KOLUMNE
Mietpreisbremse: Moblierte Wohnungen als
Rendite-Retter?

Hamburger Immobilieneigenttimer mussen ihre Vermietungsstra-
tegie Uberdenken. Denn seit die Mietpreisbremse am 1.Juli 2015
in Kraft getreten ist, wird es immer schwieriger, eine auskémmli-
che Rendite zu erwirtschaften. Eine Mdglichkeit, die Einnahmen
trotz Preisbremse zu erhéhen und die Rendite zu steigern: mob-
liert vermieten.
In deutschen Grof3stédten ist die Zahl an mébliert vermieteten
Wohnungen in den letzten Jah-
ren konstant gestiegen: In Miin-
chen beispielsweise entfallen
laut einer aktuellen Empirica-Stu-
die mittlerweile 60 Prozent aller
Inserate auf eingerichtete Objek-
te,in Hamburg sind es rund 35
Prozent. Der Hauptgrund: Wer
Wohnungen mébliert vermietet,
darf Uber die ortstbliche Ver-
gleichsmiete hinaus einen Zu- )
schlag verlangen. Ublich sind Oliver Moll
zwei Prozent des Zeitwertes der
Mébel, eine verbindliche Regelung gibt es jedoch nicht. Das gibt
Vermietern Spielraum bei der Preisgestaltung und die Chance,
hohere Mieten zu realisieren. In Hamburg beispielsweise liegt der
durchschnittliche Quadratmeter-Preis fiir moblierte Wohnungen
mit 17 Euro deutlich tiber dem Mietspiegel.
Auf den ersten Blick sieht es aus wie der perfekte Ausweg aus der
Rendite-Falle, auf den zweiten hdlt das Konzept jedoch einige He-
rausforderungen und Risiken parat: Wéahrend des Vertragsverhalt-
nisses ist der Vermieter flir alle Reparaturen und eventuelle Er-
neuerungen des bereitgestellten Mobiliars verantwortlich; alle
zehn Jahre sollte ein Austausch der Einrichtung einkalkuliert wer-
den. Auch der Verwaltungsaufwand fur haufigere Mieterwechsel
darf nicht unterschétzt werden, denn es ist eher selten, dass ein
Mieter iber Jahre in einer eingerichteten Wohnung bleibt.
Der nachste Knackpunkt: die Steuer. Bei der Vermietung von
moblierten Wohnungen besteht das Risiko, dass die Einklinfte
nicht mehr der Vermégensverwaltung, sondern einer gewerbli-
chen Tatigkeit zugeordnet werden. Vor allem bei der Vermietung
mehrerer eingerichteter Wohnungen, einer hohen Mieter-Fluk-
tuation oder bei Wohnungen in Feriengebieten ist Vorsicht gebo-
ten. In solchen Féllen kann auch schnell das Thema Umsatzsteuer
relevant werden. Wer mébliert vermieten mochte, sollte deshalb
vorher dringend einen Steuerberater aufsuchen.
Méoblierte Wohnungen kénnen mitunter ein geeignetes Mittel
sein, hohere Ertrage zu erwirtschaften. Vermieter sollten sich aber
nicht zu sehr von méglichen Rendite-Aussichten blenden lassen
und mogliche Fallstricke im Hinterkopf behalten.
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