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GREIX Mietpreisindex: Ergebnisse fiir 2026 Q3

Mietpreisentwicklung zeigt wieder nach oben

Kiel, 15.10.2026 — Der Anstieg der Angebotsmieten hat sich im dritten Quartal 2026
wieder beschleunigt. Im GREIX-Durchschnitt der 37 untersuchten Stidte und Re-
gionen legten die Mieten nominal um 1,2 Prozent gegeniiber dem Vorquartal und
um 3,7 Prozent gegeniiber dem Vorjahresquartal zu. Das ist der stiarkste Quartals-
anstieg seit dem ersten Quartal 2025 und die hochste Jahresrate seit dem vierten
Quartal 2025. Inflationsbereinigt stiegen die Angebotsmieten im Quartalsvergleich
um 0,3 Prozent; gegeniiber dem Vorjahresquartal ergibt sich real ein Plus von o,7
Prozent. Die Angebotsmieten fiir Bestandswohnungen stiegen dabei stirker als die
fiir Neubauwohnungen. Das zeigt das jiingste Update des vom Kiel Institut fiir
Weltwirtschaft veroffentlichten GREIX-Mietpreisindex. Der Index wertet Angebots-
mietpreise fiir Wohnungen auf Basis der VALUE-Marktdatenbank in 37 deutschen
Stadten und Regionen aus, darunter die 30 beviolkerungsreichsten Stadte.

Im Vergleich zum Vorquartal (Q3 2026 zu Q2 2026) legten die Angebotsmieten fiir
Wohnungen nominal um 1,2 Prozent zu. Inflationsbereinigt, also gemessen in aktu-
eller Kaufkraft, stiegen die Mietpreise nach einem realen Riickgang im Vorquartal

wieder leicht um o,3 Prozent.
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Mietpreisentwicklung Nominal/Real GREIXL
GREIX, Index, Veranderung in %

Vorquartal Vorjahresquartal
Nominal + 12% + 37%
Real + 03% + 0,7%

Der GREIX-Mietpreisindex

biindelt Angebotsmieten fiir Wohnungen aus mehreren Plattformen fiir 37 Stddte und Regionen, basierend auf der VALUE-Marktdatenbank.
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Im Vergleich zum Vorjahresquartal (Q3 2026 zu Q3 2025) stiegen die Mietpreise no-
minal um 3,7 Prozent. Im ersten und zweiten Quartal 2026 hatte die Jahresrate noch
bei 3,1 beziehungsweise 3,0 Prozent gelegen. Die Mietpreisdynamik hat damit wieder
zugenommen, nachdem sie sich in den beiden Vorquartalen nahe der Drei-Prozent-

Marke bewegt hatte. Inflationsbereinigt bleibt im Jahresvergleich ein Plus von o,7



Prozent.

Entwicklung Grofistidte. In den acht grofsten deutschen Stadten verlief die Ent-
wicklung im Quartalsvergleich erneut unterschiedlich.

Im Vergleich zum Vorquartal (Q3 2026 zu Q2 2026) lagen Berlin (+2,1 Prozent),
Diisseldorf (+2,0 Prozent), Miinchen (+1,4 Prozent) und Hamburg (+1,3 Prozent) tiber
dem GREIX-Zuwachs von 1,2 Prozent. Frankfurt a.M. und Stuttgart lagen mit jeweils
+1,1 Prozent knapp darunter. In Leipzig stiegen die Angebotsmieten nur leicht um 0,3
Prozent, in Koln blieben sie mit +0,0 Prozent unverdndert.
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Im Jahresvergleich lagen Hamburg (+6,7 Prozent), Diisseldorf (+5,4 Prozent) und Kéln
(+5,4 Prozent) an der Spitze der acht grofiten Stadte. Miinchen (+4,8 Prozent) und
Frankfurt a.M. (+3,7 Prozent) verzeichneten weiterhin merkliche Zuwéchse. Stuttgart
und Leipzig legten dagegen nur um jeweils 1,9 Prozent zu. Berlin liegt mit +1,4 Prozent
wieder tiber dem Vorjahresniveau, nachdem die Angebotsmieten dort im ersten und

zweiten Quartal 2026 noch unter dem jeweiligen Vorjahreswert gelegen hatten.

Mietpreisniveau Grofistadte. Das aktuelle Mietpreisniveau in Deutschlands acht
grofiten Stadten zeigt weiterhin eine grofie Spanne.
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Am teuersten bleibt Miinchen mit einer durchschnittlichen Kaltmiete von 23,7 Eu-
ro pro Quadratmeter. Mit deutlichem Abstand folgen Frankfurt a.M. mit 17,9 Euro,
Hamburg mit 16,5 Euro und Stuttgart mit 16,4 Euro.

Monatliche Kaltmiete Grof3stadte und GREIX

Wohnungen, € pro QM, vierteljahrlich, nominal
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KoIn mit 16,0 Euro und Berlin mit 15,8 Euro bilden das obere Mittelfeld, Dtisseldorf
liegt bei 15,1 Euro pro Quadratmeter. Leipzig bleibt mit 10,4 Euro pro Quadratmeter
das untere Ende der acht grofiten Stadte.

Der gewichtete Durchschnitt tiber alle 37 Stddte und Regionen (GREIX) liegt aktu-

ell bei 14,6 Euro pro Quadratmeter.

Weitere Stidte. Auch auflerhalb der acht grofiten Stddte tiberwiegen im dritten Quar-

tal 2026 die Zuwdéchse, allerdings mit deutlich unterschiedlicher Intensitit.

Besonders kriftig stiegen die Angebotsmieten im Quartalsvergleich in Hamm (+2,3
Prozent), Mannheim (+2,3 Prozent), Bochum (+2,2 Prozent) und Niirnberg (+1,9 Pro-
zent). Riickgédnge blieben die Ausnahme. Sie zeigten sich in Wiesbaden (-0,8 Prozent),

Bonn (-0,4 Prozent) und Moénchengladbach (-0,4 Prozent).



Im Jahresvergleich verzeichneten Bochum (+6,3 Prozent), Augsburg (+5,6 Prozent)
und Mannheim (+5,0 Prozent) besonders starke Zuwéchse. Geringe Jahreszuwéchse
gab es dagegen in Braunschweig (+0,9 Prozent), Bonn (+2,3 Prozent) sowie Aachen,
Chemnitz und Wuppertal (jeweils +2,5 Prozent).

Bei den durchschnittlichen Angebotskaltmieten zeigen sich aufierhalb der grofsten
Stadte ebenfalls erhebliche Unterschiede. Die hochsten Niveaus finden sich in Pots-
dam und Augsburg mit jeweils 15,0 Euro pro Quadratmeter, in Miinster mit 14,7 Euro
und in Wiesbaden mit 13,8 Euro. Potsdam und Augsburg erreichen damit nahezu
das Diisseldorfer Niveau von 15,1 Euro pro Quadratmeter und liegen deutlich tiber
Leipzig mit 10,4 Euro.

Am unteren Ende der Verteilung liegen Chemnitz mit 6,3 Euro pro Quadratmeter,
Gelsenkirchen mit 7,7 Euro sowie Duisburg und Hamm mit jeweils 8,6 Euro. Die Dif-

ferenz zwischen giinstigeren und teureren Stadten aufSerhalb der acht grofiten Zentren
bleibt damit hoch.

Neubau und Bestand. Im dritten Quartal 2026 entwickelten sich die Angebotsmie-
ten im Neubau schwicher als im Bestand. Beide Werte beziehen sich auf neu inserierte
Wohnungen: Bestand bezeichnet hier Angebote fiir bereits bestehende Wohnungen,
nicht die Mieten laufender Mietvertrdge. Die Angebotsmieten fiir Neubauwohnun-
gen stiegen nominal um 0,6 Prozent gegeniiber dem Vorquartal und um 3,3 Prozent
gegeniiber dem Vorjahresquartal, die Angebotsmieten im Bestand um 1,2 beziehungs-
weise 3,7 Prozent. Inflationsbereinigt gingen die Angebotsmieten im Neubau im Quar-
talsvergleich um o,3 Prozent zurtick, wahrend die Angebotsmieten im Bestand real um
0,4 Prozent zulegten. Auch im Jahresvergleich liegt der Bestand real mit +o,7 Prozent

vor dem Neubau mit +o,3 Prozent.
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Preisentwicklung Neubau und Bestand GREIXL
GREIX, Index, Veranderung in %

Vorquartal Vorjahresquartal
Neubau Bestand Neubau Bestand
Nominal + 06% + 12% + 33% + 37%
Real - 03% + 04% + 03% + 07%
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Langfristig sind die Angebotsmieten im Neubau dagegen deutlich stirker gestiegen
als die im Bestand, vor allem in den acht grofiten Stadten. Gegeniiber 2015 liegt der
Neubauindex dort um 66,4 Prozent hoher, der Bestandsindex um 54,4 Prozent. In den
tibrigen Stadten fallt der Unterschied mit 55,4 Prozent im Neubau und 50,7 Prozent

im Bestand geringer aus.

Neubau und Bestand: Top 8 und Rest

Wohnungen, GREIX, Index, vierteljahrlich, nominal, 2015=100
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Am aktuellen Rand zeigt sich dagegen ein anderes Bild. In den acht grofiten Stadten
stiegen die Angebotsmieten im Neubau im dritten Quartal 2026 um 0,9 Prozent ge-
geniiber dem Vorquartal und damit schwécher als die Angebotsmieten im Bestand
mit 1,5 Prozent. In den {ibrigen Stddten gingen die Angebotsmieten im Neubau leicht

um 0,1 Prozent zurtick, wihrend die im Bestand um 1,0 Prozent zulegten.

Ein Blick auf die Vermarktungsdauer ergdnzt dieses Bild. Die Abbildung zeigt, wie
viele Tage Neubauinserate im Durchschnitt langer online sind als Bestandsinserate,
bevor sie von den Plattformen genommen werden. Dargestellt ist der gleitende 4-
Quartals-Durchschnitt, getrennt fiir die acht grofiten Stadte und die {ibrigen Stidte;

die Stadte sind jeweils nach der Zahl ihrer Inserate gewichtet.



Vermarktungsdauer: Neubau minus Bestand

Mietwohnungen, Differenz in Tagen, gleitender 4-Quartals-Durchschnitt, Stéadte inseratgewichtet
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In den acht grofiten Stadten bleiben Neubauwohnungen im Durchschnitt der letzten
vier Quartale rund 14,2 Tage ldinger auf dem Markt als Bestandswohnungen, in den
tibrigen Stadten rund 8,3 Tage. Der Abstand ist in den grofsten Stadten damit deutlich
ausgepragter. Seit dem Tiefpunkt Ende 2023 von 10,3 Tagen hat sich der Abstand in
den acht grofiten Stadten wieder deutlich vergrofiert.

Eine mogliche Erkldarung liegt in der Erschwinglichkeit: Neubauwohnungen in den
grofsten Stadten gehoren zu den teuersten Angeboten am Mietmarkt. Bei diesen Miet-
niveaus kommt nur noch ein kleinerer Kreis von Haushalten als Mieter infrage, was
die Vermarktung verldngern kann. Dazu passt, dass die Angebotsmieten im Neubau
zuletzt schwiécher gestiegen sind als die im Bestand. Die Auswertung ist deskriptiv

und lisst keine kausalen Schliisse zu.

Preisentwicklung der Sondersegmente. Neben reguldren Mietinseraten werden im
GREIX-Mietpreisindex auch Sondersegmente ausgewertet. Die Auswertung unter-
scheidet drei Klassen: regulédre Inserate, moblierte Inserate ohne zeitliche Befristung
sowie tempordre Angebote beziehungsweise Wohnen auf Zeit. Angebote zum Woh-
nen auf Zeit sind typischerweise ebenfalls mobliert; sie werden hier jedoch wegen der

tempordren Nutzung getrennt vom Segment der moblierten unbefristeten Inserate



ausgewiesen. Der Vergleich betrifft ausschliellich die Verdnderung der Mieten seit
2015, nicht das absolute Mietniveau. Hohere Ausgangsniveaus oder mogliche Pramien
moblierter und tempordarer Angebote werden damit nicht bewertet. Kaltmieten sind
im Segment der moblierten unbefristeten Inserate in ausreichender Qualitdt und Ab-
deckung verfiigbar; deshalb wird dieses Segment direkt mit reguldren Kaltmietinse-
raten verglichen. Bei Wohnen auf Zeit liegen Kaltmietangaben nicht in ausreichender
Qualitdat und Abdeckung vor. Fiir dieses Segment wird daher die Entwicklung der
Gesamtmieten betrachtet und mit reguldren Gesamtmieten sowie moblierten Gesamt-
mieten verglichen.

Mietpreisentwicklung nach Segmenten
Wohnungen, Kaltmiete, GREIX, Index, vierteljahrlich, nominal, 2015=100
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Bei den Kaltmieten lag der Index der moblierten unbefristeten Inserate seit 2021
zeitweise deutlich tiber dem der regulédren Inserate. Zuletzt hat sich dieser Abstand
jedoch weiter verringert. Im dritten Quartal 2026 stiegen die reguldren Kaltmieten
um 1,2 Prozent gegeniiber dem Vorquartal, widhrend die moblierten unbefristeten
Kaltmieten leicht um o,2 Prozent nachgaben. Der Index der reguldren Kaltmieten
liegt damit bei gut 153 Punkten, der Index der moblierten unbefristeten Kaltmieten
bei gut 154 Punkten. Die Differenz am aktuellen Rand betrdgt nur noch rund 1,1
Indexpunkte. Aus dem Indexvergleich ergibt sich damit keine Evidenz dafiir, dass
moblierte unbefristete Inserate seit 2015 dauerhaft stiarker gestiegen sind als regulére

Inserate.



Mietpreisentwicklung nach Segmenten
Wohnungen, Gesamtmiete, GREIX, Index, vierteljahrlich, nominal, 2015=100
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Auch bei den Gesamtmieten zeigen die Sondersegmente im Indexvergleich keinen
starkeren relativen Anstieg seit 2015. Im dritten Quartal 2026 liegen der Index der re-
guldren Gesamtmieten und der Index der moblierten Gesamtmieten mit jeweils knapp
151 Punkten nahezu gleichauf, der Index fiir Wohnen auf Zeit liegt bei gut 145 Punkten.
Gegeniiber dem Vorquartal stiegen die reguldren Gesamtmieten um 1,0 Prozent, die
moblierten Gesamtmieten und Wohnen auf Zeit dagegen nur um jeweils 0,1 Prozent.
Wohnen auf Zeit lag zeitweise deutlich tiber der reguldren Vergleichsreihe, verlauft
seit Mitte 2025 aber darunter. Wegen der geringeren Beobachtungszahlen wird fiir die
Sondersegmente ein etwas grofSeres Schétzfenster verwendet: drei Jahre statt zwei Jah-
re im reguldren Segment. Dadurch werden die preisbestimmenden Eigenschaften der
angebotenen Wohnungen tiber einen etwas ldngeren Zeitraum gemeinsam geschatzt.
Die Interpretation der Indexentwicklung bleibt davon grundsétzlich unbertihrt.

Methodik. Der GREIX-Mietpreisindex biindelt Angebotsmieten fiir Wohnungen aus
mehreren Plattformen fiir 37 Stidte und Regionen, darunter die 30 bevolkerungsreichsten
Stadte, basierend auf der VALUE Marktdatenbank. Mittels statistischer Verfahren (he-
donische Methode) werden Verzerrungen durch spezifische Charakteristika des In-
serats bereinigt. Beispielsweise kann das Inserieren besonders vieler hochpreisiger
Wohnungen, etwa aufgrund guter Lage oder eines guten Zustands, zu steigenden



Durchschnittspreisen pro Quadratmeter fithren. Einem solchen Anstieg liegt jedoch
keine generelle Mietpreissteigerung fiir Wohnungen zugrunde. Durch die Indexbil-
dung entstehen somit keine Verzerrungen in der Mietpreisentwicklung nach oben

oder unten aufgrund spezifischer Eigenschaften der angebotenen Wohnungen.

Die Angabe der durchschnittlichen monatlichen Kaltmieten dient als Orientierung
tiir das ortliche Mietpreisniveau. Die konkrete Miete einer Wohnung hidngt von den

spezifischen Eigenschaften ab und kann deutlich davon abweichen.

Bevor wir die Indizes schitzen, bereinigen wir die Daten auf Ausreifler. Weitere Infor-
mationen zu unserem Datenbereinigungsprozess und unserer Methodik finden Sie in

unserer Dokumentation unter www.kielinstitut.de/greix-mietpreisindex.


www.kielinstitut.de/greix-mietpreisindex
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