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Vom Nischenmarkt
zum Trendthema

Mobliertes Wohnen in Deutschland und Berlin

Madbliertes Wohnen - also das Vermieten
vollstandig ausgestatteter Wohnungen
fur einige Monate bis zu zwei Jahren -
hat sich in Deutschlands Metropolen
vom Randsegment zum festen Bestand-
teil des Mietmarkts entwickelt. Noch vor
einem Jahrzehnt machten solche ,ready-
to-move-in“-Angebote kaum wahrnehm-
bare Anteile aus; heute dominiert das
Schlagwort ,mdbliert" in vielen Online-
Inseraten in Berlin und pragt auch die
ubrigen Top-7-Stadte (Hamburg, Munchen,
Koln, Frankfurt a. M., Dusseldorf, Stuttgart).
Hinter diesem Boom stehen drei Krafte:
die wachsende internationale Mobilitat
von Fach- und Projektkraften, digitale
Plattformen, die Angebot und Nachfrage
schnell zusammenbringen, und eine
Regulierungslucke, dank der Vermieter
bei befristeten Ausstattungsmieten weit-
gehend frei kalkulieren kénnen. Dieser
Artikel beleuchtet, auf Basis von Inserats-
daten, die zeitliche Dynamik des Segments,
vergleicht die Metropolen mit dem ubrigen
Bundesgebiet und zoomt anschlieBend
auf Berlin - Deutschlands ,Hotspot” fur
mobliertes Wohnen.

Fur die Analyse wurden Angebotsdaten
zwischen 2015 und 2024 ausgewertet. Es
handelt sich um Online-Inserate fur Neu-

vermietungen. Die Auswertung erfolgt
fur die Top-7-Stadte einzeln sowie ag-
gregiert fur das restliche Bundesgebiet.
Analysegegenstand ist die Angebots-
miete pro Quadratmeter, Mietaufschlage
werden als der Quotient aus Median-
Quadratmeterpreis mébliert und unmaob-
liert desselben Jahres berechnet.

Grafik 1 zeigt die Entwicklung des Anteils
der méblierten Annoncen an allen Ange-
boten zwischen 2015 und 2024 fur die
Top7 Stadte und den Rest Deutschlands.
Zur besseren Vergleichbarkeit der Ent-
wicklung sind die Werte auf 2015 = 100
normiert. Zwischen dem Beginn der
Beobachtungsperiode 2015 und 2019
andern sich die Anteile der méblierten
Annoncen nur geringfugig. Die einzelnen
Ausgangsanteile variieren zwischen 5%
(Berlin, Hamburg und Rest Deutschlands)
9-11 % in Dusseldorf Kéln und Stuttgart
und Uber 13 % in MUnchen und Frankfurt
am Main. Insgesamt betrachtet sind die
Anteile aber relativ stabil und mobliertes
Wohnen ist in dieser Zeitperiode eher ein
Nischenmarkt.

Im Jahr der Pandemie gab es einen starken
Anstieg in allen Top-7 Metropolen, und mit
Abschlagen auch im Rest Deutschlands.
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Grafik 1

Anteile moéblierter Inserate Top-7 Stadte und Deutschland, 2015-2024
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Es lasst sich vermuten, dass die rasch
gestiegene Nachfrage nach temporaren
Home-Office-Lésungen einer der zent-
ralen Grunde fur den starken Anstieg ist.
2021 normalisieren sich die Werte etwas,
doch sie fallen nicht mehr auf das Vor-
krisenniveau zurlck - ein klassischer
.Level Shift"

Seit 2020 springt auch die zunehmende
Divergenz zwischen Berlin und den
anderen Markten ins Auge. Bereits bis
zu diesem Jahr war der Anteil moblierter
Annoncen hier im Vergleich zu 2015 um
250 % gestiegen. Getragen von starken
Mietsteigerungen und weiterhin gege-
bener hoher Nachfrage nach Wohnraum
stieg der Anteil bis 2023 weiter, bis er
knapp ein Viertel aller aufgegebenen
Anzeigen ausmachte.

Wahrend sich die Lage in Berlin am aktu-
ellen Rand der Daten etwas beruhigt, fallt
der Anstieg des moblierten Wohnens in
den restlichen Metropolen in 2024 wieder
starker aus. Der Anteil im Rest Deutsch-
lands stieg dagegen Uber den gesamten
Betrachtungszeitraum nur um knapp

40 %. Diese Entwicklung spiegelt das Ge-
wicht der vielen mittelgroBen und regio-
nalen Mietmarkte, in denen mobliertes
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Wohnen zwar wachst, aber weiterhin ein
Nischenprodukt bleibt.

In Summe offenbart die Analyse drei
Befunde: erstens eine stetige, aber ge-
dampfte Grunddynamik auBerhalb der
Metropolen; zweitens einen pandemie-
bedingten Sondereffekt, der alle GroB-
stadte kurzzeitig erfasste; und drittens
die strukturelle Entkopplung Berlins, das
inzwischen ein eigenes Preis- und Ange-
botsregime ausbildet.

Keine Stadt illustriert den Vormarsch
maoblierten Wohnens deutlicher als die
Hauptstadt. In Berlin waren in der Spitze
knapp 25 % aller Anzeigen fur moblierte
Wohnungen. Der Anteil hat sich also im
Analysezeitraum mehr als vervierfacht.
Auch die Mietaufschlage variieren stark:
2022 wurde fur moblierte Wohnungen ein
Aufschlag von bis zu 100 % fallig. Seitdem
sind die Aufschlage wieder leicht rucklaufig.

Der Verdacht liegt nahe, dass die Vor-
herrschaft méblierten Wohnens in einer
Stadt der GréBe Berlins auch innerhalb
des Stadtgebiets kleinraumige Unter-
schiede aufweist. Grafik 2 zeigt daher
den Anteil der Angebote fur moébliertes
\Wohnen an allen Anzeigen fur alle Berliner
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Grafik 2

Anteile moblierter Inserate
auf Postleitzahlen Level (Berlin)
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Postleitzahlengebiete in den letzten funf
Jahren. Je dunkler die Farbe, desto héher
die Quote; helles Rot signalisiert Werte
unter zehn Prozent.

Zwei Hot-Spots springen ins Auge und
verstarken das Bild Berlins als eine duo-
zentristische Metropole: In der Innenstadt
vom Bundestag bis nach Friedrichhain-
Kreuzberg sowie in der alten City West
rund um den Kurfurstendamm sind die
Anteile innerhalb Berlins am héchsten.
Auch insgesamt konzentriert sich das
maoblierte Wohnen auf die begehrten
Lagen innerhalb des S-Bahn Rings. In den
AuBenbezirken nimmt die Konzentration an
Anzeigen fur mobliertes Wohnen schnell
ab und nahert sich eher dem Durchschnitt
der restlichen Bundesrepublik an.

Zwei Faktoren verstarken das Aufkommen
des moblierten Wohnens in besonderem
MaBe: Spezialisierte Betreiber von Serviced-
Apartment Ketten transformieren leer-
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stehende Buros in Mikro-Apartments an
Knotenpunkten wie Warschauer Stra3e
oder Zoologischer Garten. Seit das Zweck-
entfremdungsverbot Ferienwohnungen
eindammt, weichen viele Vermieter zudem
auf befristete, moblierte Sechs-Monats-
Vertrage aus. Damit unterliegen sie nicht
der Mietpreisbremse. Angesichts der
ungebrochenen Nachfrage nach Wohn-
raum diskutiert der Berliner Senat eine
verpflichtende Offenlegung des Mdblie-
rungszuschlags und die Deckelung kurzer
Laufzeiten.

Mdbliertes Wohnen hat sich in den Top-
7-Stadten binnen weniger Jahre vom
Randphanomen zur pragenden Markt-
groBe entwickelt. In nur zehn Jahren stieg
der Inserateanteil in den sieben gréiten
Stadten von 7 auf 16 %. Berlin markiert mit
knapp 25 % den Extremwert und zeigt,
wohin sich andere Metropolen bewegen
konnten. Gleichzeitig liegen die Quadrat-
meterpreise fur mdbliertes Wohnen in
den Top7 im Schnitt 50 % Uber klassischen
Mieten; in Berlin betrug die Differenz in der
Spitze sogar mehr als das Doppelte.

Solange hochmobile Erwerbsbiografien,
unzureichende Neubautatigkeit und
regulatorische Schlupflécher zusammen-
treffen, bleibt das Premium fur Bezugs-
fertigkeit hoch. Fur die Wohnungspolitik
stellt sich daher die Doppelaufgabe,
flexible Wohnformen zu ermoglichen
und zugleich den dauerhaften Mietmarkt
vor weiterer Verknappung zu bewahren.
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