[

» Ferienimmobilien Balearen

Dcmk der lelzg—Azrlmes‘ 3
erleben auch die Preise Sfiir
ﬁéﬁwm:)bzlzen auf jiaﬁo?ca'
und Iﬁzza einen wahren Hihen-
flug. GEWINN hat sich umgesehen,..
wo man auf den Balearen noch
giinstig kaufen kann.
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UND MARKUS STEINBOCK

> ind Sie bereit, 200.000 Euro
fiir eine Ruine oder einen Stall
auszugeben? Haben Sie 800,000
Euro fiir eine historische Stadt-
wohnung oder 25 Millionen fiir eine
Finca iiber? Dann kommen Sie auf die
Balearen. Denn egal wie teuer Sie

mittlerweile Thr Urlaubsdomizil auf

Formentera, Ibiza, Mallorca oder Me-
norca kaufen, vertraut man auf die Ent-
wicklung der letzten Jahre und auf die
' Einschétzung lokaler Spezialisten, dann
steigen dort die Preise weiter wie bis-
her. Im Vergleich sind Ferienimmo-
£ bilien auf den Balearen heute doppelt

: Fredenic Roig/Kohn & Partngr
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so teuer wie noch vor zehn Jahren. Laut
offizieller Statistik der Banco de Espana
betrug im letzten Jahr die Steigerung
15 Prozent. Wirkliche Schnéppchen
wird man daher auf den Balearen
nicht mehr finden. Dafiir kostet die An-
reise dank der Billigflieger heute bald
weniger, als wenn Sie am Wochenende
mit dem Auto Richtung Salzkammer-
gut oder Kiarnten aufbrechen. So hat
etwa NIKI Fliige von Linz, Salzburg
oder Wien schon ab elf Euro oneway
inklusive Steuern und Gebiihren im An-
gebot. Von Wien kann man sogar das
ganze Jahr iiber taglich in knapp zwei
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35.000 m’ Grundstiick, 350 m? Wohnfliche,
Wohnzimmer mit 3 Kaminen, 4 Schlafzim-
mer, 3 Bader. Gastehaus, Weinkeller, groBer
Pool. Kaufpreis: 2,95 Millionen Euro

Villa in Valledemosa (Mallorca):
2,500 m? Grundstiick, 240 m? Wohnflache,
3 Schlafzimmer, 2 Bader, Haus erweiterbar.
Mehrere Terrassen, Pool, Meerblick.
Kaufpreis: 1,95 Millionen Euro

Residencial Betlem (Mallorca):
Neue Appartementanlage, gesamt 86 Einhei-
ten von 80 bis 130 m?. 24-Stunden-Service,
Pool, Kinderbereich. Probewohnen maglich.
Kaufpreis: ab 250.000 Euro

Ruine Santa Margalida (Mallorca):
25.000 m? Finca-Grundstiick, bebaubar mit
einem Einfamilienhaus von 500 m?. Schoner

Weitblick auf die Bucht von Alcudia.
Kaufpreis: 195.000 Euro

Weitere Informationen zu den Objekten erhalten
Sie bei Kuhn & Partner, Tel. +34 971 228 018
oder per E-Mail an info@kuhn-partner.com
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(2 Stunden nach Palma de Mallorca flie-

gen. Dort erwarten einen dann Bade-
temperaturen von April bis Oktober,
ein mildes Klima auch im Winter und
eine Landschaft, die von Strand bis Berg
alles bietet. Zudem punkten die Ba-
learen vor allem als sehr sicheres Ur-
laubsdomizil und mit einem breiten Im-
mobilienangebot fiir jeden Urlaubs-
traum. Vorausgesetzt, man hat das
entsprechende Kapital und achtet beim
Kauf auf ein paar Details.

Vom Prolo-Strand zur Promi-Wanne

Matthias Kiihn hat schon in den Sech-
zigerjahren als Kind am Strand von
Palma de Mallorca gespielt. Seine
GroBeltern zihlten zu den ersten Deut-
schen, die das sonnige Eiland vor der
Kiiste Spaniens entdeckten, dort ein
Haus kauften und zuhause dafiir be-
neidet wurden. Aber nur bis in die Sieb-
zigerjahre, bis Chartermaschinen be-
gannen, Massen von Billigtouristen
im Sommer auf die Insel zu fliegen. Bald
galt es als eher peinlich, auf Mallorca
gewesen zu sein. Schlagersdnger Jiir-
gen Drews, der selbst ernannte , Ki-
nig von Mallorca“, und seine Baller-
ménner sorgen noch bis heute dafiir,
dass viele mit dem Image der Insel ein
Problem haben, wihrend das be-
nachbarte Ibiza mittlerweile durch-
gehend angesagt ist.

In den Achtzigerjahren setzte eine
neue Entwicklung ein: Die, die es sich
leisten konnten, fiir 500 Euro auch Li-

Reif ja, aber fiir welche

Die wichtigsten Eigenheiten, Vorteile und
Nachteile der Balearischen Inseln:

Mallorca ~ die Ganzjahresinsel
Mallorca ist die groBte der Inseln. Immo-
biliensuchende finden hier das groBte und
breiteste Angebot. Mallorca bietet auch
die abwechslungsreichste Landschaft und
18 Golfplatze. Mit dem Flugzeug ist
Mallorca ebenfalls am besten erreichbar.
Palma de Mallorca verfiigt iiber stadtische
Infrastruktur inklusive medizinischer Ver-
sorgung (viele Arzte sind Deutsche).

Ibiza — die Urlaubsinsel

Ibiza ist zurzeit die angesagtere Insel. Das
Immobilienangebot ist aber dem GroRen-
verhiltnis entsprechend deutlich geringer,

nie auf die Balearen zu fliegen, ent-
deckten die andere Seite der Inseln und
vor allem den Vorteil der raschen Er-
reichbarkeit. Auch Kiihn, der zu die-
ser Zeit sein BWL-Studium in Ham-
burg absolvierte und eigentlich ins
Ausland wollte: ,,Plstzlich kamen Leute
hierher, die zuvor Hiuser in Florida
hatten oder auf die Seychellen reisten.
Leute, die sich in den Siebzigern noch
lustig gemacht hatten, begannen hier
heimlich zu kaufen.“ Eine Klientel mit
dickeren Brieftaschen und wie ge-
schaffen fiir Kiihns beruflichen Start:
wlch kannte die Inseln und hatte fiir den
Start ein Dach iiber dem Kopf.“ 1987
erdffnete Kiithn sein Immobilienbiiro
im Palma de Mallorca, ein Jahr spiiter
verkaufte er sein erstes Haus an einen
bekannten Autohzindler aus Wien.

Man spricht weniger Deutsch

Wirklich hip wurden die Balearen, als
sich in den Neunzigerjahren Promi-
nente von Boris Becker und Claudia
Schiffer bis Michael Douglas auf den
Balearen ansiedelten. Unter diesen
»Konigen* ist Kiihn zum Kaiser auf-
gestiegen, nicht nur, weil er auf dem
schonsten Platz hoch iiber Palma re-
sidiert und einen Helikopter sein Ei-
gen nennt. Mit 2.500 Bestandsobjek-
ten im Angebot (ohne Eigenentwick-
lungen) regiert Kiihn den balearischen
Immobilenmarkt. Die Bandbreite reicht
dabei von der Ruine im Hinterland um

195.000 Euro bis zum 23.000 Quad- ©

Insel?

die Preise sind mit denen im Siidwesten
Mallorcas vergleichbar. Ibiza bietet nur
einen Golfplatz und eine weit geringere
Infrastruktur. In der Nebensaison wird die
Insel weit seltener, oft nur iiber Palma
oder Barcelona angeflogen.

Menorca und Formentera

Beide Inseln sind eher fiir Individualisten
interessant und verfiigen iiber ein nur
geringes Angebot an Immobilien. Me-
norca ist sehr flach und windig, Formen-
tera gilt als die warmste der Balearischen
Inseln. Die Infrastruktur ist auf beiden In-
seln diirftig. Menorca ist nur in der Haupt-
saison direkt mit dem Flugzeug erreichbar,
Formentera das ganze Jahr Giber aus-
schlieBlich mit dem Boot von Ibiza.
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Promi-Mak-
ler Matthias
Kiihn erwar-
tet weiter
steigende
Preise:
+Wenn ich
heute das
Richtige
kaufe, kann
ich rechnen,
in zehn Jah-
ren dafiir
das Dop-
pelte zu be-
kommen.”

der Kiufer, der Rest verteilt sich vor
allem auf Nordeuropa, aber auch
Osterreich.

Finger weg von , Handymaklern”

Auch wenn man als Kiufer bei Kiihn
& Partner keine Provision bezahlt,
kann man davon ausgehen, dass der
Verkaufer dieses im Preis beriicksich-
tigt hat. Warum also nicht den Urlaub
nutzen und selbst auf Schnéppchenjagd
gehen? Entsprechende Lockangebote
finden sich in den Sommermonaten sei-
tenweise in den diversen fremdspra-
chigen Gazetten der Balearen. Fiihrt
der Weg dazu nur iiber eine Mobil-
nummer, droht jedoch Gefahr. Einige
Suchende, vor allem von Grund-
stiicken, mussten diese Erfahrung mit

so genannten ,Handymaklern® ma-

Ferienimmobilien im Wert von iiber
drei Milliarden Euro vermittelt. Wenn

ratmeter groBen Anwesen fiir 25 Mil-

lionen Euro in der Nobelgegend Puer-
to de Andratx im Siidwesten Mal-
lorcas. Die Firma Kiihn & Partner be-
treibt heute 20 Biiros auf Mallorca
und Ibiza und beschiftigt 200 Mitar-
beiter, darunter zwei Rechtsanwiilte, de-
ren Dienste Kunden kostenfrei zur
Verfiigung gestellt werden. Kiihn: ,,Ich
will keine Reklamationen, ab einer
bestimmten GréBe nervt das nur.”
Die Geschiifte auf Mallorca laufen

Kiihn aber heute zu jedem Auftrag ein
so genanntes ,Folleto® erstellt, dann
dreisprachig, denn immer mehr Kéu-
fer auf den Balearen sprechen eher Eng-
lisch oder Spanisch als Deutsch. Ka-
men bis vor drei Jahren iiber 60 Pro-
zent der Kaufer aus Deutschland, sind
heute Englinder mit 43 Prozent die
groBte Kiufergruppe, gefolgt von Fest-
land-Spaniern mit 25 Prozent. Die
Deutschen stellen nur noch 19 Prozent

chen, die Liegenschaften inserieren, die
gar nicht zu kaufen sind. Entweder um
Interessenten zu finden, denen man
dann so lange Objekte zeigt, bis sie
weich® fiir das sind, was man wirk-
lich zur Vermittlung hat, oder um de-
ren Urlaubslaune zu missbrauchen,
ihnen falsche Versprechen vor allem
iiber die Bebaubarkeit zu verkaufen.
Leider sind diese meist auf Spanisch
verfassten privaten Kaufvertrige aber

gut, im letzten Jahr wurden alleine dort rechtsgiiltig. Fiir die richtige Vorge- [p]

GEWINN-Checkliste: Nur unterschreiben, was Sie verstehen!

Dr. Alexander Lindner ist zweigleisig unterwegs. Lindner darf als
Rechtsanwalt sowohl in Spanien wie auch in Osterreich tatig wer-
den. Das Thema , Zweitwohnsitz in Spanien” hat mehr ihn als er
das Thema gefunden. ,Der Nachfrage-Boom hat natiirlich auch
viele Probleme gebracht”, so Lindner, der davon regelmaBig gut
ein dutzend auf dem Schreibtisch liegen hat. Die Hauptschwierig-
keit, so Lindner, bereitet die Sprache. ,Man glaubt gar nicht, wie
viele Leute in Spanisch abgefasste Kaufvertrage unterschreiben,
die sie gar nicht verstehen. Es hat schon einen Grund, warum das
spanische Immobilienrecht ausdriicklich betont, dass der gleich-
zeitig doppelte Verkauf eines Hauses Betrug ist.” Lindner rat, nur
Schritt fiir Schritt vorzugehen:

1 Besichtigung der Liegenschaft: Als Kaufinteressent sollten
» Sie sich von der Immobilie vor Ort ein Bild machen und da-
rauf achten, dass das besichtigte Objekt auch so im Grund-
buch eingetragen ist. Lassen Sie tiberpriifen, ob es sich
nicht um einen , Schwarzbau" handelt.

Identitatsnachweis und Grundbuch-Check (registro de la
propiedad): Sie sollten die Identitat des Verkaufers priifen
und sicherstellen, dass der Verkaufer auch als Eigentiimer
im Grundbuch eingetragen ist. Achten Sie besonders auf
eingetragene Lasten (z. B. Hypotheken, Dienstbarkeiten,
Mietrechte).
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Notarielle Beurkun-
dung (escritura): Der
Kaufvertrag sollte
durch einen Notar be-
urkundet werden. Nur
50 ist ein sicherer
Eigentumsiibergang
gewahrleistet.
Ubergabe des Kauf-
preises: Die Ubergabe
des Kaufpreises sollte
ausschlieBlich vor
dem Notar erfolgen.
Von Vorauszahlungen
ist abzuraten,
Grundbiicherliche Durchfiihrung (inscripcion en el registro):
Als Kaufer sollten Sie vom Notar verlangen, dass er unmit-
telbar nach Erhalt des Grundbuchauszugs den Antrag auf
Eintragung per Fax beim Grundbuch einbringt. Dadurch ist
Ihr Rang gesichert, sofern dort innerhalb von zehn Tagen
die Originalurkunden einlangen.

Extra-Tipp beim Kauf von neu errichteten Ferienimmobilien:

Der Verkaufer ist verpflichtet, mittels Versicherung oder Bank-
garantie die Erfilllung allfalliger Riickzahlungsanspriiche aus nicht
erfolgter oder verspateter Fertigstellung der Immobilie sicherzu-
stellen. Lassen Sie sich die Urkunden dariiber vorlegen.

2.
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© hensweise beim Kauf ziehen Sie die

GEWINN-Checkliste auf Seite 206 zu
Rate.

Ab einem Kaufpreis von 500.000
Euro ist es giinstiger, sein Ferienhaus
auch nicht privat zu kaufen, sondern
iiber eine spanische Sociedad de Res-
ponsabilidad Limitada. Damit zahlt
man als Nicht-Resident im Falle eines
Wiederverkaufs nach einem Jahr oder
spiiter statt 35 Prozent Einkommen-
steuer nur 15 Prozent Korperschaft-
steuer. AuBerdem entfillt bei der spa-
nischen GmbH die jéhrliche Ein-
kommen- und Vermogensteuerpflicht.
In Spanien wird auch die Eigennutzung
des Zweitwohnsitzes steuerlich als fik-

Andratx

208

Fiir manche der
Traum auf den
Balearen: eine
Ruine inmitten
von Mandelbau-
men fern der lau-
ten Strande. Oft
sorgen jedoch
Baubehorde

und Handwerker
fiir ein boses
Erwachen

tive Mieteinnahme bewertet und mit
25 Prozent auf Basis des Katasterwerts
besteuert. Auch wenn dieser bis zu 50
Prozent unter dem Marktwert liegen
kann, fallen ab einem Katasterwert
von 100.000 Euro jahrlich bereits 500
Euro Einkommensteuer an, was un-
gefiihr den Kosten fiir eine spanischen
GmbH entspricht.

Billige Ruinen, teures Bauen

Als Geheimtipp bei vielen Immobi-
liensuchenden gelten Grundstiicke,
auf denen sich eine Ruine oder ein Stall
befindet. Wihrend fiir unbebaute Lie-
genschaften auf dem Land (suelo rusti-
co) eine MindestgroBie von 15.000

Pollensa

Cala D'or

Quadratmetern gilt, damit man dort
bauen darf, kénnen Grundstiicke, auf
denen sich eine Bauruine oder ein
Stall befindet, auch kleiner sein. Der
»Steinhaufen® muss aber élter als zehn
Jahre sein und ein erkennbares Dach
besitzen. Wie viel man dann bauen darf,
steht im Grundbuch. Und daran sollte
man sich halten. Auf den Balearen gel-
ten heute strengere Baubestimmungen
als hierzulande. Das musste nicht nur
Boris Becker zur Kenntnis nehmen, der
sein zu groBes Haus wieder abtragen
musste, sogar die konigliche Schwester
Dona Pilar erhielt fiir ihre Bausiinde
keinen Dispens von der Behorde.

Bevor man baut, sollte man sich da-
her das Recht dazu unbedingt schrift-
lich sichern lassen. Am besten von
der zustindigen Gemeinde, die solche
Bauzertifikate ausstellt. Auch sollte
man damit rechnen, dass die Baukos-
ten nicht weit unter denen hierzulande
liegen und die sprachliche Barriere
die bekannten Probleme mit Hand-
werkern nicht gerade erleichtert. Kiihn
rit Auslindern daher eher ab, selbst zu
bauen: ,Wer baut denn heute schon
im Heimatland problemlos? Viele ma-
chen es trotzdem, weil sie glauben, sie
kriegen das fiir die Hilfte. Am Ende
kostet es oft das Doppelte und der
Traum von der Ferienimmobilie ist zum
Albtraum geworden.“
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