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Neuvertrags- und
Bestandsmieten

Der Unterschied zwischen Neuvertrags-
und Bestandsmieten ist ein oft diskutier-
tes Thema auf dem Immobilienmarkt,
insbesondere in stadtischen Regionen
mit hoher Nachfrage und begrenzter
Bautatigkeit. Diese Diskrepanz hat weit-
reichende Auswirkungen auf die Miet-
dynamik, das Verhalten am Markt und
die sozialraumliche Struktur der Stadte.
Zwel Aspekte verdienen hierbei be-
sondere Aufmerksamkeit: die regionale
Konzentration dieser Mietdifferenzen in
Stadten mit niedrigem Leerstand und die
Auswirkungen eines hohen Mietunter-
schieds auf den Wohnungsmarkt und die
Mietenden.

Ein zentraler Faktor ist die durch den
Zensus 2022 erfasste Gebaude- und
Wohnungszahlung, die detaillierte Einbli-
cke in die durchschnittlichen Bestands-
mieten der 400 Stadt- und Landkreise
Deutschlands ermdéglicht. Diese Infor-
mationen erlauben eine direkte Gegen-
uberstellung mit den durchschnittlichen
Neuvertragsmieten von 2022 und liefern
so ein klares Bild der aktuellen Miet-
marktsituation.

Die folgende Karte zeigt die absoluten
Differenzen in Euro pro Quadratmeter
zwischen den Neuvertrags- und Be-

standsmieten, differenziert nach Stadt-
und Landkreisen. Diese Differenz fallt
besonders in den Metropolregionen auf,
wobei Munchen und Berlin an der Spitze
stehen. In Munchen betragt die Differenz
beachtliche 7.8 € pro m# Wahrend die
durchschnittliche Neuvertragsmiete bei
20,7 € pro m? liegt, verbleibt die Be-
standsmiete bei 12,9 € pro m?. Berlin
weist ebenfalls eine erhebliche Differenz
von 5,8 € auf, mit einer Neuvertragsmie-
te von 13,5 € pro m? und einer Bestands-
miete von 7,7 € pro m?. Diese hohe Diffe-
renz veranschaulicht die Nachfrage nach
Wohnraum, die durch das begrenzte
Angebot nicht ausreichend gedeckt wird.
Der raumliche Kontext dieser Mietunter-
schiede zeigt klar, dass die Mietdiffe-
renzen von den urbanen Metropolen ins
angrenzende Umland ausstrahlen. Diese
regionale Abhangigkeit verdeutlicht den
Einfluss der zentralen Stadte auf das
gesamte Umland und zeigt, wie sich die
Marktdynamiken und Mietpreisentwick-
lungen auch auf angrenzende Regionen
auswirken.

Eine zweite Grafik veranschaulicht die
komplexen Zusammenhange zwischen
Leerstand und Mietdifferenzen. Sie stellt
die Differenz der Neuvertrags- zur Be-
standsmiete fur die 400 deutschen
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Stadt- und Landkreise im Zusammen-
hang mit der Leerstandsquote aus dem
Zensus 2022 dar. Die Darstellung ist
farblich nach den siedlungsstrukturellen
Kreistypen des BBSR differenziert, wah-
rend die GroBe der Punkte die absolute
Veranderung der Haushalte zwischen
den Zensus-Erhebungen von 2011 und
2022 symbolisiert.

In dieser Grafik wird deutlich, dass ein
enger Zusammenhang zwischen der
Leerstandsquote und der Héhe der
Mietdifferenzen besteht: Bei niedrigen
Leerstandsquoten ist der Abstand zwi-
schen Neuvertrags- und Bestandsmieten
groBer. Ein wesentlicher Einflussfaktor ist
das Haushaltswachstum, das sich insbe-
sondere in Regionen mit angespannten
Wohnungsmarkten bemerkbar macht. So
fuhren hohe Zuwachsraten bei Haushal-
ten zu einem Anstieg der Neuvertrags-
mieten, wenn die Bautatigkeit mit der
gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum
nicht mithalten kann. In kreisfreien Grof3-
stadten und dicht besiedelten stadti-
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schen Kreisen, in denen der Wohnraum
knapp ist, resultiert dies in einer signifi-
kanten Differenz zwischen Bestandsmie-
ten und Neuvertragsmieten.

Im Gegensatz dazu zeigen sich in uber-
wiegend landlichen Kreisen mit Verdich-
tungsansatzen oder geringer Bevolke-
rungsdichte andere Entwicklungen. Hier
fallt das Haushaltswachstum oftmals
gering aus oder ist zum Teil sogar ne-
gativ. Die Leerstandsquote ist in diesen
Regionen meist héher, und die Mietun-
terschiede zwischen Neuvertrags- und
Bestandsmieten sind entsprechend ge-
ring. Diese Markte sind durch ein Uber-
angebot an Wohnraum gekennzeichnet,
was zu geringeren Preisdifferenzen flhrt.

Autor

Andreas Kunert
Leiter Immobilienmarkt-
forschung

© vdpResearch 2024




