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~Hinterm Horizont geht's weiter”

‘Mallorcas Immobilienmarkt im Jahre 2009
von Lutz Minkner

»Spaniens Immobilienblase ist geplatz!”, ,Mallorca: Fe-
rienimmobilien jetzt zum Schndppchenpreis”, ,,Immo-
bilieneinkauf auf Mallorca zum Ausverkaufspreis” - so
titelten etliche deutschsprachige Medien im vergange-
nen und diesem Jahr. Leider waren diese Berichte meist
sehr undifferenziert. So ist das nun mal im Sensations-
journalismus: Die Journalisten kennen oft nur die Far-
ben schwarz und weiB. Aber es gibt dazwischen nicht
nur graue, sondern auch bunte Farbtone. Natiirlich ist
die internationale Finanzkrise an Mallorcas Immobi-
lienmarkt nicht spurlos voriibergegangen: Deutliche
Preissenkungen im rein spanischen Markt, geringere im
internationalen Markt waren die Folge. Aufgrund der
dramatischen Senkung der Leitzinsen und des Euribor
sehen die Experten fiir den Markt der Ferienimmobilien
der internationalen Freunde Mallorcas wieder Land.
Hinter'm Horizont geht's weiter.

Warum viele Spanier ihre

Hypothekenkredite nicht mehr bezahlen konnten
Der Traum von der eigenen Wohnung, dem eigenen Haus ist
in Spanien tiefer verwurzelt als in Deutschland: 85 % der Spa-
nier leben in einem eigenen Heim. Niedrige Zinsen und von
der Regierung geforderte Darlehen sowie spezielle Pro-
gramme der Banken halfen gerade jungen Familien bei der
Verwirklichung dieses Traums. Die Bauwirtschaft florierte,
denn neu errichtete Wohnungen konnten aufgrund der giin-
stigen Konditionen meist schon in der Planungsphase ver-
kauft werden.

Jede vierte spanische Familie hat heute Hypothekenschulden,
die sich fiir 2007 und fiir ganz Spanien auf 600 Milliarden
Euro summierten. Jedoch: anders als in Deutschland werden
in Spanien selten Festzinskredite vergeben. 97 % der spani-
schen Hypothekendarlehen haben variable Zinsen, die an den
Euribor gekoppelt sind. Der Standardzinssatz errechnete sich
aus der Summe von Euribor und einem Bankenaufschlag von
0,75 % - 1,25 % (heute werden meist Euribor + 2 % - 2,5 %
verlangt). Ende 2004 stand der Euribor bei 2,2 %, im Herbst
2008 erreichte er die 5,4 %-Marke. Wegen der Hypotheken-
kredite stieg die Verschuldungsrate spanischer Haushalte in
den letzten sechs Jahren von 70,7 % des verfligbaren Ein-
kommens auf 115 %. Spanien war damit in die Spitzenliga
der verschuldeten Lander Europas aufgeriickt.

Fiir viele spanische Familien wurde es immer schwerer, ihren
monatlichen Zahlungsverpflichtungen gegentiber den Hypo-
thekenbanken nachzukommen. Aufgrund der Abschwachung
der Bauwirtschaft waren und sind viele Familien von Arbeits-
losigkeit bedroht, und den allgemeinen Preissteigerungen ste-
hen keine gleichwertigen Einkommenssteigerungen gegen-
tber. In dieser Situation mussten viele spanische Immobilien-
eigentiimer, wollten sie der Zwangsversteigerung entgehen,
rechtzeitig die Notbremse ziehen und versuchten, ihre Immo-
bilie mit teils erheblichen Preisabschldgen zu verkaufen. Diese
Immobilien traten dann in Konkurrenz zu neu erbauten Immo-
bilien und leiteten einen Preisverfall in diesem Bereich ein. Der-
zeit stehen auf dem spanischen Festland etwa 1.000.000
Wohnungen zum Verkauf.

Das oben geschilderte Szenario hatte auch Auswirkungen auf
den rein spanischen Markt Mallorcas: Altere, einfach ausge-
stattete Wohnungen in Palma oder neu errichtete Wohnungen
am Stadtrand sowie kleine Fincas und Dorfhéuser waren in der
Vergangenheit begehrte Kaufobjekte junger spanischer Fami-
lien. Auch hier kamen manche wegen der hohen Zinsen und Ar-
beitslosigkeit in Zahlungsschwierigkeiten und mussten mit
deutlichen Preisabschlagen verkaufen, wollten sie nicht durch
Zwangsversteigerung einen Totalverlust erleiden. In gleicher
Weise erging es den spanischen Bautrégern, die wegen des
schwachen Absatzes ebenfalls ihre Hypothekenkredite nicht
mehr bedienen konnten.

Entspannung durch Zinssenkung

Die drastische Senkung der Leitzinsen auf derzeit 1,00 % (Stand
Oktober 2009) und damit auch die Senkung des Euribor hat
dazu geflihrt, dass der Druck der Banken auf die gewerblichen
und privaten Immobilieneigentiimer nachgelassen hat, liegen
doch die jetzigen monatlichen Belastungen teilweise sogar
unter denen, die bei Aufnahme des Kredites zu zahlen waren.
Damit muss nicht mehr um jeden Preis verkauft werden. Teil-
weise werden jetzt schon wieder Preisreduzierungen revidiert.
Gewiss: Durch die Senkung der Leitzinsen sind die groBen Pro-
bleme der spanischen Wirtschaft nicht gel6st, doch ist zwei-
felsohne fir den Immobilienbereich eine deutliche
Entspannung eingetreten.

Der internationale Markt und Luxusimmobilien
Ganz anders sieht der Markt bei spanischen Luxusimmo-
bilien aus, die vom internationalen Publikum nachgefragt

werden. Dies gilt flir Mallorca in besonderer Weise. Die
Kéufer haben andere wirtschaftliche Voraussetzungen als
die jungen spanischen Familien, Uber die wir oben berich-
tet haben. Die internationalen Kaufer gehdren meist der
Generation 50+ an und wollen sich nach einem arbeits-
reichen Leben, in dem sie es zu einem gewissen Wohlstand
gebracht haben, auf Mallorca Lebensqualitat einkaufen.
Diese Interessenten miissen den Immobilienkauf nicht fi-
nanzieren und werden in ihren Investitionsiiberlegungen
von lIrritationen in der Wirtschaft meist nicht entschei-
dungserheblich beeinflusst. Sie suchen auch eine andere
Qualitat von Immobilien als die, die im rein spanischen
Markt angeboten werden, namlich (iberwiegend Immobi-
lien aus dem Luxussegment.

Natlrlich: Auch an dieser Kaufergruppe ist die
internationale Finanzkrise nicht spurlos voriiber
gegangen. Viele haben sehr viel Geld an den Borsen
verloren und miissen ihre Mallorcaplane fiir ungewisse
Zeit zuriickstellen. Besonders hart hat es die Briten ge-
troffen, fir die aufgrund des ehemals starken Pfundes
Spanien lange Zeit ein Schnéppchenparadies war. Zur Jah-
reswende 2008 auf 2009 stand der Euro zum Pfund fast 1
zu 1 mit der Folge, dass zum einen die Briten derzeit nicht
mehr auf Mallorca kaufen wollen und zum anderen
britische Eigentlimer von Spanienimmobilien derzeit
ihre Objekte verkaufen, um mit dem starken Euro
aus dem Verkauf in GroBbritannien gut leben
zu kénnen.

Doch es gibt auch eine sehr starke Kéufergruppe, die tiber
Liquiditat verfigt und derzeit weder an den Borsen dis-
ponieren, noch ihr Geld zum Niedrigstzins bei den Banken
anlegen wollen. Fiir diese Gruppe (meist aus den deutsch-
sprachigen Landern) bietet es sich jetzt an, bei giinstigem
Preisniveau in Sachwerte zu investieren. Und da ist die
Mallorca-Immobilie nach wie vor eine ausgezeichnete Ka-
pitalanlage. Allerdings ist der Markt im Preissegment bis
zu 1 Million Euro noch immer alBerst ruhig. Der Kunden-
kreis fiir dieses Segment ist nach wie vor verunsichert und
wartet ab. Dagegen verzeichnete Minkner & Partner im
High-Class-Segment, das stets stabil war, seit Anfang des
Jahres 2009 rege Nachfrage und sehr gute Umsatze, so
dass das Unternehmen sicher ist, 2009 mit einer sehr
guten Bilanz abschlieBen zu kénnen.



