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FERIENIMMOBILIEN ALS KAPITALANLAGE

RHEINISCHE POST

SAMSTAG, 23. SEPTEMBER 2023

Lohnen sich Ferienhauser noch als Investment?

Viele Menschen traumen von einer Ferienimmobilie, auch zur Geldanlage. Sie wollen damit zusatzliche Einkiinfte
erwirtschaften und setzen auf eine langfristige Wertsteigerung. Kann das wirklich funktionieren?

VON PATRICK PETERS

rlaub in
Deutschland
liegt im Trend.
Die Ubernach-
tungszahlen
stiegen 2022 um insgesamt
45,3 Prozent im Vergleich
zum Vorjahr, sodass ins-
gesamt rund 451 Millionen
Ubernachtungen  gezihlt
wurden. Dabei stehen neben
Hotels auch Ferienwohnun-
gen und -hduser im Fokus.
Mit 51,8 Millionen regis-
trierten  Ubernachtungen
in gewerblich vermieteten
Ferienimmobilien wurde in
diesem Marktsegment der
bisherige Rekordwert von
2019 (48,1 Millionen Uber-
nachtungen) iibertroffen.
Zugleich hatten Ferien-
hduser und -wohnungen
ihren Stellenwert als pra-
ferierte Unterkunftsart und
alswertstabile Anlageklasse
zur langfristigen Vermo-
genssicherung weiter sta-
bilisiert. Die Kaufnachfra-
ge nach Ferienimmobilien
ibertraf das Angebot in den
beliebten Urlaubsregionen
in den vergangenen Jahren
bei weitem, heif3t es bei En-
gel & Volkers. Das Immobi-
lienunternehmen berichtet
regelmagig iiber Ferienim-
mobilien in Deutschland, fiir
Engel & Volkers ein stabiler
Markt mit guten Aussichten
und emotionaler Rendite.
Zum zehnten Mal hat
Engel & Volkers aktuell im
,Ferienimmobilien Markt-
bericht Deutschland 2023
die Preis- und Lageentwick-
lung in 42 Urlaubsregionen
analysiert. Demnach habe
die stetige Erhohung der
Bauzinsen ab dem zweiten
Quartal 2022 in den mittle-
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Ein hiibsches Ferienhaus auf einer Diine im danischen Lonstrup, das klingt verlockend. Jedoch sollten mindestens 75 Prozent der ortstiblichen Vermietungszeit mit Touristen belegt sein,

empfehlen Experten.

renund einfachen Lagen ei-
niger Ferienorte zu einer ge-
wissen Kaufzuriickhaltung
gefiihrt. Aber: |, Die Auswir-
kungen der Zinsentwicklung
sind jedoch deutlich gerin-
ger als im Erstwohnsitz-
markt, da Ferienimmobi-
lien in der Regel mit hohem
Eigenkapitalanteil und von
einer finanzstarken Kund-
schaft erworben werden*,
sagt Till-Fabian Zalewski,
CEO von Engel & Volkers
fiir Deutschland, Oster-
reich und die Schweiz. Im

Marktsegment der Ferien-
hduser werden die Spitzen-
preise laut Engel & Volkers
weiterhin auf Sylt und am
Starnberger See sowie am
Tegernsee aufgerufen. Im
Marktsegment fiir Ferien-
wohnungen werden die
Spitzenpreise auf den Inseln
Norderney und Sylt sowie
am Starnberger See und
Tegernsee erzielt. Deutlich
glinstiger seien bestimmte
Lagen an der Nordsee in der
Region Wilhelmshaven (ab
circa 1000 Euro pro Quad-

ratmeter) und Biisum (ab
2000 Euro pro Quadratme-
ter) sowie an der Ostsee in
Wismar/Insel Poel, Greifs-
wald und Stralsund (ab 2000
Euro pro Quadratmeter). Die
glinstigsten Einstiegspreise
in den siidlichen Ferienre-
gionen gibt es der Studie
zufolge im Schwarzwald
(ab 1700 Euro pro Quadrat-
meter).

yAnleger konnen bei
substanzstarken Ferienim-
mobilien von einem doppel-
ten Effekt profitieren. Zum

einen konnen sie durch die
Vermietung an Reisende
Mieteinnahmen verzeich-
nen und andererseits auf
den Wertsteigerungseffekt
der Immobilie setzen. Das
kann funktionieren, unter-
liegt aber bestimmten Be-
dingungen, betont der
Bochumer Finanzanalyti-
ker Haimo Wassmer, der
aber auch sagt: ,, Ferienim-
mobilien sind kein Basisin-
vestment, sondern nur eine
Beimischung in ein bereits
bestehendes, ausgewogenes
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Portfolio*, betont der Ex-
perte. ,,Zudem miissen die
Renditepotenziale und die
tatsdchlichen Kosten genau
berechnet werden. Dazu ge-
horen neben dem Kaufpreis
zuziiglich Nebenkosten
auch die Kosten der Finan-
zierung, die natiirlich deut-
lich gestiegen sind, und die
in Verbindung mit Unterhalt
und Vermietung anfallen-
den Kosten.*“ Eine profes-
sionelle und unabhdngige
Musterberechnung zur Er-
mittlung der anfdnglichen

Mietrendite helfe also, alle
Ertrdge und Kosten realis-
tisch einzuschdtzen. Wenn
dann die langfristige Pro-
gnose deutlich positiv sei,
konne sich das Investment
lohnen.

Bei der Renditeberech-
nung miissen auch immer
die steuerlichen Implikati-
onen beachtet werden, sagt
Simone Skornia-Schauland,
Steuerberaterin und Partne-
rin bei Quadrilog Steuern &
Recht (Quadrilog Berater-
gruppe) aus Diisseldorf.
,Natiirlich miissen die Ein-
nahmen aus der Vermietung
in der Steuererkldrung an-
gegeben und entsprechend
versteuert werden. Auch
sind die Haltefristen von
Investmentimmobilien zu
beachten. Erst nach zehn
Jahren koénnen vermietete
Objekte veraufert werden,
ohne dass eine Besteuerung
des Gewinns fallig wird.“

Zudem weist Simone
Skornia-Schauland darauf
hin, dass die Ausgaben fiir
die Ferienimmobilie nur
dann zur Minderung der
Steuerlast fiihren, wenn
die Eigentiimer die Ein-
kunftserzielungsabsicht
nachweisen. ,,Daher sollten
mindestens 75 Prozent der
ortsiiblichen Vermietungs-
zeit mit Touristen belegt
sein, um Diskussionen mit
der Finanzverwaltung mog-
lichst zu vermeiden und um
sich die Moglichkeit der
Gewinnminderung nicht
zu nehmen. Bei rein privat
genutzten Ferienimmobi-
lien konnen die Kosten fiir
Anschaffung, Unterhalt etc.
grundsatzlich nicht geltend
gemacht werden.*
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Ferienhausvermieter machen Plus

Nach dem Rekordsommer 2021 konnten Vermieter von Ferienwohnungen auch 2022 mit einem Wachstum
im Vergleich zum Vor-Corona-Jahr 2019 abschlieen. Die Nachfrage bleibt weiterhin hoch.

ieVermieter von
Ferienhduser
haben auch 2022
mit einem Plus
abgeschlossen.
Das Umsatzwachstum be-
trug durchschnittlich 5,1
Prozent, das Buchungs-
wachstum lag bei 4,8 Pro-
zent. Dies ist eines der zen-
tralen Ergebnisse aus der
Vermieterbefragung, die der
Deutsche Ferienhausver-
band gemeinsam mit dem
Deutschen Tourismusver-
band durchgefiihrt hat. Ins-
gesamtwurden 4616 private
und gewerbliche Vermieter
von Ferienhdusern und Fe-
rienwohnungen befragt.

Im Ranking der aktuell
grofiten Herausforderungen
fiir die Vermieter nimmt die
Energiekosten-Explosion
die Spitzenposition ein,
gefolgt von einem Uber-
maf} an Biirokratie und einer
gewissen Buchungszuriick-

EuroParcs Biggesee

haltung. ,,Wahrend grofle
Objekte meist friihzeitig ge-
bucht werden, sind es eher
die kleineren Ferienwoh-
nungen, die noch auf Gas-
te warten, sagt Michelle
Schwefel, Geschaftsstel-
lenleiterin des Deutschen
Ferienhausverbands ,,Viele
Urlaubsgdste mit kleineren
Budgets reagieren momen-
tan besonders preissensitiv
und warten die Preisent-
wicklung weiterhin ab. Da
die Buchungen aber seit
Ende Januar anziehen, er-
warten wir, dass es ein gu-
tes Jahr fiir die Ferienhaus-
branche wird.*

Private Vermieter be-
treiben ihre Ferienimmo-
bilien zu 96,5 Prozent im
Nebenerwerb und kiim-
mern sich nebenbei um die
Vermietung. Viele Arbeiten
iibernehmen sie selbst, so-
dass sich ein Grof3teil dieser
Gastgeber (80,9 Prozent)

B ;
55 r \?“ A
] x T SR

596 Prozent der Vermieter haben ihre Preise aufgrund von Kostenstei-

gerungen erhoht, 28,2 Prozent haben sie so belassen.

wenig oder gar nicht vom
Personalmangel  betrof-
fen fiihlt. Allerdings gibt es
nicht zu unterschdtzende

lhr eigenes Ferienhaus im Sauerland

Das erwartet Sie im EuroParcs Biggesee:

v B% feste Rendite in den ersten 3 Jahren* v

v Ferienhduser fur 4, 6 und 8 Personen

v 6 Wochen Eigennutzung pro Jahr

v Rundum-sorglos-Paket

v Schones Sommer- und Wintersportgebiet

v

v Schauen Sie sich den Ferienpark an

v Erkunden Sie die Umgebung des Parks
v

Kostenlose Kaltgetrdnke und Snacks

Mehr Informationen unter www.europarcsimmobilien.de

Kostenlosen Beratungstermin vereinbaren unter 0221 828 28 418

oder per E-Mail an verkauf@europarcsimmobilien.de
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indirekte Effekte: Da Frei-
zeitangebote, Gastronomie
und Einzelhandel aufgrund
von fehlenden Arbeitskrdf-

ten vielerorts ihr Angebot
einschrdanken miissen und
nicht mit den steigenden
Ubernachtungszahlen mit-
halten kénnen, entsteht ein
Ungleichgewicht, das sichin
den Urlaubsregionen nach-
teilig auf Qualitat und Gas-
tezufriedenheit auswirken
kann.

Geschaftsfithrer Norbert
Kunz zu den Folgen des
Fachkraftemangels: , Der
Urlaub in Ferienwohnungen
wird in Deutschland immer
beliebter. Aber damit das so
bleibt, muss auch das Um-
feld stimmen. Dazu gehoren
eine moderne und intakte
kommunale Infrastruktur
genauso wie attraktive Kul-
tur- und Freizeitangebote,
Gastronomie oder Einzel-
handel. Wenn Gaste auf-
grund von Personalmangel
keine Einkehr mehr finden
oder weniger unternehmen
konne, kann sich das negativ

VERKAUFS-

EVENT

am Biggesee

Besuchen Sie unser Verkaufsevent am Biggesee:

Individuelle, kostenlose & unverbindliche Beratung

Besichtigung von 2 Hdusern

6.-8. Oktober von 10-18 Uhr

Waldenburger Bucht 11 - 57439 Attendorn

auf eine ganze Urlaubsregi-
on auswirken. Dasselbe gilt
fiir reduzierte Mobilitdts-
angebote oder aufgescho-
bene Infrastrukturinvesti-
tionen.

59,6 Prozent der Ver-
mieter haben ihre Preise
aufgrund von Kostensteige-
rungen fiir 2023 erhoht, 28,2
Prozent haben sie so belas-
sen. Die Preissteigerungen
liegen im Schnitt bei knapp
sechs Prozent und damit
unter der aktuellen Infla-
tionsrate. Durchschnittlich
13.000 Euro Mieteinnah-
men im Jahr verbuchen die
Vermieter mit einem Ob-
jekt — allerdings variiert der
Vermietungserfolg stark,
abhdngig von Lage, Aus-
stattung und Vermarktung.
39 Prozent der Vermieter
haben angegeben, dass sie
sich von der Energiekrise
belastet fiihlen, 25,3 Pro-
zent sehr stark. rps

Sauerland - 6 Personen

Danische
Ferienhduser
bleiben beliebt

Vor allem dank Urlaubern
aus Deutschland sind die Fe-
rienhduser in Danemark in
der ersten Jahreshalfte 2023
fast so gut gebucht gewesen
wie im Rekordzeitraum des
Vorjahres. Wie die ddnische
Statistikbehorde mitteil-
te, wurden in den ersten
sechs Monaten des Jahres
trotz Preiserhohungen ins-
gesamt rund 8,4 Millionen
Ubernachtungen in ver-
mieteten Ferienhdusern im
Land verzeichnet. Das waren
zwar drei Prozent weniger
als im Vorjahreszeitraum,
aber nach 2022 war es erst
das zweite Mal iiberhaupt,
dass die Marke von acht
Millionen Ubernachtungen
geknackt wurde.

Grund sei vor allem, dass
sich immer mehr Deutsche
zum Ferienhausurlaub in
Ddnemark entschlieflen. Die
Zahl der Gesamtiibernach-
tungen im ersten Halbjahr
ist im Laufe der vergange-
nen zehn Jahre um 3,2 Mil-
lionen gestiegen - allein
2,1 Millionen davon durch
deutsche Gaste. tmn

ab 299.500 €

*Gdiltig auf den Nettopreis der Ferienimmobilie exkl. Mébel & MwSt.
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