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Dennis Bandack ist fest entschlossen.
Fiir umgerechnet 2,7 Millionen Euro hat
der Schweizer Unternehmer gerade ein
kleines Hotel mit drei Familiensuiten, 14
Doppelzimmern, Restaurant, Bar und
Strandlounge am Meer eroffnet. Aber
nicht in Spanien, Italien oder Griechen-
land. Sondern an der Adriakiiste Kroa-
tiens, in der Kleinstadt Korcula. ,,Das ist
erst der Anfang, sagt Bandack. ,,Neun
weitere Hotels sind geplant.“

VON RICHARD HAIMANN

Er hitte auch in jeder beliebigen an-
deren Destination am Mittelmeer inves-
tieren konnen. Doch in Kroatien sieht
Bandrack das beste Verhiltnis aus Preis
und Rendite. Und damit ist er nicht al-
leine. Immer mehr Hoteliers zieht es
nach Kroatien. Denn seit das Land an
der Nahtstelle zwischen Mittel- und
Siidosteuropa am 1. Juli 2013 als 28. Mit-
gliedsstaat der EU beigetreten ist,
boomt das Tourismusgeschéft. Lieflen
Giste 2010 noch 6,2 Milliarden Euro im
Land, waren es 2015 bereits acht Milliar-
den Euro. 2016 diirfte der Betrag noch-
mals um eine dreistellige Millionensum-
me gestiegen sein. Denn die Zahl der Ur-
lauber hat weiter zugelegt, auf voraus-
sichtlich iiber 13 Millionen. Allein auf
der Halbinsel Istrien, neben Dalmatien
und der Kvarner Bucht eine der drei
Haupturlaubsdestinationen im Land, ist
bis Ende Oktober die Zahl der Géste ge-

geniiber dem Vorjahr um knapp 8,5 Pro- -

zent auf 3,8 Millionen gewachsen.
Solche Zahlen sind nicht nur fiir Pro-
fis wie Dennis Bandack interessant.
Auch private Interessenten sollten auf-
horchen. Denn an den bekannten Stand-
orten im westlichen Mittelmeer haben
die Preise wieder deutlich angezogen. In
Kroatien dagegen scheint die Gelegen-
heit giinstig. Viele Kdufer der ersten
Stunde werfen ihre Objekte zurzeit wie-
der auf den Markt. Gerade in diesem
Winterhalbjahr scheint es noch einmal
einen leichten Preisriickgang gegeben
zu haben, melden Beobachter. Und je
niedriger der Einstiegspreis, desto ho-
her ist die Chance auf Wertsteigerung.
Und desto leichter ldsst es sich ver-
schmerzen, wenn man ein paar Wochen
lang keine Mieter gefunden hat. Kauf-
interessenten miissen allerdings aufpas-
sen. Es gibt teilweise unseridse Vermitt-
ler. Und mitunter sind die Eigentums-
verhiltnisse nicht richtig geklart

Der internationale Ferienimmobilien-
Informationsdienst Global Property
Guide hat fiir Kroation eine im Ver-
gleich zu anderen Mittelmeerldndern
relativ hohe Rendite ermittelt. ,,Mit der
Vermietung von Ferienwohnungen kon-
nen Anleger im Schnitt Renditen von
rund 6,2 Prozent erzielen®, sagt Heraus-
geber = Matthew  Montagu-Pollock.
Schliefllich wéhrt die Tourismussaison
im Land gut neun Monate. Urlauber
kommen von Anfang Marz bis Mitte No-
vember sowie iiber die Weihnachtszeit.
Kroatien gilt im Vergleich zu anderen
Mittelmeerdestinationen als giinstiges
Reiseziel. Die Mietkosten von Ferien-
apartments und Hiusern sind teilweise
nicht einmal halb so hoch wie auf Mal-
lorca, Malta, Sardinien, Zypern oder in
Nobelstandorten an der spanischen
Festlandskiiste wie Malaga. Aber die Im-
mobilienpreise sind ebenfalls niedrig.
Sie sind sogar niedriger als noch vor
viereinhalb Jahren, hat die britische
Maklergesellschaft Knight Frank in ei-
ner Studie ermittelt. ,,Seit Juni 2012 sind
die Preise im Schnitt um rund neun Pro-
zent gefallen, sagt Researcherin Kate
Everett-Allen.

Das liegt vor allem daran, dass viele
Italiener ihre Héuser und Wohnungen
in den vergangenen Jahren losschlagen
mussten. Nach dem Ende des kroati-
schen Unabhangigkeitskriegs 1995 wa-
ren sie die Kdufer der ersten Stunde ge-
wesen. Heute aber versuchen italieni-
sche Finanzbehorden angesichts der
Wirtschaftskrise rigoros Steuerschul-
den einzutreiben und setzen Immobi-
lienbesitzer unter Druck, ihre Einnah-
men offenzulegen. Es gab eine Welle
von Notverkdufen. Und ganz allméhlich
scheint sich der Markt wieder zu stabili-
sieren. ,,Vom Spétherbst 2015 bis zum
Frithsommer 2016 verteuerten sich Im-
mobilien im Land im Schnitt um rund
0,8 Prozent*, sagt Kate Everett-Allen.

Am teuersten sind Ferienhduser in
Dalmatien. ,,Der durchschnittliche Qua-

-dratmeterpreis fiir neue Objekte betrégt

dort zurzeit 1920 Euro“ sagt Global-
Property-Guide-Herausgeber Montagu-
Pollock. ,,In Istrien sind es rund 1200

Euro.“ Dalmatien hat die ldngste touris-

tische Tradition auf dem Balkan. In den
1960er-Jahren lockte Jugoslawiens Dik-
tator Tito Urlauber an die Kiiste bei Du-
brovnik, um Devisen anzuziehen. Zwar
brach das Tourismusgeschift in den
1990er-Jahren zusammen, als Jugosla-
wien in blutigen Kriegen in die heutigen
Staaten Bosnien-Herzegowina, Kroa-
tien, Mazedonien, Montenegro, Serbien
und Slowenien zerfiel. Doch seit der
Jahrtausendwende kehren die Géste in
stetig wachsender Zahl zuriick.

Zum anderen befeuerte in den ver-
gangenen Jahren die US-Fantasy-Fern-
sehserie Game of Thrones noch den
Tourismusboom in Dalmatien. Ein be-
deutender Teil der Dreharbeiten fiir die
zweite und dritte Staffel um das Ringen
michtiger Adelsgeschlechter um die
Herrschaft {iber den fiktiven Kontinent

Pool mit Blick auf Dubrovnik: In dieser Gegend sind die Hauspreise relativ hoch - getrieben vom Filmtourismus. Fans der Fantasy-Serie ,,Game of Thrones*
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Ferienhduser in Kroatien sind relativ ginstig. Noch. Nachdem viele
EigentUmer der ersten Stunde ihre Hauser gerade verkauft haben,
kénnten die Preise wieder steigen. Und der Tourismus boomt

Westeros erfolgte in und um die antike
Hafenstadt Dubrovnik. Die Wahl der
Produzenten iiberrascht nicht: Mit sei-
nen mehr als tausend Jahre alten, bis zu
sechs Meter breiten Mauern und den
zahlreichen historischen Bauten aus der
Zeit des Romischen Reiches und dem
Mittelalter gilt Dubrovnik als eine der
schonsten Stddte des Mittelmeerraums,
ist von der Unesco, der Uno-Organisati-
on fiir Wissenschaft und Kultur, in ihrer
Ginze als Weltkulturerbe eingestuft
und wird als ,,Perle der Adria“ und als
»Kroatisches Athen“ vom nationalen
Tourismusverband beworben.

Die Film-Karriere der Stadt und ihres
Umlands lie} in den vergangenen Jah-
ren nicht nur die Besucherzahlen noch-
mals kraftig in die Hohe schieflen. Sie
lockt auch reichlich Ferienimmobilien-
Kéufer aus dem Ausland. ,Die Region
Dubrovnik zieht viele Interessenten
an“, sagt Sergio Serdarusic, Inhaber des
Maklerunternehmens Eurovilla in Za-

greb. Das hat in den vergangenen ein-

einhalb Jahren die Preise dort deutlich

stdrker steigen lassen als in anderen Tei-
len Kroatiens.

Allerdings diirfte der Game-of-Thro-
nes-Bonus nicht von Dauer sein, sagt
Thomas Beyerle, Chefresearcher der
Immobiliengesellschaft Catella. ,,Sobald
ein neuer TV-Hit kommt, der an irgend-
einer anderen Location gefilmt wurde,
werden sich die Strome der Fan-Urlau-
ber dorthin verlagern.“ Das konnte dazu
fiihren, dass die Preise von Zweitdomi-
zilen rund um Dubrovnik bald wieder
ein Stiick weit nachgeben werden. Lang-
fristig diirften Kapitalanleger mit einer
Ferienimmobilie in der Region jedoch
gut fahren. ,Die ,Perle der Adria‘ wird
immer Urlauber locken®, sagt Beyerle.
Wer sich jedoch in oder nahe der Stadt
ein Objekt primér als Kapitalanlage zu-
legen will, kénnte gut beraten sein, mit
dem Kauf noch etwas zu warten. ,,Zur
Renditeoptimierung ist es sinnvoll, erst

Landhaus-Stil in Istrien: In diesem Ferienhaus bei Motovun kann man auch im Winter urlau

dann zuzuschlagen, wenn die Preise
nach einem Hype wieder ein Stiick weit
heruntergekommen sind*, sagt Beyerle.

Hingegen sehen Experten bereits mit-
telfristig deutliches Wertsteigerungspo-
tenzial bei Zweitdomizilen in Istrien.

- ,Fiir Urlauber aus Siiddeutschland und

Osterreich ist die Region im Norden
Kroatiens schnell zu erreichen®, sagt
Beyerle. Von Miinchen aus betrigt die
Fahrzeit mit dem Auto rund sechs Stun-
den, von Wien und Salzburg sind es
knapp fiinf Stunden. Zudem steigt auf
der Halbinsel in der nordlichen Adria
zwischen dem italienischen Triest und
der Kvarner Bucht der Promi-Faktor.
Hollywood-Stars wie Gwyneth Paltrow,
Tom Cruise, John Malkovich und For-
mel-1-Boss Bernie Ecclestone erholen
sich seit einigen Jahren regelméfig an
der istrischen Kiiste. Angelina Jolie und
Brad Pitt sollen noch kurz vor ihrer
Trennung im Herbst nach einer Villa auf
der Halbinsel Ausschau gehalten haben.
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Allerdings sollten Interessenten kei-
neswegs iibereilt eine Ferienimmobilie
in Kroatien erwerben, sagt Andreas
Dussmann. Der Miinchner Unterneh-
mer ist seit 2003 in Istrien als Projekt-
entwickler fiir Premium-Ferienvillen
aktiv — und kennt genau die Tiicken am
Immobilienmarkt des Landes. Das
grofite Problem: ,Viele Eigentumsver-
héltnisse sind ungekldrt®, sagt Duss-
mann. Der Grund dafiir reicht 75 Jahre
zurlick in die Geschichte. 1941 griffen
Deutschland und Italien Jugoslawien
an. Daraufhin entbrannte ein bis zum
Ende des Zweiten Weltkriegs wédhren-
der Partisanenkampf, der die Kommu-
nisten unter Josip Tito an die Macht
brachte. In den Kdmpfen kamen viele
Menschen zu Tode. Etliche mehr flo-
hen nach dem Krieg vor dem Kommu-
nismus in den Westen.

Unter Tito wurden leer stehende
Hauser und brache Grundstiicke grof3-
tenteils verstaatlicht. Nun fordern die
Erben der Kriegsopfer und Gefliichteten

- vielerorts den einstigen Familienbesitz

zuriick. Um sicherzugehen, dass auf das
Grundstiick eines neu errichteten Hau-
ses keine Rechtsanspriiche Dritter be-
stehen, sollten Interessenten die Eintra-
gungen im Grundbuch durch eine ver-
sierte Anwaltskanzlei priifen lassen,
sagt Dussmann. ,Dabei sollte auch
gleich kontrolliert werden, ob fiir die
Immobilie auch eine Baugenehmigung
existiert.“ Denn in der Vergangenheit
seien immer wieder einmal Ferienobjek-
te auf Flachen errichtet worden, fiir die
zwar von iiberregionalen Behorden das
Baurecht erteilt worden war. ,,Errichtet
werden darf ein Gebdude jedoch nur
dann, wenn die jeweilige Stadt oder Ge-
meinde auch die Baugenehmigung er-
teilt hat®, sagt Dussmann.

Wer sein Zweitdomizil in Kroatien
vermieten will, kann zur Renditeopti-
mierung vor dem Kauf eine spezielle
Gesellschaft im Land griinden. ,,Privat-
personen miissen beim Immobilienkauf
fiinf Prozent Grunderwerbsteuer auf
den Grundstiickswert und 25 Prozent
Mehrwertsteuer auf den Gebidudewert
zahlen“, sagt Dussmann. ,Gesellschaf-
ten konnen jedoch die gezahlte Mehr-
wertsteuer anschlieffend als Vorsteuer
geltend machen und vom Finanzamt zu-
riickfordern.“ Zudem miissten auslédndi-
sche Privatpersonen auf ihre Gewinne
aus der Ferienimmobilienvermietung ei-
nen Steuersatz von 40 Prozent zahlen.
»Kroatische Unternehmen hingegen
werden nur mit 20 Prozent zur Kasse
gebeten®, sagt der Experte.

Allerdings ist der Steuervorteil mit ei-
ner Auflage verkniipft: ,Wer ein Objekt
als Unternehmer auf Rechnung seiner
Gesellschaft erwirbt, muss es auch zehn
Jahre lang vermieten®, sagt Dussmann.
Nach Ablauf dieser Frist muss die Im-
mobilie nicht nur nicht lénger vermietet
werden. Sie dann kann auch jederzeit
steuerfrei auf eine Privatperson iiber-
tragen werden - etwa auf die Kinder als
vorgezogenes Erbe.



