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Möbliert vermieten

Hamburg will  
Zuschlag begrenzen
Im April 2020 wurde die Mietpreisbremse 
verschärft. Viele Vermieter nutzen seither 
ein Schlupfloch. Sie vermieten teurer durch 
das Angebot möblierter Wohnungen. 

Wer eine Wohnung möbliert vermietet, kann 
dafür einen Zuschlag erheben. Dieser muss 
nicht gesondert ausgewiesen werden. Des-
halb ist es schwierig, für diese Wohnungen 
die Nettokaltmiete zu ermitteln. Auf diese 
Weise bietet die möblierte Vermietung eine 
Möglichkeit, die Mietpreisbremse zu umge-
hen. Um das zu vermeiden, hat die Stadt 
Hamburg jetzt einen Gesetzesantrag zur Ver-
mietung möblierten Wohnraums in den Bun-
desrat eingebracht. Dieser zielt darauf ab, 
dass der Möblierungszuschlag nach oben 
begrenzt und seine Höhe im Mietvertrag 
ausgewiesen wird.
Kurzzeitvermietungen, juristisch bezeichnet 
als „Vermietung zum vorübergehenden 
Gebrauch“, sollen dem Hamburger Antrag 
nach zwar weiterhin von der Mietpreis-
bremse ausgenommen bleiben. Doch es soll 
festgelegt werden, dass dies in der Regel 
nicht für Vermietungen ab sechs Monaten 
Dauer gilt und auch nicht für Ketten be
fristeter Kurzzeitmietverträge zwischen den-
selben Parteien. 
Beim möblierten Wohnraum gilt die Miet-
preisbremse zwar auch, kann aber fak-
tisch nicht angewendet werden, da der 
Möblierungszuschlag bisher nicht geson-
dert ausgewiesen werden muss. Somit ist 
auch die Nettokaltmiete nicht transparent, 
die mit ortsüblichen Vergleichsmieten ver
glichen und gegebenenfalls als zu hoch ge-
rügt werden könnte. Die Lösung ist, dass 
der Möblierungszuschlag offengelegt wer-
den muss. Gleichzeitig soll die Höhe des 
Zuschlags begrenzt werden: auf monatlich 
höchstens ein Prozent des Zeitwerts, den 
die Möbel zu Beginn des Mietverhältnisses 
haben. Als Zeitwert wiederum gilt der An-
schaffungspreis abzüglich eines Betrags 
von fünf Prozent für jedes Jahr, das seit dem 
Kauf abgelaufen ist.
Nach Analysen der Wohnungsmarkt-Daten-
bank QUIS ist der Anteil möblierter Wohnun-
gen an allen Online-Angeboten in Berlin zwi-
schen 2019 und Mai 2023 von 2,3 Prozent 
auf 16 Prozent gestiegen; das waren im Mai 
716 Wohnungen. In Hamburg sei der Wert 
im gleichen Zeitraum 2,3 auf 10,3 Prozent 
gestiegen (304 Wohnungen im Mai). In bei-
den Städten liege das Angebot an möblier-
ten Wohnungen deutlich über dem Niveau 
des Jahres 2020. (Red.)�

Ein Hausverwalter 
sagt seine Meinung

Akquise „hui“, aber Fachkräftemangel „pfui“?
Ich wundere mich doch sehr! In den vergangenen drei Monaten habe ich an 
mehreren Online-Seminaren teilgenommen. Unter anderem an zwei Semi-
naren zu genau diesen beiden Themen: „Akquise“ und „Fachkräftemangel“.
Und was meinen Sie, bei welchem Thema es mehr Anmeldungen gab? 
Falsch! Nicht beim Fachkräftemangel. Hier waren es nur knapp die Hälfte 
der Teilnehmer im Vergleich zum Thema Akquise. Und das, wo doch in fast 
allen Verwaltungen händeringend Mitarbeiter gesucht und teilweise Unter-
nehmen oder Bestände verkauft werden, weil kaum noch qualifizierte Mit-
arbeiter vorhanden sind. Einer meiner regionalen Kollegen hat mich schon 
gefragt, ob ich seine Hausverwaltung kaufen möchte. Er habe keine Leute 
mehr, die den Job machen können.
Da frage ich mich, liebe Kollegen und Kolleginnen: Was geht da gerade in 
unserer Branche ab? Bitte nicht falsch verstehen. Das ist kein Vorwurf. 
Ich möchte es nur verstehen.
Haben Sie beim Fachkräftemangel schon aufgegeben? Lassen Sie das 
Problem einfach links liegen, weil eh´ keine Lösung in Sicht ist?
Vielleicht werden Sie jetzt sagen, die unterschiedliche Resonanz auf die 
Online-Seminare sei reiner Zufall. Ja, da haben Sie natürlich teilweise recht, 
aber insgesamt beobachte ich, dass der Fachkräftemangel bei vielen Ver-
walterinnen und Verwaltern gar nicht auf dem Schirm ist. Nach dem Motto: 
Damit beschäftige ich mich, wenn es so weit ist. 
Hallo! Dann ist es zu spät! Und ich spreche da aus eigener Erfahrung. Denn 
wenn wir uns später kümmern, werden wir feststellen, dass wir uns die 
Gehälter am Markt überhaupt nicht mehr werden leisten können. In den 
letzten Jahren sind diese um 30 bis 50 Prozent gestiegen und ich selbst 
habe schon vor einigen Jahren meine Gebühren angehoben, weil ich einen 
solchen Fall selbst hatte.
Wie also wollen wir uns dann die künftigen Mitarbeiter noch leisten? 
Also nochmals die Frage an alle Kolleginnen und Kollegen: Warum ducken 
sich so viele beim Thema Fachkräftemangel weg? 
Die Beschäftigung mit diesem unternehmerisch so wichtigen Thema ist 
alternativlos. Zumal wir in der Branche die einzige Lösung für dieses Thema 
ebenfalls bis dato sträflich vernachlässigt haben. Nämlich die Digitalisie-
rung unserer internen und externen Arbeitsabläufe und Kommunikation. 
Ich predige meinen Kunden schon seit Jahren: Wenn Ihr mich und meine Mit-
arbeiter weiter behalten wollt, dann kostet das! Und es wird verstanden… 
weil ich es vorrechnen kann und weil ich mich nicht mehr auf den Preis-
kampf mit Billiganbietern einlasse. 

Ihr Hans E. Walter
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