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Mehr möblierte Wohnungen – 
aus guten Gründen  

Christian Oberst / Michael Voigtländer, 09.02.2026 

Der Anteil möblierter und temporär vermieteter Woh-

nungsangebote in den Großstädten ist deutlich gestie-

gen, wie eine aktuelle Studie zeigt (Krapp et. al., 2026). 

Die Politik fürchtet, dass dies vor allem zur Umgehung 

der Mietpreisbremse genutzt wird. Doch die Zahlen 

bedürfen einer sorgfältigen Einordnung: Sowohl die 

wesentlichen Gründe für die zunehmende Bedeutung 

dieses Segments als auch statistische Effekte in ange-

spannten Wohnungsmärkten sind zu berücksichtigen.  

Nach Berechnungen von Krapp et. al. (2026) lag der An-

teil möblierter und temporär vermieteter Wohnungen 

in den Großstädten mit mehr als 500.000 Einwohnern 

Ende 2024 bei mehr als 30 Prozent aller Wohnungsinse-

rate. Im Jahr 2012 waren es dagegen lediglich rund 15 

Prozent. Grundsätzlich gilt die Mietpreisbremse auch 

für möblierte Wohnungen, doch die Regeln für die Be-

stimmung eines Möblierungszuschlags in den Mietspie-

geln ist nicht einheitlich und oft schwer nachvollzieh-

bar. Für temporär vermietete Wohnungen gilt die Miet-

preisbremse grundsätzlich nicht (Deutscher Bundestag, 

2025). Vor diesem Hintergrund wird häufig davon aus-

gegangen, dass der Anstieg des Anteils dieses speziellen 

Wohnsegments primär auf eine Umgehung der Miet-

preisbremse zurückzuführen ist. Das Bundesjustizmi-

nisterium plant derzeit, die maximale Dauer temporä-

rer Vermietungen auf 6 Monate zu begrenzen und den 

Zuschlag für eine Möblierung auf maximal 5 Prozent zu 

beschränken (ZDF, 2026) 

Statistische Gründe für mehr Sonderver-
mietung 

Es greift aber zu kurz, nur auf den Anteilswert zu 

schauen, wie die Abbildung zeigt. Allein zwischen 2021 

und 2025 ist die Zahl der Inserate für konventionelle 

Mietwohnungsangebote in den größten sieben Städten 

um 32.000 Wohnungen oder um 23 Prozent gesunken, 

die Zahl der möbliert vermieteten Wohnungen ist dage-

gen nur um rund 5.000 Wohnungen gestiegen, die Zahl 

der temporär vermieteten Angebote sogar leicht gesun-

ken. Ursächlich für den Rückgang der konventionellen 

Mietwohnungsangebote dürften vor allem zwei Effekte 

sein: Erstens ziehen aufgrund der schwierigen Woh-

nungsmarktlage weniger Haushalte um, Falck et. al. 

(2025) haben zuletzt analysiert, dass zwischen 2010 und 

2020 die Umzugsquote in den Großstädten von über 8,5 

Prozent auf unter 7 Prozent gesunken ist. Zweitens ist 

es bekannt, dass Vermieter angesichts der angespann-

ten Wohnungslage nicht auf Inserate angewiesen sind, 

die Schaltung von Inseraten die Vermieter wegen zahl-

reicher Nachfragen sogar überfordern können. Viele 

Vermieter hören sich daher eher im Bekanntenkreis um 

oder nutzen eigene Netzwerke für die Vermarktung 

(vgl. Voigtländer / Sagner, 2025).  

Die geringe Bedeutung der Inserate kann auch folgende 

Überschlagsrechnung verdeutlichen: In den sieben 

größten Städten leben rund 10,3 Millionen Menschen. 

Geht man von einer durchschnittlichen Haushaltsgröße 
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von 1,8 Personen und einer Mieterquote von etwa 75 

Prozent aus, leben in diesen Städten rund 4,3 Millionen 

Mieterhaushalte. Bei einer Umzugsquote von 6,5 Pro-

zent – also einem Umzug alle 15 Jahre – entspricht dies 

rund 280.000 freiwerdenden Wohnungen pro Jahr; in-

seriert wurden 2025 aber nur 108.000 Wohnungen. 

Fachkräfteengpässe und Migration 

Wichtiger ist aber noch, dass auch die Nachfrage nach 

möblierten und temporären Wohnungen – die mehr-

heitlich möbliert sein sollten – angestiegen ist. Trotz der 

schwierigen konjunkturellen Lage sind Fachkräfteeng-

pässe in der deutschen Wirtschaft nach wie vor äußerst 

relevant. Da das inländische Erwerbspersonenpotenzial 

schrumpft und auch die innereuropäische Fachkräfte-

wanderung nachlässt, suchen zunehmend mehr Arbeit-

geber auch außerhalb Europas nach Fachkräften. Allein 

im Jahr 2024 zogen rund 60.000 Menschen aus Indien 

und 79.000 Menschen aus der Türkei nach Deutschland. 

Insgesamt entfiel auf die Nicht-EU Mitglieder ein Anteil 

von fast 60 Prozent der Zuwanderung. Für ein Arbeits-

visum ist der Nachweis einer Wohnung oft eine 

Grundvoraussetzung, weshalb möblierte und tempo-

räre Wohnungen für den Einstieg und Zuzug nahelie-

gend sind (vgl. Voigtländer et. al., 2024). Für Zuziehende 

aus dem Ausland ist die Wohnungssuche ohnehin deut-

lich erschwert (Distanz, mangelnde Ortskenntnisse, feh-

lende Nachweise, Diskriminierung, etc.). Die hohe 

Knappheit in angespannten Wohnungsmärkten in Ver-

bindung mit regulatorischen Einschränkungen ver-

schärft dies zusätzlich. Bereits vor der Frage der Bezahl-

barkeit begrenzt ein mangelndes Angebot an verfügba-

rem und für die Gruppe zugänglichem Wohnraum die 

Suchmöglichkeiten. Darüber hinaus sind auch für die 

steigende Zahl internationaler Studierende diese 

Mietangebote naheliegend, ebenso für inländische Per-

sonen, die absehbar nur zeitweise am neuen Arbeitsort, 

insbesondere in den Großstädten, leben wollen.  

Mietpreisentwicklung 

Neben der Angebotsanzahl sind auch die üblichen Preis-

aufschläge für Möblierung und Wohnen auf Zeit (WAZ)-

Angebote von Interesse – insbesondere mit Blick auf 

Überlegungen zur Begrenzung des Möblierungs-
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aufschlags. Hierzu wird ein einfaches hedonisches Miet-

preismodell geschätzt, das verschiedene Angebots-, 

Objekt- und Lageeigenschaften kontrolliert. Grundlage 

sind Angebotsmieten aus der Value-AG-Immobilienda-

tenbank für den Zeitraum 2018 bis 2025. 

In den sieben größten Städten liegt der Preisaufschlag 

für möblierte Mietwohnungen bei rund 18 Prozent und 

für WAZ bei rund 33 Prozent (in den vergleichbaren 

neun weiteren Großstädten ist der Möblierungsauf-

schlag etwas geringer mit 15 Prozent und der WAZ-Auf-

schlag sogar etwas höher mit 37 Prozent). WAZ dürfte 

dabei üblicherweise ebenso die Möblierung umfassen, 

aber eine Möblierung setzt keinen temporären Vertrag 

voraus. Die beiden Preisaufschläge erweisen sich über 

die letzten Jahre hinweg als relativ stabil; das heißt es 

sind keine relevanten Veränderungen zu beobachten – 

wenn überhaupt sind sie sogar geringfügig rückläufig. 

Auffällig ist jedoch, dass die Angebotseigenschaften 

Möblierung und WAZ häufig gemeinsam mit anderen 

preissteigernden Eigenschaften auftreten (etwa Neu-

bau, kleinere Wohnflächen, höhere Energieeffizienz, 

zentrale Lage und kein WBS, etc.). In nicht qualitäts-

bereinigten Auswertungen dürften sich daher deutlich 

höhere Preisaufschläge zeigen.  

Regulierung mit Augenmaß 

Die Zahl möblierter Wohnungen ist in den Großstädten 

in absoluten Zahlen maßvoll gestiegen und folgt dem 

Bedarf an flexiblen und temporären Lösungen, insbe-

sondere für internationale Fachkräfte und Studierende. 

Der starke Anstieg des Anteils möblierten Wohnens ist 

vielmehr auf den deutlichen Rückgang konventioneller 

inserierter Wohnungsangebote zurückzuführen. 

Dennoch ist aber nicht auszuschließen, dass Möblierun-

gen und temporäres Wohnen genutzt werden, um die 

Mietpreisbremse zu umgehen. Anekdotisch wird etwa 

von Vermietern berichtet, die lediglich einen Schuh-

schrank in den Flur stellen und einen hohen Möblie-

rungszuschlag verlangen. Diesen Missbrauch zu verhin-

dern ist ein sinnvolles Anliegen. Die vorliegenden Vor-

schläge sind aber deutlich zu starr. Eine Kappung des 

Möblierungszuschlags auf 5 Prozent der Nettokaltmiete 

würde – angesichts der marktüblichen Zuschläge von 

knapp 20 Prozent den Markt unangemessen treffen. 

Vor allem würde dies Vermieter mit qualitativ 

hochwertiger Ausstattung sanktionieren. Vielmehr 

sollte die Regulierung vorsehen, dass ein Möblierungs-

zuschlag eben auch eine vollständige und zeitgemäße 

Möblierung vorsieht. Auch die Begrenzung der tempo-

rären Vermietung auf 6 Monate ist zu starr, gegeben 

etwa die Zeit, die eine internationale Fachkraft braucht, 

um eine Wohnung im konventionellen Wohnungsmarkt 

in Deutschland zu finden. 
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