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Seit 2015 erhebt das Steinbeis-Transfer-Institut (ST1) Center for Real Estate Studies (CRES) im
Auftrag von Porta Mallorquina Real Estate regelmaBig Marktstudien zu den Ferienimmobilien-
markten auf Mallorca, Ibiza und Menorca. Im Vordergrund dieser Studie, die bereits zum sieb-
ten Mal durchgeflihrt wird, stehen Ferienimmobilien zum Kauf auf Mallorca.

Die vorliegende Marktstudie zielt auf einen aktuellen Uberblick ab und kann im langfristigen
Vergleich dazu dienen, die Werthaltigkeit eigener Investments zu prufen. Denn neben der
»emotionalen Rendite“, die richtige Immobilie gefunden zu haben, gewinnen auch rationale
Erwagungen zur ,,monetaren Rendite“ in zinsschwachen Zeiten zunehmend an Bedeutung. Da-
her stellt sich die Frage nach aktuellen Preistreibern, Ublichen Preisen in Regionen und Markt-
segmenten, aber gerade auch im Premiumbereich nach dem Preis von Luxusobjekten oder
Quadratmeterpreisen in sehr gehobenen Teilregionen.

Wie auch schon in den vergangenen Jahren wurden dafiir die Angebote der groBten Immobili-
enmakler auf Mallorca erfasst, manuell validiert und statistisch ausgewertet. Die vorliegenden
Ergebnisse prasentieren rund 90 Prozent des Anfang 2021 verfligbaren Marktangebots auf Mal-
lorca und sind damit als reprasentativ und anbieterunabhangig zu werten.

Weitere Informationen zur Datengewinnung bzw. wissenschaftlichen Bereinigung sowie zur
Zielsetzung der Studie sind ab Seite 14 zu finden. Zur Vergleichbarkeit entsprechen Methodik
und Darstellung der Ergebnisse den routinierten Ablaufen der Vorjahre.
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Marktvolumen, Lage und Ausstattung

Auf Mallorca stehen Anfang 2021 erneut rund 4.600 Objekte unterschiedlicher Kategorien zum
Verkauf. Im Vergleich zum Vorjahr ist das Angebot auf der Insel nahezu gleichgeblieben. Aller-
dings ist der Vorjahresvergleich an dieser Stelle schwieriger einzuordnen. Das Maklerhaus Kiihn
und Partner ist nicht mehr am Markt vertreten, weshalb der Markt neu evaluiert wurde, um
eine entsprechende Marktreprasentanz zu behalten. Neben den inselweiten Maklerunterneh-
men Porta Mallorquina Real Estate, Engel & Volkers, Minkner & Partner und First Mallorca
wurde 2021 erstmalig das Unternehmen Balearic Properties mit in die Untersuchung aufgenom-
men. Dieses Maklerunternehmen bietet ebenfalls inselweit Immobilien an, hat aber seinen
Schwerpunkt eher im Nordteil der Insel.

Vergleich Marktangebot nach Regionen 2020/2021
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Summe 4582 4552 STI Center for Real Estate Studies (CRES) / Porta Mallorquina Real Estate

Die Region mit dem groBten Angebot bleibt dauerhaft mit Abstand der Stidwesten mit etwa
30%. Es folgt der Norden mit dem zweitmeisten Angebot (rund 17%). Wie beschrieben ist hier
der neu hinzugekommene Anbieter Balearic Properties mit eher giinstigeren Objekten sehr
stark vertreten. Daher dieser nun deutliche Anstieg des Angebots in dieser Region. Auf dem
dritten Platz liegt erneut Palma City mit 13%, zusammen mit dem direkt angrenzenden Palma
Umland sind hier 19% des Angebots der Insel zu finden. Das entspricht nochmals einer gering-
fugigen Steigerung im Vergleich zum Vorjahr. In den restlichen Regionen bewegt sich der Un-
terschied in der Angebotsstruktur zum Vorjahr niedrigen Prozentbereich.

Projektierungen wurde erstmals besonderes Augenmerk geschenkt. Hier erfolgte eine genaue
Betrachtung, ob es sehr weit ausformulierte Projektplanungen gab, die so, also samt Projekt-
leistung, verkauft wurden. Letzteres bildet den entscheidenden Unterschied zu reinen Grund-
stucksverkaufen (teils mit abrissreifen Bauten), die mit schonen moglichen Projekten werben,
wobei das Bauprojekt aber selbst vom Kaufer umgesetzt werden musste. Besondere Herausfor-
derung war bei der Projektbetrachtung die Unterscheidung, ob sich ein Projekt noch rein in
der Planung oder Umsetzung befand, oder ob es bereits fertiggestellt war und somit als Neubau
zum Verkauf erfasst werden musste.

Insgesamt wurden 621 projektierte Objekte zusatzlich erfasst und ausgewertet. Rund ein Drit-
tel (33%) dieser Projekte liegen in Palma City, ein weiteres Viertel (27%) im begehrten und
hoherpreisigen Sudwesten. Der Sudosten kommt an dritter Stelle mit 12%. Im Durchschnitt liegt
der Preis aller Projekte deutlich Uber dem inselweiten Durchschnitt und etwa auf dem Niveau
des Durchschnitts der Neubauten, was zu erwarten war. Auf weitere Vergleiche zu den Projek-
ten wird in dieser Studie verzichtet, da die Vergleichsbasis zum Vorjahr fehlt.
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Marktangebot nach Ausstattungsmerkmalen

Mallorca ist vor allem von Immobilien der gehobenen beziehungsweise luxuriosen Objektklasse
gepragt. Um sich aber dennoch keinem Risiko von Ubertreibungen auszusetzen, wurden die
Beschreibungen in Exposétexten auf den Internetauftritten der untersuchten Anbieter, wie
auch in den Vorjahren, intensiv gepruft und mit Plausibilitatskontrollen versehen.

Inselweit zeigt sich eine deutlichere Verschiebung vom einfachen zum mittleren Ausstattungs-
niveau. Der Anteil der einfachen Objekte betragt nun rund 12% (2020 18%), die mittleren Ob-
jekte haben anteilig stark zugelegt mit 42% (2020 35%), die anderen beiden hoherpreisigen
Segmente ,,gehoben“ (30% 2020 sowie 2021) und ,,Luxus* (16%, 2020 17%) bleiben nahezu kon-
stant.

Innerhalb der Regionen zeigt sich ein sehr durchmischtes Bild an Verschiebungen der Ausstat-
tungsstandards.

Marktangebot nach Ausstattungsstandard pro Region 2021
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Preisniveau

Inselweit ist der Durchschnittpreis trotz Corona-Pandemie fast exakt auf Vorjahresniveau ge-
blieben. Der Durchschnitt betragt rund 5.080 € pro Quadratmeter. Innerhalb der einzelnen Re-
gionen gab es jedoch, neben bereits erwahnten Verschiebungen im Angebot der einzelnen Aus-
stattungsmerkmale, auch deutlichere Preisveranderungen.

Den hochsten Preisanstieg konnte die Region Nordwesten verzeichnen, hier stiegen die Preise
um 10%. Im Durchschnitt kostet hier der Quadratmeter rund 4.500 €. Dieser groBe Preissprung
ist allerdings nicht auf die gehobenen und luxuriosen Objekte zurlickzufuhren. Hier stagnierten
bzw. sanken die Preise sogar. Der Anteil mittel ausgestatteter Objekte hat auf Kosten der
einfachen Objekte zugenommen, so dass der Durchschnittspreis durch diesen Niveaueffekt an-
steigt. Zudem sind aber auch in beiden Segmenten die Ferienimmobilien zu je Uber 15% hohe-
ren Preisen angeboten worden. Insgesamt sind rund 75% aller Objekte der Region im einfachen
und mittleren Segment einzuordnen.

Den zweithochsten Preissprung konnten der Suden (3.939 €) wie auch das Palma Umland
(5.061 €) verzeichnen. In beiden Regionen stiegen die Preise um rund 4%. Diese beiden Regio-
nen waren noch die groBen letztjahrigen Verlierer und mussten zweistellige Verluste verbu-
chen. Diese Aufholbewegung oder Preiskorrektur ist daher nicht unbedingt liberraschend. Al-
lerdings sind hier auch die Grunde deutlich in der Angebotsstruktur der Ausstattungsmerkmale
zu finden. So kam es in beiden Regionen sehr ahnlich zu einem starken Riickgang der einfach
ausgestatteten Objekte, einem leichten Anstieg der mittel und gehoben ausgestatteten sowie
einem deutlichen Anstieg an Luxusobjekten.

Auch im Zentrum sowie im Norden gab es Preiszuwachse, jeweils um 3%. In beiden Regionen
gingen die einfacheren Objekte anteilsmaBig deutlich zurtck und verteilten sich mehrheitlich
auf die mittleren und gehobenen Objekte, ein wenig auf die luxuriosen Objekte.

In Palma City blieben die Preise trotz Corona fast stabil (6.131 €, -1%), lediglich ein leichter
Riickgang ist zu verzeichnen. Der leichte Riickgang im Durchschnittspreis lasst sich leicht durch
den etwas hoheren Anteil mittelpreisiger Immobilien erklaren.

Die teuerste Region, der Sudwesten (6.840 €), musste ebenfalls einen leichten Preisruckgang
von -2% verzeichnen. Hier hat sich relativ das Angebot an einfacheren und mittleren Objekten
vergroBert, dafiir wurden deutlich weniger Luxusobjekte angeboten. So fallt hier auch auf,
dass die Preise im einfachen bis gehobenenSegment zwar teils deutlich anstiegen, im Luxusseg-
ment hingegen etwas zurlickgingen, dafiir aber, durch diese starke Verschiebung in der Ange-
botsstruktur, der Preis der gesamten Region dennoch zurlickging.

Im Sudosten (4.275 €, -3%) gingen die Preise etwas deutlicher zurlick. In der Angebotsstruktur
zeigt sich besonders ein Ruckgang im gehobenen Segment, wobei das einfache (moderat) und
das Luxussegment (deutlich) anteilig hinzugewonnen haben. Preislich zeigt sich hier ein ent-
gegengesetztes Bild beispielsweise zum Sudwesten: Das einfache bis gehobene Segment ver-
zeichnen leichte Preisruckgange, das Luxussegment einen sehr leichten Preisanstieg.

Starkster Preis-Verlierer dieses Jahr ist der Nordosten (3.986 €, -9%). In der Angebotsstruktur
gingen uberraschenderweise die einfachen Objekte deutlich zuruck, allerdings auch die Luxus-
objekte. Ein GroBteil des Angebots bildet hier das mittlere Segment. Die Preise verhalten sich
innerhalb der Ausstattungskategorien ahnlich wie im Studosten. Nur das Luxussegment gewinnt
hinzu, in den anderen Kategorien sind Preisrlickgange zu verzeichnen.
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Preisspiegel Mallorca Immobilien 2021 (¢/m?)
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D Preise gegeniiber Vorjahr (iber 3% gestiegen o Preise gegentiber Vorjahr tiber 3% gesunken

Im Regionen-Preis-Ranking bleibt die Spitze, Slidwesten vor Palma City vor Palma Umland,
unverandert. Der Nordwesten zog durch seinen starken Preisanstieg und den gleichzeitigen
Verlust des Sudostens und Nordostens auf den 4. Rang. Gefolgt von den erwahnten Regionen
Stidosten und Nordosten. Der Suden zieht preislich am Norden vorbei, weiterhin am guinstigsten
bleibt mit Abstand das Zentrum.

Zuletzt bleibt noch festzuhalten, dass zu beobachten ist, dass in allen Regionen die Streuung
der Werte zugenommen hat. Am hochsten ist diese Streuung statistisch im Palma Umland.

© Center for Real Estate Studies im Auftrag von Porta Mallorquina Real Estate S.L.U. 5



Historische Entwicklung

Nach der starken Preisdynamik der letzten Jahre, bewegt sich der Markt 2020/2021 etwas vor-
sichtiger in Seitwartsrichtung. Die durchschnittliche Preissteigerung lag, tber die gesamte Insel
hinweg, bei einer jahrlichen Steigerungsrate von rund 4,9% seit 2016 (absolut 27%). Starker als
der inselweite Durchschnitt entwickelten sich jedoch nur drei der neun Regionen: In Palma
City sind es 7,3%, im Sudwesten 6,6% und im Suden 5,7% pro Jahr gewesen. Die anderen Regi-
onen entwickelten sich zwar allesamt positiv seit 2016, jedoch unterhalb des inselweiten
Durchschnitts.

Wird die Preisrangfolge dieses Jahr mit 2016 verglichen, fallt auf, dass es keine groBen Springe
gibt in der Preisrangfolge gibt. Obwohl 2016 noch mehrere Regionen preislich recht dicht bei-
einander lagen, haben seitdem lediglich der Stiden und das Zentrum die Platze getauscht. Seit-
dem hat der Suden preislich stark zugelegt und ist inzwischen auf einem Preisniveau mit dem
Nordwesten. Das Zentrum konnte seitdem zwar auch Preissteigerungen verzeichnen, mit 1,5%
jedoch das geringste inselweit.

Seit diesem Jahr gibt es auch keine Region mehr, die durchgangig ein Preiswachstum verzeich-
nen konnte. Bis letztes Jahr waren dies noch Palma City und der Stidwesten; beide haben in
diesem Jahr leichte Preisruckgange zu verzeichnen.

Mallorca: Wertentwicklung Ferienimmobilien in fiinf Jahren
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Exklusiver Meerblick bringt deutlich hohere Preise

Wie bereits im letzten Jahr setzt sich der Trend fort, dass erstklassiger Meerblick deutlich
hoher bezahlt wird. Die Preisschere zwischen 1A-Meerblick und keinem Meerblick geht weiter
auseinander. Inselweit kostet der Spitzenmeerblick inzwischen 75% mehr. Die Preise flr einen
1A-Meerblick sind insgesamt, ohne Betrachtung der weiteren preisbeeinflussenden Faktoren,
um 4% gestiegen, wohingegen die Preise fur den schwachen Meerblick stagnierten und fur Ob-
jekte ohne Meerblick um rund 1% zuruckgingen.

Unverandert finden sich die Spitzenmeerblicke anteilig am haufigsten in der Objektkategorie
Luxusobjekte. Hier verfugt mehr als jedes 7. Objekt uber einen 1A-Meerblick. In den anderen
Kategorien sind es nur ein halb bis ein Viertel so viele Objekte wie im Luxussegment.

Im Gegensatz zum Vorjahr lieBen sich in diesem Jahr keine Objekte im Palma Umland identifi-
zieren, die einem 1A-Meerblick hatte. Letztes Jahr was das noch die Region mit dem hochsten
Preisaufschlag und dem hochsten Durchschnittspreis dafur. Jedoch kann es in dieser Region
durch ihre Lageeingrenzung auch nur sehr wenige, hohergelegene Objekte geben, die die Vo-
raussetzungen fur diesen Top-Meerblick erfullen. Davon standen im Erhebungszeitraum leider
keine Objekte zum Verkauf.

In den restlichen Regionen hat sich die Preisspanne zwischen dem Top-Meerblick und Objekten
ohne Meerblick etwas harmonisiert. Auffallig, wie bereits im letzten Jahr, kosten Objekte im
Nordosten ohne Meerblick etwas mehr als Objekte mit einem Teilmeerblick. Das ist hier ein
eindeutiges Indiz, dass der Preis (in dieser Region) von deutlich mehr Parametern abhangt als
nur vom Meerblick.

Preisaufschlag fiir 1. Meereslinie 2021

%
120
100
80 -
P . N A
60— /U
(1] 70
40— A
P -~ YN
20 aa a a a a { ] a a
a A { a a a ( ) { a .
e a 1 P 2 4
e e L - s
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1.Meereslinie  5.673 € 5.061€ 7.097€ 8.137¢€ 5794 € 5802 € 9.195¢€
mit Meerblick 4372 € 3874€ 6.088 € 6.295 € 4301€ 4687€ 7589 €
ohne Meerblick  3.480 € 3925 € 4203 € 5.971€ 3449€ 4060 € 5421€

Weitere preisausschlaggebende Faktoren, neben der bereits betrachteten Ausstattungsqualitat
und dem Meerblick als einen Lageparameter (neben der Region im Allgemeinen), konnen auch
ein Pool und ein Jacuzzi sein.

Wenig Uberraschend finden sich anteilig deutlich mehr Top-Pools in Luxusobjekten: Rund jedes
funfte Objekt hat einen Top-Pool und weitere zwei Drittel der Objekte haben Uberhaupt einen
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Pool. Im einfachen bis gehobenen Segment haben nur 5 bis 8% der Objekte einen Top-Pool. Bei
den einfachen Objekten verfugen mehr als zwei Drittel Uiber garkeinen Pool. Auch wenn dem
ausschlieBlichen Faktor Pool eine nicht allzu groBe Bedeutung zugemessen werden sollte, da
wie erwahnt mehrere Faktoren Preisbeeinflussend sind, so fallt doch auf, dass, wie bereits im
letzten Jahr, insbesondere im Palma Umland die Preisschere zwischen Objekten mit Top-Pool
und ohne Pool sehr weit auseinander geht. Auch ist hier die Quote der Objekte mit Pool deut-
lich hoher als in allen anderen Regionen: Nur 8% verfugen nicht tber einen Pool. Im Sudwesten,
der Region mit anteilig am zweitmeisten Pools, sind es bereits 19% aller Objekte, die uber
keinen Pool verfligen.

Ein Pool gehort bei Ferienhausern fast zur Standardausstattung, zwei von drei Hausern verfugen
uber einen. Bei Luxusobjekten ist auch der Pool haufiger oberhalb des Standards, also zum
Beispiel Infinity-Pool, extra grol’ oder beheizbar. Luxusobjekte ohne Pool sind die Ausnahme.
Einfache Objekte hingegen haben hingegen deutlich seltener einen Pool, zwei Drittel der ein-
fachen Objekte sind ohne Pool.

Wird ausschlieBlich das Vorhandensein eines Jacuzzis betrachtet, sind die grundlegenden Er-
kenntnisse erst einmal dieselben wie beim Pool. Jedes siebte Luxusobjekt hat einen Jacuzzi,
nur etwa 2 bis 5% der einfachen bis gehobenen Objekte haben einen. Im Schnitt sind Objekte
mit Jacuzzi teurer als ohne.

Was die Preise hinsichtlich Pool und Jacuzzi betrifft, so lasst sich pauschal erst einmal fest-
stellen: Objekte mit Jacuzzi sind hoherpreisiger als Objekte ohne und je groBer der Pool bzw.
ansprechender eine etwaige Poollandschaft, desto teurer die Objekte. Hatte ein Verkaufer vor
dem Verkauf die finanziellen Mittel zur Verfligung, in einen normalen Pool zu investieren,
konnte das bei einem durchschnittlichen Haus (dabei sei auf den Abschnitt ,Die typische Im-
mobilie® verwiesen) sehr lohnenswert sein. Dazu eine uberschlagige Berechnung:

Ein Bestandshaus, mittlerer Ausstattungsstandard, nicht in einer Ferienanlage gelegen, ohne
Vermietlizenz, ohne Jacuzzi und ohne Meerblick kostet ohne Pool inselweit rund 3.015 € pro
Quadratmeter. Objekte mit identischen Parametern aber mit einem normalen Pool hingegen
kosten 3.764 € pro Quadratmeter. Das sind rund 25% mehr. Wird nun eine durchschnittliche
HausgroRe von 300 Quadratmetern angesetzt, so werden diese Objekte mit Pool fur rund
225.000 € mehr verauRert. Uberschlagig kann fiir eine ansténdige Pool-Anlage ein Betrag von
30.000 € bis 40.000 € angesetzt werden. Die Investition in einen Pool fur 40.000 € vor Verkauf
kann die Verkaufsrendite somit durchaus um rund 20% steigern.

Aus der anderen Sichtweise eines Kaufers lohnt es sich hingegen, eher nach Objekten ohne
Pool Ausschau zu halten und diese Investition nachtraglich zu tatigen. Voraussetzung dafur ist
jedoch eine erteilte Baugenehmigung.
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Neubauobjekte und Ferienanlagen

Weitere betrachtete Objektparameter waren erneut das Baualter wie auch die Lage innerhalb
einer Ferienanlage. Zudem wurde letztes Jahr erstmalig erfasst, ob die Objekte eine Ferien-
vermietungslizenz besitzen oder nicht. Dieses Jahr kann somit erstmals ein Vergleich gezogen
werden.

Inselweit hat sich der Anteil an Objekten in Ferienanlagen zum Vorjahr nicht verandert: Jedes
zehnte Objekt ist in einer solchen. Losgelost von den anderen preisbeeinflussenden Faktoren
betrachtet, kostet ein Objekt hier rund 1.000 € mehr pro Quadratmeter. Anteilig sind Ferien-
anlagen dieses Jahr haufiger in einfachen und mittleren Objekten vorzufinden. Letztes Jahr
hat sich das gleichmalig auf Objekte aller Ausstattungsklassen verteilt. Nicht ganz so stark wie
im vergangenen Jahr, aber auch noch deutlich zu erkennen ist, dass Ferienanlagen haufiger in
Neubauobjekten vorzufinden sind.

Wird nach Objekttyp differenziert, so fallt auf, dass Ferienanlagen bei Wohnungen sehr viel
typischer sind als bei Hausern. Nur 3% aller Hauser, aber 24% aller Wohnungen sind in einer
Ferienanlage. Was einen Top-Pool anbelangt bleibt es dabei, dass dieser insbesondere in den
Ferienanlagen zu finden ist: Jede dritte Ferienanlage hat einen Top-Pool bzw. eine Pool-Land-
schaft. AuBerhalb von Ferienanlagen haben nur 6% aller Objekte eine solche.

Was den Neubau unter den inserierten Objekten anbelangt, so gibt es wenig neue Erkenntnisse
zum Vorjahr. Jedes zehnte inserierte Objekt ist ein Neubau. Es ist keine Tendenz erkennbar,
dass mehr Wohnungen oder Hauser gebaut werden. Sowohl beim Bestand als auch beim Neubau
ist ein Verhaltnis von etwa ein Drittel Wohnungen zu zwei Drittel Hausern zu finden.

Inselweit kostet ein Neubau rund 6.910 € und somit rund 42% mehr als ein Bestandsobjekt
(4.970 €). Innerhalb der Regionen sind die Preisaufschlage fiir Neubauten sehr unterschiedlich.
Grolere Veranderungen gab es im Nordosten (+17 Prozentpunkte), in Palma City (-15 Prozent-
punkte) und im Stidosten (+16 Prozentpunkte).

Preisaufschlag 2021 fiir Neubau pro Region in Prozent
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Bestand  3.699€ 3840€ 4484 € 5.908 € 4681€ 3787€ 4137€ 6599 € 3085 €
Neubau 4.365 € 5614€ 4911€ 7276 € 6.976€ 5270€ 5.306 € 8541 € 4848 €
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Die absolute Anzahl an Neubauobjekten aufgeteilt nach Regionen ergibt ebenfalls ein ahnliches
Bild zum Vorjahr. Innerhalb der Regionen gibt es im Palma Umland eine etwas groRere Ver-
schiebung: Dieses Jahr sind 17% aller inserierten Objekte Neubauten, vergangenes Jahr ledig-
lich 13%. Im Nordwesten hingegen konnten dieses Jahr nur 5% identifiziert werden, 2020 rund
9%.

Wird der Neubau hinsichtlich der Objektausstattung betrachtet, so wird deutlich mehr Luxus
gebaut als die einfacheren Objektklassen. Gleichwohl gibt es hier im Vergleich zum Vorjahr
eine leichte Verschiebung, weg vom Luxussegment. Insgesamt werden Uiber 70% der Neubauten
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im gehobenen und Luxussegment angeboten, 25% im mittleren und lediglich 4% im einfachen
Segment.

Wird als zweiter Preisfaktor der Ausstattungsstandard betrachtet, geht die Preisschere zwi-
schen Neubau und Bestand dieses Jahr deutlich auseinander. Im einfachen Segment ist der
Neubau rund 900 € teurer (27% teurer als der Bestand), im mittleren Segment 1.600 € (+38%),
im gehobenen Segment 1.300 € (+24%) und im Luxussegment 1.000 € (+13%). Auf hoherem
Preisniveau und mit zunehmend besserer Ausstattung schlagt demnach die einzelne Eigenschaft
Neubau im Verhaltnis nicht so stark zu Buche wie bei eher einfach ausgestatteten Ferienim-
mobilien.

Hinsichtlich der Lizenz zur Ferienvermietung lasst sich keine Preisbeeinflussung herauslesen.
Insgesamt ist festzuhalten, dass etwa jedes neunte Objekt mit einer Lizenz erfasst wurde.
Besonders haufig kommen diese Vermietlizenzen im Norden (22%) und im Zentrum (21%) vor,
hingegen in Palma und im Sudwesten jeweils nur bei 3% aller inserierten Objekte. Anzumerken
ist, dass nicht jedes Objekt einfach eine Lizenz zur Ferienvermietung beantragen kann. Im
Gegenteil sind diese Lizenzen auf der Insel stark reglementiert. So gibt es Regionen, wie zum
Beispiel Palma City, wo keine Lizenzen mehr vergeben werden. In diesen Regionen, in denen
Lizenzen auBerst selten sind, mag bei Einzelobjektbetrachtung eine Lizenz auch mal eine preis-
beeinflussende Wirkung gegenuber einem naheliegenden ahnlichen Objekt haben.
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Die typische Immobilie

In allen Regionen uberwiegt der Bestand. Die typische Immobilie ist demnach kein Neubau.
Weder die Vermietlizenz, noch ein Jacuzzi sind in den Regionen mehrheitlich vorhanden. Ein
Pool hingegen ist meistens vorhanden, dann jedoch als normal und nicht Spitzenklasse einzu-
stufen. Einzige Ausnahme ist hier Palma City, wo es mehrheitlich keinen Pool gibt, was aber
auch daran liegt, dass hier mehrheitlich Wohnungen und keine Hauser zum Verkauf stehen.
Ansonsten uUberwiegt auf dem Ferienimmobilienmarkt der Objekttyp Haus.

Hinsichtlich der Ausstattung gibt es nur einen Sonderfall: Einzig im Palma Umland uberwiegt
das gehobene Segment, in allen anderen Regionen ist das mittlere Segment am haufigsten
vertreten. Werden das einfache und mittlere Segment sowie das gehobene und luxuriose Seg-
ment zusammengefasst, so Uberwiegen auch in Palma City und im Sudwesten (zusatzlich zu
Palma Umland) die hoheren Ausstattungen; in allen anderen Regionen Uberwiegt das einfache
und mittlere Segment.

Das letzte Unterscheidungskriterium ist der Meerblick. Die meisten Objekte verfugen uber kei-
nen Meerblick, dies zeigt sich so auch in fast allen Regionen. Lediglich im Sudwesten ergeben
der 1A- und der Teil-Meerblick zusammen genommen einen Anteil von uber 50%.

Inselweit ist die typische Immobilie daher ein Haus mit normalem Pool, kein Neubau, ohne
Vermietlizenz, nicht innerhalb einer Ferienanlage gelegen, mit mittlerem Ausstattungsniveau,
ohne Jacuzzi und ohne Meerblick. Die Quadratmeterpreise fur Hauser mit diesen Merkmalen
variieren zwischen 2.510 € und 4.700 €, der Durchschnitt kostet 3.530 €. Gemessen am Ange-
bot, musste diese Immobilie im Stidwesten liegen. Allerdings wirden, wie oben festgestellt,
einige dieser genannten Durchschnittsparameter genau auf eine Immobilie im Sudwesten eben
nicht zutreffen. Ein durchschnittliches Haus hat eine Konstruktionsflache von etwa 280 m? und
verfugt Uber ein Grundstiick von rund 2.000 m2. Es hat 4 Schlafzimmer und 3 Badezimmer.
Insgesamt kostet das Durchschnittshaus, je nach Region zwischen 650.000 € und 1.500.000 €,
im Inseldurchschnitt rund 995.000 €.

Auch wenn Wohnungen deutlich weniger vertreten sind, kann der Form halber festgestellt wer-
den: Wer 2021 eine Wohnung auf Mallorca kauft bekommt knapp 100 m2, 2 Schlafzimmer sowie
2 Badezimmer. Hier kostet der Quadratmeter zwischen 2.720 € und 4.230 €, im Schnitt 3.270 €.
Je nach Region kostet die durchschnittliche Wohnung zwischen 235.000 € und 450.000 €, insel-
weit durchschnittlich 320.000 €. In Palma, der einzigen Region, in der mehr Wohnungen als
Hauser angeboten werden, sind die Gegebenheiten etwas anders. Hier gibt es fast gleichviele
gehobene wie mittel ausgestattete Objekte, einen Pool gibt es mehrheitlich nicht. Dafiir hat
die Wohnung hier im Schnitt 116 m2 und 3 Schlafzimmer. Ein Kaufer zahlt dafur rund 640.000 €.
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Fazit und Prognose

4 von 9 Regionen miussen Preisruckgange hinnehmen, davon eine stark, drei leicht. Weitere
vier Regionen gewinnen zwischen 3% und 4%, der Nordwesten legt starker zu. Fur ein Jahr, das
ganz im Zeichen der Pandemie stand, ist das ein Jahresergebnis, das keinesfalls schlechter ist
als die volatileren Ergebnisse der Vorjahre. Wird die letztjahrige Prognose herangezogen, muss
festgestellt werden, dass das diesjahrige Ergebnis eher dem Worstcase-Szenario entsprach.
Jedoch sollte das, wie gesagt, gerade in Anbetracht einer Pandemie, einem Jahr mit deutlich
weniger Tourismus auf Mallorca, eher als ein gutes Ergebnis einsortiert werden.

In Anbetracht der andauernden Pandemie ist es umso schwieriger, weitergehende Prognosen
zu machen. Die zum Einsatz kommenden statistischen Prognoseverfahren berlicksichtigen die-
sen externen Effekt nicht. Dennoch wird im Folgenden erneut, wie in den vergangenen Jahren,
ein Ansatz fur ein normales, Bestcase- und Worstcase-Szenario entwickelt.

Die vom CRES durchgefuihrten Modellierungen kommen im Basisszenario zu dem Ergebnis, dass
sich der uberwiegend positive Preistrend, trotz letztjahriger Preiskorrektur und diesjahriger
Stagnation, in den kommenden drei Jahren fortsetzen wird und im Jahr 2024 Preise von 6.300 €
pro Quadratmeter realisierbar sind (+6,0% p.a.). Unter weniger optimistischen Bedingungen
geht das zugrundeliegende Modell 2024 von Preisen um annahernd 5.200 € aus, was insgesamt
einem sehr leichten Riickgang von 0,5% p.a. entspricht. Entwickelt sich der Markt positiver als
im Basisszenario angenommen, konnten in drei Jahren sogar Preise von 7.400 € pro Quadrat-
meter erzielt werden (+11,7% p.a.). Das alles, wie bereits erwahnt, ohne dass das Modell ex-
plizit einen externen Effekt wie Corona einbeziehen konnte. Daher sind vorgenannte Zahlen,
mehr denn je, mit Vorsicht zu genieBen.

Hinsichtlich der Prognose, die dieses Jahr aufgrund der Umstande weniger ausfuhrlich gestaltet
wurde, bleibt insgesamt festzuhalten, dass die gewonnen Daten eher mindestens fur eine Wert-
stabilitat sprechen denn flir einen weiteren groBeren Preisriickgang. (Potenzielle) Investoren
sollten daher weniger besorgt sein.

Ein weiterer, in der Gesellschaft durch die Pandemie zunehmend in den Fokus geratener Trend,
sei auch hier hervorgehoben: Das Home-Office. So mag sich bereits mancher Eigentumer eines
Ferienhauses auf Mallorca in Zeiten der Pandemie gefragt haben, ob das Home-Office nicht
auch im Ferienhaus auf Mallorca sein kann. Und auch in naher Zukunft, in der einerseits ein
wirkliches Ende der Pandemie noch nicht absehbar ist, andererseits das Home-Office auch nach
der Pandemie popularer sein wird, als es zuvor je war, bleibt die Arbeit vom favorisierten
Urlaubsort eine Option. Und auch wenn die Reisebeschrankungen zeitweise strikter sind: Wer
erst einmal vor Ort ist, sein eigenes Heim hat und arbeitsmalig entsprechend flexibel ist, hat
keinen Druck, die Insel aufgrund politischer Entscheidungen der einzelnen Lander wieder ver-
lassen zu mussen.
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Makrolage Mallorca

Mallorca zahlt zu den beliebtesten Urlaubsinseln uberhaupt. Insbesondere bei den Deutschen
ist Mallorca die beliebteste Mittelmeerinsel. In den Jahren vor der Corona-Pandemie stiegen
die Besucherzahlen fiir die balearischen Inseln fast kontinuierlich, wovon ein GroBteil der Be-
sucher auf Mallorca entfiel. 2019 besuchten rund 13,7 Mio. Menschen die Inseln. Wahrend im
Februar 2020 noch etwa gleichviel Besucher auf der Insel wie in den Vorjahren waren, steht
der weitere Jahresverlauf ganzlich unter den Zeichen der Pandemie. In den Monaten April und
Mai erfasst die amtliche Statistik keinen einzigen Besucher. Trotz erlaubtem Sommertourismus
bleiben die Besucherzahlen auch in den Sommermonaten deutlich hinter den ,,normalen* Som-
mermonaten. Insgesamt besuchten 2020 rund 1.722.000 Besucher die Insel; so wenige, wie
2019 alleine im Mai die Balearen besuchten.

Auch jetzt, im Marz 2021, steht bereits fest, dass auch 2021 im Zeichen der Pandemie steht.
Egal wie gut, weit und schnell die Bewaltigung der Pandemie voranschreitet, es ist kaum zu
erwarten, dass nur ein Monat 2021 an ,,normale“ Touristenzahlen herankommen wird.

Es bleibt die Frage, wie sich das auf die Immobilienpreise der Inseln auswirkt. Festzuhalten
bleibt: Diese Studie bietet bereits eine Corona-Betrachtung nach fast einem Jahr Pandemie.
Sicherlich hat diese Pandemie hohere Preissprunge sicher nicht begunstigt. Aber ein Einbruch
ist auch keinesfalls zu beobachten.
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Gegenstand und Zielsetzung

Die vorliegende Studie untersucht den Markt fur Kaufobjekte auf Mallorca, mit der Zielsetzung,
einen moglichst reprasentativen Uberblick tiber Niveau und Struktur des vorhandenen Angebots
von Ferienimmobilien zu verschaffen. Dabei wird sowohl das quantitative Angebot (Anzahl der
Objekte) als auch das qualitative Angebot (Lage, Ausstattungsstandard, Meerblick) untersucht,
um es letztlich den verschiedenen ermittelten Preisniveaus zuordnen zu konnen. In ausgewahl-
ten Bereichen werden die gesammelten Informationen auch auf Mikrolagen heruntergebro-
chen, um spezifischer auf Teilregionen eingehen zu konnen.

Bei der Analyse der Daten muss beachtet werden, dass sich nicht jedes Objekt, das auf Mallorca
angeboten wird, auch zum Kauf als Ferienimmobilie qualifiziert. Nicht jede Immobilie darf als
Ferienimmobilie gekauft beziehungsweise auch vermietet werden. Hinzu kommen weitere ju-
ristische Details: Denn auch wenn die Rechtssysteme ahnlich ausgestaltet sind, konnen Details
insbesondere im Grundbuch entscheidend sein. Vermeintliche Schnappchen konnten einer
nachtraglichen Legalisierung bedurfen und potenzielle Kaufer sowie Eigentlimer benotigen pro-
fessionelle Unterstutzung lokaler Marktexperten.

Bei der Auswahl der Daten werden daher mehrere Filter angewendet. Das rein mengenmafige
Angebot an Objekten kann auBerdem leicht Uberschatzt werden, wenn uberschlagsweise die
Mengenangaben verschiedener Makler zusammengezahlt werden (rund 7.700 Objekte). Auf
dem Multi-Makler-Markt Mallorca kann es dazu kommen, dass dasselbe Objekt bei mehreren
Maklern - gegebenenfalls sogar mit unterschiedlichen Informationen - geftihrt wird. Um der-
artig verzerrende Effekte auszuschlieBen, wurden einzelne Objektdaten der funf marktfiihren-
den Makler gesammelt und abgeglichen, indem zuerst ungewunschte Objekte (falschlicher-
weise erfasste Grundstiicke, abriss- oder renovierungsbedurftige Objekte) aus dem Datensatz
entfernt und anschlieBend unplausible Werte sowie Doppelzahlungen (siehe Datengrundlage
auf Seite 16) korrigiert wurden. Nach Korrektur um statistische AusreiBerwerte ergibt sich ein
Datensatz mit 4.552 Objekten, auf deren Ausstattungsstandard und Standortlagen im nachsten
Abschnitt eingegangen wird.
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Dateninformationen

Datengrundlage und Erhebungszeitraum

Zur Analyse standen mit Grundstlicken, renovierungs- und abrissbedurftigen Objekten sowie
Doppellistungen rund 7.700 Einzelobjekte zur Verfugung, die auf den Homepages der Immobi-
lienvermarktungsunternehmen Porta Mallorquina Real Estate, Engel & Volkers, First Mallorca,
Balearic Properties und Minkner & Partner gelistet waren. Die Datenerhebung wurde im Zeit-
raum vom 28.12.2020 bis 23.01.2021 auf Einzelobjektbasis durchgeflihrt. Es ist davon auszuge-
hen, dass mit diesem Datenbestand zwischen 90% und 95% des derzeit auf Mallorca existieren-
den Angebots an Ferienimmobilien erfasst wurde, weshalb die Untersuchung ein neutrales Ab-
bild des Gesamtmarktes darstellt.

Regionale Gliederung

In Orientierung an einer vermarktungsgerechten regionalen Abgrenzung und zur Vergleichbar-
keit mit Daten des Auftraggebers wurden die erfassten Objekte in neun Regionen gegliedert.
Die Namen der Regionen lauten: Nord, Nordost, Nordwest, Palma, Palma Umland, Sud, Suidost,
Sudwest, Zentrum.

Ausstattungsstandard

Auf Basis der textlichen Objektinformation der Anbieter und der zur Verfiigung gestellten fo-
tografischen Materialien wurden die erfassten Objekte vier Ausstattungsstandards zugeordnet
(einfach, mittel, gehoben, Luxus). Hierbei wurden im Zweifel die Informationen der Objekt-
bilder vorrangig gegeniiber gegebenenfalls sehr positiven textlichen Formulierungen behan-
delt. Grundlage fur die Klassifikation bildete die zur Immobilienbewertung von Wohnimmobi-
lien vorliegenden Normalherstellungskosten und die gangigen Standards zur Bewertung von
Wohnimmobilien.

Flachenangaben

Der Begriff der Gesamtflache beziehungsweise Konstruktionsflache ist nicht einheitlich defi-
niert. Dies liegt insbesondere an der gangigen lokalen Praxis, dass in Spanien alle bebauten
Flachen - auch Kellerraume, Balkone oder Terrassen - in die Konstruktionsflache eingehen.
Bei zweifelhaften Angaben oder Problemfallen wurden telefonische Ruckfragen bei den jewei-
ligen Anbietern durchgefuhrt, um die Daten fur die Auswertung entsprechend zu korrigieren.

Qualitatskontrolle

Zur Erhebung der Daten wurde jedes Objekt einzeln betrachtet, um die Homepageinformation
der verschiedenen Anbieter auf einer vergleichbaren Basis zu erfassen und auf Plausibilitat zu
prufen.

Beispielsweise fiel auf, dass in der Zentralregion der Insel Objekte mit Meerblick erfasst wur-
den. Dies ist auch auf vereinzelt sehr irrefuhrende Werbebilder zuruckzufihren. Entsprechende
Angaben sind entweder entfernt worden oder in korrigierter Version in den Datensatz einge-
gangen. Objekte, die mit vollstandig unplausiblen Informationen gelistet waren, wurden voll-
standig aus dem Datensatz entfernt. Objekte, die bei mehreren Anbietern gefiihrt waren, wur-
den im Datensatz ebenfalls nur einmal erfasst, um Doppelzahlungen zu vermeiden. Bei diesen
Dubletten konnte es durch die verschiedenen Anbieter gegebenenfalls zu widersprichlichen
Aussagen kommen. Auch hier wurden Korrekturen auf Einzelbasis durchgefiihrt.

Zur Vergleichbarkeit mit der gangigen Praxis der Objektbewertung, dass nur Objekte belastbar
bewertet werden konnen, die auch in Augenschein genommen wurden, wurden in der vorlie-
genden Studie Objekte ausgeschlossen, die nur von aufen fotografiert wurden. In diesen Fallen
sind keine belastbaren Aussagen uber den Ausstattungsstandard moglich. Auch eine Verifizie-
rung der Zimmeranzahl ist somit nicht durchfuhrbar. Die Verwendung dieser Objekte hatte zu
einer Verzerrung der Ergebnisse fuhren konnen.
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Im bis dahin korrigierten Datensatz wurden nach gangiger statistischer Praxis zur Berechnung
der Durchschnitte und Aufschlage alle Extremwerte auf Ortsebene entfernt. Konkret blieben
die oberen und unteren 5% der Verteilung in den Berechnungen unberucksichtigt.

Objektklassifikation

Auf den Homepages der jeweiligen Anbieter sind auch Zuordnungen zu den jeweiligen Objekt-
klassen angegeben, die allerdings manchmal mit unplausiblen Werten gefullt sind. Zum Beispiel
finden sich Grundstiicke in den Suchergebnissen nach Wohnungen oder umgekehrt. Zudem wei-
chen vereinzelt die Zuordnungen der Eintragungen der verschiedenen Makler voneinander ab.
Diesen Problemen kann einzig sicher mit den durchgefiihrten individuellen Einzelobjektbe-
trachtungen begegnet werden.

Dubletten

Auf Mallorca herrscht das sog. Multimaklersystem, bei dem eine Immobilie haufig von mehreren
Immobilienmaklern angeboten wird. Objekte, die im Datensatz bei unterschiedlichen Anbie-
tern mit identischen oder leicht abweichenden Preisen gefuhrt wurden, wurden daher naher
betrachtet. Handelte es sich augenscheinlich um dasselbe Objekt, wurde die Zweitlistung ent-
fernt. Neben der Preisinformation wurden in Regionen beziehungsweise Teildatensatzen mit
nur einer geringen Anzahl an Objekten noch einmal Einzelvergleiche, unabhangig von der
Preisinformation, durchgefihrt.

Stichprobe

Datensatz nach Korrekturen wegen unerwunschter Objekte, falscher oder fehlender Preis- und
Flachenangaben: 5.763

Gesamtdatensatz nach visueller Einzeldublettenkontrolle: 5.086
Mathematische Priifung von Dubletten, Rest: 4.805

Entfernung von AusreiBern auf Ortsebene (obere und untere 5% der Verteilung), Rest: 4.552

Testat

Erhebung, Qualitatskontrolle und Berechnungen der Daten in der Untersuchung wurden ohne
Beteiligung oder besondere Gewichtung der Objekte des Auftraggebers durchgefuhrt.

///4

Prof. Dr. Marco Wolfle

Prodekan und akademischer Leiter
Steinbeis-Transfer-Institut (STI)

Center for Real Estate Studies (CRES) Freiburg

Freiburg, im April 2021
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Informationen zur Porta Mallorquina Real Estate S.L.U

Porta Mallorquina Real Estate S.L. wurde 2005 gegriindet und
ist Tochtergesellschaft der borsennotierten Homes & Holiday
AG, Minchen. Gemeinsam mit ihrer Schwestergesellschaft
Porta Holiday bietet Porta Mallorquina Kauf, Langzeitvermie- AL
tung und Ferienvermietung aus einer Hand an.

RQUINA®

Mit acht Standorten auf Mallorca und einem Portfolio von Your home. Qur passion.
mehr als 2.000 Immobilien zahlt Porta Mallorquina zu den
groiten Maklerunternehmen der Insel. Die viersprachige Im-
mobilienwebsite http://www.porta-mallorquina.de ist die fuhrende Maklerwebsite fur Mal-
lorca Immobilien. Auf Mallorca vergibt Porta Mallorquina Franchiselizenzen an selbststandige
Immobilienunternehmer.
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Informationen zum CRES

Das CRES (Center for Real Estate Studies) ist eines

der fuhrenden Institute fur duale und berufsinte- )
grierte Studiengdnge im Immobilienbereich. Es 51] gﬁi:lt):';_f:oz;f::lfé’:iit:[:;“d'es
wurde auf Initiative der Deutschen Immobilien-Aka- ERES D A e e
demie (DIA) an der Steinbeis-Hochschule Berlin

(SHB) gegrundet.

Neben berufsintegrierten sowie dualen Studiengangen zum Bachelor im Bereich Immobilien-
wirtschaft, wird ein berufsintegriertes Masterstudium angeboten. Einen weiteren Schwerpunkt
des CRES stellt die wissenschaftliche Forschung dar. Aktuelle praxisrelevante Fragestellungen
werden hier mit wissenschaftlichen Methoden und Instrumenten untersucht, um einerseits
neue Erkenntnisse in die Praxis zu transferieren und andererseits die Inhalte der Studienpro-
gramme immer aktuell zu halten und weiter zu entwickeln.
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Wissenschaftliche Leitung

Y

e

Prof. Dr. Heinz Rehkugler ist seit seiner Emeritierung Professor fur Im-
mobilieninvestments der Steinbeis Hochschule und dort akademischer
Leiter des Center for Real Estate Studies (CRES), einer Gemeinschafts-
einrichtung der Steinbeis Hochschule und der Deutschen Immobilien
Akademie an der Universitat Freiburg (DIA). Heinz Rehkugler studierte
an der Universitat Minchen Betriebswirtschaftslehre. Nach dem Examen
(1970) war er dort als wissenschaftlicher Assistent am Institut fur In-
dustriebetriebslehre und betriebliches Rechnungswesen beschaftigt.
1975 unterbrach er die Hochschullaufbahn, grindete und leitete eine
Unternehmensberatungsgesellschaft. Schon 1977 folgte aber dann die
Berufung an den Lehrstuhl fur Finanzierung an der Universitat Bremen.
Spatere Rufe fuhrten ihn 1988 an die Universitat Bamberg und dann an
die Universitat Freiburg, wo er von 1994 bis 2009 den Lehrstuhl fir Fi-
nanzwirtschaft und Banken innehatte.

Prof. Dr. Marco Wolfle ist Prodekan der Fakultat Leadership and Ma-
nagement an der Steinbeis-Hochschule Berlin sowie akademischer Lei-
ter der Steinbeis-Transfer-Institute Center for Real Estate Studies
(CRES) und VWA Business School am Standort Freiburg. Er studierte und
promovierte an der Albert-Ludwigs-Universitat Freiburg, die ihm fir
seine Leistungen im Rahmen der Promotion den <«Constantin-von-
Dietze-Forschungspreis» verlieh. In der Lehre vertritt Prof. Wolfle vor
allem die quantitativen und qualitativen Forschungsmethoden, die
Volkswirtschaftslehre, die Finanzmarkte und das betriebswirtschaftli-
che Rechnungswesen.

Wissenschaftliche Mitarbeit

Julian Gotting ist wissenschaftlicher Mitarbeiter am Center for Real Es-
tate Studies (CRES). Er absolvierte eine Ausbildung zum Bankkaufmann
(IHK) sowie anschliefend ein Studium der Immobilienwirtschaft (B.A.).
Seine Studienschwerpunkte legte er im Bereich der Investition und Fi-
nanzierung von Immobilien. Zurzeit absolviert er ein Masterstudium in
Professional Skills and Management mit der Vertiefungsrichtung Real Es-
tate.
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