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Sonne, mediterranes Klima und weitlaufige Sandstrande - alles Begriffe, um die Balearen zu
beschreiben. Die Inselgruppe zahlt zu den beliebtesten Touristenzielen Europas. Imposante
Fincas auf dem Land, grof3ziigige Wohnungen in Palma oder lbiza-Stadt und luxuriés ausge-
stattete Villen laden nicht nur Urlauber ein, sondern lassen auch Investments auf den Inseln
finanziell attraktiv erscheinen. Da flr Investoren letzten Endes Renditeerwagungen aus-
schlaggebend sein werden, ist es notwendig, ausreichende Informationen lber die Marktstruk-
tur und die Werthaltigkeit ihrer Investition zu sammeln.

Lohnen sich grof3e Preisaufschlage fur besondere Lagemerkmale oder einen tollen Meerblick
heute? Wie sicher sind Verkaufsmoglichkeiten und wie hoch ist das Angebot anderer Verkau-
fer in der Zukunft? In der Analyse der dahinter liegenden Strukturkomponenten gibt die fol-
gende Studie des Center for Real Estate Studies, in der differenziert nach Region und Aus-
stattungsstandard das mengen- und preismafiige Objektangebot vorgestellt wird.

Gegenstand und Zielsetzung

Die vorliegende Studie untersucht den Markt fur Kaufobjekte auf den Balearen, mit der Ziel-
setzung, einen moglichst reprasentativen Uberblick tiber Niveau und Struktur des vorhande-
nen Angebots fiir Ferienimmobilien zu verschaffen. Dabei wird sowohl das quantitative Ange-
bot (Anzahl der Objekte) als auch das qualitative Angebot (Lage, Ausstattungsstandard,
Meerblick) untersucht, um es letztlich den verschiedenen ermittelten Preisniveaus zuordnen
zu kénnen.

Es ist zu bertcksichtigen, dass das rein mengenmaélfige Angebot an Objekten leicht Uber-
schatzt werden kann, wenn Uberschlagsweise die Mengenangaben verschiedener Makler zu-
sammengezahlt werden. Auf dem Ferienimmobilienmarkt der Balearen kann es dazu kom-
men, dass — aufgrund seiner Eigenschaft als Multi-Makler-Markt — dasselbe Objekt bei mehre-
ren Maklern — ggf. sogar mit unterschiedlichen Informationen — gefihrt wird. Um derartig ver-
zerrende Effekte auszuschlieRen, wurden einzelne Objektdaten der marktfihrenden Makler
gesammelt und abgeglichen, indem unplausible Werte und Doppelzadhlungen (siehe Anhang
zur Datengrundlage) korrigiert wurden. Nach Korrektur um statistische Ausrei3erwerte ergibt
sich ein Datensatz mit 6.059 Objekten, auf deren Ausstattungsstandard im Ubernachsten Ab-
schnitt eingegangen wird.

Makrolage und Infrastruktur auf den Balearen

Die Balearen sind eine im Mittelmeer gelegene Inselgruppe. Bestehend aus den finf bewohn-
ten Inseln Mallorca, Menorca, Ibiza, Formentera und Cabrera und vielen unbewohnten kleine-
ren Inseln bilden die Balearen eine autonome Gemeinschaft Spaniens. Mit rund 3.600 Quad-
ratkilometern ist Mallorca die gré3te der Inseln und mehr als sechsmal so grof3 wie das be-
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nachbarte Ibiza. Durch ihre geografische Lage im westlichen Mittelmeer sind die Balearischen
Inseln mit akzeptablen Flugzeiten von unter 3 Stunden aus Deutschland gut zu erreichen und
haben sich somit zu einem Mittelstreckendrehkreuz fir internationale Fluggesellschaften ent-
wickelt. Des Weiteren wird die Inselgruppe von drei Stadten (Barcelona, Valencia, Denia) des
spanischen Festlandes aus mehrmals pro Woche per Féhre angefahren.

Die Wirtschaft lebt - insbesondere auch wegen des sudlandischen Klimas - vom Tourismus.
Auch in den Wintermonaten betragen die Durchschnittstemperaturen ungefahr 10 Grad, wah-
rend in den Sommermonaten Spitzentemperaturen von Uber 30 Grad keine Seltenheit sind.
Angezogen von dem attraktiven Klima und der vielfaltigen Landschaft, besuchen jahrlich tber
11 Mio. Touristen die Inseln. Neben den weitlaufigen Stranden bieten die Balearen nicht nur
Badegasten des Massentourismus, sondern auch sportaffinen Touristen wie Wanderern oder
Golfern, ausreichend Freizeitangebote. Die restriktiven Bauvorschriften begiinstigen die Wert-
haltigkeit von Bestandsimmobilien und schiitzen die bestehende Natur. Im Folgenden werden
die wichtigsten Fakten der einzelnen Inseln aufgefihrt.

Mallorca Ibiza Menorca
Hauptstadt Palma de Mallorca Ibiza-Stadt Mahén
Flache 3.604 km? 572 km? 695 km?
Einwohner 876.147 134.460 94.875

Bevolkerungsdichte | 243,1 Einwohner/km2 | 235,5 Einwohner/km?2 | 136,6 Einwohner/km?

Anzahl Gemeinden 53 5 (6 mit Formentera) 8
Groflte Gemeinde Palma de Mallorca Ibiza-Stadt Ciutadella de Menora
Kustenlinie 560 km 210 km 285 km

Marktvolumen, Lage und Ausstattung

Auf den Balearen stehen Mitte 2015 rund 6.000 Objekte unterschiedlicher Kategorien zum
Verkauf. Die folgende Abbildung zeigt, dass sich die Objektanzahlen véllig unterschiedlich -
gemessen an der Einwohnerzahl und deren bewohnten Flachenbedarf - auf die drei grof3en
Inseln Mallorca, Ibiza und Menorca verteilen und nicht der regionalen Flachengroé3e entspre-
chen.
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Verteilung des Objektangebotes auf den Baleareninseln

Ay =y

Ibiza Mallorca Menorca
ca. 900 Immobilienangebote ca. 4.000 Immobilienangebote ca. 1.200 Immobilienangebote

Center for Real Estate Studies CRES / Infografik: Porta Mondial

Zwei Drittel der angebotenen Objekte konzentrieren sich auf Mallorca. Weitere 20% fallen auf
Menorca, die restlichen 15% auf Ibiza. Auf allen Inseln zeichnet sich der Trend ab, dass in den
Regionen Sid/Sudwest und um die groRen Stadte herum das grofRte Angebot an Immobilien
besteht. Obwohl es sich dabei um vergleichsweise kleine Regionen handelt, sind durchgéangig
Werte von 20 und mehr Prozent die Regel. Verglichen mit den Regionen Mallorca-Sidosten
(6% des Inselangebotes) oder Menorca-West (7%) wird erkenntlich, dass kein Zusammen-
hang zwischen Flache und angebotenen Objekten besteht. Vielmehr beeinflussen Faktoren
wie die Nahe zum Flughafen und Meerblick die Investorenentscheidungen hinsichtlich Kauf
bzw. Errichtung von Immobilien.

Erwartungsgemal findet sich auf den Inseln ein vergleichsweise hoher Standard. 8% aller

Objekte liegen im Luxussegment und auch der gehobene Objektbereich macht mit 33% ein
Drittel aus. Nur knapp ein Zwanzigstel der Objekte zahlt zum einfachen Ausstattungsniveau.
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Marktangebot nach Ausstattungsmerkmalen

Die Inseln Mallorca und Ibiza sind von einem hohen Anteil an Luxus- und gehobenen Immobi-
lien gepragt. In jeder ihrer Regionen fallt mindestens ein Drittel des regionalen Angebotes den
beiden oberen Ausstattungsklassen zu; in einigen Teilbereichen der Inseln sogar tUber 50%.
Dem gegeniber steht das Marktangebot auf Menorca. Zwei Drittel der Objekte weisen mittlere

Ausstattungsmerkmale auf, 11% sogar nur einfache.
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Besonders auf Mallorca zeigen sich hinsichtlich des Ausstattungsstandards regionale Trends.
So findet sich der gréf3te Luxusanteil mit 16% im SlUdosten - einer Region, in der vergleichs-
weise wenige Immobilien angeboten werden. Ein tberdurchschnittlich hoher Anteil von Objek-
ten einfacher bis mittlerer Qualitat findet sich im Norden und Nordwesten. Hier machen diese
beiden Qualitatsniveaus mehr als zwei Drittel aus und bieten Investoren moglicherweise preis-
lich gunstige Einstiegsmoglichkeiten in den Markt.

Ibiza: Marktangebot nach Ausstattung nach Ausstattung pro Region

. Luxus . Gehoben . Mittel . Einfach

Einfach Mittel Gehoben Luxus 100%
GESAMT 3% 48%  39% 10%
Sant Joan/Ibiza-Nord 6% 39%  33% 22%
Sant Antoni/lbiza-West 5% 59%  34% 2%
Sant Josep/Ibiza-Siidwest 3% 47%  40% 10%
Sant Eularia/Ibiza-Siidost 2% 48%  40% 10%
Eivissa/Ibiza-Stadt 3% 51%  40% 6%

50%
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Ein weniger regionaler Trend ist auf Ibiza festzustellen. Auch aufgrund der GroRRe der Insel ist
bei den Objekten mit luxuriosen und gehobenen Ausstattungsmerkmalen eine geringere rdum-
liche Streuung festzustellen als bei den mallorquinischen Immobilien. So liegt der Anteil dieser
Objekte — abgesehen von den Regionen lbiza-West und Formentera — durchgangig um die
50%. Formentera ist bedingt durch seine Groé3e und das dort vorhandene Angebot an Immobi-
lien nicht mit den anderen Regionen der Insel zu vergleichen. Das Angebot auf Formentera ist
derartig knapp, dass es durch die Exklusivitat (angebotsmafig, nicht ausstattungsbedingt) der
einzelnen Objekte gepragt ist. Dies begriindet sich in den strengen Bauvorschriften und Aufla-
gen der Inselverwaltung. So zahlen Investoren beim Erwerb einer Immobilie auf Formentera
im Verhaltnis zu den Ubrigen Regionen Ibizas Knappheitspreise, die - gemessen am Ausstat-
tungsstandard der Objekte - unverhaltnisméfig hoch sind. Daher konnte Formentera nicht wie
die anderen Regionen in allen Berechnungen und Auswertungen gleichermaf3en bericksich-
tigt werden.
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Menorca: Marktangebot nach Ausstattungsmerkmalen pro Region

. Luxus . Gehoben . Mittel . Einfach

Einfach  Mittel  Gehoben Luxus 100%
GESAMT 11% 67% 21% 1%

Mahon  14%  61% 4% 1% l
Nord 5% 5% 19% 1%
Siid 10%  69% 0% 1% s

West 12% 65% 19% 4%

GESAMT
Mahon
Nord
Siid
West

Ein komplett gegensatzlicher Trend ist auf Menorca zu verzeichnen. Lediglich ein Prozent der
angebotenen Immobilien sind dem Luxussegment zuzuordnen. Auch Objekte mit gehobenen
Ausstattungsmerkmalen machen maximal einen Anteil von 24% (Mahon) aus. Menorca wird
zum einen aufgrund seiner geografischen Lage, zum anderen wegen seiner Beschaffenheit
(Freizeitangebot, Ausflugsmadglichkeiten usw.) seltener als Ziel von Reisenden mit hohen An-
sprichen gewdahlt. Somit werden auch weniger Luxusimmobilien nachgefragt, was ein Invest-
ment in diesen Bereichen nicht ausreichend lukrativ macht.
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Preisniveau

Die Preise streuen zwischen den verschiedenen Regionen, aber auch innerhalb der Regionen
deutlich, je nach Ausstattungsstandard und besonderen Objekteigenschatften.

Mallorca: Durchschnittliche Quadratmeterpreise

7] von bis
Sudwest 5.040 € 3.180 € 7170 €
Palma 4.340 € 3.130 € 6.410 €
Nordwest 4.160 € 3.500 € 6.310 €
Palma Umland 4.110 € 2510 € 6.220 €
Sudost 3.930 € 2.350 € 5.210 €
Nordost 3.570 € 2210 € 4980 €
Nord 3.390 € 2.660 € 5.800 €
Zentrum 3.210 € 2.530 € 4570 €
Sud 2.950 € 2530 € 4410 €

Ibiza: Durchschnittliche Quadratmeterpreise

a von bis
Sant Joan/lbiza-Nord 5.820 € 2.670 € 8.190 €
Sant Antoni/lbiza-We st 5.290 € 3.620 € 7.700 €
Sant Josep/lbiza-Siidwest 5.130 € 2.950 € 7.360 €
Sant Eularia/lbiza-Ost 4.840 € 2.700 € 7.420 €
Eivissa/lbiza-Stadt 5.900 € 3.410 € 8.470 €
Formentera 12.560 € 6.070 € 14.200 €

© CRES/Porta Mallorquina Seite 7/17



m Center for Real Estate Studies
Steinbeis-Hochschule Berlin (sHg)
CRES Deutsche Immobilien-Akademie [oi4)

Menorca: Durchschnittliche Quadratmeterpreise
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7] von bis
Mahon 2.400 € 1.300 € 6.330 €
Nord 2.400 € 1.660 € 6.020 €
Sud 2.680 € 1.930 € 5.280 €
West 3.290 € 2410 € 4.560 €

Die =zusatzlich angegebene Preisspanne ,von*

durchaus hohe Werte erzielt werden kénnen.

Mallorca

(einfache Ausstattung) ,bis“ (Luxus-
Ausstattung) zeigt aber, dass auch in den Top-Regionen die Mdglichkeiten fiir ein ,Schnapp-
chen® bestehen und ebenso, dass in den eher gunstigeren Regionen fiir besondere Objekte

4 -
Palma .
@ 4340 €

Palma Umland Siid
@ 4110€ @ 2950 €

Mallorca: Durchschnittlicher Quadratmeterpreis nach

Regionen
Siidwest Nordwest Nord Nordost

@5.040 € 4160 € 23390 € D3570€

&

210 € bis 4980 €

Siidost

Zentrum
@ 3210€

<€2500 [ <e3000 [ <€4000 [ <es000 [ <€6000 [ > €700

@ 3930€

Durchschnittliche Quadratmeterpreise sind im Stidwesten mit rund 5.040 € mehr als zwei Drit-
tel teurer als im Suden, wo sich durchschnittliche Quadratmeterpreise von 2.950 € ergeben.
Neben dem Sidwesten zahlen aber auch Palma und Palma Umland sowie der Nordwesten zu

© CRES/Porta Mallorquina

Seite 8/17



Im Auftrag von:

E Center for Real Estate Studies
Steinbeis-Hochschule Berlin (sHg]
CRES Deutsche Immobilien-Akademie [oi4)

den Top-Regionen. Hier ergeben sich Durchschnittspreise in der Spanne von 4.110 € bis
4.340 €.

Die Spitzenobjekte einer Region sind in der Regel mehr als doppelt so teuer wie der einfache
Ausstattungsstandard. Dies zeigt sich besonders in den 4 Top-Regionen. Hier reichen Ein-
stiegspreise von 2.510 € je Quadratmeter in Palma Umland bis zu 7.170 € je Quadratmeter im
Siudwesten. Gibt man sich im Stdwesten auch mit einfachem Ausstattungsstandard zufrieden,
so reicht ein durchschnittlicher Kaufpreis von 3.180 € pro m2 Im Nordwesten muissten hierfir
knapp 320 € mehr je Quadratmeter ausgegeben werden.

Fur Investoren konnten diese starken Preisaufschlage fur hoherwertige Investitionen interes-
sant sein, zumal sie sich auch in anderen Regionen wiederfinden. Im vergleichsweise gunsti-
gen Norden reichen die durchschnittlichen Preise vom einfachen bis zum Luxusinvestment
von 2.660 € bis zu 5.800 €, was einen Preisaufschlag von rund 120% ausmacht.

Ibiza

Ibiza: Durchschnittlicher Quadratmeterpreis nach

Regionen
Ibiza-West Ibiza-Nord

2:€5.290 2:€5.820

Ibiza-Siidwest
2:€5.130

Ibiza-Siidost
?:€4.840

t
Formentera
2:€12.560

Ibiza-Stadt
@:€5.900

<€2500 [ <e3000 [ <cs000 I <es000 [ <€000 [ >e€7000

Dass Ibiza als Hotspot der Reichen gilt, wird auch bei seinen durchschnittlichen Quadratme-
terpreisen deutlich. Diese beginnen bei 4.840 € je Quadratmeter im Stdwesten und liegen
ansonsten ausschlief3lich iber 5.000 € je Quadratmeter und somit auch durchgangig tber der
Top-Region Mallorcas. Obwohl die Preise je Quadratmeter bereits bei knapp 2.700 € begin-
nen, verdoppeln (Ibiza-West) bzw. verdreifachen (lbiza-Nord) sich die Quadratmeterpreise,
sodass die Preisspanne bis fast 8.500 € je Quadratmeter in Ibiza-Stadt reicht. Dies ist zugleich
© CRES/Porta Mallorquina Seite 9/17
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auch die Top-Region auf Ibiza. Aber auch die anderen Regionen der Insel tUbertreffen allesamt
preislich den Sudwesten Mallorcas im Luxusbereich.

Jedoch sind auch auf Ibiza ,Schnappchen® mdglich. Besonders im Bereich des mittleren Aus-
stattungsstandards kénnen bereits flr unter 4.000 € je Quadratmeter (Stidwesten) Immobilien
erworben werden. Es zeigt, dass lbiza sich mit seinen Immobilienpreisen deutlich von den
anderen Inseln abhebt. Dies zieht besonders liquide Investoren an, die entweder Immobilien
zur Selbstnutzung oder zur luxuriésen Ferienvermietung suchen.

Menorca

Menorca: Durchschnittlicher Quadratmeterpreis nach

Regionen
West Nord Mahon
2:€3.290 @: € 2.400 @: € 2.400

<€2500 -<€3.000 -<f4AOOO .<(5.000 .<66000 .>€7.000

Mit Abstand die niedrigsten Quadratmeterpreise der Balearen finden sich auf Menorca. Sie
liegen im Durchschnitt zwischen 2.400 € und 3.290 € je Quadratmeter. Zwar werden im Stadt-
gebiet von Mahoén im Luxussegment Preise von bis zu 6.330 € je Quadratmeter gezahlt, dem
gegeniber stehen in der einfachen Ausstattungskategorie jedoch Quadratmeterpreise von
1.300 €. Dies zeigt, dass auch innerhalb der einzelnen Regionen erhebliche Preisspriinge
maoglich sind, abhangig von Mikrolage der untersuchten Objekte und deren Ausstattungsstan-
dard. Der Westen der Insel weist die hochsten Durchschnittspreise aus. Sie Ubertreffen die
drei anderen Inselregionen um 23% bzw. 37%. Dies ist in der niedrigen Angebotsmenge des
Westens (7%) sowie der historischen Altstadt Ciutadella begriindet.

Menorca ist aufgrund der niedrigen Quadratmeterpreise besonders fir private Investoren inte-
ressant, die auf der Suche nach Immobilien zur Selbstnutzung sind, da bereits im niedrigsten
Preissegment akzeptable Ferienwohnungen bzw. —h&user zu finden sind.
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Wie viel kostet Meerblick?

Ein besonderes Qualitaitsmerkmal — gerade vor dem Hintergrund von Investments in Feri-
enimmobilien — stellt der Meerblick dar. Wie viel geben Investoren derzeit fir den Meerblick
aus? Die folgenden Tabellen weisen in den beiden Spalten die Durchschnittspreise sortiert
nach Objekten mit und ohne Meerblick aus.

Preisaufschlage Meerblick

Mallorca: Durchschnittlicher Preisaufschalg fiir Meerblick pro Quadratmeter

%

Nordwest Palma Umland Siidost Nordost Nord

ohne 3.580€ 0 ohne 3.220 €

0 € ohne

mit

Ibiza: Durchschnittlicher Preisaufschalg fiir Meerblick pro Quadratmeter

%

Ibiza-Nord Ibiza-West Siidwest Ibiza-Siidost Ibiza-Stadt

ohne €5.390 ohne €4.260 ohne ohne €4.720 ohne  €4.620

mit €6.130 mit €7.070 mit mit  €4.990 mit €6.580

Menorca: Durchschnittlicher Preisaufschlag fiir Meerblick pro Quadratmeter

%

.. &

Mahon Nord Sid

ohne 2.030 € ohne 2.120€ ohne 2.450 €

3.200 € mit 2690 € mit 3.030€
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Es zeigt sich, dass Meerblick nicht selten Preisaufschlage von tber 20% rechtfertigt. Bei-
spielsweise werden in Palma flir Objekte ohne Meerblick durchschnittlich 4.030 € je Quadrat-
meter gezahlt, wahrend Investoren flr Meerblick durchschnittlich 5.170 € ausgeben. Noch
groler ist der prozentuale Aufschlag in der Region Ibiza-West, hier sind die Investoren bereit,
fur Liegenschaften mit Meerblick durchschnittlich fast 3.000 € (66%) mehr zu bezahlen als flr
Immobilien ohne Meerblick. Auch auf Menorca beeinflusst der Meerblick die Immobilienpreise
um konstant mehr als 20%, Aufschlage in der Region Mahén von bis zu 57% sind mdglich.

Top-10-Lagen

Besonders in den Top-Lagen der Inseln sind Investoren bereit, fir reprasentative Objekte
Summen zu bezahlen, die selbst fur diese Orte Uberdurchschnittlich hoch sind. So sind die
Lage in der ersten Meereslinie und innerhalb bekannter Orte und Gemeinden richtungswei-
send fir die Preisbildung solcher Immobilien.

1. Paseo Maritimo 9.510 € Ibiza
2. Cala San Vincente 7.950 € Ibiza
3. Cala Jondal 7.610€ Ibiza
4. Na Xamena 7.460 € Ibiza
5. Es Cubells 7.230 € Ibiza
6. Dalt Vila 7.190 € Ibiza
7. Cala Tarida 7.060 € Ibiza
8. Port d'Andratx 7.010€ Mallorca
9. San Agustin 6.960 € Mallorca
10. Vista Alegre 6.930 € Ibiza

In der Spitzengruppe der teuersten Regionen sticht Ibiza deutlich hervor. 8 der 10 teuersten
Stadte bzw. Gemeinden auf den Balearen befinden sich auf Ibiza. Mallorca ist nur mit Port
Andratx und San Agustin in der Auflistung vertreten, Menorca wére auch nicht in Reichweite
der Top-15 (Cala Galdana: 6.030 € je Quadratmeter). Auffallig sind die Geolagen der einzel-
nen Orte. Sie befinden sich allesamt in erster Meereslinie oder in unmittelbarer Nahe zum
Meer mit unverbaubarem Blick. Bleiben die Preise und die Nachfrage an diesen Orten stabil
und hoch, so kdnnten Investoren mit hoher Liquiditat auch zu aktuellen Spitzenpreisen in die-
sen Top-Lagen wertbestandige Investments finden. Fir die verschiedenen Kategorien findet
sich in der folgenden Tabelle eine Auswahl aktueller Spitzenangebote.
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Inselhauptstadte

Obwohl Palma de Mallorca die grofdte Stadt der Balearen (399.000 Einwohner) ist, sind die
hochsten Quadratmeterpreise in Ibiza-Stadt und Umgebung zu finden. Bedingt durch eine
Vielzahl von Luxusboutiquen und Restaurants direkt am Yachthafen zieht Ibiza-Stadt finanziell
gut situierte Investoren an, die ihre Investments nicht nur als Ferienliegenschaften betrachten,
sondern auch als Statussymbol ansehen. Um diesen Anspriichen gerecht zu werden, wurden
innerhalb des letzten beiden Jahrzehnte besonders luxuriose Neubauten im Stadtgebiet er-
richtet. Da die Nachfrage nach diesen Objekten ungebrochen hoch ist, fungiert sie als Preis-
treiber fur diese Immobilien. So liegen die durchschnittlichen Quadratmeterpreise von Ibiza-
Stadt (5.790 € je Quadratmeter) um 33% Uber den Quadratmeterpreisen von Palma de Mal-
lorca (4.340 € je Quadratmeter). Menorcas Inselhauptstadt Mahén ist mit 2.320 € je Quadrat-
meter preislich nicht mit den anderen beiden Inselhauptstadten zu vergleichen.

Palma de Mallorca hingegen besticht durch seine historische Altstadt und Bauten. Obwohl
auch hier eine hohe Nachfrage nach Stadthausern- und Wohnungen herrscht, ist diese diffe-
renziert von der Nachfrage auf Ibiza zu betrachten. Wéahrend in Ibiza-Stadt verstarkt Immobi-
lien des gehobenen Ausstattungsstandards nachgefragt werden, werden in Palma de Mallorca
vor allem Objekte der mittleren Ausstattungsklasse gesucht und angeboten. Durch die Néhe
zum Flughafen (8 km vom Stadtzentrum) wird Palma de Mallorca bevorzugt von Touristen
besucht, die nur wenige Tage bleiben.
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Fazit:

Bei genauerer Betrachtung der Balearen und deren verschiedenen Regionen, Ausstattungs-
und Preisniveaus bieten sich verschiedenste Moglichkeiten fiir gréR3ere und kleinere Investiti-
onsbetrage. Die Balearen-Inseln sind aufgrund ihrer unterschiedlichen Beschaffenheit und
Eigenschaften differenziert zu betrachten. Wahrend aus der Sicht des Kapitalanlegers Mallor-
ca ins Auge sticht, ist Ibiza besonders fur vermdgende Eigennutzer mit Vorliebe zur Exklusivi-
tat attraktiv. Flr Investoren mit der Absicht, Liegenschaften hauptséchlich selbst zu nutzen
und dabei in einem Uberschaubaren Rahmen zu investieren, empfiehlt sich Menorca.

Besonders in den beiden Inselhauptstadten Ibiza-Stadt und Palma de Mallorca herrscht ein
hohes Preisniveau je Quadratmeter. Beeinflusst von dem Wunsch, Urlaub zu machen und
trotzdem urban zu wohnen mit den Vorziigen einer Stadt, sind Investoren bereit, deutlich ho-
here Summen zu zahlen als bei vergleichbaren Liegenschaften in den landlichen Regionen
der Inseln.

Im Kern weiterfuhrender Investitionsiberlegungen wird die Frage der Wertstabilitat stehen, die
einerseits stark vom einzelnen Objekt abh&ngig sind und andererseits dem allgemeinen Trend
wirtschatftlicher Entwicklung folgen. Diese wiederum ist stark durch den Tourismus dominiert
und folgt damit der wirtschaftlichen Entwicklung der touristischen Herkunftslander (Deutsch-
land und Grofl3britannien) sowie den daflr geltenden lokalen Rahmenbedingungen.
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Dateninfo

Datengrundlage und Erhebungszeitraum

Zur Analyse standen rund 9.600 Einzelobjekte (keine Grundstlcke) zur Verfliigung, die auf den
Homepages der Immobilienvermarktungsunternehmen Porta Mallorquina, Porta Ibiza, Porta
Menorquina, Engel & Volkers, First Mallorca, Minkner & Partner, Las Anclas, Dost & Co., Kiithn
& Partner, Ibiza Sotheby’s Realty, First Immobilaria, Vis Ibiza, Oi Real Estate, Menorcasa und
Portal Menorca gelistet waren. Die Datenerhebung auf Ibiza und Menorca wurde im Zeitraum
vom 30.03.2015 bis 21.05.2015 auf Einzelobjektbasis durchgefihrt.

Regionale Gliederung

In Orientierung an einer vermarktungsgerechten regionalen Abgrenzung und zur Vergleich-
barkeit mit Daten des Auftraggebers wurden die erfassten Objekte in insgesamt 19 Regionen
gegliedert. Die Namen der Regionen lauten:

Mallorca:
Nord, Nordost, Nordwest, Palma, Palma Umland, Sud, Stidost, Stidwest, Zentrum

Ibiza:
Nord, West, Siudwest, Ost, Ibiza-Stadt, Formentera

Menorca:
Nord, Sud, West, Mahén

Ausstattungsstandard

Auf Basis der textlichen Objektinformation der Anbieter und der zur Verfiigung gestellten foto-
grafischen Materialien wurden die erfassten Objekte vier Ausstattungsstandards zugeordnet
(einfach, mittel, gehoben, Luxus). Hierbei wurden im Zweifel die Informationen der Objektbil-
der vorrangig gegenuber ggf. sehr positiven textlichen Formulierungen behandelt. Grundlage
fur die Klassifikation bildete die zur Immobilienbewertung von Wohnimmobilien vorliegenden
Normalherstellungskosten.

Flachenangaben

Der Begriff der Gesamtflache bzw. Konstruktionsflache ist nicht einheitlich definiert. 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 Problemféllen wurden telefonische Ruckfragen bei den jeweiligen Anbietern
durchgefuhrt, um die Daten fir 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 Plausibilitéat zu
prifen.

Beispielsweise fiel auf, dass in der Zentralregion der Insel Mallorca Objekte mit Meerblick er-
fasst wurden. Entsprechende Angaben sind entweder entfernt worden oder in korrigierter Ver-
sion in den Datensatz eingegangen. Objekte, die mit vollstdndig unplausiblen Informationen
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gelistet waren, wurden vollstdndig aus dem Datensatz entfernt. Objekte, die bei mehreren An-
bietern gefihrt waren, wurden im Datensatz ebenfalls nur einmal erfasst, um Doppelzahlun-
gen zu vermeiden. Bei diesen Dubletten konnte es durch die verschiedenen Anbieter ggf. zu
widerspruchlichen Aussagen kommen. Auch hier wurden Korrekturen auf Einzelbasis durch-
gefuhrt.

Zur Vergleichbarkeit mit der gangigen Praxis der Objektbewertung, dass nur Objekte belastbar
bewertet werden kdnnen, die auch in Augenschein genommen wurden, wurden in der vorlie-
genden Studie Objekte ausgeschlossen, die nur von auf3en fotografiert wurden. In diesen Fal-
len sind keine belastbaren Aussagen Uber den Ausstattungsstandard maoglich. Durch die Ver-
wendung dieser Objekte hétte es zu einer Verzerrung der Ergebnisse kommen kénnen.

Im bis dahin korrigierten Datensatz wurden nach gangiger statistischer Praxis zur Berechnung
der Durchschnitte und Aufschlage alle Extremwerte entfernt, deren Abweichung so grof3 ist,
dass sie nach statistischer Wahrscheinlichkeit seltener als in 5% aller Falle bei einer typischen
Stichprobe auftreten.

Objektklassifikation

Auf den Homepages der jeweiligen Anbieter sind auch Zuordnungen zu den jeweiligen Ob-
jektklassen angegeben, die allerdings manchmal mit unplausiblen Werten gefillt sind. Zum
Beispiel finden sich Grundstiicke in den Suchergebnissen nach Wohnungen oder umgekehrt.
Zudem weichen moglicherweise die Zuordnungen der Eintragungen der verschiedenen Makler
voneinander ab, so dass fir die vorliegende Studie eine eigene Klassifikation nach Wohnun-
gen und mit unterschiedlicher Grundsticksgré3e vorgenommen wurde.

Dubletten

Auf den Balearen herrscht das sog. Multimaklersystem, bei dem eine Immobilie haufig von
mehreren Immobilienmaklern angeboten wird. Objekte, die im Datensatz bei unterschiedlichen
Anbietern mit identischen oder leicht abweichenden Preisen gefiihrt wurden, wurden daher
naher betrachtet. Handelte es sich augenscheinlich um dasselbe Objekt, wurde die Zweitlis-
tung entfernt. Neben der Preisinformation wurden in Regionen bzw. Teildatensatzen mit nur
einer geringen Anzahl an Objekten noch einmal Einzelvergleiche, unabhangig von der Preisin-
formation durchgefuhrt.

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

Wissenschaftlicher Leiter Prof. Dr. Marco Wolfle

Freiburg, im Mai 2015
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Informationen zum CRES

Das CRES (Center for Real Estate Studies) ist eines der fuhrenden Institute fir duale und be-
rufsbegleitende Studiengédnge im Immobilienbereich. Es wurde auf Initiative der Deutschen
Immobilien-Akademie (DIA) an der Steinbeis-Hochschule Berlin (SHB) gegriindet.

Neben einem berufsbegleitenden sowie dualen Studiengang zum Bachelor im Bereich Immo-
bilienwirtschaft/Real Estate, wird ein berufsbegleitendes Masterstudium angeboten.

Ein weiterer Schwerpunkt des CRES stellt die wissenschaftliche Forschung dar. Aktuelle pra-
xisrelevante Fragestellungen werden hier mit wissenschaftlichen Methoden und Instrumenten
untersucht, um einerseits neue Erkenntnisse in die Praxis zu transferieren und andererseits
die Inhalte der Studienprogramme immer aktuell zu halten und weiter zu entwickeln.

Informationen zur Porta Mondial Gruppe

Die 2008 gegriindete Porta Mondial AG aus Dusseldorf ist internationaler Franchisegeber fir
die Vermarktung ausgewahlter Wohn- und Ferienimmobilien. Die Porta Mondial Franchise-
partner betreiben Immobilienblros in Deutschland, Spanien und in der Schweiz.

Die spanischen Marken der Gruppe zahlen zu den Marktfihrern fir Ferienimmobilien in ihrer
Region. Anfang 2015 schloss die Porta Mondial AG einen Exklusiv-Vertrag mit der Premier
Suisse Estates LLC fir die Schweiz und tritt hier unter den Namen ,Premier Suisse Estates”
auf.

Studienteilnehmer aus der Porta Mondial Gruppe:
Mallorca: http://www.porta-mallorquina.de

Ibiza: http://www.portaibiza.de

Menorca: http://www.portamenorguina.de

Kontakt:

Porta Mondial AG

Hammer Strate 17

D-40219 Dusseldorf

T. +49 (0) 211 86 81 57 30

F. +49 (0) 211 86 81 57 39

Email: contact@portamondial.com
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