19. MARZ 2017 NR. 11

SEITE 57 FRANKFURTER ALLGEN

Is Freunde beim Treffen vor ei-

nem Jahr von ihrem Ferienhaus

auf Mallorca schwirmten, sah

Tim Suhr schon an den glin-

zenden Augen seiner Frau

Katharina, was auf ihn zukommen wiir-

de. Und genauso war es: ,Das will ich

auch®, sagte sie auf der Riickfahrt. Seine

Reaktion: ,Ich bin weder Dieter Bohlen

noch Fufiballstar - wie sollen wir uns das

leisten?“ Vor allem, da das Paar aus Ham-

burg schon ein Ferienhaus an der Nord-

seektiste besaf. Doch gerade die Erfah-

rungen mit der Ferienimmobilie in

St. Peter-Ording wurden schliefilich zum

wichtigen Argument fir einen weiteren

Kauf: ,,Seit wir das Haus vor funf Jahren

gekauft haben, ist es im Wert stark gestie-

gen und lésst sich ausgezeichnet vermie-
ten“, sagt Suhr.

Als seine Frau dann im Internet nach
Hausern auf Mallorca zu recherchieren
begann und er sah, dass nicht nur Millio-
nenvillen angeboten werden, war er
schnell iberzeugt: Denn das Haus soll
nicht nur Anlageobjekt sein, sondern
Teil eines Lebensentwurfs: ,Wenn die
Kinder grof} sind und wir beruflich kiir-
zertreten, wollen wir einen Teil des Jah-
res auf Mallorca verbringen®, lautet der
Plan. Schliefilich dauere der Sommer
dort ein paar Monate linger als in Ham-
burg und die Insel sei fir Familie und
Freunde ebenso gut zu erreichen wie
eine andere Stadt in Deutschland. ,Nach
Mallorca zu pendeln ist mittlerweile wie
Bahnfahren, allein wegen der zahlrei-
chen tiglichen Flugverbindungen®, sagt
Suhr, der von Beruf Pilot ist.

Gute Erreichbarkeit, warmes Klima,
hohe Sicherheit und nicht zuletzt eine
deutschsprachige Infrastruktur sind die
Hauptgriinde, warum Mallorca nicht
nur die Lieblingsinsel, sondern auch ei-
nes der Lieblingsanlageziele der Deut-
schen ist. Die Insel boomt. Uberall, wo
es noch erlaubt ist, wird gebaut, Millio-
nenvillen wechseln ungesehen die Besit-
zer, und nicht selten jagen sich Interes-
senten die Objekte gegenseitig kurz vor
dem Notartermin ab. Nach Daten des
spanischen  Infrastrukturministeriums
fanden in den ersten neun Monaten des
vergangenen Jahres 21 Prozent mehr Im-
mobilientranskationen auf der Insel statt
als im Vorjahreszeitraum. Auch die Prei-
se haben noch einmal deutlich angezo-
gen, vor allem im Stidwesten, Nordosten
und in der Hauptstadt Palma. Nach ei-
ner in dieser Woche vorgestellten Markt-
studie des Maklerhauses Porta Mallorqui-
na stiegen die Preise 2016 im Stdwesten

Der Traum vom ewigen Urlaub: Immer mehr Deutsche ziehen dauerhaft auf die Insel.
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um durchschnittlich 13 Prozent, im Nord-
osten um 15 Prozent - allerdings von ei-
nem deutlich niedrigeren Niveau aus -
und in Palma um ¢ Prozent. Auch Wett-
bewerber Engel & Volkers jubelt 2016
iber ein Rekordjahr und ein sattes Ver-
kaufsplus von knapp 38 Prozent. Dabei
habe sich der Durchschnittspreis je Ob-
jekt von 989 ooo auf 1,1 Millionen Euro
gesteigert, heifit es - was ziemlich deut-
lich zeigt, wo die Reise auf der Insel hin-
geht: Die Preise steigen, und einfache
Siedlungshéuschen verschwinden zuguns-
ten von hoherwertigen Objekten.

Denn die Anspriche an die Immobi-
lien sind gestiegen: Die Insel wandelt
sich immer mehr von einer reinen Ferien-
destination oder einem Alterssitz zu ei-
nem echten Wohnort fiir die sonnen-
hungrige obere Mittelschicht. ,,Die Kéu-
fer sind heute deutlich jiinger als noch
vor funf bis zehn Jahren, im Durch-
schnitt 45 bis 55 Jahre alt“, heifit es bei
Porta Mallorquina. An erster Stelle kom-
men Deutsche, danach folgen Briten und
Skandinavier. Anstatt nur die Sommerfe-
rien auf Mallorca zu verbringen, pendeln
immer mehr Hauseigentimer regelma-
Big auf die Insel - oder verlegen gleich ih-
ren Lebensmittelpunkt dorthin, melden
ihre Kinder in einer der neu entstande-
nen internationalen Schulen an und rei-
sen fiir Termine nach Mannheim, Man-
chester oder Malmo.

Das verindert die Anspriiche an die
Hauser, die das ganze Jahr bewohnbar
sein missen und nicht nur drei Wochen
im Sommer: Heizung, gut ausgestattete
Kiiche und Bad sind Pflicht und schlagen
sich im Preis nieder. ,,Eine Fufibodenhei-
zung kann den Preis um mehr als 25 Pro-
zent anheben®, sagt Christina Deutsch,
die fir Engel & Volkers auf der Insel ar-
beitet. Zwar konnten sich viele Kéufer
vorstellen, in einer lindlichen Umgebung
zu leben, wollten aber auf neueste Tech-
nologien und modernen Komfort nicht
verzichten. Eine alte Finca, traditionell
gebaut mit kleinen Fenstern, die Licht
und Hitze aus den Wohnridumen heraus-
halten sollen, mégen viele auf den ersten
Blick charmant finden. Wohnen wollen
sie aber in lichtdurchfluteten Riumen
mit grofien Fenstern - und bauen sich im
Zweifelsfall lieber eine Klimaanlage ein.

Wer hiufiger pendelt, sucht zudem
eine Wohnung, die schnell erreichbar ist.
Davon profitieren die Lagen in der Nihe
des Flughafens, allen voran der Stidwes-
ten mit Orten wie Andratx oder Santa
Ponga, wo der Durchschnittspreis laut
Porta Mallorquina bei 5800 Euro je Qua-
dratmeter liegt. Engel & Volkers hat im
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Die Anziehungskraft der Insel als
Zweitwohnsitz ist ungebrochen -
die Kiufer werden junger, die

Anspruche hoher. Von Fudith Lembke

Studwesten fiir Villen einen durchschnittli-
che Verkaufspreis zwischen 1,3 und 1,7 Mil-
lionen Euro ermittelt, fiir Apartments zwi-
schen 350 000 und 400 0oo Euro. Direk-
te Lage an der Kiste koste einen Auf-
schlag von 40 Prozent, Neubauten seien
noch einmal 20 Prozent teurer. Fir die
Stadt Palma nennt Porta Mallorquina
Durchschnittspreise  von knapp 4800
Euro je Quadratmeter. Vor allem Skandi-
navier investieren in der Altstadt, die mit
ihrer schattigen Prachtstrafie, den verwin-

Wohnungsmarkt auf Mallorca 2017

Durchschnittspreise je Quadratmeter

kelten Gassen und alten Paldsten wie eine
Miniaturausgabe von Barcelona wirkt. Be-
sonders begehrt sind Dachgeschosswoh-
nungen mit grofier Terrasse und Blick auf
die Kathedrale oder das Meer.

Als Geheimtipp gilt das Viertel ,El
Terreno“, das sich zwischen der Kiisten-
strafle und dem Castell de Bellver, der
Festung oberhalb von Palma, an den
Berg schmiegt. Um die Jahrhundertwen-
de entdeckten wohlhabende Familien die
Anhohe mit ihren Kiefernwildern als

[ mehr als 5000€ Nord
weniger als 5000€ 3710€
weniger als 4000€ +3%
weniger als 3500€ Nordwest
e o e
Preisveranderung 5
zum Vorjahr - Zgggruugm +15%
Umland Palma gy,
/ 4670€
+12%
Siidwest Siid Siidost
5800€ Palma 3250€ 4050€
+13% 4770€ +10% +6%
+9%

Quelle: STI Center for Real Estate Studies (Cresy Porta Mallorquina Real Estate)

20 km
FA.Z-Karte sie.

Sommersitz und bauten sich dort grofie
Villen mit prichtigen Girten. In den
dreifliger Jahren stromten auch Auslin-
der in das Viertel, vor allem Dichter und
Kiinstler. Spater sank es in einen Dorn-
roschenschlaf: Hauser und Gérten verfie-
len, der offentliche Raum verkam. Jetzt
entdecken Zweitwohnungsbesitzer das
charmante Quartier — mit allen Vor- und
Nachteilen, die so eine Renaissance mit
sich bringt: Einerseits wird die alte Bau-
substanz erhalten und das Viertel lebt
auf, die angestammten Bewohner aber
werden von den hohen Preisen ver-
dringt. ,Hier kaufen jetzt die Leute, die
vor 20 Jahren in Berlin-Prenzlauer Berg
gekauft haben®, sagt Katja Schrapel. Die
Deutsche wohnt selbst in El Terreno
und hat sich als Maklerin auf das Viertel
spezialisiert. Neben der zentralen Lage
schitzt sie das Gefiihl, in einem Dorf in-
mitten der Stadt zu sein, die gute Nach-
barschaft zwischen Einheimischen und
Zugezogenen und den verfallenen
Charme, solange es ihn noch gibt.

Auch fiir Familie Suhr war es wichtig,
dass ihr Haus vom Flughafen aus schnell
zu erreichen ist. Anstatt einer pittores-
ken Altstadtwohnung oder den Trubel
rund um den Nobelort Andratx mit sei-
nen Marinas, Fernsehsternchen und Sze-
nebars, suchten sie jedoch ein Stiick ur-
springliches Mallorca und wurden in
der Inselmitte flindig. Die Finca
Sonador liegt hoch oben auf dem Berg
nahe dem Stidtchen Montuiri; einzige
Nachbarn sind ein englischer Poet und
der 92 Jahre alte Schifer Jaime mit seiner
Herde. ,Es ist fast peinlich, aber es war
das erste Haus, das wir uns angeschaut
haben. Es hat uns sofort bertihrt®, sagt
Suhr und schwiarmt von der Ruhe, der
Natur und der Geschichte des Hauses.
,Hier konnen wir abschalten.“ 280 Qua-
dratmeter grof} ist die Finca aus dem typi-
schen Bruchstein, 6000 Quadratmeter
misst das Grundstiick, es hat vier Schlaf-
zimmer, drei Bader und einen Pool.
700 00oo Euro haben sie bezahlt, ,kein
Schnippchen, aber in Meeresnihe hitte
es mindestens drei Millionen gekostet®.

Solange das Paar noch arbeitet und
die Kinder in Hamburg zur Schule ge-
hen, wollen sie es in den Ferien selbst
nutzen und den Rest des Jahres vermie-
ten. ,Das ist aufwendiger als bei unserem
Ferienhaus in Deutschland, weil man
sich selbst nicht so gut darum kiimmern
kann“, riumt Suhr ein. Wer sein Haus
vermieten mochte, braucht jemanden,
der das Haus putzt und den Garten
macht, sich um den Pool kiimmert und
die Schliissel tibergibt - am besten alles
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in einer Person. Mittlerweile gibt es je-
doch Makler, bei denen die Vermittlung
von helfenden Hinden oder auch Hand-
werkern zum Service gehort und die aus-
lindische Kiufer auch durch die spani-
sche Blirokratie lotsen. Denn vermieten
darf nur, wer eine Lizenz beantragt hat.

Familie Suhr hatte so einen Makler.
,Das war Gold wert. Wir hitten es wahr-
scheinlich auch alles irgendwie selbst ge-
schafft, aber es hitte uns unglaublich viel
Zeit gekostet”, sagt der Pilot. Grundsitz-
lich ist ein Immobilienkauf auf Mallorca
unkompliziert. Normalerweise schliefit
der Kaufer bei Interesse einen Vorver-
trag und zahlt zehn Prozent des Kauf-
preises an. Der Notartermin wird auf ei-
nen spiteren Zeitpunkt gelegt. In dieser
Zeit sollte ein Anwalt prifen, ob der
Grundbuchauszug dem tatsichlichen Zu-
stand des Hauses entspricht. Das ist vor
allem bei Bestandsimmobilien unbedingt
zu empfehlen: Denn frither wurden oft
nachtriglich nicht genehmigte Gebaude-
teile angefiigt, das Bauamt driickte nicht
selten ein Auge zu. Doch in den vergan-
genen Jahren sind die Bestimmungen so-
wie die Kontrollen verschirft worden.
»Es wird heute sehr viel genauer ge-
pruft®, sagt der Anwalt Patrick de Bonil-
la von der Kanzlei Bonilla & Partners in
Palma, der auf die Beratung von deut-
schen Immobilienkdufern spezialisiert
ist. Um die Zersiedelung zu stoppen, gilt
bei Neubauten auf dem Land eine Min-
destgrofie von 14 ooo Quadratmetern,
von denen 2 Prozent bebaut werden diir-
fen, also 280 Quadratmeter - Swimming
Pool und Carport eingeschlossen.

Um den Baustindern auf die Schliche
zu kommen, gleichen die Amter aktuelle
Luftbilder mit der genehmigten Wohnbe-
bauung ab. Wer illegal angebaut hat, dem
drohen Strafzahlungen. Falls ein potentiel-
ler Kiufer nicht genehmigte Anbauten
entdeckt, sollte er lieber die Finger von
der Immobilie lassen - es sein denn, er
kann beweisen, dass sie alter als acht Jahre
sind, dann geniefien sie Bestandsschutz.

Die Abwicklung des Kaufs geht deut-
lich fixer als in Deutschland, allerdings ist
die Grunderwerbsteuer hoher. Sie betrigt
8 Prozent bei einer Kaufsumme bis
400 000 Euro und steigt dann progressiv
bis auf r Prozent bei einem Kaufpreis von
einer Million an. Hinzu kommen die Kos-
ten fur die Stempelsteuer, den Notar und
gegebenenfalls den Anwalt. ,Insgesamt
hatten wir etwa 10 Prozent Kaufnebenkos-
ten, ahnlich wie in Deutschland®, resii-
miert Suhr. Denn trotz der hohen Kosten
fur die spanische Buirokratie gibt es einen
Vorteil: Anders als in Deutschland zahlt
die Maklercourtage der Verkiufer.



