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r selbst bezeichnet sich als
»Kontrolleur“. Im Osterrei-
chischen Ferienort Lech
nennen sie ihn aber lieber
den ,,Detektiv“. So oder so ~
der Mann nrbeltet eher im Verborgenen
und méch halb nicht mit sei
echten Namen in der Offentlichkeit er-
scheinen. Nennen wir ihn also Martin

hlinger. Seine Unscheinbarkeit und
seine Anonymitiit sind seine Waffen.
Seine Mission gilt allerdings nicht der
Abwehr von Spionen oder Kriminellen.
Sondern dem heiff umkéimpften Immo-
bilienmarkt in dem Vorarlberger Nobel-
wintersportort,

Regelmiiflig ist Fehlinger in Lech auf
Patrouillenfahrt mit einem Allerwelts-
auto in einer Allerweltsfarbe. Die Objekte
seiner Spiihtiitigkeit: Hiuser und Woh-
nungen, die Auswiirtige aus Berlin, Miin-
chen, Stuttgart oder Wien als Ferienim-
mobilie erworben haben. Penibel notiert
er, ob Licht in'den Zimmern brennt, ob
Personen durch die Fenster zu schen
sind, ob ein Wagen in der Einfahrt ge-
parkt sind. Der ,,Detektiv¥ i 1st auf der Jagd
nach Zweitwol n.

B

VON IICMAID NAIMANN

Lech Hcgt im grofiten zusammenhiin-
genden Skigebiet Osterreichs: 304 prii-
parierte Pistenkilometer, 200 Kilometer
Strecke fiir Variantenfahrer, 88 Liftanla-
gen. Konigin Beatrix der Niederlande
und Caroline von Monaco wurden hier
ebenso auf Brettern gesehen wie Ex-
Daimler-Vorstand Wolfgang Bernhard,
Rennfahrer Sebastian Vettel oder der
russische Millioniir Oleg Deripaska. Ein
Ferienapartment oder gar eine Villa in
Lech zu besitzen ist aber nicht nur in in-
ternationalen Promikreisen ein State-
ment. Wer sich als Unternehmer, An-

kumentiert: Ich gehdre zu den Topim-
mobilienbesitzern.

Doch in den Bergregionen der Alpen
ist Baugrund knapp. Wiirden betuchte
Kiufer aus Osterreich, Deutschland,
GroBbrlmnnlen und den Nnedcrlandcn

walt oder Arzt hier auch nur eine 40
Quadratmeter kleine Zweitwol g fiir
1,2 Millionen Euro leisten kann, der do-

t Hiuser, und

che Familien irgendwann keine
be in ihrem eigenen Ort mehr lelss
Genau dieses Szenario drohte nach

en VennogendeAnlegerﬂdchte'n die Hoh

M in Scharen aus Aktien
schict ihr 1 in Betongold

Grundstiicke kaufen, kénnen sich ein-

-+ auch und gerade in Zweltwohnmu

beliebten Winter- und Sommer-

ten Vorarlbergs und Tirols.

trieb nicht nur die Immobilien-
in diesen Regionen so massiv in
, dass Einheimische kaum noch
ge knmen. Auch der lokalen Tou-
virts hilft es wenig, wenn

‘Wochen im Jahr von ihren Eigentiimern
genutzt werden und ansonsten leer ste-
hen. ,Ferienwohnungen sind die Toten-
griber des Qualititstourismus®, warnen
deshalb Biirgermeister wie Ludwig Mu-
xel in Lech seit Jahren.

Vor zwei Jahren hat das Bundesland
Vorarlberg auf diese Befiirchtungen rea-

giert. Seither diirfen Gemeinden quasi
kaina nenen Zweitwohnsitzzonen mehr
ausweisen. Ausnahmen werden nur un-

ter hohen Auflagen in Einzelfillen ge-
nehmigt. Auswiirtige diirften in Vorarl-
bergs Urlaubsorten nur noch dann eine
Ferienimmobilie erwerben, wenn sie
diese an andere Urlauber vermieten, so-
bald sie nicht selbst vor Ort sind. Mit
der Vermietungspflicht hat das west-
lichste Bundesland Osterreichs eine Re-
gelung aufgegriffen, die im benachbar~
ten Tirol bereits vor Jahren imp

tiert wurde.

Aufgabe des ,Detektivs von Lech® ist
es nun, in der 1400 Einwohner zdhlen-
den Gemeinde mit ihren 10.000 Giste-

betten darauf zu achten,

Lech am Arl- dass Eigentiimer nicht ge-
berg: Zu wenig gen die Vorgaben versto-
Platz fiir Ben. ,,In diesem Fall dro-
Einheimische? hen hohe Bufigelder, die

bis zu einer halben Milli-
on Euro betragen konnen“, sagt Stefan
Miiller, Mitinhaber der auf Immobilien-
recht spezialisierten Bludenzer An-
waltskanzlei Piccolruaz & Miiller.

Die Vermietungspflicht hat in Vorarl-
berg und Tirol eine ganz neue Form der
Immobilienanlage entstehen lassen.
»Projektentwickler ziehen Hotelkom-
plexe in die Hohe, deren einzelne Zim-
mer und Suiten an Kapitalanleger ver-
kauft werden®, sagt Matthias Hartinger,

partner der F ger Makler-
fmnchlsegesellschaﬁ Engel & Volkers in
Bregenz. Die Anlagen werden an ortli-
che Hoteliers verpachtet, die den Be-
tneb und die gesamte Vermietung iiber-
,,Dxel( italanl selbst kon-
nen ihr eigenes Apartment jeweils fur
bis zu drvel Wochen im Winter und im
Sommer kostenlos nutzen®, sagt Hartin-
ger. Wollen sie zusitzliche Tage in ih-
rem Eigentum verbringen, miissen sie
einen — gegeniiber gewohnlichen Hotel-
gésten - deutlich verringerten Nichti-
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gungspreis zahlen. Dafiir verdienen sie
am Tourismusgeschift vor Ort, denn die
Hotelbetreiber zahlen in der Regel eine
Mindestpacht zuziiglich Umsatzbeteili-
gung. ,Renditen von 3,5 Prozent vor
Steuern- lassen sich so erzielen, sagt
Hartinger.

~ Das Modell haben Vorarlberger und
Tiroler Kommunen gemeinsam mit Ho-
telierverbénden und Projektentwicklern
erarbeitet. Das Ziel: Mehr Ubernach-
tungsmoglichkeiten schaffen, um mehr
Urlauber anzulocken und die lokale
Wirtschaft anzukurbeln. ,Fieberbrunn
hat sich seit dem Skigebietszusammen-
schluss mit Saalbach-Hinterglemm-Leo-
gang zu einem touristisch attraktiveren
Ort entwickelt“, sagt Walter Astner,
Biirgermeister des Tiroler Urlaubsorts
im Herzen der Kitzbiiheler Alpen mit
der Weltcuppiste unterhalb
des Zwdlferkogels. ,,Unsere
Region weist jedoch im Ver-
gleich zu anderen erfolgrei-
chen Tourismusdestinatio-
nen derzeit noch zu wenig
gewerbliche Betten auf.“

Die sollen nun private
Kapitalanleger  schaffen,
indem sie in das ,,All Suite
Resort Fieberbrunn“ in-
vestieren. Die gerade vom
britischen Projektent-
wickler VenturePlus errichtete Anlage
besteht aus insgesamt 36 ein bis drei
Zimmer grofien Luxusapartments, die
zu Preisen von 225.000 Euro aufwirts
angeboten werden. Fiir die ersten fiinf
Jahre garantiert der Hotelbetreiber,
die VenturePlus-Tochter Kristall Spa-
ces, den Kéufern eine Rendite von vier
Prozent. Teurer ist der Einstandspreis
in Schruns, wo Ferienwohnungen in
neuen Resort-Anlagen aufwirts von
363.000 Euro angeboten werden.-

Dass sich Gemeinden und Projektent-
wickler um Kapitalanleger bemiihen, hat
einen simplen Grund: Den Hoteliers,
durch Modernisierungen ihrer hiufig
aus den 1950er-Jahren stammenden
Hiuser verschuldet, fehlen die finanziel-
len Mittel, um selbst neue Apartment-
komplexe in die Hohe zu ziehen. ,,Das
Geld der privaten Investoren soll das
nicht vorhandene Eigenkapital der Ho-
teliers ersetzen“, sagt Anwalt Miiller.
Die Anleger tragen dabei das Risiko, dass
die- Vermietung nicht so gut lauft, wie *

prognostiziert und der Hotelier als
Piichter der Anlage in die Insolvenz
fahrt. Den Kéufern entgingen in diesem
Fall nicht nur die versprochenen Miet-
einnahmen. Sondern auch jede Chance
auf eine eigene Verwertung. Denn nach
dem Vertragsrecht diirften sie die leer
stehenden Apartments auch dann nicht
das ganze Jahr iiber selbst nutzen.
Projektentwickler achten deshalb da-
rauf, dass auch die Gemeinden selbst
kriiftig in den Ausbau ihrer touristischen
Angebote investieren. ,,Fieberbrunn hat
2016 rund 20 Millionen Euro in eine
neue High-Speed-Gondola investiert
und dieses Jahr sieben Millionen Euro in
35 weitere Schneekanonen®, sagt Simon
Atterbury, Geschiftsfiihrer von Kristall
Spaces, das auch in weiteren Tiroler Or-
ten von Berwang bis St. Anton Ferien-
apartmentkomplexe errichtet. ,,Solche

Der Detektiv
von Lech

kontinuierlichen Verbesserungen der
Infrastruktur machten Investments in
zur Vermietung konzipierte Urlaubssui-
ten fiir Anleger attraktiv.

Betroffen von den strikten Zweit-
wohnsitzgesetzen in Vorarlberg sind
auch auswirtige Eigentiimer von Héu-
sern und Wohnungen, die vor 2015 als
Zweitwohnsitze mit Vermietungsauf-
lage gewidmet wurden. Damals geniig-
te es den Behdrden, wenn die Kaufer
sich schriftlich verpflichteten, die Im-
mobilien auch an andere Urlauber zeit-
weise zu vermieten. Kontrolliert wur-
de dies kaum. Haufig begniigten sich
die Beamten in den Rathdusern mit der

Vorlage einer Zeitungsannonce, in der

das Objekt zur Vermietung offeriert
wurde. Ob tatsichlich andere Urlauber
die Immobilie nutzten, wurde nicht
niher gepriift. ,Manche Besitzer ha-
ben einfach Verwandte oder Freunde
fiir ein paar 'l‘age kommen lassen, um
den Anschein einer Vermletung zu er-

wecken®, sagt e!rrGﬂstronom im Mon- -

tafoner Ferienort Schruns zu Fiiflen
der Verwallgruppe. ,,Wir hitten hier in
jenen Jahren deutlich mehr Umsatz
machen konnen, wenn diese Apart-
ments tatsdchlich vermietet worden
wiren.“

In Lech kontrolliert jetzt Martin Feh-
linger akribisch, ob sich die Eigentiimer
solcher Hduser und Wohnungen tat-
sdchlich an die Vermietungspflicht hal-
ten. Einfach eine Zeitungs- oder Inter-
netanzeige im Rathaus vorlegen - das
reicht nicht mehr. Bei den regelmifigen
Rundgiingen fiihrt er zu jedem Objekt
penibel Liste: Licht abends an oder aus?
Personen zu sehen oder nicht? Ein Auto
mit auswértigem Kennzeichen in der
Einfahrt?

Zwar ist Lech bislang die einzige Ge-
meinde, die mit ihrem ,,Detektiv“ einen
Kontrolleur speziell zur Uberpriifung
der Vermietungspflicht abge-
stellt hat. Doch in den ande-
ren Ferienorten nechmen Be-
amte stichprobenartig eben-
falls Kontrollen vor. ,,Die Fe-
rienorte hier sind so klein,
dass die Biirgermeister ge-
nau wissen, wer sich an die
Pflichten hilt - oder wer ge-
gen sie verstofit, sagt An-
walt Miiller.

Gewinner der strengen
Vermietungspflicht sind die
Besitzer jener alten Zweitwohnsitze, die
Auswirtige einst ganz ohne Auflagen als
reine Ferienimmobilie nur zur Eigen-
nutzung erwerben konnte. Deren Zahl
ist in Tirol und Vorarlberg klein. Denn
schon vor 20 Jahren wurden die meisten
neuen Urlaubsdomizile offiziell mit ei-
ner Vermietungspﬂicht ausgewiesen.
Wer eine der alten Raritédten sein Eigen
nennt, kann sich gliicklich schitzen.
»Die Preise der Ferienimmobilien ohne
Vermietungspflicht haben
sche Hohen erreicht, sagt Miiller. Denn
fiir sie gilt Bestandsschutz. Werden sie
verkauft, kann auch der neue Eigentii-
mer sie ganz fiir sich allein nutzen - so
oft oder so selten wie er will.

,Solche Objekte kommen nur alle
paarJahreandenMarkt“ sagt Makler
Hartinger. Jiingst hat er eine solche Im-
mobilie im Montafon verkauft. Ein klei-
nes, ilteres Apartment zu einem stolzen
Preis: Inklusive der Nebenerwerbskos-
ten hat der neuedBesitzer mehr als
14600 Euro pro Quadraefﬁeiérgemhlt.
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