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Es ruft der Berg, es lockt der See

Fertenimmobilien in Osterreich werden immer teurer, was zw einem explosiven Gemisch fiihrt

DANIEL IMWINKELRIZD, WIEN

Die Verkaufspreise fur Feriendomizile
brechen in Osterreich Rekorde. «Am
Bodensee, an den Kirntner Seen und an
jenen des Salzkammerguls ist dic Nach-
frage so lebhaft wie nie», sagl Bernhard
Reikersdorfer, Geschéftsfiihrer des Mak-
lers Remax Austria. Damil erfasst der
Boom immer mehr Regionen des Lan-
des. Teils horrende Preise herrschen seit
einiger Zeitinden Bundeslindern Vorarl-
berg, Tirol und Salzburg, wo sich die gros-
sen Skigebicte befinden. Angesichts der
niedrigen Zinsen und der hohen Aktien-
preise suchen wohlhubende Sparer nach
soliden Sachwerten, um ihr Vermégen zu
diversifizieren. Findig werden sie auch in
Osterreichs Tourismusregionen.

Die Tiroler Gemeinde Kitzbihel bei-
spielsweise, die nur rund zwei Fahrstun-
den von Miinchen entlernt ist, zihit laut
ciner Zusammenstellung der UBS zu den
luxuridsesten  Zweilwohnungsmirklen
in den Alpen. Eine Liegenschalt im ge-
hobenen Segment kostet dort pro Qua-
dratmeter rund 15000 Euro; in ihn-
lichen Sphiren bewegen sich die Preise
in 8t. Anton am Arlberg, das von Zurich
rasch zu erreichen ist. Als noch teurer
gelten in den Alpen bloss die Schweizer
Orle St. Moritz, Gstaad und Verbier. Die
hohen Immobilicnpreise sind viclenorts
in Osterreich zu einem Politikum gewor-
den. Bei der einheimischen Bevilkerung
steigt der Unmut, Sie befirchtet, sul dem
Wohnungsmarkt immer olter den Kiirze-
ren zu zichen,

Ausgestorbene Gemeinden

Beunruhigt sind auch Touristiker: Der
Zweitwohnungshoom schade dem Frem-
denverkehr, heisst es. Hotels wiirden zu
Appartementhiiusern umgebaut, viele
Ferienwohnungen stunden einen Gross-
teil des Jahres leer, und darunter leide
auch das Gewerbe. etwa Meizger, Bicker
und Gastronomen. Zu den Mahnern zihlt
schliesstich dic Osterrcichische National-
bank (OeNB). Zwar lisst sich der Zweit-
wohnungsmarkt nicht mit einer cinzigen
Zahl erfassen. Daftr st er zu heterogen.
Aber generell hilt die OeNB den Immo-
bilicnmarkt des Landes [iir «liberhitzts,

Das heisst allerdings nicht, dass die
Preise [Ur Ferienimmobilien nun absturz-
gefahrdet wiren. Seit neuerem sind niim-
lich nicht nur schwergewichiig Auslin-
der auf dem Markt aktiv, sondern ver-
mehrt auch cinheimische Kiufer. Das
treibt die Preise in die Hohe. «<Es den-
ken Leute tiber cinen Ferienhauskaul
nach, die [rither davon nichts wissen woll-
ten», sagl Reikersdorfer von Remax. Das
ist vor allem eine Folge der Pandemie.
Wem wahrend der Ausgangsbeschriin-
kungen fast die Decke auf den Kopf ge-
[allenist,der triiuml nun von einem Haus
im Grinen. Wie lange dieser Trend anhal-
ten wird, ist allerdings fraglich. Denn die
i r Ferienimmobilien steigen mitt-
15t lundesweil, cinfach von ganz
unterschiedlichen Niveaus aus. Das wird
friher oder spater die heimische Nach-
frage wieder dampien. Und sobald die
Pandemie vorbei sein wird, durfie vielen
ohnehin wiederzu Bewusstsein kommen,
dass der Besitz einer Ferienwohnung
auch Nachteile hat.

Wer als
Gesetzeshrecher
erwischt wird,

muss in einer
Vorbehaltsgemeinde
seinen Hauptwohnsitz
errichten.

Die Region rund um Kitzbithel zahlt zu den teuersten Orten ftir Ferienimmobilien in den Alpen.

Bei Kiéufern vermehrt in den Fokus
geraten ist der Neusiedler See im Osten
des Landes. Er ist nur eine Stunde Fahr-
zeit von Wien entfernt, was zur lebhalten
Nachfrage massgeblich beitrigt. Trotz-
dem lassen sich die dort bezahlten Preise
bei weitem nicht mit jenenin den alpinen
Luxusorten vergleichen. Laut Maklern
gilt ungefihr folgende Faustregel: Wenn
eine Ferienimmobilie in Kitzbiihel rund
1,5 bis 2 Millionen kostet, miissen Kiuler
ftr vergleichbare Objekte am Neusiedler
See mit rund 500 000 bis 750000 Euro
rechnen.

Noch gunstiger sind Liegenschaften
in Regionen, die zwar landschaftlich reiz-
voll, aber von den grossen ausldndischen
Bevilkeru trenweiter entlernt sind
als die drei westlichen Bundeskinder. In
diese Kategorie flll etwa das Waldvier-
telin Niederosterreich. Dort gibt es weder
Skigebicte wie im Westen, noch ist die
Region so gut erschlossen wie eine klas-
sische Tourismusregion. Ein Paradies fir
Wanderer und Radfahrer ist das Waldvier-
tel aber allemal.

Bankrotte Skigebicte

Osterreichs Ferienimmobilienmarkt hat
allerdings seine Ticken. So diurfte die
Qualitét des Standorts kinftig noch an
Bedeutung gewinnen, wie ein Ereignis von
Ende November zeigl. Bekannt wurde da-
mals, dass das niederosterreichische Ski-
gebiet am Otscher geschlossen werden
soll. Einer der Eigentiimer, die auch in
Saas-Fee und Savognin aktive Schrijeks-
nadel-Gruppe, weigerte sich, weiter Geld
in die Bahnen zu stecken. Die Zahl der
Besucher war in den vergangenen Jahren
stark gesunken. Voraussichtlich noch zwei
Jahre will das Bundesland Niederoster-
reich die Lifte betreiben, dann sollen sie
abmonticrt werden.

Auch in Osterreich gibt es wie in der
Schweiz eher zu viele Skigebiete. Weitere
werden wohl frither ader spéiter den Be-
trieb einstellen miissen, sei es aus Schnee-
mangel oder weil die Zahl der Skifahrer
riickliiulig ist. Wenn das touristische An-
gebot jedoch schrumpft, belastet das auch
den Immaobilicnmarkt.

Zusolchen dkonomischen Unwitgbar-
keiten kommen juristische Risiken hinzu.
Viele Gemeinden und einige Bundes-
linder machten dem Zweitwohnungs-
boom unbedingt Einhalt gebieten. Sie
haben schon diverse Rezeple auspro-
biert, keines zeitigie aber einen durch-
schlagenden Erfolg. «Auf nationaler
Ebene fehlt in Osterreich schlicht eine
konsequente  Raumplanungspolitiks,
sagl der Ingenieur und Berater Richard
Resch. Stattdessen ist aul kommunaler
Ebene ein Geflecht von Vorschriften ent-
standen. «Die Gesetze sind schwer ver-
stiindlich, und es fehlen den Gemein-
den oft die Ressourcen, um sie umzusel-
zeny, sagl der Salzburger Anwalt Sieg-
fried Kainz.

Besonders scharfe Massnahmen haben
dic Bundeslander Tirol und Salzburg er-
griffen. Dort diirfen in einer Gemeinde
keine Zweitwohnsitze mehr genchmigt
werden, wenn deren Anteil am Woh-
nungshestand bei 8 Prozent (Tirol) be-
zichungsweise bei 16 Prozent (Salzburg)
liegt. Viele Vorschriften seien allerdings
nur auf den ersten Blick cinschneidend,
sagt ein Anwalt. Im Ferienort Kitzbithel,
der die Limite von 8 Prozent lingst aus-
geschiplthat. komme es bei Ferienli
schaften immer wieder «zu erstaunlichen
Handwechseln», Gewisse Kiufer neh-
men offenbar Risiken in Kauf und hewe-
gensichin der juristischen Grauzone. Die
Vorschriften lassen sich etwa umgehen, in-
dem Eigentiimer behaupten, sie errichte-
ten im Ortihren Hauptwohnsily: tatsach-
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lich verbringen sie den Grossteil ihrer Zeil
aber anderswo.

«Spionage» erlaubt

Gegen solche Auswiichse riistet das Bun-
desland Tirel nun juristisch auf Im Rah-
men ciner neuen Novelle kinnen sich
Ortschaften zu «Vorbechaltsgemeindens»
erkldren. Dort ist es dann verboten, neu
erworbene Grundstiicke als Feriendomi-
zile zu nutzen — unabhingig von deren
Anteil am Wohnungsbestand. Verschirft
wird auch die Kontrolle: Kiinflig dirfen
dic Behorden bei Versorgern oder bei der
Post Daten abfragen, um in Erfahrung zu
bringen. ob ein Eigentimer eine Wohnung
wirklich als daucrhallen Wohnsilz nutzl.
In der Steiermark gibt es solche Be-
stimmungen bereits —und mit ihnen ist, so
scheint es, nicht zu spassen. Fritz Zefferer,
Birgermeister der Tourismusgemeinde
Milterberg-Sankt Martin, sagt, er tiber-
priife alle drei Monate die Zweitwohn-
sitze im Melderegister: «Ich will wissen,
ob sich ein Kiufer trotz Hauptwohnsi
verpllichtung mit einem Nebenwoh
angemeldet hat.s Dazu sei er ibrigens pe-
setzlich verpflichtet, fiigt der Politiker an.
Nicht alle Biirgermeister nehmen die-
ses Gebot so ernst wie Zefferer. Wo Kon-
trollen aber stattfinden, finden die Behor-
den immer wicder Zweitwohnsitze, die
nicht als solche genutzt werden dirften
Wer als Gesctzesbrecher erwischt wird,
muss in einer Vorbehalisgemeinde sci-
nen Hauptwohnsitz errichten. Wenn das
nichi geht, beispielsweise aus beruflichen
Griinden, droht im schlimmsten Fall die
Zwangsversteigerung der Liegenschall,
Juristische Uberraschungensind in Oster-
reich also jederzeit moglich. Die Ausnah-
men bilden die Bundeslinder Wien und
Niedertsterreich. Dort gibt es keine Be-
schrinkungen bei Zweilwohnsitzen.

Auch in Osterreich
boomt der Immobilienmarkt

Preisentwicklung Eigentumswohnungen,
indexiert
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1PO-Boom
mit Pferdefuss

WERNER GRUNDLEHNER

Der Markt ftr Aktienerstemissionen
ist stets [ur Jubelmeldungen gut - doch
es lohnt sich, hinter die Kulissen zu bli-
cken. Das Beratungsunternehmen EY
meldet fir 2021 weltweit eine Zunahme
der IPO um 64%, das Volumen legle
sogar noch starker zu, Zunichst einmal
war 2020 wegen Corona ein schwaches
Vergleichsjahr. Zudem steigt der An-
teil der Borsenneulinge, die rote Zahlen
schreiben (an der Nasdaq sind es deut-
lich iiber drei Viertel), oder der Firmen,
die den Geschifiszweck noch nicht defi-
niert haben. Mit Letzteren sind Spacs
gemeint, sogenannte Zweckgesellschaf-
ten, die Investorengelder cinsammeln,
um anschliessend Firmen zu kaufen.

Der Boom mit diesen Vehikeln
scheinl weltweit abzullauen. Auch die
Investoren beginnen das Interesse zu
verlieren. Der Spac-Index in den USA
notiert derzeit deutlich tiefer als zu Jah-
resheginn. In der Schweiz wurde am
Mittwoch, nach langer Warlezeil, die
erste Zweckgesellschaflt kotiert. Auch
sonst liegt die Schweiz zuriick: An der
Schweizer Borse SIX liessen sich ledig-
lich vier Unternehmen kotieren (Poly-
peptide, Montana Aerospace, Medmix
und Skan). Diese kénnen aber mit soli-
den Geschiftszahlen und erfreulicher
Borsenentwicklung tiberzeugen

Wahrend dic Aufmerksamkeit beim
Borsengang gross ist, wird e¢s danach
bald ruhiger. Der grosste Borsengang
des Jahres, jener des Elektroautoherstel-
lers Rivian, verzeichnete am ersten Tag
hohe Kursavancen, hat aber seither wie-
der einen Drittel des Wertes eingebiisst
Und Uber notiert eineinhalb Jahre nach
dem IPO unter dem Emissionspreis. 2021
war global das beste IPO-Jahr seit 2000
Auch zur Jahriausendwende kamen viele
unprofitable Firmen ohne ausgetestetes
Geschiftsmodell an die Borse—in jenem
Jahr platzte die Dotcom-Blase.

Fataler Bonus
vom Staat

DANIEL IMWINKELRIED, WIEN

Es kommt selten vor, dass Sozialdemo-
kraten auf Preisanreize selzen, um Men-
schen zu einem bestimmien Verhalten
zu bewegen. Pamela Rendi-Wagner, dic
Chefin der SPO, macht genau diesen Vor-
schlag. Sic miichie, dass dic Regierung
alle Bewohner des Landes mit 500 € be-
lohnt, wenn sie sich zum dritten Mal gegen
Corona impfen lassen.

Die Pandemie hat Osterreichs Wirl-
schaft schwer zugeselzl. Bereils vier
Lockdowns gab es in den vergangenen 22
Monaten, und sic kamen den Staat teuer
zu stehen. Er musste Gaststitten, Detail-
hiindler, Hotels und Kulturstitten mit
hohen Betragen unterstillzen, um sie vor
dem finanziellen Untergang zu bewahren,

Der Markl ist ein vorzigliches, aber
leider nicht immer ein vollig harmloses
Instrument. Eigentlich sollten sich die
Menschen aus Uberzeugung ein Vak-
zin verabreichen lassen, etwa weil sie das
Guesundheitswesen vor der Uberlastung
schiitzen oder etwas zur Uberwindung
der Pandemie beitragen wollen. Es muss
also die «erichtige» Einstellung vorhan-
densein, aber diese zauberl man nicht mit
Geld herbei. Wenn die Menschen nicht an
die einem Verhalten zugrunde liegenden
Werte glauben, werden sie wicder in dic
alten Gewohnheiten zuriickfallen, sobald
der monetire Anreiz wegfallt.

Vielleicht daucrt die Pandemic noch
viele Monate, sodass aus staatlicher Sicht
noch manche Impfrunde notig sein wird.
Im schlimmsten Fall muss die offentliche
Hand viel Geld ausgeben, um die Impf-
quote hochzutreiben, zumal pekuniiire
Anreize auch die Moral der Impfwilli-
gen teilweise zersetzen. Dazu kommt,
dass sich viele Impfgegner nicht wie
Menschen verhalten, die ihr Einkom-
men maximicren: also nichl wic angeblich
viele Banker, denen gerade linke Kreise
eine fatale Ausrichtung aul monetire An-
reize unterstellen.




