Wo sich der Kauf einer Ferienimmobilie lohnt

Politische Entscheidungen beeinflussen die Preisentwicklung von Ferienimmobilien im Ausland.
Das ist derzeit gut fur Slowenien, schlecht fur Iltalien. Welche Lander Chancen bieten und wo

Risiken drohen - ein Uberblick.

Die Wande sind mit Larchenholz getad-
felt. Gebiirstetes Aluminium umrahmt
die bodentiefen Fenster, aus denen der
Blick auf die Gipfel der Julischen Alpen
fallt. 180 Quadratmeter misst das
Urlaubsanwesen im slowenischen Berg-
und Skiort Kranjska Gora, entworfen fiir
einen vermogenden Eigentiimer von den
renommierten Architekten Jernej Prijon
und Vid Radzinger.

Der an einem Steilhang errichtete
Zweitwohnsitz, gefeiert auf diversen
internationalen Architektur-Web-Seiten,
gilt als das Symbol des akmellen Booms
am Ferienimmobilienmarkt des kleinen
Alpenlandes.

2015 waren frei stehende Hauser in den
Bergorten Sloweniens fiir weniger als
160.000 Euro zu haben - mit weiter fal-
lender Tendenz. Noch im ersten Quartal
des vergangenen Jahres verbilligten sich
Immobilien im Land im Schnitt um 1,2
Prozent, ermittelten die Researcher der
britischen Maklergesellschaft Knight
Frank.

Doch diese Zeiten sind vorbei. Aktuell
verlangen Verkdufer fiir Ferienhduser
mindestens 200.000 Euro - in den mei-
sten Fillen deutlich mehr. "Die Nach-
frage aus dem Ausland nach Zweit-
wohnsitzen hat deutlich angezogen”,
sapt ein Sprecher der slowenischen
Maklervereinigung FIABCI.
Angetan vom Landescharme

Der Grund dafiir ist eine politische Ent-
scheidung, die vor gut sieben Monaten
auf der anderen Seite des Atlantiks
getroffen wurde: Slowenien ist das
Land, in dem Melania Trump - einst
Supermodel und seit 2005 Ehefrau des
am 8. November 2016 zum US-Prasi-
denten gewdhlten Immobilienunterneh-
mers Donald Trump - ihre Heimat hat.
Ein Pfund, mit dem Hoteliers, Gastrono-

men und Immobilienprojektentwickler
im kleinen Staat jetzt kraftig wuchern
kénnen. Seit der Wahl machen sich
Monat fiir Monat Zehntausende Ameri-
kaner und zahlreiche Europder auf den
Weg, um zu sehen, wo die neue First
Lady der Vereinigten Staaten ihre Wur-
zeln hat.

Und etliche sind vom Charme des nur
zwei Millionen Einwohner zidhlenden
Landes so angetan, dass sie sich dort
auch ein Urlaubsdomizil zulegen.
Gewinner sind all jene Besitzer von
Ferienhdusern in Slowenien, die ihre
Zweirwohnsitze bereits vor dem Mela-
nia-Boom erworben haben - denn seit
der Wahl in den USA ist der Wert ihrer
Immobilien um mehr als 20 Prozent
gestiegen.

"Die Entwicklung in Slowenien zeigt,
welchen Einfluss politische Entschei-
dungen auf die Wertentwicklung von
Ferienimmaobilien haben", sagt Thomas
Beyerle, Chefresearcher der internatio-
nalen Immobilienberatungsgesellschaft
Catella. "Aber Politische Beschliisse
konnen die Preise von Zweitwohnsitzen
nicht nur in die Hiéhe treiben, sondern
auch abstiirzen lassen"”, sagt Michael
Voigtlander, Immobilientkonom beim
Institut der deutschen Wirtschaft (IW) in
Kaln

70 Prozent unter Einstandspreis

Ein Beispiel dafiir ist die Fiskalpelitik
Mario Montis. Der Wirtschaftswissen-
schaftler und Politiker fiihrte Italien
wihrend seiner Amtszeit von 2011 bis
2013 mit einem Kabinett aus parteilo-
sen Experten aus der tiefen Rezession,
in die sein Vorganger im Amt, der
exzentrische Unternehmer 5ilvio Ber-
lusconi, den Stiefelstaat gestiirzt hatte.
Eine der ersten Amtshandlungen Mon-
tis bestand darin, die in der Berlusconi-

Ara alltdglich gewordene Steuerhinter-
ziehung zu stoppen. Neue Gesetzes und
Exekutiverlasse machten es der Finanz-
polizei Guardia di Finanza moglich,
massiv gegen Steuersiinder vorzugehen.
Etliche Freiberufler und Unternehmer
sahen sich mit Nachforderungen in
sechsstelliger Hohe konfrontiert - und
warfen ihre Zweitwohnsitze auf den
Markt, um ihre Fiskalschulden zu
begleichen. Von Siidtirol bis hinunter in
die Toskana brachen die Preise von
Ferienimmobilien massiv ein.
"Schndppchenjéger konnten 2013
Urlaubsdomizile in Italien zu Preisen
erwerben, die bis zu 70 Prozent unter
denen lagen, die noch Anfang 2011
gezahlt wurden”, sagt Beyerle. Der
bevorstehende Preiseinbruch war spate-
stens mit der Wahl Montis absehbar.
Der frithere EU-Kommissar hatte im
‘Wahlkampf angekiindigt, massiv gegen
Steuersiinder vorzugehen und gedroht,
deren Zweitwohnsitze zwangsweise zu
pfanden, sollten sie anders nicht in der
Lage sein, ihre Fiskalschulden zu
begleichen.

Popularitdt der First Lady genutzt
"Wer eine Ferienimmobilie im Ausland
erwerben will, sollte vor dem Kauf die
politische Entwicklung im jeweiligen
Staat genau beabachten”, sagt Voigilan-
der. "Wer im Fall Italiens die Wahl im
Jahr 2011 und die folgenden Entschei-
dungen der neuen Regierung abgewar-
tet hatte, konnte viel Geld mit dem
Erwerb eines Zweirwohnsitzes im Stie-
felstaat verdienen "

Denn seit dem Tiefpunkt im Frithjahr
2014 sind die Preise von Ferienimmobi-
lien in Italien wieder um gut 30 Prozent
gestiegen.

Slowenienurlauber wiederum konnten
friihzeitig erkennen, dass das Land als



Urlaubsdestination im Fall eines Wahl-
siegs von Donald Trump krafrig profi-
tieren wiirde. Bereits wihrend des US-
Wahlkampfs bescherte Kandidatengat-
tin Melania ihrem Heimatland einen
kraftigen Zuwachs an US-Touristen.
Zahlreiche Amerikanern wollten sehen,
wo ihre potentielle kiinftige First Lady
her stammt.

Im Sommer und Herbst vergangenen
Jahres stieg die Zahl der Urlauber aus
den USA um rund zehn Prozent, ver-
meldete das Statistische Zentralamrt in
Ljubljana. Im Dezember, dem Monat
nach der Wahl, sogar um 15 Prozent.
Gastronomen und Geschifrsleute nutz-
ten schnell die Popularitit der Landes-
tochter.

Restaurants offerieren seither gebratene
Forelle als "Melania-Meni". In den
Cafés pibt es "Melania-Kiichlein” - eine
Torte aus weiler Schokolade mit Gold-
glasur.

Wo Kaufern Ungemach droht

In Sevnica, der Geburtsstadt der neuen
First Lady, hat der Traditionsschuhher-
steller Kopitarna "White House Pantof-
feln” aufgelegt - Filzpuschen mit klei-
nen Pelzbommeln, die angeblich auch
Melania Trump trdgt. "Wir haben der
First Lady ein Paar geschickt und hof-
fen, dass sie ihr die FiiBe wirmen”, sagt
eine Unternehmenssprecherin.
Projektentwickler sind inzwischen nicht
nur in Kranjska Gora, sondern auch in
anderen slowenischen Alpenorten dabei,
neue Ferienhaussiedlungen zu schaffen.
Wurden zuvor Zweitwohnsitze im Land
fast ausschlieRlich potenziellen Kaufern
in Deutschland, Osterreich, der
Schweiz, den Niederlanden und GroR-
britannien angeboten, schalten sloweni-
sche Makler inzwischen Inserate regel-
makig auch auf US-Internetportalen.
"Mit der Wahl Donald Trumps ist die
Zahl potentieller K&ufer von Ferienim-
mobilien in Slowenien um all jene Ame-
rikaner gestiegen, die von der Heimat
ihrer neuen First Lady begeistert sind”,
heifit es bei Maklervereinigung FIABCIL
Auch aktuell 13sst sich aus der politi-
schen Gemengelage herauslesen, in wel-
chen Landern Ferienimmobilien Wert-
steigerungspotenzial bieten - und wo
Kaufern Ungemach drohen kinnte.
"Letzteres ist in der Tiirkei der Fall”,
sagt Immobiliendkonom Voigtlinder.
Der sich immer weiter verschirfende
Streit zwischen dem tiirkischen Prasi-
denten Recep Tayyip Erdogan einer-
seits und Deutschland und der EU ande-
rerseits kinnte dazu fiihren, dass Ankara
MaPfnahmen gegen ausldndische Figen-

tiimer von Zweitwohnsitzen im Land
beschlieft.

"Angesichts des bisherigen Entwick-
lung in diesem Konflikt wire es nicht
verwunderlich, wenn die Tiirkei auslan-
dische Ferienimmobilienbesitzer als
Faustpfand nutzen wiirde, um ihren For-
derungen in den politischen Verhand-
lungen Nachdruck zu verleihen”, sagt
Voigtlander.

Ferienimmobilien in der Tiirkei kin-
nen nur an Wert verlieren

Seit der Jahrtausendwende haben mehr
als 130.000 Deutsche, Osterreicher und
Briten Ferienimmobilien in den
Urlaubsregionen rund um Alanya und
Antalya an der tiirkischen Riviera
erworben. Gleichzeitig unterdriickt
Erdogan immer stirker die Opposition,
schrankt die Presse- und Meinungsfrei-
heit immer weiter ein, um seine Macht
im Land zu festigen.

Mehr als 50.000 Menschen wurden

inhaftiert, darunter die deutsche Journa-
listin und Ubersetzerin Mesale Tolu und
der WELT-Korrespondent Deniz Yiicel.
Deutschen Bundestagsabgeordneten
wurde der Besuch der auf dem Nato-
Militdrflughafen Incirlik stationierten
Bundeswehrsoldaten wiederholt verwei-
gert. Jetzt verlagert die Bundeswehr das
Kontingent nach Jordanien. "Vor die-
sem Hintergrund muss jedem Interes-
senten klar sein, dass Ferienimmobilien
in der Tiirkei vorerst nur an Wert verlie-
ren kdnnen"”, sagt Voigtldnder.
‘Werrverluste drohen auch Eigentiimern
von Ferienimmaobilien in der Schweiz.
Nach heftigen Preisanstiegen in den ver-
gangenen Jahren will die Regierung in
Bern Auslindern den chnehin bereits
reglementierten Immobilienerwerb mit
diversen Gesetzesauflagen massiv
erschweren.

"Die Verschirfungen wiirden den Ruf
der Schweiz als rechtssicheres und wett-
bewerbsfihiges Land schiadigen”, sagt
Daniel Fassler, Prasident des Verbandes
der Schweizer Immobilieninvestoren.
"Wenn weitere Verunsicherung bei aus-
landischen Interessenten und Eigenti-
mern von Zweitwohnsitzen ausgeldst
wird, kdnnte dies tendenziell Druck auf
deren Preise ausiiben”, sagt Robert Wei-
nert, Leiter Immobilienmarkt-Monito-
ring bei der Ziircher Beratungsgesell-
schaft Wiiest Partner.

Zahl der Zweitwohnsitze in Oster-
reich begrenzi

Profitieren diirften davon Eigentiimer
von Urlaubsdomizilen in Osterreich.
Daort sind die Preise von Ferienimmohbi-
lien in den vergangenen Jahren bei Wei-

tem nicht so stark gestiegen wie in der
Schweiz oder in den franzdsischen
Alpenregionen. Nach dem von Immobi-
lienscout Osterreich erstellten Index
ImmoDex haben sich Objekte seit 2010
in Vorarlberg pro Jahr um knapp 3.5
Prozent vertenert, in Salzburg um rund
vier Prozent.

Hingegen verzeichneten Zweitdomizile
in franzdsischen Bergorten wie Val
d'Isére nach einer Studie von Knight
Frank in dieser Zeit Wertzuwichse von
5,8 Prozent pro Jahr. "Von Juli 2015 bis
Juni 2016 zogen die Preise dort sogar
um 5,9 Prozent an”, sagt Knight-Frank-
Researcherin Kate Everett-Allen.

In Schweizer Orten wie Gstaad verteu-
erten sich Zweitwohnsitze im selben
Zeitraum sogar um bis zu 13,3 Prozent.
Experten sehen deshalb Nachholbedarf
bei den Preisen in Osterreich, zumal die
Zahl der Zweitwohnsitze dort begrenzt
ist. "Da die Gemeinden nur einen klei-

nen Teil ihrer Flachen fiir die Bebauung
mit Ferienimmobilien freigeben diirfen,
ist das Angebot limitiert”, sagt Resear-
cher Beverle.

Demographie sollte man beriicksichti-
gen

Fiir die Nachfrage will die Regierung in
Wien sorgen. Um den Tourismus im
Land weiter anzukurbeln, hat sie jingst
beschlossen, die Flugsteuer mit Beginn
des kommenden Jahres zu halbieren.
Flugreisen in das Land werden damit
billiger. "Der Flugverkehrsstandort
Osterreich wird befliigelt”, sagt Norbert
Ketter, Direktor vom Fremdenverkehrs-
verband Wien-Tourismus.

Unabhangig von politischen Ereignis-
sen: Wer eine Ferienimmobilie als Kapi-
talanlage erwerben will, sollte beden-
ken, dass aufgrund des demografischen
Wandels europaweit die Zahl alterer,
kinderloser Paare unter den Urlaubern
kontinuierlich steigt. "Diese wollen
nicht ein ganzes Haus oder eine grofe
Wohnung anmieten”, sagt Simon Atter-
bury, Direktor des auf dsterreichische
Ferienimmobilien spezialisierten Pro-
jektentwicklers Kristall Spaces.

Das Unternehmen baut deshalb jetzt bei
ihren neuen Tiroler Vorhaben in Paz-
naun und im Otztal Wohnungen, die
iiber zwei Duschen, zwei Toiletten und
zwei Eingdnge verfiigen. "Damit kén-
nen die Wohnungen aufgeteilt und je
nach Bedarf an grofe Familien oder
Paare vermietet werden", sagt Atten-
bury. "Kapitalanleger kénnen so flexi-
bel auf unterschiedliche Mietanfragen
reagieren.”




