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Alpine Tourismusdestinationen zwischen Erfolgsfalle 
und sozial nachhaltiger Entwicklung

Sextner Kamingespräche, 02.10.2023 ‐ Haus Sexten
Wohnraum – sozialer Zündstoff der Zukunft?
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Tourismus im Alpenraum – Wohnungsmärkte in der Krise
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Kein Ort mehr zum Wohnen - Fragestellungen

Wodurch entsteht die Krise der Wohnungsmärkte in touristischen Gemeinden?
Welche Verbindung gibt es dabei zwischen Immobilienmarkt‐ und Tourismusentwicklung?
Welche Schlussfolgerungen sind daraus zu ziehen?

Garmisch‐Partenkirchen Oberstdorf Berchtesgaden

gefördert durch das
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Teuerste Landkreise 2021 (Daten: Postbank 2022):
• Platz 1: Nordfriesland: 7.977 Euro/qm* 
(Kaufpreisanstieg: 14,27%)

• Platz 8: Garmisch‐Partenkirchen: 5.995 Euro/qm*
(Kaufpreisanstieg 10,87%)

*Quadratmeterpreis für eine Eigentumswohnung im Bestand 

Immobilienkaufpreisdynamiken in Feriendestinationen 
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Fallstudie Garmisch-Partenkirchen

Foto: GaPa Tourismus GmbH – Marc Hohenleitner

 Tourismusintensität 2021: 38 Übernachtungen pro Einwohner*in (Oberbayern: 5 ÜN/EW)
 ca. 900 Ferienwohnungen und Häuser

Datenquelle: Bayerisches Landesamt für Statistik, Zensus 2011, 
Markt Garmisch‐Partenkirchen, GaPa‐Tourismus GmbH 2021

Screenshot 09.10.22, AirDNA, LCC 
(2022)
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Immobilienpreissteigerung hat sich von lokaler Erwerbstätigkeit entkoppelt

 Bruttomonatsentgelt am Arbeitsort, 
Garmisch‐Partenkirchen 2021: 3.112€;
+ 11 % Bruttomonatsentgelt zwischen 
2014 und 2021

Daten: Sparkasse‐Immobilien‐Vermittlungs‐GmbH 2022; PWIB Wohnungs‐Infobörse GmbH 

+145%

• + 100 % Kaufpreis Eigentumswohnung (Neubau)
• + 47 % Kaltmiete 60 m² Wohnung

»Die lokale Bevölkerung wird 
zunehmend von den lokalen 

Immobilienmärkten verdrängt

»Die lokale Bevölkerung wird 
zunehmend von den lokalen 

Immobilienmärkten verdrängt
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Baulandverknappung oder unzureichende Baulandmobilisierung?

Garmisch‐Partenkirchen ca. 1960 Garmisch‐Partenkirchen heute
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Hausgemachte Probleme

Quelle: Manager Magazin 2019
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Europäische Geld- und Zinspolitik

Quelle: Van‐Hametner 2022; Datenquellen: OeNB 2021b; EZB 2021)

» Vermehrte finanzmarktgetriebene Investitionstätigkeiten 
in Immobilien gefährdet ausreichende Verfügbarkeit von 

(bezahlbarem) Wohnraum zu Wohnzwecken.

» Vermehrte finanzmarktgetriebene Investitionstätigkeiten 
in Immobilien gefährdet ausreichende Verfügbarkeit von 

(bezahlbarem) Wohnraum zu Wohnzwecken.
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Touristische Wohnimmobiliennutzung als finanzorientierte Verwertungsstrategie

 Bis zu 2/3 aller Wohneinheiten in Neubauten werden nicht für dauerhafte 
Wohnnutzung gebaut
 Anzahl an gemeldeten Zweitwohnsitzen bislang relativ stabil (1310 Personen, 
Stand 31.12.2021); von einer höheren Dunkelziffer ist auszugehen

» Die temporär leerstehenden (Freizeit‐/) 
Zweitwohnungen tragen zu einer Verknappung 

an dauerhaftgenutztem Wohnraum bei.

» Die temporär leerstehenden (Freizeit‐/) 
Zweitwohnungen tragen zu einer Verknappung 

an dauerhaftgenutztem Wohnraum bei.

„Ich weiß gar nicht, ob ich dieses 
Jahr überhaupt irgendeine 
Wohnung verkauft habe, die 
bewohnt oder [fest] vermietet 
wurde“.                    (Interview, 17.11.2021)

„Ich weiß gar nicht, ob ich dieses 
Jahr überhaupt irgendeine 
Wohnung verkauft habe, die 
bewohnt oder [fest] vermietet 
wurde“.                    (Interview, 17.11.2021)
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Touristische Wohnimmobiliennutzung als finanzorientierte Verwertungsstrategie

 Ferienwohnungsvermietung als immobilienwirtschaftlicher „Hebel“
 Potentielle Mehrrendite  aus Ferienwohnungsvermietung im Vergleich zur Festvermietung trägt 
überproportional zu Immobilienpreissteigerungen bei
 Rapides Anwachsen des Ferienwohnungsmarktes, v.a. im hochpreisigen Segment 
 Steigender Anteil an Ferienwohnungen am Beherbergungssektor, 
41 % von rund 11.700 Gästebetten in Ferienwohnungen und Häusern

Aushang für Luxus‐Ferienwohnung in Garmisch

» Der dynamisch anwachsende Ferienwohnungsmarkt 
trägt überproportional zu den Preissteigerungen von 

Immobilien vor Ort bei. 

» Der dynamisch anwachsende Ferienwohnungsmarkt 
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Vermittlungsagenturen: Scharnier zwischen Tourismus und Finanzinvestment

Quelle: Eigener Entwurf; Grafische Gestaltung Katrin Wycik

Foto: F. Zirkl

» Mit der zunehmenden Professionalisierung der Vermittlungsagenturen 
gehen erleichterte Investmentmöglichkeit für externe Investoren einher.
» Mit der zunehmenden Professionalisierung der Vermittlungsagenturen 
gehen erleichterte Investmentmöglichkeit für externe Investoren einher.
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IV. Conclusio

Gescheiterte 
Baulandmobilisierung

Ausstieg aus 
gemeinnützigem 

Wohnungsbau und 
Flächenmanagement

Geld- und Zinspolitik

Verschärfte 
Renditekonkurrenz durch

Finanzialisierung der 
Tourismuswirtschaft

Verschärfte 
Preiskonkurrenz durch 

Freizeitwohnsitze

Krise lokaler 
Wohnungsmärkte

Bildquelle: Bundeszentrale für politische Bildung 2023


