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Feriendomizile

Mehrwert Freizeitwohnsitzwidmung. Die Bewertung von Feri-
endomizilen erfordert spezielle regionale Kenntnisse des Sach-
verstandigen. Vordergrundig sind bei der Bewertung die rechtli-
chen Voraussetzungen fur die Freizeitnutzung von Bedeutung.

So unterschiedlich wie die individuellen
Urlaubsvorstellungen sind auch die ver-
schiedenen Arten von Feriendomizilen in
Osterreich. Die Palette reicht von der einfa-
chen Garconniére in der Stadt tiber ein
Presshaus mit Weingarten, einem Boots-
haus an einem See bis hin zum Luxus-
Chalet in einem der Top-Spots.

Die Nutzung determiniert

die Begrifflichkeit

Im Grunde ist jede Immobilie auch als Fe-
riendomizil geeignet. Es hingt im Wesent-
lichen nur vom Nutzungsverhalten des
Eigentiimers ab, ob diese stindig genutzt
wird oder eben nur fiir Ferien- oder Frei-
zeitzwecke. Wenn sie nur Ferienzwecken
dienen soll, dann ist ein wesentlicher Fak-
tor, ob eine Nutzung nur fiir Ferienzwecke
iiberhaupt zuldssig ist, denn viele Landes-
gesetze beschranken solche ausschliefli-
chen Feriennutzungen.

Landesgesetze beschrinken
Freizeitwohnsitznutzung

Vor allem in den westlichen Bundeslin-
dern Osterreichs bedarf es fiir Feriendomi-
zile einer entsprechenden Widmung oder
Genehmigung. Grundsitzlich darf nur
dann eine Immobilie als Ferienwohnsitz
geniitzt werden, wenn sie als solche gewid-
met ist. Es ist daher zu priifen, ob ecine
Feriennutzung landesgesetzlich tiberhaupt
zuldssig ist. Fiir eine widmungswidrige
Verwendung einer nicht entsprechend ge-
widmeten Immobilie sehen die Landesge-
setze dementsprechende Sanktionen vor,
welche teilweise bis zur offentlichen Ver-
steigerung derselben reichen.

Eine sorgfiltige Priifung, ob eine Frei-
zeitwohnsitzwidmung vorliegt, ist daher
bereits bei ,Verdacht“ auf ein Feriendomi-
zil unumginglich!

Nur die Nutzung ist eingeschrénkt!

Nicht unerwihnt darf bleiben, dass der Er-
werb von Ferienimmobilien aufgrund der
Kapitalverkehrsfreiheit fiir EU-Staatsbiir-

ger nicht beschrankt ist, sondern dass diese

Ferien- oder Freizeitwohnsitzeinschrin-
kungen nur die Nutzung der Immobilie be-

treffen.

Eine Freizeitwohnsitz-
widmung stellt einen
Mehrwert dar!

Verfiigt eine Immobilie {iber eine Wid-
mung als Freizeitwohnsitz oder Ferien-
wohnsitz (die Begrifflichkeiten unterschei-
den sich von Bundesland zu Bundesland),
darf diese Wohnung oder dieses Haus auch
ausschliefllich fiir Urlaubs- oder Ferienzwe-
cke genutzt werden. Dieses Recht stellt eine
Erweiterung der stindigen Wohnnutzung
dar. Das heifit, man braucht seinen Haupt-
wohnsitz darin nicht gemeldet haben. Aber
selbstverstindlich darf eine Immobilie mit
einer Ferien- oder Freizeitwohnsitzwid-
mung auch als Hauptwohnsitz genutzt
werden. Diese Widmung stellt daher einen
Mehrwert dar.

Nach wie vor bevorzugen Kaufinteres-
senten bei der Suche nach einem Feriendo-
mizil Immobilien mit einer Freizeitwohn-
sitzwidmung, speziell in nachgefragten
Tourismusregionen Osterreichs. Aber nur
wenige Immobilien sind tatsichlich als sol-
che gewidmet. Neuwidmungen als Ferien-
oder Freizeitwohnsitz erfolgen meist nur
in Ausnahmefillen und in bisher weniger
touristisch nachgefragten Gegenden.

In Gebieten mit einer hohen Nachfrage
nach Feriensitzen bedeutet die entspre-
chende Ferienwidmung daher einen Wert-
gewinn, der sich auch im Wert der Immo-
bilie wiederfinden muss. Denn dadurch,
dass eine Immobilie iiber eine Freizeit-/Fe-
rienwidmung verfiigt, erweitert sich der In-
teressenten- und potenzielle Kiuferkreis,
suchen doch viele solche Objekte nur zur
ausschliefllichen Feriennutzung.

Demnach kann eine sogenannte Frei-
zeitwohnsitzwidmung in touristischen Ge-
genden wie zum Beispiel am Arlberg oder

in Kitzbiihel einen Zuschlag und somit ei-
ne Wertsteigerung von bis zu 25% bedeu-
ten, wogegen in (touristisch) nicht nachge-
fragten Lagen die Wertsteigerung nahezu
gegen Null gehen kann.

Bewertungsverfahren

Die Bewertung von Feriendomizilen unter-
scheidet sich grundsitzlich und von der
Methodik her nicht von der Bewertung
yhormaler Immobilien. Bei der Bewertung
von Ferienimmobilien kommen die {ib-
lichen Wertermittlungsmethoden, vom
Sachwert- iiber das Ertragswert- bis zum
Vergleichswertverfahren zur Anwendung.
Denn eine Ferienwohnung in einer schlech-
ten Lage ist nicht anders zu bewerten als ei-
ne hier gelegene, dauerhaft bewohnte Woh-
nung, und ein Luxus-Chalet in Toplage
nicht anders als ein hochwertiges, stindig
bewohntes Gebaude.

Die Bewertung von Ferien-
immobilien unterscheidet
sich nicht von der
Bewertung sonstiger
Immobilien.

‘Wesentlich ist jedoch, dass sich durch
die Widmung als Freizeit-/Ferienwohnsitz
der Kreis der potenziellen Kaufinteressen-
ten und Nutzer (in touristischen Gebieten)
massiv erweitert.

Die Beriicksichtigung dieser Wertstei-
gerung hat daher im Rahmen der ,Anpas-
sung an die Marktlage“ zu erfolgen; wobei
naturgemafl die Marktanpassung fiir eine
Immobilie mit einer solchen Widmung in
einer sehr nachgefragten Region prozentu-
ell hoher ausfillt als in einer schlechten,
nicht nachgefragten Lage.

Die Bewertung von Ferienimmobilien
unterscheidet sich daher nicht von der Be-
wertung sonstiger Immobilien. Eine Ferien-
wohnsitz- oder Freizeitwohnsitzwidmung
ist bewertungstechnisch nur ein zusitzli-
ches Qualititsmerkmal und der Immobilie
angemessen zu berticksichtigen.
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