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RENDITE MIT ERHOLUNGSWERT: der
Traum vom eigenen Ferienhaus

Urlaub und

Geldanlage

Wer ein Lieblingsland fur die Ferien hat, kann sich dort eine Wohnung anschaffen. Das macht
etwas Arbeit, lohnt sich aber doppelt. Hier kommen drei Klassiker und ein Geheimtipp

von NATHANAEL HAFNER

schen wieder in den Urlaub. Der Umsatz mit Pau-

schalreisen liegt 2022 mit 29,6 Milliarden Euro noch
nicht auf Vor-Pandemie-Niveau, hat sich seit 2020 jedoch
stetig gesteigert. Daneben reisen viele immer wieder in das-
selbe Land. Zum 20. Mal nach Mallorca oder zu den Natur-
wundern Schwedens. Wer ohnehin immer wiederkehrt, fir
den lohntsich die Uberlegung, eine Ferienwohnung oder ein
Ferienhaus anzuschaffen. Das kann sich gleich mehrfach
lohnen. Langfristig spart man Hotel- und Unterbringungs-
kosten und verreist glinstiger. Zudem sind Besitzer einer Fe-
rienwohnung flexibler, sofern sie nicht selbst mit Vermie-
tung Geld verdienen mochten, also reine Selbstnutzer sind.
Schliefdlich lohnen viele Immobilien im Ausland auch als
Geldanlage. Nie wieder Hotelédrger, gleichzeitig den Traum

N ach zwei Jahren Corona-Tristesse zieht es die Deut-
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vom Eigenheim am Meer erfiillen, dazu auch noch Altersvor-
sorge betreiben? Ganzso einfach ist es nicht. SchlieRRlich hat

jedes Land andere Regularien, in der Fremde kann die Spra-
che Probleme bereiten. Fachkraftemangel und Baustopp sor-
gen auch diedeutschen Nachbarlander. Damit zieht sich eine

Renovierung schon mal in die Lange. Je nach Region unter-
scheiden sich die Anforderungen. Und fiir gewisse Pflichten

bleibt es nicht aus, im gewiinschten Land vorbeizuschauen,
sodass Reisen anfallen. Wer eine Ferienwohnung tiber Airbnb

und andere Portale vermietet, muss sich kiimmern oder
Hausmeister beschaftigen.

Um Ihnen mehr Klarheit zu verschaffen, hat sich FOCUS
MONEY drei Klassiker und einen Geheimtipp angeschaut. Es
geht nach Spanien, Frankreich, Schweden und in das auf-
strebende Ostland Rumaénien.
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Meerblick kostet
extra: eine Bucht
auf Mallorca
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Spottbillig zum
Skifahren

Das Land

Von der Schwarzmeerkiste tber land-
wirtschaftliche Regionen in Moldau bis
zu den hochsten Bergen Europas nach
den Alpen, den Karpaten: Rumanien bie-
tet einiges an Natur, allerdings ist das
Land im EU-Vergleich bitterarm, 600
Euro betragt der Mindestverdienst, offi-
ziell. Viele arbeiten schwarz jedoch fiir
weniger. Das Pro-Kopf-Einkommen liegt
bei 12566 Euro, in Deutschland betragt
es fast das Dreifache. Noch immer je-
doch plagt Korruption das Land. Auf dem
Korruptionsindex von Transparency In-
ternational belegte Rumanien 2021 Rang
55, auf einem Level mit China und Mon-
tenegro. In der EU stehen nur Ungarn
und Bulgarien schlechter da.

Hoffnung machte in den vergangen
Jahren die Juristin Laura Codruta Kove-
si. Sie leitete bis 2018 die nationale Anti-
Korruptions-Behorde und sitzt aktuell der
Europaischen Staatsanwaltschaft vor.

In Transsilvanien lebten friher die
deutschsprachigen Siebenblirger Sach-
sen. Der aktuelle Prasident Klaus Johan-
nis etwa gehort ihnen an. Eine bekannte
Hochburg stellt Brasov (Kronstadt) mit
der imposanten Schwarzen Kirche dar.
Der Anteil der Minderheit betragt weni-
ger als 15000 Menschen in Siebenbir-
gen, doch noch immer sprechen einige
Rumanen Deutsch.

Was zu beachten ist

In Rumanien fallt keinerlei Grunderwerb-
steuer an. Die Notarkosten betragen
etwa zwei Prozent des Kaufpreises. Vor
einem Hauskauf besteht in Rumanien tb-
licherweise ein Vorvertrag, der den end-
gultigen Verkaufspreis, eine Vorauszah-
lung, Zahlungsweise, Frist flir Zahlung
und Immobilientibergabe beinhaltet. Der
Vorvertrag empfiehlt sich, dennin der ru-
manischen Rechtsordnung gilt nur ein
eingeschrankter Gutglaubensschutz be-
zliglich Grundbucheintragungen. Der 6f-
fentliche Notar prift in der Regel nur
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oberflachlich, wie die Geschichte eines
Objekts aussieht, wie es um den bau-
rechtlichen Status bestellt ist und ob An-
spruche von Voreigentimern bestehen.

Eine Due Diligence im Rahmen des
Vorvertrags kann Klarheit schaffen, da-
bei sollten sich Interessierte an speziali-
sierte Anwalte wenden. Zwingend ist der
Vorvertrag allerdings nicht. Notarkosten
sind der Kanzlei bar zu zahlen. Hier er-
halten Kaufer einen ,bon fiscal“ vom No-
tar, den sie gut aufbewahren sollten. Ach-
tung: Trotz EU-Beitritts ist Rumanien
noch nicht Teil der Euro-Zone und fiihrt
noch den Lei (RON) als Wahrung, wobei
ein Euro gegenwartig knapp funf Lei ent-
spricht. Der Kaufbetrag lasst sich in Euro
Uberweisen und am Kauftag in Lei gut-
schreiben. Der Einfachheit halber sollte
der Kaufpreis im Vertrag in Euro festge-
halten sein. Nach Kauf hat man 30 Tage
Zeit, um sich als Besitzer eintragen zu las-
sen, sonst wird eine Strafe in Hohe von
funf Prozent der Kaufsumme fallig. Um
Immobilien in Rumanien zu kaufen, mis-
sen Ausldander eine rumanische Steuer-
nummer beantragen, das dauert etwa
drei bis funf Werktage. Mit der prakti-
schen App ,,CityOn*® lasst sich von Straf-
zettel bis Steuern alles einsehen, da bei
fast allem in Rumanien die Steuernum-
mer vermerkt wird, die deutsche Steuer-
ID und Personalausweisnummer bindelt.
Das vereinfacht Ablaufe und soll wohl
auch Korruption eindammen.

Chancen

Noch immer reisen viele Rumanen an die
Schwarzmeerkiste in den Klassiker
Mamaia. Doch die Tendenz ist riicklaufig.
Zu Uberlaufen scheint vielen das ,ruma-
nische Saint-Tropez®, mehr als eine Milli-
on Rumanen reisten 2022 daher im Ur-
laub nach Griechenland. Fir eine
Ferienwohnung rentiert sich ein Ort nahe
des Karpaten-Gebirges, etwa in Sinaia.
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Der Skiort liegt nur eine Stunde nérdlich
von Bukarest. Eine Anwohnerin im
Staatsdienst, die anonym bleiben moch-
te, hat eine Zweizimmerwohnung in Si-
naia geerbt. 30000 Euro hat sie dafir —
unrenoviert — geboten bekommen,
stattdessen hat sie sie komplett saniert,
samt Kiche flir 15000 Euro. Die Hand-
werker hierflr hat sie lber Kontakte
gefunden. ,Die meisten rumanischen
Handwerker arbeiten in Westeuropa, fiir
kurzfristige Arbeiten ist es sehr schwer,
welche zu finden®, sagt die Erbin. Die Ne-
benkosten flr die Wohnung liegen jahr-
lich bei einigen Wochen Nutzung bei
etwa 400 Euro. Das zahlen andere in eu-
ropdischen Top-Lagen im Monat.

Dass die Anwohnerin die Wohnung be-
hielt, lag nicht nur an der Tochter, sondern
auch an der Lage: Im Neo-Renaissance-
Schloss Peles residierte Kénig Karol von
Rumanien im Sommer, auch Kaiser Franz
Joseph besuchte die Gegend Ende des
19. Jahrhunderts. Sinaia wachst, im Ort
auch deutlich sichtbar, immer starker, bis
hin zur mittleren Gondelstation auf 1400
Metern Hohe. Von den hoheren Lagen
aus hat man eine herrliche Sicht auf das
nach dem Fluss benannte Prahova-Tal,
das sich zwischen das Bucegi- und das
Baiu-Gebirge schmiegt.

Wer sich flir ein Domizil in Rumanien
interessiert, hat einen klaren Vorteil: Die
Kaufpreise fir Wohnungen sind laut Da-
tenanbieter Numbeo, gerade auB3erhalb
der GroBstadte wie Bukarest (2000 Euro
pro Quadratmeter), Cluj (3000) oder Ti-
misoara (1800), spottbillig. In Sinaia lie-
gen sie zwischen 500 und 1000 Euro pro
Quadratmeter. Wofur man in Deutsch-
land eine Doppelhaushélfte ersteht, da-
mit erwirbt man in Rumanien ganze Vil-
len. Klar ist aber auch: Der Leerstand in
Rumanien ist erheblich, viele schone Ge-
baude verfallen. Hier empfiehlt sich ein
sachverstandiger Blick samt Gutachten.
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Kalt und giinstig am Polarkreis

Das Land

Nicht erst seit Schweden-Krimis und Pipi
Langstrumpfs Taka-Tuka-Land ist Schwe-
den ein Sehnsuchtsort vieler Deutscher.
Im ,OECD Better Life Index“ belegt
Schweden einen der Spitzenplatze mit
Landern wie Norwegen, Schweiz und Is-
land. Die Schweden z&hlen zu den gllick-
lichsten Menschen der Welt.

In den Kistenregionen in Stdschwe-
den erreichen die Wassertemperaturen
im Sommer bis zu 20 Grad. Sie sind auch
via Fahre von Norddeutschland aus gut
zu erreichen. Im Zuge des Klimawandels
verleiden Hitzewellen immer mehr Urlau-
bern den Sommeraufenthalt im Stiden —
ein Vorteil fir Schweden. Am glinstigsten
sind Ferienhduser im Norden. Dafir fal-
len die Winter harsch aus, mit viel Kalte,
wenig Tageslicht und langen Nachten.
Das driickt sich allerdings in niedrigen
funfstelligen Preisen aus.

Was zu beachten ist

In Schweden ist alle zehn Jahre ein Ener-
giepass fallig. Daher ist es wichtig, bei
einem Objekt zu schauen, ob der Energie-
pass aktuell ist. Bei bestehenden Hypothe-
ken (pantbrev) kommen Interessierte teils
an bessere Konditionen. Wer etwas in See-
nahe ersteht, sollte sich nach der Wasser-
qualitat erkundigen. Zudem gilt in Schwe-
den der Wettstreit unter Bietern. Nach
schriftlichen Angeboten erhélt der Meist-
bietende das Objekt. Er hat jedoch keine
Abnahmepflicht und kann das Angebot an-
nullieren lassen. Online auf Maklerporta-
len steht in der Regel das hochste Gebot.
FlUr Zahlungen und Finanzierungen emp-
fiehlt sich ein Konto bei einer schwedi-
schen Bank. Hat man sich zum Kauf ent-
schieden, vereinbart man mit Makler und
Bank einen Termin, um den ,Kaufbrieg ko-
pebrev“ zu unterzeichnen. Zehn Prozent
Anzahlung sind wenige Tage danach Ub-
lich, bis zur Ubergabe ist die gesamte
Summe fallig. Ein Notar ist in Schweden
nicht vonnoten, Kaufer unterzeichnen bei
der Bank. AnschlieBend tragen sie sich ins
Grundbuch ein. Maklergebiihren tragt ein-
zig der Verkaufer. Unseridse Makler versu-
chen, Interessierten die Gebihr aufzudri-
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cken. Die Grunderwerbsteuer betragt 1,5
Prozent des Kaufpreises, der Grundbuch-
eintrag etwa 90 Euro. Neben den regulé-
ren Nebenkosten sind 0,75 Prozent Grund-
steuer des Steuerwerts aus dem
Grundbuch fallig. Wer ein Ferienhaus er-
wirbt, ist verpflichtet, sein Grundsttick zu
untersuchen. Mangel mussen bei Besich-
tigung beanstandet werden. Sie kdnnen
nach dem Kauf, wenn die Immobilie bereits
genutzt wird, nicht mehr angebracht wer-
den. Haufig enthalten Kaufvertrage daher
eine Klausel, die Kaufern die Verantwor-
tung fur Mangel aufblrdet. Wer sich dazu
beraten lassen mdchte, findet Adressen
schwedischer Fachanwalte bei der deut-
schen Botschaft in Stockholm. Wer sein
Ferienhaus oder -wohnung vermieten
mochte, zahlt etwa zehn Prozent der Mie-
te an Portale wie Atraveo, Novasol oder
Stugknuten. Ein deutscher kleiner Anbie-
ter ist Schwedenliebe mit etwa 200 Hau-
sern. Hier betreiben deutsche Schweden-
Auswanderer die Vermittlung. Auch
deutschsprachige Makler existieren, etwa
Egendomsbyran oder Smalands fastig-
hetsbyra.

Chancen

Die meisten suchen nach gut gelegenen
Kistenlagen im Studen — dementspre-
chend hoch fallen dort auch die Preise
aus. Die Regionen um Stockholm, Gote-
borg und Malmd haben ebenfalls enorme
Preissteigerungen erlebt, unter 500000
Euro kommt man dort kaum an ein Feri-
enhduschen mit Bootsliegeplatz. Der
dinn besiedelte Norden wie in Norrland
bietet glinstigere Immobilien, ist jedoch
schwerer zu erreichen. Wer es ganz ab-
geschieden mag, wird nordlich des Polar-
kreises fundig und zahlt dort nur 20000
bis 40000 Euro, muss jedoch Kalte und
eine beschwerliche Anreise in Kauf neh-
men. Beliebt wegen der Hauser am See
im Wald ist das im zentralen Stidschwe-
den gelegene Smaland. In den Skiregio-
nen wie Branas oder Salenfjall liegen
Blockhitten bei etwa 400000 Euro. Die
gangigen Immobilienportale lauten hem-
net.se, objektvision.se, booli.se. bovision.
se sowie svenskatorp.se.
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DEUTSCHLAND TEST untersucht Produkte
und Dienstleistungen aus allen Lebenswelten nach
wissenschaftlichen Methoden.

ausgezeichnet.

Deutschlands
beliebteste Banken

Der Wandel zum Online-
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Attraktives Hinterland

Das Land

Im zentralistischen Frankreich dreht sich alles um Paris.
Dort sind die Lebenshaltungskosten hoch und der Immo-
bilienmarkt Uberhitzt. Wer nicht gerade Uber einige Millio-
nen zu viel verfiigt, halt sich fern davon. Jenseits der Stadt
der Liebe ist Frankreich Sehnsuchtsort und eines der be-
liebtesten Urlaubsziele der Deutschen. Gleich, ob Campen
am Atlantik, Baden an der Coéte d’Azur oder Wandern in
den Pyrenden: Frankreich bietet so einiges. Die auch wirt-
schaftliche Nahe zu Deutschland bedingt aber auch, dass
es ein teures Urlaubsland darstellt. Lebensmittel, Restau-
rants und Handler sind meist teurer als in Deutschland. In
begehrten Lagen in Nizza, Cannes, Lyon oder Montpellier
liegen die Preise selten unter 5000 Euro pro Quadratme-
ter. Und an der Cote d’Azur landen selbst kleine Wohnun-
gen in gutem Zustand schnell im Millionenbereich. In
Cannes notieren Top-Lagen laut Fachportal notaires.fr bei
knapp 7000 Euro pro Quadratmeter, in Paris bei tber
10000 Euro pro Quadratmeter. Lédndliche Regionen wie Pé-
rigord, Franche-Comté, Auvergne oder Bergregionen wie
die Cevennen, die Westvogesen und die mittleren Pyrena-
en haben dagegen deutlich glinstigere Immobilienpreise.

Was zu beachten ist

In Frankreich gilt der Vorvertrag als gegenseitiges Verkaufs-
versprechen, er bindet daher, auch ohne Notar oder Grund-
bucheintrag. Wer den Vorvertrag ohne Begleitung eines
Notars eingeht, verpflichtet sich oft schon, ohne es zu wis-
sen. Nach zehn Tagen verstreicht die Frist, um zurlickzutre-
ten. ,Wer nur mit Verkaufer oder Makler verhandelt, sollte

Abseits der
Kiisten wird
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sich unbedingt einen Experten an die Seite holen, sagt Oli-
ver Kirner. Der Frankreich-Experte und Buchautor lebt seit
1984 in Frankreich und war dort 25 Jahre als Makler tatig.
Denn die franz6sischen Makler, die am Vorvertrag beteiligt
sind, haben oft kein Interesse, deutsche Kaufer vollstandig
aufzuklaren. Daher ist es wichtig, einen Notar dazuzuholen.
Immerhin dirfen franzdsische Notare tberall in Frankreich
arbeiten. Deutschsprachige Notare listet etwa das Gene-
ralkonsulat StraBburg. Ansonsten helfen franzdsische
Sprachkenntnisse weiter, etwa bei den ,conditions suspen-
sives®, die die aufschiebenden Bedingungen darstellen. Sie
sind also die Rucktrittskriterien, die zuweilen auch Uber
mangelnde Finanzierung hinausgehen. Hier hat der Gesetz-
geber nachgebessert. Friher war die Finanzierung im Vor-
vertrag bindend, selbst wenn die Bank nach Unterzeich-
nung keinen Kredit bewilligte. Wer Hilfe braucht, wird etwa
beim Zentrum flr Europaischen Verbraucherschutz oder
bei der in Freiburg anséssigen Schutzvereinigung Aus-
landsimmobilien flindig. Letztere priift fir Mitglieder auch
Vorvertrage auf ihre RechtmaBigkeit.

Bei einer Gebrauchtimmobilie fallen etwa sieben Prozent
Grunderwerbsteuer an, bei Neubauten zudem drei Prozent
Notarkosten. Das Maklerhonorar liegt etwa bei sechs Pro-
zent. Laufende Kosten sind die Grundsteuer und Wohn-
steuer, die je nach Gemeinde stark schwanken. Hinzu kom-
men die Nebenkosten, die auch in Frankreich deutlich
ansteigen.

Chancen

An der Cote d’Azur gibt es keine billigen Lagen mehr. Wie
Experte Kirner berichtet, hat sich in Meeresndahe nahezu
jeder Hollywood-Star ein Landgut gesichert. Das reiche so-
gar so weit, dass Anwohner der Helikopterlarm zwischen
Nizza und Monaco stdre, da vor allem am Wochenende die
Reichen und Schénen zwischen ihren Gitern via Hub-
schrauber verkehrten. ,Die Cote d’Azur ist mittlerweile grau
und voller Beton, zugebaut. Es lohnt sich eher, auf die
Meersicht zu verzichten und dafiir im Hinterland mehr Le-
bensqualitdt zu haben®, sagt Kirner. Er hat zudem einen Ge-
heimtipp parat: Das bei manchen Franzosen als Rentner-
stadt verschriene Menton, fulaufig zu Monaco, unmittelbar
an der italienischen Grenze gelegen. Notaires.fr weist hier
Preise von um die 5000 Euro pro Quadratmeter aus. In der
friheren Bergbauregion Grand Est haben sich laut Kirner
Schweizer und Deutsche die besten Lagen in den grenz-
nahen Elsass-Gebiete gesichert. Doch wenn es diesen zum
Pendeln zu weit wird, lohnt sich ein genauer Blick. ,Die Vo-
gesen scheinen deutschen Pendlern zu weit, sind aber fir
Schnéppchenjager interessant. Dort gibt es schon mal
Grundstiicke mit Uber 1000 Quadratmetern fir 50000
Euro.” Notaires.fr kommt im Schnitt auf Preise von um die
1000 Euro pro Quadratmeter. Die Bergregion im Départe-
ment 88 ist sparlich besiedelt und landschaftlich schon,
etwa mit dem Naturpark Ballons des Vosges. Kirner emp-
fiehlt dazu Immobilien im Département 57 Moselle, an der
Mosel stiddstlich von Nancy. Hier miissen Interessierte mit
Preisen um 1860 Euro pro Quadratmeter rechnen.
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