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Zusammenfassung 
Für eine nachhaltige Stadt- und Regionalentwicklung ist bezahlbarer Wohnraum ein zentrales 
Thema, welches bislang hauptsächlich im urbanen Raum diskutiert und wissenschaftlich unter-
sucht wurde. Doch gerade tourismusintensive Klein- und Mittelstädte im bayerischen Alpenvorland 
sind von einem hohen Immobilienpreisniveau und überproportionalen Preissteigerungen innerhalb 
der letzten zehn Jahre betroffen. Bewohner stark touristisch geprägter Gemeinden konkurrieren 
am Wohnungsmarkt mit freizeitorientierten und touristischen Nutzungsformen von Wohnimmobi-
lien (z.B. vermietete Ferienwohnungen und Ferienhäuser, Freizeit-Zweitwohnsitze und Altersruhe-
sitze). Diese spezielle Immobilienmarktsituation stellt Tourismusdestinationen in Bayern zuneh-
mend vor die Herausforderung, bezahlbaren Dauerwohnraum für die ansässige, in den Gemeinden 
arbeitende Bevölkerung bereitzustellen, und damit die wirtschaftliche und soziale Grundlage einer 
nachhaltigen Tourismusentwicklung langfristig zu sichern. 
Außerhalb von großstädtischen Destinationen wurde das Verhältnis von Tourismus- und Immobi-
lienmarktentwicklung und dessen Folgen für eine nachhaltige Tourismus- und Regionalentwicklung 
bislang jedoch kaum untersucht. Im Rahmen des vom Bayerischen Zentrum für Tourismus (BZT) 
geförderten vorliegenden Forschungsprojekts bearbeitete das Forschungsteam der Arbeitsgruppe 
Humangeographie der Katholischen Universität (KU) Eichstätt-Ingolstadt im Zeitraum von 11/2021 
bis 01/2023 in Kooperation mit der GaPa Tourismus GmbH diese Forschungslücke. Das anwen-
dungsorientierte Forschungsprojekt verfolgte das übergeordnete Ziel, Wechselwirkungen zwi-
schen Tourismus und Immobilienbranche am Beispiel Garmisch-Partenkirchen zu rekonstruieren 
und damit eine Wissensbasis für zukünftige Entscheidungsträger in Politik und Tourismus zu schaf-
fen.  
Aufbauend auf qualitativ-empirischen Feldarbeiten in der tourismusintensiven Marktgemeinde Gar-
misch-Partenkirchen hat sich im durchgeführten Projekt gezeigt, dass neben Zweitwohnsitzen vor 
allem Ferienwohnungen einen bedeutenden Einfluss auf die lokalen Immobilienpreisdynamiken 
ausüben. Der aktuelle Boom im Ferienwohnungssegment ist dabei nicht durch die lokale Touris-
musbranche induziert, sondern wird hauptsächlich von immobilien- und finanzorientierten Logiken 
angetrieben. Die daraus resultierenden zunehmenden Investitionstätigkeiten in Freizeitwohnsitze 
und Ferienwohnungen wirken sich preistreibend auf den Boden- und Wohnimmobilienmarkt aus – 
und dies sowohl im Miet- wie auch Eigentumsmarkt. 
Die Preisanstiege für Wohnimmobilien haben so in den letzten Jahren Dimensionen erreicht, die 
den Immobilienerwerb für die ortsansässige Bevölkerung auch mit mittleren und höheren Einkom-
men praktisch unmöglich machen, wenn nicht erhebliches familiäres Vermögen vorliegt. Für die 
Tourismuswirtschaft wiederum führt der sich verschärfende Mangel an (bezahlbarem) Wohnraum, 
auch im Mietwohnungsmarkt, dazu, dass Arbeitskräfte zunehmend schwerer gewonnen und in der 
Region gehalten werden können. Damit ist mittelfristig die Wettbewerbsfähigkeit des Touris-
musstandorts gefährdet. 
Nur im Zusammenspiel aller beteiligten und betroffenen Akteure aus Tourismus- und Immobilien-
wirtschaft, Politik, Verwaltung und Zivilgesellschaft kann der von Erwerbseinkommensentwicklun-
gen entkoppelten Immobilienmarktdynamik im Sinne einer nachhaltigen Regionalentwicklung ent-
gegensteuert werden. 
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1. Immobilienmarktdynamiken in Tourismusorten 
Einführung und Zielsetzung 

Ein hohes Preisniveau von Wohnimmobilien ist längst nicht mehr ein rein großstädtisches Phäno-

men. Insbesondere in stark touristisch geprägten ländlichen Orten im bayerischen Alpenvorland 

haben Kaufpreise für Eigentumswohnungen, Häuser und Grundstücke dynamische Entwicklungen 

erfahren – die sich während der Corona-Pandemie noch weiter beschleunigt haben (Postbank 
2022a). Bewohner tourismusintensiver Gemeinden konkurrieren am Wohnungsmarkt mit freizeit-

orientierten und touristischen Nutzungsformen von Wohnimmobilien (Ferienwohnungen und Feri-

enhäuser1, Freizeit-Zweitwohnsitze und Altersruhesitze). Diese spezielle Immobilienmarktsituation 

stellt Tourismusdestinationen zunehmend vor die Herausforderung, bezahlbaren Dauerwohnraum 

für die ansässige, in den Gemeinden arbeitende und dauerhaft lebende Bevölkerung bereitzustel-

len (Zugspitz Region GmbH 2021). Die Wechselwirkungen von Immobilienmarktdynamiken und 

touristischer Entwicklung wurde bislang in Klein- und Mittelstädten kaum wissenschaftlich unter-

sucht. Die Tourismusforschung hat sich primär auf den Bedeutungsgewinn von Kurzzeitvermie-

tungsangeboten (z.B. über die Onlinevermietungsplattform Airbnb) und deren Folgen in großstäd-

tischen touristischen Hotsports konzentriert (siehe z.B. Lopez‐Gay et al. 2021, Cocola-Gant & 

Gago 2019, Füller & Michel 2014). Wie die internationale Debatte für den urbanen Raum gezeigt 

hat, ist es mit Blick auf eine nachhaltige Tourismus- und Regionalentwicklung entscheidend zu 

wissen, welche tourismus- und freizeitorientierten Mobilitätsformen in Destinationen wie zusam-
menspielen und wie dieses Zusammenspiel sich auf den Immobilienmarkt und damit auf die Ver-

fügbarkeit von leistbarem Wohnen für die ansässige Bevölkerung auswirkt. An dieser Forschungs-

lücke setzte das vorliegende Forschungsprojekt im Projektjahr 2021/22 an. 

Auf der Grundlage deskriptiv-statistischer Analysen sekundärstatistischer Daten sowie mit Hilfe 

einer qualitativen empirischen Erhebung im Fallstudienort Garmisch-Partenkirchen ging das Pro-

jektteam zwei zentralen Forschungsfragen nach: 1) Wie hat sich das Verhältnis zwischen Touris-

mus, freizeitorientierten Migrationsformen und dem Immobilienmarkt in Garmisch-Partenkirchen 

verändert und welche Entwicklungen wurden durch die Corona-Pandemie neu angestoßen bzw. 

verstärkt? 2) Welche Folgen bringt die Neuordnung von Tourismus, Freizeitnutzung und Immobili-

enmarkt mit Blick auf nachhaltige Tourismus- und Regionalentwicklung mit sich (Wettbewerbsfä-

higkeit im Tourismus; Zugang zu Land und Zugang zu [leistbarem] Wohnen für die lokale Bevölke-

rung; sozio-ökonomische Disparitäten)? 

Garmisch-Partenkirchen ist für eine Untersuchung derartiger Fragen idealtypisch geeignet. Die im 

südlichen Oberbayern am Fuße der Zugspitze gelegene Marktgemeinde (siehe Abb. 1) mit einer 

                                                           
1 Zur besseren Lesbarkeit wird im weiteren Verlauf nur noch der Begriff der Ferienwohnung verwendet, unter 
den wir alle gewerblichen Vermietungen von Wohnimmobilien (Wohnungen und Häuser) zu touristischen Zwe-
cken fassen. 
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relativ stabilen Bevölkerungs-

anzahl von 27.829 Einwoh-

nern (Stand 2021, GaPa Tou-

rismus 2022a) gilt als touris-

musintensive Ganzjahres-

destination mit überregiona-

ler Bedeutung. Als deutsch-

landweit einziges Mitglied im 

„Best of the Alps e.V.“ ver-

marktet sich die Marktge-

meinde gemeinsam mit den 

„weltberühmten Tourismus-

destinationen der Alpenre-
gion“ (Best of the Alps e.V. 

2022). Mit einer über 120-jäh-

rigen touristischen Ge-

schichte verfügt Garmisch-

Partenkirchen über ein histo-

risch gewachsenes, äußerst erfolgreiches Tourismusgefüge mit einer kleinteiligen Beherbergungs-

struktur. Trotz Corona-Pandemie bedingten Schließungen konnte Garmisch-Partenkirchen allein 

im Jahr 2021 über 1,2 Millionen Übernachtungen verzeichnen (GaPa Tourismus 2022a). 

Am Wohnimmobilienmarkt ist über die letzten zehn Jahre hinweg eine starke Steigerung der Kauf- 
und mit Verzögerung auch der Mietpreise zu verzeichnen. Im Jahr 2021 lag der durchschnittliche 

Kaufpreis für eine Eigentumswohnung im Gebrauchtmarkt in Garmisch-Partenkirchen bei 7.000 

Euro/qm (zum Vergleich: München Stadt: 8.500 Euro/qm) (Sparkasse 2022). Im Jahr 2019 be-

schrieb ein Marktbericht der UniCredit Bank (2019: 5): „Das begrenzte Angebot an Ferienimmobi-

lien hat die Preisentwicklung [bei Eigentumswohnungen] sowohl im Neubau als auch im Bestand 

beschleunigt“. Eine verknüpfende Betrachtung der Bereiche Tourismus und Immobilienmarkt bietet 

sich damit auf besondere Weise in der Marktgemeinde an. Eine Übersicht der zentralen Kennzah-

len des Fallstudiengebiets Garmisch-Partenkirchen findet sich in der Infobox (Abb. 2). 

Nach ersten Recherchen und Gesprächen mit dem Kooperationspartner GaPa Tourismus GmbH, 
der lokalen Destinationsmanagementorganisation (DMO), wurde der Schwerpunkt der For-

schungsarbeiten auf den Bereich der Ferienwohnungen gelegt. In diesem Segment kam es in den 

letzten Jahren zu einer starken Angebotszunahme sowie zu tiefgreifenden Veränderungsprozes-

sen (Kap. 4). Bevor diese im vorliegenden Projektbericht dargelegt werden, erfolgt ein Einblick in 

den aktuellen Forschungsstand zu Tourismus und Immobilienmarktentwicklung (Kap. 2) und in die 

methodische Vorgehensweise (Kap. 3). Nach der Darstellung der Projektergebnisse (Kap. 4) wer-

den in Kapitel 5 deren Implikationen für die Tourismuswirtschaft, Politik und Forschung diskutiert. 

Abbildung 1: Lage Garmisch-Partenkirchens 
Kartographie: Alexandra Kaiser 
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Kurzprofil Garmisch-Partenkirchen (Daten für das Jahr 2021) 

 

Abbildung 2: Kennzahlen Fallstudienort Garmisch-Partenkirchen 
Quelle: Eigene Darstellung, Grafische Gestaltung Katrin Wycik; Daten: GaPa Tourismus 2022a, 2022c, Sparkasse 2022, Post-
bank 2022a, Bayerisches Landesamt für Statistik 2022, Marktgemeinde Garmisch-Partenkirchen 2022 
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2. Stand der Forschung 

In den letzten Jahrzehnten hat sich das Verhältnis zwischen Tourismus und anderen Formen der 

freizeitorientierten Mobilität von Personen und Kapital (bspw. Zweitwohnsitztourismus, Altersmi 

gration, spekulatives Investment in Wohnimmobilien für touristische Nutzung) grundlegend verän-

dert (Sheller & Urry 2006). Forschungsarbeiten innerhalb der Tourismus- und Stadtforschung ha-

ben sich insbesondere auf die Touristifizierung, also die tourismus- und freizeitorientierte sozial-

räumliche Transformation städtischer Wohnviertel (Freytag & Glatter 2017; Freytag & Kagermeier 

2019) und deren Folgen für den Wohnungsmarkt in Großstädten (Cocola-Gant & Gago 2019; Jover 

& Díaz-Parra 2022) fokussiert. In der räumlich fast ausschließlich auf Großstädte beschränkten 
internationalen Debatte werden insbesondere die mit dem Bedeutungsgewinn des Städtetourismus 

(Freytag 2011) einhergehenden sozial-räumlichen Auswirkungen (z.B. Umnutzung von Dauer-

wohnraum in Kurzzeitvermietungsangebote) diskutiert, die zur Ausweitung potentieller Konflikte 

zwischen Touristen und Anwohnern führen (Postma & Schmuecker 2017). Besondere Aufmerk-

samkeit wird dabei dem Aufkommen der sogenannten sharing economy oder auch collaborative 
economy (Gössling & Hall 2019; Gil & Sequera 2020) und den damit im Zusammenhang stehen-

den neuen Investitionsmöglichkeiten in Immobilienmärkte geschenkt, die Eigentum (verbunden mit 

Freizeitnutzung) und touristische Vermietung verbinden. Die Wohnungen werden als touristische 

Beherbergung über Onlinevermietungsplattformen, wie dem bekanntesten Anbieter Airbnb, an 

Touristen vermietet. Der ursprünglich normative Gedanke ungenutzten Wohnraum von Privatper-

sonen mit Gästen zu teilen, rückte im letzten Jahrzehnt zunehmend in den Hintergrund. Beispiels-

weise konnten Untersuchung von Gutiérrez et al. (2017) in Barcelona zeigen, dass ein Großteil der 

Airbnb-Angebote keine geteilten Einheiten, sondern ganze Wohnungen umfassen. Damit entsteht 

eine zusätzliche Konkurrenzsituation am Wohnungsmarkt zwischen Wohnnutzen und Tourismus-
zweck. Für verschiedene Metropolen wie beispielsweise Lissabon, New York und Berlin haben 

Forschungsarbeiten aufgezeigt, wie erstens der Anstieg an Ferienwohnungen zu einer Verknap-

pung von verfügbarem Dauerwohnraum für die lokale Bevölkerung führt und damit zweitens zu 

Immobilienpreissteigerungen in bestimmten Quartieren beiträgt sowie drittens mit Verdrängungs-

prozessen zusammenhängt (Cocola-Gant 2016; Wachsmuth & Weisler 2018; Füller & Michel 

2014). 

Als Erklärungsansatz für Verdrängungsprozesse im urbanen Kontext wird vor allem das Konzept 

der tourism gentrification (Gotham 2005, 2018) intensiv diskutiert (Gravari-Barbas & Guinand 

2017; Mendes 2018). Auswärtige Übernachtungsgäste und Investoren, die in Ferienimmobilien in-
vestieren, verfügen meist über eine höhere Kaufkraft als die ansässige Bevölkerung, stimulieren 

den lokalen Wohnimmobilienmarkt und tragen damit zur Entstehung sozialer Ungleichheiten bei. 

Die daraus resultierenden Umstrukturierungsprozesse sind im Kontext weitreichender sozialer, 

wirtschaftlicher und politischer Veränderungen zu betrachten, wie z.B. der Deregulierung des Im-

mobiliensektors (Füller & Michel 2014, Blanco-Romero et al. 2018). Überblicksarbeiten innerhalb 

der Gentrifizierungsforschung (Cocola-Gant 2019; Mießner & Naumann 2021) weisen darauf hin, 
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dass auch touristisch attraktive Klein- und Mittelstädte im ländlichen Raum von dem komplexen 

Phänomen der Gentrifizierung im Zusammenhang mit touristischer Inwertsetzung von Orten und 

Nutzungsänderungen von Wohnraum (touristische Vermietung, aber auch Zweitwohn- und Alters-

ruhesitze) betroffen sein können. Zusätzliche Hinweise auf die Zusammenhänge von Tourismus- 

und Immobilienpreisentwicklung in ländlichen Tourismushotspots geben verschiedenste Immobili-

enmarktberichte und Studien von Banken, Immobilienbüros und Beratungsfirmen (z.B. Engel & 

Völkers Residential 2022; Maass 2021). Bis auf wenige Ausnahmen im internationalen Diskurs 

(Paris 2009; Kondo et al. 2012; Ryan & Ma 2021; Müller et al. 2021) fehlen bislang insbesondere 

jedoch in der deutschsprachigen Tourismus- und Gentrifizierungsforschung empirische For-

schungsarbeiten über die Zusammenhänge von Tourismusentwicklung und Immobiliendynamiken 

im ländlichen Raum. 

Ein innerhalb der politisch-ökonomischen Stadt- und Gentrifizierungsforschung vielfach angewand-

ter Analyseansatz (siehe z.B. Schnipper & Latocha 2018), um die Ursachen von Aufwertungs- und 

Verdrängungsprozessen auf kleinräumiger Ebene zu erklären, ist die in den 1970er-Jahren von 

Neil Smith ausgearbeitete Ertragslücken-Theorie, rent gap theory (Smith 1979). Anders als nach-

frageorientierte Ansätze fokussiert die Rent-Gap-Theorie auf Akteure und Strukturen der Ange-

botsseite. Als rent gap wird die Differenz zwischen der aktuell realisierten Rendite für ein Immobi-

lienobjekt und der potentiell erzielbaren Rendite (aus einer Vermietung oder einem Verkauf) be-

schrieben, die sich aus der gewinnträchtigsten Nutzungsform ergeben würde. Die Ertragslücken-

theorie geht davon aus, dass Investitionen in Aufwertungsprozesse erst getätigt werden, wenn die 

Differenz zwischen aktueller und potentiell erwarteter Rendite groß genug dafür ist. Investoren er-

warten bzw. spekulieren auf einen Gesamtnettogewinn aus Kauf, evtl. Sanierung und Verkauf/Ver-
mietung einer Immobilie. Auch im Schnittfeld der Tourismus- und Stadtforschung findet dieser An-

satz zur Erklärung für den Zuwachs von touristisch vermieteten Wohnungen und damit verbunde-

nen Aufwertungs- und Verdrängungsprozessen in Großstädten Anwendung (Yrigoy 2018; Wachs-

muth & Weisler 2018). Demnach ist eine rent gap vorhanden, wenn mit der Kurzzeitvermietung von 

Wohnraum an Touristen deutlich höhere Profite erzielt werden können als mit der Dauervermietung 

an ansässige Personen. Dies führt laut Ertragslücken-Theorie zur Umwandlung von Wohnnutzung 

zu touristischer Nutzung einer Immobilie. Am Beispiel der Altstadt von Palma de Mallorca zeigt 

Yrigoy (2018) beispielsweise wie insbesondere ausländische Investmentfonds ganze Wohnkom-

plexe neu bauen, um diese anschließend über Airbnb zu vermieten. 

Das vorliegende Projekt greift diesen Forschungsstand und die beschriebenen Forschungslücken 

auf und verbindet sie mit der Frage nach den Implikationen der beschriebenen Prozesse für eine 

nachhaltige Regionalentwicklung, die der renommierte Tourismusgeograph C. Michael Hall schon 

vor rund 15 Jahren anmahnte (Hall 2008: 234) und zu der nach wie vor nur marginale Erkenntnisse 

vorliegen. Das vorliegende Projekt liefert dabei erstmals für den ländlichen, bayerischen Alpen-

raum einen ersten empirischen Beitrag zur Schließung der geschilderten Forschungslücken. 
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3. Qualitatives Forschungsdesign und Forschungsprozess 

Eine Analyse der zentralen Verknüpfungen zwischen Tourismus, freizeitorientierter Migration und 

Immobilienmarkt am Fallbeispiel Garmisch-Partenkirchen erfolgte über ein in fünf Phasen geglie-

dertes qualitatives Forschungsdesign (siehe Abb. 1). 

 Datenrecherche und -analyse: Als 

Ausgangspunkt der empirischen Un-

tersuchung wurde mittels einer quan-

titativen und qualitativen Daten-

recherche ein umfassender Überblick 

über den regionalen Kontext erarbei-

tet. Dabei dienten Medienberichte, 

Gemeinderatssitzungsprotokolle, 
Landes- und Regionalpläne, Entwick-

lungskonzepte und Projektunterla-

gen, Immobilienmarktberichte und -an-

zeigen, Ferienwohnungsbuchungspor-

tale sowie statistische Daten des bayerischen Landesamts für Statistik und der DMO GaPa 

Tourismus GmbH als Informationsquellen. Auf Grundlage der sekundärstatistischen Daten zu 

touristischen Kennzahlen und Immobilienmarktindikatoren erfolgte eine deskriptive statisti-

sche Analyse der Entwicklungen in der Marktgemeinde Garmisch-Partenkirchen. Während 

des gesamten Forschungsprozess wurden gesammelte Erkenntnisse immer wieder mit On-

linerecherchen und gezielten Interviewnachfragen kontextualisiert und damit stetig vertieft. 

 Problemzentrierte Interviews: Den methodischen Kern des Projekts bilden die in der zwei-

ten empirischen Phase durchgeführten 32 problemzentrierten, leitfadengestützten, qualitati-

ven Interviews (Lamnek & Krell 2016) mit Akteur*innen aus unterschiedlichen Bereichen. Ziel 

war es dabei, ein möglichst breites Spektrum von Akteur*innen zu befragen (siehe Tab. 1 für 

eine genaue Auflistung aller Interviewpartner*innen). Das breite Spektrum der Interviewpar-

ter*innen ermöglichte einen facettenreichen und umfassenden Einblick in aktuelle Tourismus- 
und Immobilienmarktdynamiken. Zentrale Themenbereiche der problemzentrierten Interviews 

umfassten Investitionen in den Ferienwohnungs- und Zweitwohnungsmarkt, Veränderungen 

in der Eigentums- und Vermietungsstruktur von Ferienwohnungen, politisch-planerische Rah-

menbedingungen und Einflussmöglichkeiten, Auswirkungen der Corona-Pandemie und Her-

ausforderungen durch extreme Immobilienpreisdynamiken, sowie Herausforderungen für tou-

ristische Anbieter aufgrund der stark steigenden Immobilienpreise. Die relativ offen gehaltenen 

Interviewleitfäden wurden als flexible, der Situation anzupassende Interviewhilfen (Mattissek 

et al. 2013) genutzt und jeweils akteursspezifisch angepasst. 

Abbildung 3: Qualitatives Forschungsdesign 
Quelle: Eigene Darstellung 



7 
 

Drei der problemzentrieten Interviews 

wurden während der Begehung von Fe-

rienwohnungen sowie eines Neubauge-

biets durchgeführt (s.g. „Go-Along“-In-

terviews, Kusenbach 2008). 

Inhaltsanalytische Auswertung: Die 

Interviews wurden aufgenommen und in 

der Folge transkribiert. Die entstande-

nen Texte (inkl. Gesprächsmitschriften 

sowie Dokumentation der Ergebnisse 

des Transferworkshops) bildeten die 

Datenbasis für die inhaltlich strukturie-

rende qualitative Inhaltsanalyse nach 

Kuckartz (2016), die mit der Analy-

sesoftware MAXQDA durchgeführt 
wurde. 

 Ergebnisaufbereitung: Die Aufbereitung der (Zwischen-)Ergebnisse der qualitativen In-

haltsanalyse erfolgte kontinuierlich in Form von Publikationen, Vorträgen und Posterausstel-
lungen. Eine erste deutschsprachige Publikation erschien im Standort (Kors et. al. 2022), der 

Zeitschrift für Angewandte Geographie, in einem Themenheft zu Tourismus. Weitere Publika-

tionen in englischsprachigen Journals sind in Arbeit. Außerdem diskutierte das Projektteam 

die vorläufigen Ergebnisse des Projekts innerhalb der wissenschaftlichen Community u.a. bei 

der Global Conference on Economic Geography in Dublin mit einem Beitrag zu der Session 

„Financialisation: Disruptions, Displacements and Discontents“ und bei der Tagung Neue Kul-

turgeographie in Halle (Saale) (Titel: „Wohnungsmärkte in der Krise: Touristifizierung und Fi-

nanzialisierung von Wohnimmobilienmärkten abseits der Metropolen“). Einer breiteren Öffent-

lichkeit wurden die Ergebnisse im Rahmen der Online-Vortragsreihe „Nachhaltiges modernes 

Leben“ der Transferstelle „Mensch in Bewegung“ der Katholischen Universität vorgestellt und 

während der BZT-Jahrestagung 2022 im Rahmen einer Posterausstellung präsentiert. 

 Transferveranstaltung: Im November 2022 erfolgte eine öffentliche Präsentation und Dis-

kussion der Ergebnisse in Garmisch-Partenkirchen im Rahmen eines mit dem Kooperations-

partner GaPa Tourismus GmbH organisierten transdisziplinären Workshop. Hierzu wurden 

Akteure aus dem Tourismus- und Immobilienbereich, der Politik, Verwaltung und Zivilgesell-

schaft eingeladen. Die Forschungsergebnisse wurden präsentiert und im Anschluss gemein-
sam mit den rund 20 Teilnehmenden intensiv diskutiert. Die Diskussionsergebnisse wurden 

im Nachgang aufbereitet und mit den Ergebnissen der Interviews und der Datenrecherche 

zusammengeführt. Die breitere Zivilgesellschaft wurde über die Inhalte der Veranstaltung 

durch die Berichterstattung des Garmischer Tagblatts (Seiler 2022) informiert.   

Tabelle 1: Verteilung der Interviewgespräche 

Tätigkeitsbereiche Anzahl* 

Tourismusbranche 
  Ferienwohnungsvermietung 10 
  Hotellerie 2 
  Destinationsmanagement 3 
  Interessensvertretung 4 

Immobilien- und Bausektor 
  Immobilienmakler*in 3 
  Bauprojektentwicklung 3 

Finanzwirtschaft 
 Banker 2 

Kommunalpolitik und öffentliche Verwaltung 
  Gemeinderatsmitglieder 6 
  Bauamt und Regionalplanung 3 

*Vier der Interviewgespräche erfolgten mit Personen,  
die mehreren Tätigkeitsbereichen zuzuordnen sind. 

Quelle: Eigene Zusammenstellung 
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4. Zusammenspiel von Tourismus und Immobilienmarkt 
Präsentation und Diskussion der zentralen Ergebnisse des Forschungsprojektes 

In der Fallstudienregion Garmisch-Partenkirchen hat sich gezeigt, dass Freizeit- und Tourismus-

entwicklung nicht nur in Großstädten in vielfältiger Weise mit Dynamiken des Immobilienmarkts 

direkt und indirekt verknüpft sind. Touristische und freizeitorientierte Nutzungsformen von Wohnim-

mobilien (als Ferien- oder Zweitwohnung) stehen in direkter Konkurrenz mit Dauerwohnzwecken. 
Insbesondere für private und teilweise für institutionelle Investoren wurden touristisch genutzte 

„Wohn“-Immobilien zu einem zentralen Bestandteil finanzorientierter Anlagestrategien. Im an-

schließenden Abschnitt werden zuerst Veränderungen im Verhältnis zwischen Tourismus (als weit-

gefasstes Phänomen) und Immobilienmarkt aufgezeigt, um dann im zweiten Teil auf Folgen dieser 

Umstrukturierungsprozesse einzugehen. 

4.1 Umstrukturierungsprozesse: Touristische Wohnimmobilien als Anlagestrategie 
Ferienwohnungen und Zweitwohnungen sind in Garmisch-Partenkirchen mit einer über 120-jähri-

gen Tradition als Fremdenverkehrsort grundsätzlich kein neues Phänomen. Jedoch sind quantita-

tive und qualitative Veränderungen innerhalb der letzten Jahre erkennbar, die sich nicht aus-

schließlich mit der touristischen Nachfrage erklären lassen. 

Das Segment der Ferienwohnungen erfuhr in Garmisch-Partenkirchen in den letzten Jahren einen 

Bedeutungsgewinn. Statistisch betrachtet zeigt sich diese zunehmende Bedeutung des Ferienwoh-

nungsmarktes unter anderem an folgenden Parametern (GaPa Tourismus 2022b, 2022c, 2021a): 

• Übernachtungen: Der Anteil an Übernachtungen in Ferienwohnungen nahm über die letzten 

Jahre zu und zog mit der Übernachtungszahl in Hotels gleich. Von den rund 1,35 Millionen 

Übernachtungen im Jahr 2020 fanden 36,0% in Ferienwohnung statt (36,4% in Hotels). 

• Ankünfte: Während der von der Corona-Pandemie geprägten Jahre 2020 und 2021 ließ sich 
ein moderater Rückgang bei den Ankünften im Ferienwohnungssegment feststellen. Die Zahl 

der Ankünfte in Ferienwohnungen nahm 2020 im Vergleich zum Vorjahr um 7,2% ab. Die 

Beherbergungskategorie der Hotels verzeichnete jedoch einen wesentlich stärkeren Rück-

gang von -30,9 % im Vergleichszeitraum. 

• Gästebetten: Am deutlichsten zeigt sich der Bedeutungsgewinn von Ferienwohnungen in 

Garmisch-Partenkirchen an dem dynamischen Zuwachs an Gästebetten im Bereich der Fe-

rienwohnungen (siehe Abb. 4). Alleine im Jahr 2021 wurden insgesamt 1025 Betten in Feri-

enwohnungen neu angemeldet, sodass zum Stichtag am 01.01.2022 von den rund 12.500 

Gästebetten der Marktgemeinde 5.623 in Ferienwohnungen zu verzeichnen waren. Insge-

samt ist die Anzahl an Betten in Ferienwohnungen von 2018 bis 2022 um +39,0% gestiegen. 
In den empirischen Untersuchungen zeigte sich deutlich, dass die Angebotszunahme innerhalb der 

letzten fünf Jahre insbesondere im Segment der hochpreisigen Ferienwohnungen und Häuserkom-

plexe im Rahmen von Neu- oder Umbauprojekten zu verzeichnen ist. Ein Beispiel stellt die neuge-
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baute Wohnlage „Mountain Residences Garmisch“ mit 24 Eigentumswohnungen in drei Mehrfami-

lienhäusern inkl. Nutzungsmöglichkeit des Wellnessbereichs des aja-Hotel dar, in der seit Fertig-

stellung Ende 2021 bereits fünf Ferienwohnungen eröffnet wurden, die über Ferienwohnungsver-

mittlungsfirmen vermietet werden. Außerdem sind zwei größere Ferienwohnungskomplexe neu auf 

den Beherbergungsmarkt gekommen. Zum einen die im Jahr 2020 eröffnete Bader Suites mit 21 

Ferienwohnungen und zum andere das im Jahr 2021 eröffnete moun10 urlaubswohnen am Bahn-

hof von Garmisch-Partenkirchen mit 36 Ferienwohnungen (Variierender Übernachtungspreis: 165-

250 Euro pro Nacht, 58 qm). 

Entwicklung der Gästebetten in Garmisch-Partenkirchen in den Jahren 2018 bis 2022 

 
Abbildung 4: Entwicklung der Gästebetten in Garmisch-Partenkirchen 
Quelle: Eigene Darstellung, Daten: GaPa Tourismus (2022c) 

Die teilweise explizit für eine Ferienwohnungsnutzung baulich aufgewerteten Objekte verfügen 

über größere Wohnflächen (ca. 60-100qm), hochwertigere Inneneinrichtungen und ein entspre-

chend höheres Preisniveau, was wiederrum die potentiell erzielbare Mietrendite der Ferienwoh-

nung erhöht. Die immobilienwirtschaftliche Aufwertung der Ferienwohnungen wirkt preissteigernd 

auf den Wohnimmobilienmarkt. Räumlich sind die rund 900 Ferienwohnungen (Stand 03/2022, 

GaPa Tourismus 2022c) über das gesamte Siedlungsgebiet verteilt (siehe Abb. 5). Anders als in 

urbanen Gebieten, in denen verschiedene Studien eine Konzentration an Ferienwohnungen in den 

touristisch attraktiven zentralen Wohnvierteln und der Innenstadt nachweisen konnten (siehe z.B. 

LESTEGÁS et al. 2019 für Lissabon), sind im Fallstudienort Garmisch-Partenkirchen alle Teilgebiete 
des Ortes von den Dynamiken am Ferienwohnungsmarkt betroffen. Das Anwachsen der Betten-

zahl in Ferienwohnungen kann in Garmisch-Partenkirchen, wie in großstädtischen Kontexten 

(Wachsmuth & Weisler 2018, Yrigoy 2018), primär durch die (potentiell) erzielbare Mehrrendite aus 

einer Kurzzeitvermietung im Vergleich zu Langzeitmieten erklärt werden – immer auf Grundlage 

einer intensiven touristischen Nachfrage (1,2 Millionen Übernachtungen im Jahr 2021), ohne die 
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sich die Ertragslücke nicht schließen lässt. Ein gewerblicher Vermieter eines neu gebauten Fe-

rienwohnungskomplexes be-

schrieb anschaulich: „Es wird im-

mer nur geredet, keine Mietwoh-

nungen, Neubauwohnungen dür-

fen keine Ferienwohnungen sein. 

Aber man muss auch die Frage 

stellen, warum machen es die 

Leute nicht? […] Da sagt natür-

lich der Unternehmer, warum soll 

ich meine neue Wohnung, in die 

ich investiert habe, für 1.000 Euro 

vermieten, anstatt dass ich die 
als Ferienwohnung mache und 

jeden Monat 6.000 Euro Gewinn 

hab. Man will sein Geld ja auch 

irgendwann wieder zurück“. 

Während die hohe Tourismusintensität selbstverständlich die Grundvoraussetzung für Investitio-

nen in touristische Immobilien darstellt, spielt (Finanz-)spekulation eine ebenso entscheidende, 

bisher aber in der Forschung wenig beachtete Rolle für den Bau bzw. Erwerb touristischer Immo-

bilien. Im Folgenden gehen wir auf zwei in Garmisch-Partenkirchen bedeutende, finanzmarktge-

triebene Investitionsformen ein. 

4.1.1 Externe Ferienwohnungseigentümer und Ferienwohnungsvermittlungsagentur 

In verschiedenen tourismuswissenschaftlichen Arbeiten konnte bereits gezeigt werden, wie hete-

rogen die Vermietenden von Ferienwohnungen sind und wie eine Einteilung der Gastgebenden 

z.B. nach Anzahl der Objekte oder nach Motiven der Vermietung erfolgen kann (siehe z.B. Sanchez 

et al. 2020, Kagermeier et. al. 2015). Um besser zu verstehen, wie Ferienwohnungen mit immobi-

lienwirtschaftlichen Dynamiken zusammenhängen, erscheint es zudem zentral, mehr über die Ei-

gentümerstrukturen hinter den vermieteten Ferienwohnungen zu wissen. Neben den Ferienwoh-

nungen, die überwiegend von den in Garmisch-Partenkirchen und Umgebung lebenden Eigentü-

mern der Wohnungen selbst vermietet werden, befinden sich mehr als ein Drittel der rund 900 

Ferienwohnungen bei lokal ansässigen Ferienwohnungsvermittlungsagenturen in der Vermietung. 

Transnational agierende Agenturen (z.B. interchalet, Belvilla, keyone) haben (bislang) keinen rele-
vanten Anteil in Garmisch-Partenkirchen; abgesehen von der Bookiply GmbH (2022), die 21 Ob-

jekte anbietet. 

Die sieben großen lokalen Vermittlungsagenturen verwalten jeweils zwischen 30 und 60 Ferien-

wohnungen in der Marktgemeinde (+teils weitere in Nebenorten). Die Agenturen sind damit zen 

Abbildung 5: Räumliche Verteilung der angebotenen Ferienwohnungen  
(auf Airbnb und Expedia-Vrbo) 
Quelle: Screenshot 09.10.22, AirDNA, LCC (2022) 
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trale lokale Akteure im Beherbergungsmarkt, die in der Tourismuswissenschaft und im Destinati-

onsmanagement bislang jedoch wenig Beachtung erfahren haben. Anders als in Großstädten, in 

denen sich die Vermittlung von Ferienwohnungen erst innerhalb der letzten zehn Jahre zu einem 

neuen Geschäftszweig entwickelt hat und von transnationalen Unternehmen dominiert wird (siehe 

z.B. Cocola-Gant et al. 2021), gibt es lokale Vermittlungsangebote im Tourismusort Garmisch-Par-

tenkirchen bereits seit Ende der 1960er Jahre. Jedoch lässt sich ein tiefgreifender Wandel der 

Angebote feststellen. Die lokal ansässigen Vermittlungsagenturen haben sich erheblich ausgewei-

tet, grundlegend umstrukturiert und tragen damit maßgeblich zu einer Professionalisierung2 des 

Ferienwohnungssegments bei. Nach Angaben der Interviewpartner*innen ist die Anzahl an großen 

Vermittlungsagenturen (mit mehr als 20 Objekten) angestiegen und auch die Zahl der vermieteten 

Ferienwohnungen pro Vermittlungsagentur hat eine enorme Steigerung erfahren. Ein Ferienwoh-

nungsvermittler erzählte: „Allein in den letzten zwei Jahren haben wir jetzt knapp 20-30 Wohnun-

gen dazu bekommen“. Mit der Professionalisierung geht auch eine Homogenisierung der bislang 
sehr kleinteilig strukturierten Ferienwohnungsvermieter einher. Die größeren Vermittlungsagentu-

ren verfügen teils über mehr Betten als die größten Hotels in Garmisch-Partenkirchen. 

Dieses Wachstum der Vermittlungsagenturen geht einher mit einer Automatisierung und Auslage-

rung der Gästekommunikation, Vermarktung und Reinigung. Zudem findet eine grundlegende Ver-

änderung in der Zielgruppe des Serviceangebots statt. Eine seit über 40 Jahren tätige Ferienwoh-

nungsvermittlerin beobachtete: „Es waren früher viele [Eigentümer], die die Wohnungen bei uns in 

die Verwaltung gegeben haben, die gesagt haben, sie wollen drei Wochen selbst die Wohnung 

nutzen und die andere Zeit eben vermieten. […] Jetzt ist es mehr so, dass viele eigentlich die 

Objekte als Kapitalanlage sehen und […] sie wirklich als Ferienwohnung einrichten […]. Früher hat 

man sich in der Ferienwohnung so eingerichtet, wie man es Zuhause auch haben möchte […]. Und 

jetzt ist es so, dass man nach der Inventarliste, die wir haben, was wir brauchen, was der Gast 

braucht, geht“. Während in der Vermittlungsphase von ca. den 1960er bis 2010er Jahren vor allem 

die Eigennutzung als Zweitwohnung im Vordergrund stand und die Vermietung ein zusätzlicher 
Verdienst war, steht heute die gewerbliche Vermietung und damit Rendite im Zentrum. Zwar mieten 

sich die Eigentümer weiterhin selbst als Gäste in ihre eigene Ferienwohnung ein, die Anzahl der 

selbstgenutzten Tage beschränkt sich jedoch Großteils auf ein Minimum, da sich mit jedem Tag 

der Eigennutzung die erzielbare Rendite verringert. Außerdem sind es nicht mehr nur private Ein-

zelpersonen, die eine Ferienwohnungen in die Vermittlung geben, sondern zunehmend auch Er-

bengemeinschaften und Firmen, die gleich mehrere Objekte anbieten lassen. Dass Ferienwohnun-

gen zunehmend als reines Finanzanlageobjekt gesehen werden, zeigt sich darüber hinaus an den 

veränderten Aufgaben der Vermittlungsagenturen. Mittlerweile werden die Agenturen bereits vor 

dem Kauf (und Bau) der Wohnungen und Häuser kontaktiert. „Kommt erstmal die Idee, eine Im-

mobilie zu erwerben, dann rufen sie bei mir an. Die brauchen natürlich Zahlen: Was ist die Rendite? 

Ob sie den Kredit [der Ferienwohnung] halt bedienen können“, erzählte ein Unternehmer einer 

                                                           
2 Der Begriff „Professionalisierung“ ist hier im wörtlichen Sinne zu verstehen, als ein Prozess, bei dem die Ver-
mietung einer Ferienwohnung zu einer hauptberuflich ausgeübten, bezahlten Dienstleistung wird. 
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Vermittlungsagentur. Gegen eine Kommission von zirka 20% des Übernachtungspreises überneh-

men die Agenturen schließlich die gesamte Kurzzeitvermietung und Instandhaltung der Ferienwoh-

nungen für Dritte (siehe Abb. 6). 

 

Abbildung 6: Ablauf der Ferienwohnungsvermietung durch Vermittlungsagenturen 
Quelle: Eigene Darstellung; Grafische Gestaltung Katrin Wycik 

Zwei Interviewpartner*innen, die in einer solchen Ferienwohnungsvermittlungsagentur tätig sind, 

erklärten: „Im Großen und Ganzen hat der Eigentümer nicht mehr viel mit dem [Vermietungs-]Pro-

zess zu tun“. Schmunzelnd wird hinzugefügt: „Der [Eigentümer] guckt nur noch auf sein Bank-

konto“. Wie sich in den Interviews gezeigt hat, ist der überwiegende Teil der Wohnimmobilienei-
gentümer*innen, die den allumfassenden Vermietungsservice in Anspruch nehmen, selbst nicht in 

Garmisch-Partenkirchen ansässig. Der vollumfängliche Service der Agenturen ermöglicht es so 

finanzstarken externen Klein- und Großinvestoren in den lokalen Ferienwohnungsmarkt zu inves-

tieren. 

Mit den aufgezeigten Ausweitungen der Ferienwohnungsvermittlungsagenturen bilden diese 

gleichsam ein „Scharnier“ zwischen Tourismus und Wohneigentum (als ein finanzialisiertes Ob-

jekt). Erst die professionalisierten Vermittlungsangebote ermöglichen es so, dass Ferienwohnun-

gen zu einer attraktiven Finanzanlage für externe Investor*innen werden, die den arbeitsintensiven 

Vermietungsprozess auslagern wollen und müssen. 

4.1.2 Ferienwohnungen als Strategie zum Erwerb und Erhalt von Immobilieneigentum 

Eigentümerstrukturen von Wohnimmobilien sind in ländlichen Kontexten meist anders geprägt als 

in Städten. Der Anteil an Eigenheimen ist meist höher und es gibt weniger Wohnimmobilien, die im 

Eigentum von privaten Unternehmen sind. In Garmisch-Partenkirchen wurden zum Zensus 2011 

rund 36% der Wohnimmobilien von Eigentümern selbst bewohnt (siehe Abb. 7; vergleiche Mün-

chen Stadt: 24%). Ländliche Orte in Deutschland galten daher in der deutschsprachigen Woh-

nungsforschung auf Grund des hohen Anteils an selbstgenutzten Wohnimmobilien lange Zeit als 

weniger stark betroffen von (globalen) Kapitalverwertungsinteressen und damit verbundenen Ver-

drängungsprozessen. Aktuelle Beiträge der kritischen Landforschung sehen allerdings „die Gefahr, 
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dass sich die Wohnungsfrage als bisher hauptsächlich städtisches Phänomen auch auf ländliche 

Räume ausweitet“ (Belina et al. 2021). 

Eigentümerstruktur Wohnimmobilien zum Zensus 2011 

 
Abbildung 7: Eigentümerstruktur Wohnimmobilien Markt Garmisch-Partenkirchen 
Quelle: Eigene Darstellung, Daten: Zensus 2011 

Die Projektstudie Garmisch-Partenkirchen liefert hierzu erste empirische Ergebnisse und zeigt, 

dass gerade in stark touristischen ländlichen Klein- und Mittelstädten ebenfalls immobilienwirt-
schaftliche Aufwertungs- und Verdrängungsprozessen ablaufen. In Garmisch-Partenkirchen, wie 

auch in anderen tourismusintensiven Landkreisen im Alpenraum und an den Nord- und Ostsee-

küsten (Postbank 2022b), steigen die Kaufpreise für Immobilien um einiges schneller als die Miet-

preise (siehe Tabelle 1). Der durchschnittliche Kaufpreis für eine Eigentumswohnung im Ge-

brauchtmarkt ist um 90% von 3.150 Euro/qm im Jahr 2014 auf 6.000 Euro/qm im Jahr 2021 gestie-

gen, während die Nettokaltmiete um 47% angestiegen ist. 

Tabelle 2: Kennzahlenvergleich Immobilienmarkt Markt Garmisch-Partenkirchen 

Quelle: Eigene Zusammenstellung 
Daten: SPARKASSE 2022; PWIB WOHNUNGS-INFOBÖRSE GMBH 2022; BUNDESAGENTUR FÜR ARBEIT 2022b 

 

2%

8%

49%

36%

2% 3%

Privatwirtschaftliche Unternehmen (z.B. Bank)

Private Wohnungsunternehmen

Privatvermieter*in (WEG, Privatpersonen)

Selbstnutzer*innen

Genossenschaften und Gemeinnützig

Staatlich (Kommune, Bund, Land)

  Jahr 2014 Jahr 2021 prozentuale Veränderung Einheit 

Immobilienumsätze  
im gesamten Landkreis 275 441 + 60% Mio. Euro 

Baugrundstück  
(Ø Kaufpreis Neubaumarkt) 550 1.200 + 118% Euro pro qm 

Eigentumswohnung  
(Ø Kaufpreis Neubaumarkt) 4.750 9.500 + 100% Euro pro qm 

Eigentumswohnung  
(Ø Kaufpreis Gebrauchtmarkt) 3.150 6.000 + 90% Euro pro qm 

Einfamilienhaus  
(Ø Kaufpreis Gebrauchtmarkt) 850 2.150 + 153% in 1.000 Euro 

Kaltmiete  
(Ø für eine 60 qm Wohnung) 7,7 11,3 + 47% Euro pro qm 

Bruttomonatsentgelt  
(Median, am Arbeitsort) 2.811 3.112 + 11% Euro 

n = 13.965 Wohnungen in Gebäuden mit Wohnraum und Dauerwohnzweck  
(ohne leerstehende Wohnungen, 806 Objekte und Wohnungen mit Freizeitwohnzweck, 782 Objekte) 



14 
 

Auffallend niedrig ist die Steigerungsrate von 11% im Bereich der Bruttomonatsentgelte (Quellen 

siehe Tabelle), die zeigt, dass sich die Preissteigerungen am Immobilienmarkt von den lokalen 

Erwerbseinkommen entkoppelt haben. Der überwiegende Teil der sozialversicherungspflichtig Be-

schäftigten in Garmisch-Partenkirchen ist im Tourismus und Gesundheitswesen tätig. Im Vergleich 

zu anderen Branchen weisen diese ein geringeres Lohnniveau auf. Das durchschnittliche Brutto-

monatsentgelt am Arbeitsort Garmisch-Partenkirchen betrug im Jahr 2021 3.112 Euro und lag da-

mit rund 500 Euro unter dem Durchschnittswert für Oberbayern (Bundesagentur für Arbeit 2022a). 

Vor dem Hintergrund, der speziellen Wirtschaftsstruktur von Garmisch-Partenkirchen, hat sich da-

her der Immobilienerwerb aus reiner Erwerbsarbeit für die ortsansässige Bevölkerung innerhalb 

der letzten Jahre verunmöglicht, wenn kein familiäres Vermögen zur Verfügung steht (siehe hierzu 

auch Kors et al. 2022). Die hohen Baukosten führen dazu, dass selbst bei familiär zur Verfügung 

stehendem Immobilieneigentum die Sanierung oder der Neubau von Häusern schwer finanzierbar 

ist. Ein Bankmitarbeiter beschrieb: „Entsprechend schauen natürlich diese Familien, die oft eben 
tatsächlich Handwerker sind, die ganz klassischen Berufen nachgehen, wie kann ich überhaupt 

diese Baukosten [und] diese Immobilienkosten quer finanzieren und tragen. Dazu ist die Ferien-

wohnung tatsächlich oftmals ein ganz wichtiger Bestandteil. […] Aber wir sehen natürlich schon, 

dass der klassische Handwerker ohne ein Kapital von daheim keine Chance hat, da überhaupt zu 

uns [Bank] zu kommen. Diejenigen, die jetzt tatsächlich vor Ort noch bauen, da ist irgendwas von 

daheim in der Regel da. Also die haben schon eine Immobilie, die haben ein Grundstück. Das ist 

einfach bei diesen Preisen sonst nicht machbar“. Mit der Erhöhung des Leitzinses durch die Euro-

päischen Zentralbank (Zydra 2022) im Sommer 2022 kommt nun eine Verteuerung der Baufinan-

zierung hinzu. Ferienwohnungen werden damit für ansässige Personen mit bereits familiär vorhan-

denem Vermögen häufig zu einem notwendigen zusätzlichen Finanzierungselement, um Immobi-

lien zu erwerben (Neukauf) und zu erhalten (Sanierung, Neubau auf vorhandenem Grundstück). 

Die potentiell erzielbare Mehrrendite aus einer touristischen Vermietung wird aus finanziellem 

Druck genutzt, um den extrem hohen Immobilienpreisen und Baukosten mit einem größeren Fi-
nanzierungsrahmen entgegen zu kommen. So werden die (zukünftigen) Immobilieneigentümer 

gleichzeitig zu Betroffenen und Mitverursachern der hohen Immobilienpreise. 

Die Schaffung eines touristischen Angebots tritt so in den Hintergrund bei der Entscheidung neue 

Ferienwohnungen zu vermieten und immobilienwirtschaftliche Überlegungen überwiegen. Ein 

neuer Ferienwohnungsvermieter erzählte beispielsweise davon, dass die günstigen Finanzierungs-

konditionen, höheren Mietrenditen bei Ferienwohnungen als bei Langzeitvermietung, mehr Flexi-

bilität bei der Vermietung und steuerliche Vorteile ausschlaggebend waren auf dem vorhandenen 

Grundstück seiner Familie ein neues Haus mit Ferienapartments zu bauen. Daran zeigt sich, dass 

es nicht ausschließlich touristische Nachfrageveränderungen, sondern das Zusammenwirken mit 

finanz- und immobilienwirtschaftlichen sowie steuerlichen Logiken ist, die das Anwachsen von Fe-

rienwohnungen in Garmisch-Partenkirchen erklären. 
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4.2 Folgen: Ungleichgewicht zwischen Dauerwohnzweck und touristischer Nutzung 
Aktuelle Dynamiken am Immobilienmarkt im Zusammenspiel mit Veränderungen im Übernach-

tungstourismus haben das Verhältnis von touristischer Nutzung und Dauerwohnnutzung von 

Wohnimmobilien aus der Balance gebracht. Dieses zunehmende Ungleichgewicht in Garmisch-
Partenkirchen steht im Widerspruch zu einer nachhaltigen und damit generationengerechten Tou-

rismus- und Regionalentwicklung. Zentrale sozio-ökonomische Folgen der Umstrukturierungspro-

zesse wurden in den Bereichen Wohnraum, Arbeitsmarkt und Wertschöpfung identifiziert, die in 

den nächsten Abschnitten ausgeführt werden. 

4.2.1 Wohnraumknappheit und Verdrängungsanzeichen 

Die vermehrten finanzorientierten Investitionstätigkeiten in Ferienimmobilien, die zu überproportio-
nalen Preissteigerungen geführt haben, gefährden die ausreichende Verfügbarkeit von bezahlba-

rem Wohnraum zu Dauerwohnzwecken. Mit der Entkopplung von lokalen Erwerbseinkommen und 

Immobilienpreisen hat sich der Zugang zum Wohnen für niedrige und mittlere Einkommensschich-

ten erschwert, bzw. teils verunmöglicht. Zum einen kommt es mit den erhöhten Kauf- und Miet-

preisniveaus zu einer relativen Verknappung an bezahlbaren Wohnungen für die ansässige Bevöl-

kerung. Zum anderen findet eine absolute Verknappung an zur Verfügung stehendem Dauerwohn-

raum durch die Nutzung von Wohnungen als freizeitorientierte Zweitwohnsitze oder gewerbliche 

Ferienwohnungen statt. Eine gegenüberstellende Betrachtung (siehe Abb. 8) der Statistiken der 

Baufertigstellungen von Wohnungen, der Entwicklung der Zahl an Ferienwohnungen und der ge-

meldeten Zweitwohnsitze von 2019 bis 2021 lässt den Schluss zu, dass sich die Bautätigkeit der 

letzten drei Jahre in Garmisch-Partenkirchen nur in geringem Umfang auf die Entstehung neuen 

Dauerwohnraums bilanziell positiv ausgewirkt hat. 

Baufertigstellungen in Relation zur Entwicklung der Ferien- und Zweitwohnungen  
in den Jahren 2019 bis 2021

 
Abbildung 8: Relation Baufertigstellung und Entwicklung der Ferien- und Zweitwohnungen 
Quelle: Eigene Darstellung, Daten: Marktgemeinde Garmisch-Partenkirchen 2022, GaPa Tourismus 2022c, Bayerisches Lan-
desamt für Statistik 2022 
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Der entscheidende Grund dafür ist die Umnutzung von festvermieteten Wohnungen sowie der Neu-

bau von Ferienimmobilien. Innerhalb der drei Jahre 2019, 2020 und 2021 sind absolut 142 Woh-

nungen in Garmisch-Partenkirchen fertiggestellt worden (Bayerisches Landesamt für Statistik 

2022). Im selben Zeitraum sind 87 Ferienwohnungen (GaPa Tourismus 2022c) sowie 32 Zweit-

wohnungen (Marktgemeinde Garmisch-Partenkirchen) hinzugekommen. Dies deckt sich mit Aus-

sagen der Immobilienexperten vor Ort, die von einem Anteil von rund 50% an Zweit- und Ferien-

wohnungsnutzung bei Neuvermietung oder Verkauf berichten. 

Zudem haben die überproportionalen Steigerungen der Bodenpreise, die Verteuerungen bei den 

Entstehungskosten und neuerdings die veränderten Finanzierungskonditionen dazu beigetragen, 

dass die soziale Wohnraumversorgung gefährdet ist, da unter marktorientierten Bedingungen 

keine Mietwohnungen mehr entstehen können, die auf einem für lokale Einkommen bezahlbaren 

Niveau liegen. Ein lokaler Bauentwickler postulierte: „Bauen für kommunalen Wohnungsbau ist 

nicht mehr machbar hier in der Region“. Die Situation wird am Mietwohnungsmarkt zusätzlich ver-
schärft durch den in Garmisch-Partenkirchen äußerst geringen Bestand an gemeinnützigem oder 

genossenschaftlichem Wohnraum sowie Wohnraum, der der öffentlichen Hand gehört (siehe Abb. 

7). Dies erklärt sich auch daraus, dass ein Großteil der öffentlichen Wohnungsbestände in Gar-

misch-Partenkirchen im Jahr 2008 privatisiert wurde (Schmidt 2008), so dass dieses Marktsegment 

heute nicht mehr preisdämpfend wirken kann. 

Die preistreibenden Investitionen in Ferienwohnungen und Zweitwohnungen von wohlhabenden 

privaten externen und ansässigen Personen verschärfen die sozio-ökonomischen Disparitäten und 

führen zu ersten Verdrängungsprozessen. Von den potentiellen und bereits eingetretenen Wert-

steigerungen der Boden- und Immobilienpreise profitieren neben den lokalen Eigentümern externe 

Zweit- und Ferienwohnungseigentümer, die häufig über höheres (Eigen-)Kapital und größere Kre-

dithebel verfügen als lokale Akteure. Hohe Kauf- und Mietpreise verhindern den Zuzug und führen 

zum Wegzug von Personen mit geringen und mittleren Einkommen, die selbst über kein Vermögen 

verfügen. Hiervon ist vor allem die jüngere Generation in Garmisch-Partenkirchen betroffen, für die 
das Wohnen im Tourismusort sich innerhalb von wenigen Jahren zu einer zentralen Herausforde-

rung entwickelt hat. Eine junge Garmisch-Partenkirchnerin erzählte: „Ich kenne sehr viele von mei-

nen Freunden, die auch hier aufgewachsen sind, die ganz unbedingt hier in Garmisch-Partenkir-

chen weiterleben wollen und sich aber in die Peripherie gedrängt fühlen, weil sie hier keinen Wohn-

raum mehr finden“. Ohne ein entschiedenes Entgegensteuern wird die junge und arbeitende Be-

völkerung zu Gunsten von externen spekulativen Investments, Touristen und wohlhabenden An-

sässigen kontinuierlich aus dem Ort verdrängt. 

4.2.2 Fachkräftemangel in der Tourismuswirtschaft 

Am deutlichsten wirken sich die Folgen der Umstrukturierungsprozesse bereits auf die Verfügbar-

keit von Fach-/ Arbeitskräften auf dem (v.a. touristischen) Arbeitsmarkt aus. Im Oktober 2022 be-

trug die durchschnittliche abgeschlossene Vakanzzeit 206 Tage für bei der Bundesagentur für Ar-

beit (2022c) gemeldete Stellen im Landkreis Garmisch-Partenkirchen. Dieser Indikator, der für 
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Engpassanalysen herangezogen wird, gibt die durchschnittliche Anzahl der Tage an, die es vom 

gewünschten Besetzungstermin bis zur erfolgreichen Stellenbesetzung dauert. In Garmisch-Par-

tenkirchen standen 508 gemeldete Stellen beim Arbeitsamt im Oktober 2022 offen und damit 

35,1% mehr als im Vorjahresmonat. 

Der fehlende bezahlbare Wohnraum ist ein zentraler Faktor für den vorherrschenden Fachkräfte-

mangel in der Tourismusbranche in Garmisch-Partenkirchen. Die zahlreichen mit der Tourismus-

wirtschaft direkt oder indirekt verknüpften Berufe, die häufig mit einem unterdurchschnittlichen Ein-

kommensniveau einhergehen, sind direkt von den Auswirkungen der Immobiliendynamiken betrof-

fen. Symbolisch zeigen sich die Folgen an der zu Beginn der Wintersaison 2022/23 stillstehenden 

Wankbahn, die auf Grund von fehlendem Personal, welches kein Wohnraum findet, nicht geöffnet 

werden konnte. Ein weiteres Beispiel ist der Mangel an Reinigungspersonal für die wachsende 

Anzahl an Ferienwohnungen. Mit der Professionalisierung des Ferienwohnungssegmentes erfolgt 

die Reinigungsarbeit zunehmend als bezahlte Dienstleistung. Größere Ferienwohnungsvermitt-
lungsagenturen, die zu hohen Auslastungszeiten einen Bettenwechsel von 30-60 Ferienwohnun-

gen bewältigen müssen, engagieren mittlerweile Subunternehmen für die Reinigung der Wohnun-

gen, da sie kein festangestelltes Personal finden. 

In den Interviewgesprächen mit Touristikern zeigte sich, dass einige der traditionellen, größeren, 

privatwirtschaftlichen Hotellerie- und Dienstleistungsbetriebe bereits Initiativen ergriffen haben, um 

qualifiziertes Personal für ihren Betrieb gewinnen und halten zu können. Die Betriebe mieten aktiv 

Personalwohnungen für ihre Mitarbeitenden an, geben diese dann teilweise preisvergünstigt weiter 

oder werden bei der Wohnungssuche durch private Netzwerke unterstützend tätig. Ein Geschäfts-

führer eines touristischen Betriebs berichtete: „Auch wir haben tatsächlich im letzten Jahr […] eine 

42qm-Wohnung angemietet für 840€ Kaltmiete. Also das ist ein Wahnsinn. Aber wir haben einen 

Hausmeister gesucht und hatten einen sehr guten in Aussicht und ich habe Wohnraum gebraucht, 

sonst wäre er nicht gekommen“. Die notwendigen privaten Initiativen der Unternehmerschaft sind 

allerdings nur eine Symptombehebung, die nicht an der Lösung des Kernproblems ansetzen. Im 
Gegenteil, dadurch wird die Preisspirale noch verstärkt. Um die Tourismuswirtschaft langfristig 

wettbewerbsfähig zu halten, benötigt es von Seiten der Kommunalpolitik unterstützende Maßnah-

men zur Eindämmung der Dynamiken am Wohnimmobilienmarkt, die in Garmisch-Partenkirchen 

eng mit den Investitionstätigkeiten in Ferienimmobilien zusammenhängen. 

4.2.3 Wertschöpfungsverteilung im Beherbergungssektor 

Das Anwachsen an Ferienwohnungen ist in Garmisch-Partenkirchen keine von der lokalen Touris-

musbranche gelenkte, planmäßig-bewusste Angebotsentwicklung, die sich an Nachfrageentwick-
lung der Gäste oder der Tragfähigkeit der Destination orientiert. Die Entwicklung läuft mit einer 

eigenständigen Dynamik ab, die hauptsächlich von immobilien- und finanzorientierten Logiken an-

getrieben wird (z.B. die externe Investition in eine Ferienwohnung in Garmisch-Partenkirchen als 

Finanzanlage). Für den Beherbergungssektor ergeben sich ökonomische und soziale Folgen, die 
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nicht mit den Zielen einer endogenen Regionalentwicklung einhergehen, die die regionalwirtschaft-

liche Wertschöpfung durch den Tourismus in ländlichen Regionen stärken soll (Mayer et al. 2020). 

Die Erhöhung des Bettenangebots, v.a. im hochpreisigen Ferienwohnungsbereich, bei gleichzeiti-

gem Rückgang der Übernachtungsanzahl seit Beginn der Corona-Pandemie, wirkt sich auf die 

Auslastung und die Wertschöpfungsverteilung der einzelnen Beherbergungsbetriebe und -bereiche 

aus. Verschiedene Touristiker berichten von einem „Konkurrenzdruck“ sowohl innerhalb des diffe-

renzierten Ferienwohnungssegment als auch zwischen den verschiedenen Beherbergungskatego-

rien und einem bereits erreichten „Sättigungspunkt“. Insbesondere in den weniger nachfragestar-

ken Monaten besteht ein Überangebot, welches zeitweise zu Preisdumping führt. Eine neue Kon-

kurrenzsituation hat sich zwischen der Hotellerie und dem neuentwickelten hochpreisigen Ferien-

wohnungssegment ergeben. 

Innerhalb des Ferienwohnungsbereichs gibt es deutliche Unterschiede bei der durchschnittlichen 

Auslastung und Preisgestaltung je nach Ausstattung, Bausubstanz, Lage und Ertragsansprüchen. 
Kleinere, traditionell von Eigentümer*innen vermietete Ferienwohnungen verfügen meist über ge-

ringere finanzielle Mittel für Sanierungs- und Umbaumaßnahmen und spezifisches betriebswirt-

schaftliches Wissen als die neustrukturierten Ferienwohnungsvermittlungsagenturen mit einer 

überwiegend externen Eigentümerstruktur. Eine ansässige Ferienwohnungsvermieterin erzählte: 

„[D]a kann man nicht mitziehen, da müsste ich ja wieder einen Kredit aufnehmen, um das so aus-

zustatten, wie das jetzt ganz aktuell ist. […] ich weiß nicht, ob [die Kosten eines Umbaus] im Ver-

hältnis dazu steht, was ich für die Wohnung verlange“ (55 Euro pro Nacht, zertifizierte 4-Sterne-

Dachgeschosswohnung, 60 qm). Regionaltypische eigentümergeführte Ferienwohnungen konkur-

rieren mit professionalisierten Ferienwohnungsanbietern. Lokal nebenberuflich geführte Ferien-

wohnungsvermieter mit einem großen Investitionsstau werden dem Wettbewerbsdruck langfristig 

nicht standhalten können. 

Die regionale Wertschöpfung aus dem Beherbergungssektor schrumpft, indem Gewinne aus der 

Region an externe Klein- und Großinvestoren abfließen, denen eine finanzorientierte Investition in 
den Ferienwohnimmobilienmarkt durch die umsatzstarke und allumfassende Dienstleistung der 

Ferienwohnungsvermittlungsagenturen erleichtert bzw. ermöglicht wird. Um den Marktzugang von 

transnationalen Agenturen zu erschweren, und damit den regionalen Wertschöpfungsanteil nicht 

weiter zu verringern, wird es zudem zentral sein, die lokal ansässigen Vermittlungsagenturen als 

Akteure in der Destination wahrzunehmen und die Zusammenarbeit und den Austausch zu stärken. 

Die Gewinne aus der Vermietung und potentielle Wertsteigerungen des Ferienimmobilieneigen-

tums verteilen sich nicht mehr auf eine Vielzahl an lokalen Ferienwohnungsprivatvermietern, son-

dern fließen vermehrt aus der Region ab. Neben den wirtschaftlichen Folgen für den Standort Gar-

misch-Partenkirchen kann dies langfristig das Verhältnis von Einheimischen (Wohnraumnutzern) 

gegenüber Touristen (Freizeitnutzern) beeinträchtigen. Der persönliche Bezug zu den positiven 

wirtschaftlichen Auswirkungen (z.B. zusätzliches Einkommen aus der Vermietung), aber auch so-

zialen und kulturellen Effekten (z.B. über direkten Kontakt mit Gästen) verringert sich. Dies kann 

zu einem Verlust der Tourismusakzeptanz der betroffenen Teile der Bevölkerung führen und damit 
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den Grundstein für eine nachhaltige Tourismusentwicklung gefährden. Erste Anzeichen hierfür ha-

ben sich bei den Interviewgesprächen gezeigt, wobei alle Gesprächspartner*innen die Bedeutung 

der Tourismuswirtschaft für die allgemeine Entwicklung der Marktgemeinde nicht infrage gestellt 

haben. Beispielsweise sagte eine im Tourismus arbeitende Bürgerin: „Du hast ja mehr, wenn du 

im Urlaub hier bist, als wenn du hier wohnst, arbeitest. Du musst ja so viel arbeiten, dass du die 

Miete abdecken kannst, da hast du ja gar nicht groß etwas von der Gegend“. Die Belastungen der 

hohen Wohnimmobilienpreise vor allem in der arbeitenden, jüngeren Bevölkerung tragen zu einem 

kritischeren Bewusstsein über die Einflüsse des Tourismus auf das persönliche Wohlbefinden bei. 

Die empirischen Erhebungen decken sich mit den Ergebnissen der Akzeptanzstudie von GaPa 

Tourismus (2021b) aus dem Sommer 2021, bei der das Thema Wohnen als eines der zentralen 

Spannungsfelder identifiziert wurden. 
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5. Implikationen für Praxis und Forschung 
Fazit und Ausblick 

Die im Forschungsprojekt gewonnenen Ergebnisse zur Neuordnung von Tourismus und Immobili-

enmarkt und deren weitreichende Folgen mit Blick auf eine nachhaltige Regionalentwicklung für 

Garmisch-Partenkirchen lassen erhebliche Herausforderungen für eine generationengerechte, so-

zialverträgliche und wirtschaftsfördernde Tourismusentwicklung offenbar werden. Aus den geschil-

derten Umstrukturierungsprozessen leiten sich die nachfolgenden Implikationen für Tourismuspra-

xis, Politik und Forschung ab: 

 Investitionen in Freizeitwohnsitze und Ferienwohnungen haben in Garmisch-Partenkir-
chen in den letzten Jahren zugenommen und wirken preistreibend auf den Boden- und 
Wohnimmobilienmarkt. 

 Die professionalisierten, lokalen Ferienwohnungsvermittlungsangebote bilden ein 
„Scharnier“ zwischen Tourismus und Wohnimmobilienmarkt. 

 Die Bedeutungszunahme des Ferienwohnungssegments läuft ab mit einer eigenständi-
gen, hauptsächlich von immobilien- und finanzorientierten Logiken angetrieben Dyna-
mik und ist daher teilweise von der lokalen touristischen Angebotsentwicklung losgelöst. 

 Immobilienpreisdynamiken laufen entkoppelt von lokalen Erwerbseinkommen ab und 
betreffen direkt oder indirekt alle Einkommensschichten. 

 Die Wohnimmobilienpreisdynamiken verschärfen den massiven Fachkräftemangel im 
Tourismus und gefährden die Wettbewerbsfähigkeit des Tourismusstandorts. 

Obwohl die Problematik der stark steigenden Immobilienpreise bei allen befragten Akteuren vor 

Ort gesehen wird – von der Unternehmerschaft, DMO über Zivilbevölkerung bis hin zu Kommunal-

politik – werden von Seiten der politischen Entscheidungsträger*innen in Garmisch-Partenkirchen 
bisher keine, bzw. nicht ausreichend Gegenmaßnahmen ergriffen. Eine langfristige Zukunftsvision 

für den Ort und eine Strategie zur Begrenzung der touristischen Nutzung von Wohnimmobilien 

fehlt. Nur in einem aktiv gestalteten Zusammenspiel aller beteiligten und betroffenen Akteure aus 

Tourismus- und Immobilienwirtschaft, Politik, Verwaltung und Zivilgesellschaft kann der aktuell zu 

verzeichnenden Entkoppelung von Immobilienmarktdynamiken von Erwerbseinkommensentwick-

lungen im Sinne einer nachhaltigen Regionalentwicklung entgegensteuert werden. 

Innerhalb des touristisch geprägten bayerischen Alpenraums fällt die Reaktion der Kommunalpoli-

tik und Tourismuswirtschaft auf derartige Entwicklungen unterschiedlich aus. Ausgehend von den 

Forschungsergebnissen der Untersuchungen in Garmisch-Partenkirchen werden daher in einem 
weiteren, vom BZT geförderten Projekt unter Einbezug der Fallstudien Berchtesgaden und Oberst-

dorf mögliche innovative öffentliche und privatwirtschaftliche Gestaltungs- und Regulierungsmaß-

nahmen zur effektiven Beeinflussung der Verschränkungen von Tourismus- und Immobilienmarkt 

analysiert. Die gewonnenen Erkenntnisse werden dann wieder den Touristikern und Politikern im 

Fallstudienort Garmisch-Partenkirchen zurückgespielt und ein gemeinsamer Austausch angeregt. 

Ziel ist es, einen Beitrag dazu zu leisten, dass stark vom Tourismus geprägte Orte in Bayern auch 

langfristig für Einheimische und Fachkräfte attraktiv bleiben.  
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