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1 Die Balearen als Immobilienstandort
1.1 Geografische & wirtschaftliche Rahmenbedingungen
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Die Balearen bilden eine Inselgruppe im
westlichen Mittelmeer, rund 200 Kilometer
östlich des spanischen Festlands. Zum Archi-
pel gehören die Hauptinseln Mallorca, Ibiza,
Menorca, Formentera und Cabrera. Die Küs-
tenlandschaften, das mediterrane Klima und
die gute Erreichbarkeit machen die Region
zu einem der attraktivsten Immobilienstand-
orte Südeuropas. Die Region profitiert von
einer stabilen, weitgehend diversifizierten
Wirtschaft, die sich längst über den Touris-
mus hinaus entwickelt hat. Neben dem
Gastgewerbe tragen heute auch Bauwirt-
schaft, Finanz- und Gesundheitswesen,
Gastronomie, Technologie und Dienstleis-
tungen zur regionalen Wertschöpfung bei. 

Die Balearen verzeichnen seit Jahren eine
stetig wachsende Bevölkerung, vor allem
getrieben durch Zuzug aus dem Ausland. Die
Bevölkerungszahl stieg Anfang 2025 auf rund
1,25 Mio. Einwohner, wovon knapp 970.000
auf Mallorca und alleine 430.000 im Groß-
raum Palma leben. Der Ausländeranteil liegt
bei etwa einem Viertel, vorwiegend aus
Deutschland, Großbritannien und Skandina-
vien. Mallorca gilt dabei als bevorzugte Ziel-
region, der Ausländeranteil liegt dort bei 28
%. Die übrigen Inseln verzeichnen ähnliche
Trends, wenngleich auf geringerem Niveau.
Diese Zuwanderung sichert eine dauerhafte
Nachfrage nach Wohnraum in nahezu allen
Preissegmenten und wirkt stabilisierend auf
den Immobilienmarkt.

Der Immobilienmarkt profitiert unmittelbar
von dieser wirtschaftlichen und geografi-
schen Ausgangslage. Er wird einerseits vom
Tourismus getragen, der rund ein Drittel des
Bruttoinlandsprodukts ausmacht, anderer-
seits zunehmend von internationalen Inves-
toren, die auf stabile Renditen und Lebens-
qualität setzen. Im Jahr 2024 erwirtschafte-
ten die Balearen ein Bruttoinlandsprodukt
von rund 39 Mrd. Euro, das Wachstum lag
hier bei 2,2%. Damit zählt die Inselgruppe
wirtschaftlich zu den wohlhabendsten
Regionen Spaniens.

1.2 Demografische & touristische Entwicklung

Bevölkerungszahlen & Wachstum Touristische Belastung & saisonale Spitzen

Der Tourismus bleibt der wichtigste Wirt-
schaftsfaktor und beeinflusst den Immobili-
enmarkt direkt. In den Sommermonaten
verdoppelt sich die tatsächliche Tagesbevöl-
kerung regelmäßig: im Juli 2025 lag die
durchschnittliche Tagesbevölkerung auf den
Balearen bei etwa 1,96 Mio. Menschen, rund
56 % über der registrierte Wohnbevölkerung.
Für Mallorca allein stieg die durchschnittliche
Tagesbevölkerung auf rund 1,4 Mio.
Menschen. 

Wirtschaft auf einen Blick (2025)

Einwohner: 1,25 Mio.
Ausländeranteil: 27%
Touristen pro Jahr: 17 Mio.
BIP Balearen: 39 Mrd. €
BIP-Wachstum: +2,2%
Tourismusanteil am BIP: 35%
Arbeitslosenquote: 9,8%

Diese saisonalen Veränderungen führen zu
hoher Nachfrage nach Ferienwohnungen und
treiben insbesondere in touristischen Zonen
wie Palma, Calvià und Santa Eulària die Preise
an. Der langfristige Zuzug von Berufstätigen,
Unternehmern und Ruheständlern sorgt
gleichzeitig für eine verstetigte Nachfrage im
Ganzjahresmarkt – ein zentraler Stabilitäts-
faktor gegenüber rein touristischen Re-
gionen.
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Die Balearen überzeugen durch eine gut
ausgebaute Infrastruktur und eine hohe
Lebensqualität. Drei internationale Flughäfen
– in Palma de Mallorca, Ibiza und Maó
(Menorca) – verbinden die Inseln ganzjährig
mit den wichtigsten europäischen Metropo-
len. Regelmäßige Fährverbindungen und
Inselflüge verknüpfen den Archipel eng
miteinander und sorgen für enge wirtschaft-
liche wie touristische Verflechtungen. Das
Verkehrsnetz auf den Hauptinseln ist
modernisiert und gewährleistet kurze Wege
zwischen urbanen Zentren, Küstenregionen
und dem ländlichen Raum. Dies sind
Faktoren, welche die Balearen insgesamt als
vernetztes Immobiliencluster stärkten. 

Auch die soziale und digitale Infrastruktur
befindet sich auf hohem Niveau. Die
Versorgung mit medizinischen Ein-
richtungen, Bildungseinrichtungen und
Schulen sowie flächendeckende digitale
Dienste machen die Insel nicht nur für
Feriengäste, sondern auch für ganzjährige
Residenten attraktiv. 

Das mediterrane Klima mit milden Wintern,
sonnigen Sommern und über 300 Sonnen-
tagen im Jahr prägt die hohe Lebensqualität
auf allen Inseln. Landschaftliche Vielfalt,
kulturelle Stabilität und Sicherheit schaffen
ein Umfeld, das gleichermaßen Urlauber,
Investoren und Auswanderer anzieht. Diese
Faktoren machen die Balearen sowohl für
Residenten als auch Investoren attraktiv und
tragen maßgeblich zur Wertbeständigkeit des
Immobilienmarkts bei.

1.3 Infrastruktur & Lebensqualität

Abbildung 1: Mallorcas Gesamtbevölkerung von 1950 bis 2025. Die Werte beruhen auf einzelnen offiziellen
Daten sowie auf Schätzungen für frühere Jahre (eigene Berechnung und eigene Darstellung)

Bevölkerungsentwicklung auf Mallorca (1950-2025)
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Auch wenn saisonale Spitzenzeiten auf
Mallorca und Ibiza stellenweise zu
Belastungen in Verkehr und Wohnraum-
versorgung führen, bleiben die Balearen ein
attraktiver Investitionsstandort in Europa. 
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Eigentumsrecht und Registrierung

Der Immobilienkauf auf den Balearen bietet Investoren attraktive Perspektiven, ist jedoch
rechtlich komplexer als in Deutschland. Unterschiede bestehen insbesondere im Eigentumsrecht,
bei den Nebenkosten und in der steuerlichen Behandlung von Nichtresidenten. Wer auf der Insel
investieren möchte, sollte die folgenden Rahmenbedingungen genau kennen.

Grundsteuer (IBI): 0,4–1,1 % des
Katasterwerts, abhängig von Gemeinde
und Lage
Müllabgabe (Basura): zwischen 150–
300 € jährlich
Nichtresidentensteuer (IRNR): 19 % auf
Nettomieteinnahmen für EU-Bürger, 24
% für Nicht-EU-Bürger
Vermögenssteuer: ab 700.000 €
Nettovermögen (nach Abzug des
Hauptwohnsitzes) mit Sätzen zwischen
0,2 % und 2,5 % je nach Region

Die Erwerbsnebenkosten auf den Balearen
liegen deutlich über dem in Deutschland
üblichen Niveau. Sie setzen sich aus Steuern,
Gebühren und Dienstleistungen zusammen:

2 Rechtliche & steuerliche Rahmenbedingungen

2.1 Eigentumserwerb, Steuern und Nebenkosten

Immobilienerwerb in Spanien erfolgt
ausschließlich über einen notariell be-
urkundeten Kaufvertrag (Escritura Pública de
Compraventa) und die Eintragung im
Grundbuch (Registro de la Propiedad). Erst
mit dieser Eintragung gilt der Käufer als
rechtmäßiger Eigentümer. Kaufnebenkosten (Stand 2025)

Steuern und Abgaben

Praxis-Tipps für Käufer: Bei Vermietung oder Kapitalanlage sollte frühzeitig
steuerliche Beratung eingeholt werden, da Spanien Einkommen und Vermögen
separat behandelt. Außerdem sollte vor dem Notartermin geprüft werden, ob
alle Gebäudeteile im Kataster eingetragen sind. Fehlende Einträge können
spätere Nachzahlungen oder Verzögerungen bei der Eintragung verursachen.

Vor dem Notartermin prüft das Katasteramt
alle Gebäudedaten und Grundstücksgrenzen.
Da Kataster und Grundbuch voneinander
unabhängig geführt werden, kommt es
gelegentlich zu Abweichungen, etwa bei
Anbauten oder Nutzungsänderungen.

Eine sorgfältige rechtliche und technische
Prüfung vor Vertragsabschluss ist daher
unerlässlich.

Zur Vermeidung von Doppelbesteuerung
bestehen bilaterale Abkommen mit
Deutschland, der Schweiz und weiteren
Staaten.

Grunderwerbsteuer (ITP): 8–13 %
(progressiv nach Kaufpreis; ab 1 Mio. €
meist 13 %)
Mehrwertsteuer (IVA): 10% (nur bei
Neubauten)
Notar- und Grundbuchkosten: ca. 1–2 %
Verwaltungs - und Rechtsanwalts-
gebühren: 0,5–1 %
Maklerprovision: üblicherweise 5 % des
Kaufpreises (zahlt meist der Verkäufer,
individuell verhandelbar)

Insgesamt belaufen sich die Gesamtkosten
auf ca. 10–16 % des Kaufpreises. Käufer
sollten diese Belastung bei der Budget-
planung einkalkulieren.



Faktor Bewertung Bemerkung

Rechtssicherheit Hoch Notariats- und Grundbuchsystem etabliert

Erwerbsrecht für Ausländer Sehr hoch Gleichstellung mit Einheimischen

Steuerbelastung beim Kauf Hoch 10–16 % Nebenkosten gesamt

Laufende Steuern Mittel abhängig von Lage und Nutzung

Ferienvermietung Eingeschränkt Lizenzpflicht, kaum Neuausgaben

Attraktivität für Kapitalanleger Hoch stabile Wertentwicklung, begrenztes Angebot
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Für EU-Bürger gilt in Spanien volle Gleich-
stellung mit Einheimischen beim Immo-
bilienerwerb. Es besteht keine Erwerbs-
beschränkung für Ausländer. Lediglich die
Steueridentifikationsnummer (NIE) ist ver-
pflichtend und muss vor Vertragsabschluss
beantragt werden.

Spanische Banken beleihen in der Regel bis
zu 70 % des Kaufpreises für Nichtresidenten,
bei hoher Bonität teilweise mehr. Die Zinsen
bewegen sich 2025 zwischen 3,5 und 4 %,
während in Deutschland leicht niedrigere
Konditionen erzielt werden. Viele Käufer
nutzen daher deutsche Banken, die
Gutachten nach deutschen Standards
(BauGB/ImmoWertV) verlangen. 

Die Balearen gelten im spanischen Vergleich
als steuerlich moderat, dennoch liegt die
Belastung bei Auslandsimmobilien deutlich
über deutschen Freibeträgen. 

Die touristische Vermietung bleibt eines der
wichtigsten und zugleich restriktivsten
Themen des balearischen Immobilienmarkts.
Für Kurzzeitvermietungen an Urlauber ist
eine offizielle ETV-Lizenz (Estancia Turística
en Viviendas) erforderlich, die von der
Tourismusbehörde ausgestellt wird. 

Nichtresidenten müssen Mieteinnahmen in
Spanien versteuern (IRNR). EU-Bürger dürfen
dabei alle belegbaren Kosten (Verwaltung,
Instandhaltung, Versicherung) absetzen,
Nicht-EU-Bürger hingegen nicht. Ihr
effektiver Steuersatz liegt damit in der Praxis
meist bei 10–15 % des Bruttoumsatzes.

2.2 Besonderheiten für Ausländer

Finanzierung

Erbschafts- und Schenkungssteuer

2.3 Ferienvermietung &
Lizenzvergabe

Steuerliche Behandlung der
Ferienvermietung

Abbildung 2: Zusammenfassung der rechtlichen und steuerlichen Standortfaktoren (eigene Darstellung)

Nicht-EU-Bürger (z. B. Käufer aus der
Schweiz, Großbritannien oder den Ver-
einigten Arabischen Emiraten) können
ebenfalls Eigentum erwerben, benötigen
jedoch in bestimmten Küstenzonen zu-
sätzliche Dokumente bzw. Genehmigungen
des Verteidigungsministeriums.

Auf den Balearen profitieren Ehepartner und
Kinder von einer Steuerermäßigung bis zu
75 %. Die effektive Belastung liegt aber,
abhängig vom Verwandtschaftsgrad und
Wert, zwischen 1 % und 20 %.

Aktuelle Situation (Stand 2025):
In Palma de Mallorca werden derzeit
keine neuen Lizenzen vergeben.
Auf Ibiza und Menorca ist die Vergabe
ebenfalls stark eingeschränkt.
Bestehende Lizenzen können nur durch
den Kauf einer bereits registrierten
Immobilie übernommen werden.
Lizenzen müssen alle sechs Jahre
erneuert werden.

Verstöße gegen die Lizenzpflicht werden
streng geahndet und können Bußgelder bis
zu 40.000 € betragen. Für Eigentümer ohne
Lizenz bleibt lediglich die Langzeitvermietung
ab 30 Tagen, die nicht als touristische
Nutzung gilt.
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Nach Daten des spanischen Grundbuchamts
und des Statikstikamts INE (Instituto
Nacional de Estadística) wurden 2024 auf
den Balearen rund 16.500 Immobilien-
transaktionen registriert. Das entspricht
einem leichten Rückgang von etwa 5 %
gegenüber dem Rekordjahr 2022, liegt aber
weiterhin 15 % über dem Durchschnitt der
Jahre 2017 bis 2019.

Die Preise auf den Balearen haben sich 2024
/2025 trotz globaler Unsicherheiten weiter
erhöht, wenn auch moderater als in den
Boomjahren 2021–2023. Im Gesamt-
durchschnitt aller Inseln stiegen die
Immobilienpreise um etwa 4% pro Jahr.

3 Marktüberblick 2024/2025

3.1 Transaktionsvolumen & Preisentwicklung

Abbildung 3: Preisniveau und Preiswachstum 2020–2025 im Vergleich (eigene Darstellung)

+ 28%

+ 33%

+ 21%

Mallorca bleibt mit ca. 12.000 Verkäufen
(drei Viertel aller Transaktionen) der
Hauptmarkt und erzielt 2024 ein
geschätzten Umsatzvolumen von rund 7
Mrd. Euro.
Ibiza folgt mit etwa 2.200 Verkäufen, die
meist im Premiumsegment liegen.
Menorca verzeichnet rund 1.500
Transaktionen, insbesondere im
mittleren Preisbereich.

Das gesamte Marktvolumen auf den Ba-
learen belief sich 2024 auf 9,5 – 10 Mrd. €.
Ein Wert, der spanienweit nur von Madrid
und Barcelona übertroffen wird.

Die hohe Nachfrage internationaler Käufer
bleibt der wichtigste Wachstumstreiber:
Rund 35 % aller Käufe wurden 2025 von
Ausländern getätigt. In Lagen wie Palma,
Calvià oder Santa Eulària auf Ibiza liegt ihr
Anteil teils über 60 %. 

Im Vergleich zu 2020 liegen die Preise rund
25 – 30 % höher. Palma de Mallorca ver-
zeichnet 2025 Spitzenwerte zwischen 4.000
und 6.000 €/m², während Villen an der
Südwestküste durchschnittlich über 10.000
€/m² kosten. Auf Ibiza liegen Luxusobjekte in
Frontline-Lage teilweise jenseits der 15.000
€/m². Gleichzeitig stabilisierten sich die
Preise im Inselinneren und auf Menorca, wo
der Markt stärker von Eigennutzern geprägt
ist.

Der Haupttreiber des Preiswachstum bleibt
das begrenzte Angebot. Die Zahl der
Baugenehmigungen ist laut Ibestat seit 2021
um rund 20 % gesunken, bedingt durch
Umweltauflagen, langwierige Verfahren und
steigende Baukosten. Das strukturelle
Ungleichgewicht zwischen Nachfrage und
verfügbaren Flächen stützt das Preisniveau
und sorgt für hohe Wertbeständigkeit.



Verknappung des Angebots:
Die Zahl der neu genehmigten Wohn-
projekte ist seit 2021 um rund 20 %
gesunken. Strenge Umweltauflagen, li-
mitierte Bauflächen und Genehmigungs-
staus bremsen das Angebot.
Nachhaltige Baukonzepte:
Energieeffiziente Neubauten (z.B. Photo-
voltaik, Wärmepumpen und Regenwas-
sernutzung) werden sowohl von Käufern
als auch von Investoren zunehmend
nachgefragt. Projekte mit Energieaus-
weis A oder B erzielen deutliche Preis-
aufschläge. 

Digitalisierung und Remote-Arbeit
Die Nachfrage nach Objekten mit Ar-
beitszimmer, Glasfaseranschluss und
Klimatisierung bleibt hoch. Remote-
Worker und digitale Nomaden sichern
Nachfrage in urbanen Zentren.
Luxussegment als Wachstumsmotor 
Premiumlagen wie Port d’Andratx, Son
Vida oder Ibiza-Stadt treiben den Ge-
samtpreisindex. Käuferprofile verschie-
ben sich von reinen Feriennutzern hin zu
langfristigen Residenten mit hohem
Kapitalhintergrund.

Der Immobilienmarkt der Balearen befindet sich in einer Reifephase. Kurzfristige Spekulationen
treten in den Hintergrund, während Qualität, Nachhaltigkeit und langfristige Nutzung in den
Vordergrund rücken.
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3.2 Mietmarkt & Renditen 

Die Mietpreise auf den Balearen haben in
den vergangenen Jahren ein historisch hohes
Niveau erreicht. Restriktive Vergabe von
Ferienlizenzen, steigender Zweitwohnsitz-
anteil und Zuzug internationaler Residenten
haben das Angebot stark verknappt.

Trotz hoher Einstiegspreise ergeben sich
attraktive Bruttorenditen zwischen 4 % und 6
%, abhängig von Lage, Objektqualität und
Vermietungsform. Langzeitmietobjekte er-
zielen in Städten wie Palma oder Santa
Eulària stabile Erträge, während lizenzierte
Ferienobjekte signifikant höhere Umsätze
generieren.

≈

≈

≈

≈

Abbildung 4: Beispielhafte Rendite nach Objektart (eigene Darstellung)

3.3 Aktuelle Markttrends im Überblick
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Laut Idealista Rent Index beträgt 2025 die
durchschnittliche Miete 18,90 €/m² über alle
Inseln. Regional differenziert sich der Markt
jedoch deutlich:

Palma de Mallorca: 19,80 €/m²
Ibiza-Stadt: 22,40 €/m²
Menorca (Maó, Ciutadella): 13–15 €/m²

 

Im internationalen Vergleich zählen die
Balearen damit zu den renditestärkeren
Mittelmeerstandorten – insbesondere bei
Berücksichtigung der hohen Wertstabilität
und des begrenzten Angebotes. 

Fünf Trends prägen den Markt 2025 besonders stark:



Professionalisierung des Marktes
Neben privaten Käufern treten zuneh-
mend Family Offices und institutionelle
Investoren auf. Der Fokus verschiebt sich
von kurzfristiger Ferienvermietung zu
wertorientierten Langzeitstrategien. 
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Palma de Mallorca ist das wirtschaftliche
und kulturelle Zentrum der Insel und zieht
gleichermaßen Eigennutzer, Investoren und
Expats an. Besonders gefragt sind Altbau-
wohnungen in der historischen Innenstadt,
moderne Apartments in Santa Catalina sowie
Objekte mit Meerblick in Portixol oder Son
Armadams.

Preisniveau: 4.000 – 6.000 €/m² für
Bestandsobjekte, bis zu 8.000 €/m² für
Neubauten in Toplagen
Käuferprofil: internationale Eigennutzer,
Remote-Worker, und Investoren mit
Fokus auf Wertstabilität
Marktcharakter: geringes Angebot, hohe
Nachfrage, konstante Wertentwicklung

Insgesamt präsentiert sich 2025 der Markt
als stabil, hochpreisig, und langfristig
wachsend. Trotz gestiegener Zinsen bleibt
die internationale Nachfrage hoch. 
Das knappe Angebot, kombiniert mit
regulatorischen Rahmenbedingungen und
steigenden Qualitätsansprüchen, stützen die
Preise und sichern die Attraktivität der
Region – insbesondere im mittleren und
oberen Segment. Sie verlangsamen das
Wachstum, schaffen aber gleichzeitig die
Basis für langfristige Wertstabilität. 

4 Regionale Preislandschaft
4.1 Mallorca: Zentrum des Gesamtmarkts 

Die Südwestküste mit Gemeinden wie
Calvià, und Port d’Andratx gilt als Hotspot für
Luxusvillen. Meerblick, Nähe zu Palma und
internationale Nachbarschaft machen die
Region zur ersten Adresse für internationale
High-End-Kunden.

Preisniveau: 8.000 – 12.000 €/m²,
Spitzenlagen bis zu 18.000 €/m²
Käuferprofil: vermögende
Privatpersonen, Unternehmer und
internationale Investoren
Marktcharakter: Luxussegment mit
geringem Angebot, stabilen Preisen und
hoher Wiederverkaufsquote

Abseits der Küsten erlebt das Inselinnere
Mallorcas seit einigen Jahren ein stetig
wachsendes Interesse. Hier verbinden sich
ländlicher Charakter, Ruhe und Authentizität.
Großzügige Grundstücke und sanierte Fincas
dienen als dauerhafte Wohnsitze oder als
Boutique-Investments für nachhaltigen Tou-
rismus. Geringere Einstiegspreise machen sie
interessant für Käufer mit mittlerem Budget.

Preisniveau: 2.500 – 3.800 €/m²
(modernisierte Fincas), einfache
Bestände ab 2.000 €/m²
Käuferprofil: Familien, Best Ager,
Rückkehrer, Investoren mit Fokus auf
Ruhe und Nachhaltigkeit
Marktcharakter: wachsendes Interesse
durch Homeoffice-Trend, stabile
Renditen durch Langzeitvermietung

Die Nordküste kombiniert Meerblick mit
Natur. Ferienhäuser und Apartments mit
Meerblick sind knapp und stark nachgefragt.

Preisniveau: 4.000 – 6.000 €/m² in erster
Linie Ferienimmobilien, Spitzenlagen bis
7.500 €/m²
Käuferprofil: Zweitwohnsitzkäufer und
Kapitalanleger aus Europa
Marktcharakter: stark saisonabhängig,
aber hohe Wertstabilität durch
begrenztes Bauland

Heid Immobilienbewertung - Marktbericht Balearen 2025
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Ibiza ist der exklusivste Markt der Balearen
und zieht seit Jahren internationale High-
Net-Worth-Individuals an. Die Insel vereint
internationale Strahlkraft, Lifestyle-Faktor
und ein extrem begrenztes Angebot.

Preisniveau: 5.000 – 10.000 €/m²;
Spitzenlagen bis 15.000 €/m²
Käuferprofil: internationale
Luxusinvestoren und High-Net-Worth
Individuals, Unternehmer, Prominente
Marktcharakter: kaum Neubauten,
stabile Luxusnachfrage, geringe
Volatilität

Menorca entwickelt sich als ökologisch ori-
entierter Gegenpol zu den touristisch ge-
prägten Nachbarinseln. Die Insel ist ruhiger,
familiärer, stärker auf Eigennutzer ausge-
richtet und legt Wert auf Nachhaltigkeit und
moderate Entwicklung.

Preisniveau: 2.500 – 3.200 €/m²
Käuferprofil: Familien, Rentner, Käufer
mit Fokus auf Ruhe und Natur
Marktcharakter: geringes Volumen, aber
konstante Nachfrage

Preisniveau: 8.000 – 12.000
€/m², in Spitzenlagen über
15.000 €/m²
Käuferprofil: Ultra-High-
Net-Worth-Individuals,
meist Zweitbesitzer mit
Bezug zu Ibiza
Marktcharakter: minimaler
Bestand, hohe Kapital-
bindung, stabile
Premiumnachfrage

4.2 Weitere Inseln: Ibiza, Menorca
und Formentera

4.3 Vergleich der Teilmärkte

Der Immobilienmarkt der Balearen ist stark
regional differenziert. Während Palma und
die Südwestküste zu den teuersten Märkten
Spaniens zählen, bieten das Inselinnere
Mallorcas und Teile Menorcas noch ver-
gleichweise moderate Einstiegspreise. Ibiza
bleibt mit seinem Luxussegment eine Klasse
für sich. Mallorca dominiert den Gesamt-
markt, Ibiza das Luxussegment, Menorca das
nachhaltige und familienorientierte Wohnen
und Formentera die Exklusivität. Trotz re-
gionaler Unterschiede verbindet alle Teil-
märkte ein gemeinsames Muster: begrenztes
Angebot, internationale Nachfrage und
strukturelle Wertstabilität. Immobilien auf
den Balearen gelten als sichere Anlage und
Lifestyle-Investment zugleich.

Abbildung 5: Karte der Balearen Inseln mit den wichtigsten immobilienstandorten (eigene Darstellung)

Luxussegment/High-End-Markt

Ländlich/Familienorientiert

Mittelklasse/Langzeitwohnen

Mallorca

Menorca

Ibiza

Formentera

Cabrera

Balearische Inseln

Palma

Ibiza Stadt

Santa
Eulària 

Maó

Port d’Andratx

Alaró

Ciutadella

Santa María 
del Camí

Alcúdia

Calvià
Sant Elm

Sóller

Formentera gilt als die exklusivste Nischen-
lage der Inselgruppe. Strenge Bauvorschrif-
ten und minimale Flächenverfügbarkeit
führen zu einem natürlichen Angebotsstopp.



Die stabile Nachfragebasis teilt sich in fünf
Hauptgruppen, die sich hinsichtlich Kauf-
motiv, Budget und Haltedauer unterschei-
den. 

Lifestyle-Käufer erwerben Immobilien
als Zweit- oder Ferienwohnsitz. Ihr Fokus
liegt auf Lebensqualität, Klima und
Freizeitwert.
Charakter: wohlhabende Privatper-
sonen, Unternehmer, Familien
Regionen: Südwestküste Mallorca, Pal-
ma, Ibiza-Stadt

Kapitalanleger suchen langfristige Wert-
steigerung und stabile Renditen, oft über
Langzeitmieten oder Ferienvermietung.
Charakter: renditeorientierte Privatinves-
toren, kleinere Fonds
Regionen: Palma, Santa Eulària, Maó 

Rückkehrer & Auswanderer wählen die
Inseln als dauerhaften Lebensmittelpunkt.
Sie legen Wert auf Infrastruktur,
internationale Schulen und Gesundheits-
versorgung. 
Charakter: Berufstätige im Homeoffice,
Ruheständler, Familien
Regionen: Nordküste Mallorca, Menorca,
Alaró

Digitale Nomaden & Unternehmer kom-
binieren Wohnen und Arbeiten bei hoher
Lebensqualität. Sie bevorzugen moderne
Apartments mit Homeoffice-Option.
Charakter: ortsunabhängige Fachkräfte,
Gründer, Freelancer
Regionen: Palma, Ibizia-Stadt, Sóller

Institutionelle Käufer & Family Offices
investieren strategisch in Wohnportfolios,
Serviced Apartments und sehen es als
langfristigen Anlagehorizont.
Charakter: Kapitalgesellschaften, Stiftun-
gen, vermögende Familien
Regionen: Palma, Ibiza-Stadt, Calvià

Insel Hauptsegmente Käuferstruktur Charakteristik

Mallorca Premium & Mittelklasse internationale Eigennutzer, Rückkehrer
große Marktvielfalt, stabile

Nachfrage

Ibiza Luxusimmobilien
internationale High-Net-Worth-

Individuals
exklusiv, extrem begrenztes

Angebot

Menorca Fincas & Familienhäuser
spanische Eigennutzer,

nachhaltigkeitsorientierte Käufer
ruhig, authentisch, geringe

Volatilität

Formentera Luxus-Villen Ultra-High-Net-Worth-Käufer
minimaler Bestand,

Prestigeobjekt
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5 Nachfrage & Käuferstrukturen

5.1 Käuferprofile 

Der Immobilienmarkt der Balearen wird
stark von internationalen Käufern geprägt.
Die Käuferbasis ist breit diversifiziert – von
klassischen Eigennutzern über Kapitalanleger
bis zu institutionellen Investoren. Diese Viel-
falt stabilisiert den Markt und macht ihn we-
niger anfällig für kurzfristige Schwankungen.  
Rund ein Drittel aller Immobilientransak-
tionen auf den Balearen werden von aus-
ländischen Käufern getätigt. In den Hoch-
preisregionen liegt ihr Anteil sogar deutlich
höher.

Die Käufer stammen überwiegend aus dem
europäischen Ausland. Besonders stark
vertreten sind Deutsche, gefolgt von Briten,
Franzosen, Schweizern und Skandinaviern.
Aber auch Käufer vom spanischen Festland
investieren zunehmend in Zweitwohnsitze
auf den Inseln.

Abbildung 6: Nachfrageschwerpunkte nach Inseln (eigene Darstellung)
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Die Motivation der Käufer variiert je nach
Herkunft, Budget und Nutzungsabsicht, folgt
aber klaren Mustern: 

Lebensqualität als Hauptmotiv
Das mediterrane Klima, die stabile Si-
cherheitslage und die gute Infrastruktur
bleiben die wichtigsten Kaufmotive.
Viele Käufer entscheiden sich für die Ba-
learen als festen oder zweiten Wohnsitz.

5.2 Motive & Investmentstrategien

Trend: Langfristige Nutzung statt
Spekulation - Käufer planen
zunehmend dauerhafte Aufenthalte
oder kombinierte Wohnmodelle
(„Workation“).

Langfristige Wertanlage
Immobilien auf den Balearen gelten als
krisensicher. Der geringe Neubau, die
hohe Nachfrage und das begrenzte
Bauland führen zu konstantem Preis-
niveau.

Trend: Knappheit treibt Qualität -
Die begrenzte Bautätigkeit führt zu
steigender Nachfrage nach
Bestandsobjekten mit Moderni-
sierungspotenzial.

Renditeorientierung
Bruttorendite zwischen 4 % und 6 % sind
im europäischen Vergleich attraktiv. Be-
sonders Palma, Santa Eulària und Menor-
ca bieten konstante Vermietungsnach-
frage.

Trend: Stabile Erträge trotz hoher
Preise - Besonders bei Ferien-
vermietungen und Jahresmieten
werden solide Erträge erzielt.

Nachhaltigkeit und Energieeffizienz
Käufer bevorzugen zunehmend energie-
effiziente Gebäude und Smart-Home-
Technik. Nachhaltige Immobilien erzielen
Preisaufschläge von 5–10 %.

Trend: Nachhaltigkeit als Entschei-
dungskriterium: Energieeffizienz,
Lagequalität und Baugenehmigungs-
sicherheit beeinflussen die Kauf-
entscheidung stärker als der Preis.

Steueroptimierung und Diversifikation
Vermögende Privatkunden und Family
Offices nutzen Immobilienkäufe zur inter-
nationalen Vermögensstreuung und
Steuerstrategien.

Trend: Steuerliche Aspekte gewinnen
an Bedeutung - Family Offices inte-
grieren Balearen-Immobilien in lang-
fristige Portfolios, um steuerliche
Wertsicherung und Diversifikation zu
kombinieren.

5.3 Nachfrage als Stabilitätsfaktor 

Zwischen 2020 und 2025 stieg die Zahl der
Käufe durch internationale Investoren um
rund + 28 %. Besonders stark war das
Wachstum in Palma und auf Ibiza, während
Menorca und Formentera ein nur moderates
Plus verzeichneten.

Die Käuferstruktur der Balearen ist außer-
gewöhnlich breit aufgestellt. Diese Vielfalt
schützt den Markt vor spekulativen Aus-
schlägen und sorgt für strukturelle Stabilität.

Der Anteil der Dauerresidenten nimmt wei-
ter zu. Schätzungen zufolge leben inzwischen
rund 150.000 Ausländer ganzjährig auf den
Balearen – ein Rekordwert.
Diese Verschiebung stärkt den Mietmarkt
und fördert die Nachfrage nach energie-
effizienten Neubauten.

Selbst bei globaler Unsicherheit bleibt die
Nachfrage hoch, getragen von Lebensqualität
und Infrastruktur, internationalem Vertrauen,
stabiler Rendite und Nachhaltigkeit als neuem
Werttreiber.
Damit sind die Balearen einer der am besten
diversifizierten Immobilienmärkte Europas.
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Bonavida (Calvià / Südwesten Mallorca) – ein
Projekt mit 15 freistehenden Villen mit privatem
Pool und in vielen Fällen Meerblick sowie einer
modernen Ausstattung. Das Vorhaben befindet
sich aktuell im Bau und soll bis Ende 2026 fertig-
gestellt werden.

6.1 Neubautätigkeiten

Trotz der hohen Nachfrage und der stabilen
Preisentwicklung bleibt die Bautätigkeit auf
den Balearen unterdurchschnittlich.

Auf Mallorca konzentriert sich die Neubau-
tätigkeit auf die Gemeinden Palma, Calvià,
Llucmajor und Marratxí, wo eine stabile
Nachfrage und gut ausgebaute Infrastruktur
zusammentreffen. Im Fokus stehen kleinere
Wohnanlagen, Stadtvillen und Boutique-
Apartments mit meist 10 bis 30 Einheiten.
Viele Vorhaben setzen auf energieeffiziente
Bauweise, Smart-Home-Technologie und
eine moderne Architektur. 

Auf Ibiza sind Neubauten insgesamt stark
limitiert. In Gemeinden wie Santa Eulària und
Es Figueral entstehen derzeit kleinere, nach-
haltige Wohnanlagen mit typischerweise nicht
mehr als 20 Einheiten. Neubauten zielen auf
Luxusapartments und nachhaltige Villen-
projekte. Gleichzeitig spielt die Modernisie-
rung bestehender Gebäude und die energe-
tische Sanierung eine wichtige Rolle.

In Menorca fokussieren sich Neubauprojekte
meist auf Städte wie Maó, Es Castell und
Ciutadella. Diese Projekte sind meist kleiner,
oft mit nachhaltigen Konzepten und unter
Nutzung lokaler Materialien. Ziel ist die Ver-
einbarkeit von Bauaktivität und Landschafts-
schutz. Die Baudichte soll begrenzt sein.

Für Formentera sind derzeit kaum nennens-
werte Neubauten registrierbar. Der Schwer-
punkt liegt auf Sanierungen, Erweiterungen
und behutsamen Umgestaltungen bestehen-
der Immobilien. 

Beispiele 

Quelle: bonavidavillas.com

6 Neubauprojekte & Innovationsfaktoren

Diese beiden Projekte zeigen den Trend zu kleinen, exklusiven Einheiten mit klarer
Nachhaltigkeitsausrichtung.

Seit 2021 verzeichnet die Region einen
kontinuierlichen Rückgang der Neubau-
tätigkeit. Laut Ibestat und CBRE Residential
Construction Survey 2025 befinden sich
derzeit 8.000 bis 9.000 Wohneinheiten in
unterschiedlichen Phasen der Planung oder
Realisierung – ein Minus von rund 15 %
gegenüber 2022. Etwa 65 % davon entfallen
auf Mallorca, 25 % auf Ibiza und 10 % auf
Menorca.
Der Rückgang resultiert vor allem aus stren-
gen Bauvorschriften, Umweltauflagen und
langen Genehmigungsfristen. Dadurch ent-
wickelt sich der Neubausektor zunehmend
zu einem knappen Premiumsegment mit
klaren Qualitäts- und Nachhaltigkeits-
anforderungen.
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Früher Einstieg in genehmigte Projekte
Käufer, die bereits in der Planungs- oder
Bauphase investieren, profitieren von
typischen Wertsteigerungen von 10–15
% bis zur Fertigstellung. 
Sanierung und Nachverdichtung
Die Modernisierung bestehender Ge-
bäude gewinnt an Bedeutung, insbeson-
dere in Palma und auf Ibiza. Energe-
tische Sanierungen bieten steuerliche
Vorteile und höhere Mieterträge. 

Nachhaltigkeit ist der entscheidende Treiber
neuer Bauprojekte auf den Balearen. Seit
2024 schreibt das spanische Bauministerium
höhere Standards für Energieeffizienz, Was-
sermanagement und Bauökologie vor. Zu-
gleich steigt die Nachfrage nach umwelt-
freundlichen Materialien und smarter
Gebäudetechnik.

7.1 Chancen für Käufer und Investoren

Diese Maßnahmen erhöhen die Baukosten um
durchschnittlich 10–15 %, sichern aber lang-
fristig die Marktposition nachhaltiger Projekte.
Immobilien mit nachweislich geringem En-
ergieverbrauch erzielen höhere Verkaufs-
preise und eine schnellere Vermarktung.

Trotz des knappen Angebots und hoher
Einstiegspreise bietet der Markt attraktive
Chancen: 

6.2 Nachhaltigkeit & Innovationsschwerpunkte

Smart Building-Technologie: Smart
Homes mit App-basierten Kontroll-
funktionen gelten als Qualitätsmerkmal.
Zertifizierungen: Immer mehr Projekte
streben Umweltlabels wie BREEAM-
(Building Research Establishment
Environmental Assessment Method) oder
LEED- (Leadership in Energy and
Environmental Design) Zertifikate an.

7 Chancen, Risiken & Prognosen

Quelle: New Home Mallorca/Eclipse

Eclipse (Sant Elm / Mallorca Südwestküste) – das
Projekt umfasst 20 hochwertige Apartments und
Penthouses in unmittelbarer Nähe zur Küste. Die
Anlage entsteht in Hanglage mit Meerblick, gemein-
schaftlichen Außenpools, energieeffizienter Wärme-
pumpentechnik und einer modernen Architektur.
Die Fertigstellung ist für Sommer 2026 vorgesehen.

Langfristige Vermietungsmodelle
Aufgrund der Einschränkungen bei Ferien-
vermietungen steigt die Nachfrage nach
Jahresmietobjekten. Neubauten mit mo-
derner Ausstattung erzielen hier über-
durchschnittliche Renditen.
Nachhaltige Premiumobjekte
Energieeffizienz wird zu einem zentralen
Investmentkriterium und Käufer akzep-
tieren entsprechende Aufpreise. Diese
Projekte sichern langfristige Wertstabilität
und internationale Nachfrage.

Energieeffizienz: Photovoltaik, Solar-
anlagen, Wärmepumpen und Regen-
wassernutzung sind Standard bei
Neubauten.
Baumaterialien: Regionale, recycelbare
Materialien wie Kalkputz, Holz oder
Naturstein werden bevorzugt.

Investoren und Bauträger reagieren darauf
mit umweltorientierten Konzepten:



Regulatorische Eingriffe
Möglich Änderungen bei Bebauungs-
und Lizenzauflagen oder der Genehmi-
gungsdauer können Projekte verzögern
oder stoppen.
Baukosteninflation
Hohe Material- und Energiepreise wir-
ken direkt auf die Rentabilität. Seit 2022
sind die Gesamtkosten um rund 18 %
gestiegen.

Zins- und Finanzierungsrisiko
Steigende Kreditzinsen mindern die Kalku-
lationssicherheit, insbesondere für klei-
nere Bauträger.
Überhitzung einzelner Teilmärkte
Besonders im Luxussegment auf Ibiza und
Formentera kann es zu Überbewertung
und daher kurzfristig auch zu Preiskor-
rekturen kommen. 
Klimarisiken
Wasserknappheit, Hitzebelastung und
steigende Versicherungsprämien werden
zunehmen relevanter.
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7.3 Prognosen & Markteinschätzung

7.2 Risiken & Marktgrenzen

RISIKENCHANCEN VS

BAUAKTIVITÄT

regulatorische Eingriffe,
steigende Zinsen

stabile Nachfrage, wachsende
Professionalisierung

hohe Baukosten,
Genehmigungsstaus

nachhaltige Projekte, innovative
Bauweise, Sanierung

Überhitzung Luxussegment
Langzeitvermietung,

Digitalisierung

Klimarisikenstrukturelle Knappheit als
Preisschutz

MARKTUMFELD

NUTZUNGSTRENDS

LANGZEITPERSPEKTIVE

Abbildung 6: Chancen und Risiken des Immobilienmarkts auf den Balearen (eigene Darstellung)

Für die kommenden Jahre erwarten Markt-
analysten eine stabile, jedoch differenzierte
Entwicklung auf den Balearen. Die Inseln
profitieren von einer anhaltend hohen Nach-
frage, strenger Flächenregulierung und einer
wachsenden Zahl von Käufern, die Immo-
bilien als sicheren Sachwert betrachten. Laut
Prognosen von CBRE und Savills wird eine
durchschnittliche Preissteigerung pro Jahr
von 2 bis 4 % erwartet.

Die Kombination aus strengen Bauvorschrif-
ten, internationaler Nachfrage und nach-
haltiger Qualitätsentwicklung stabilisiert den
Markt langfristig. Luxusimmobilien auf Ibiza
und Formentera gelten als weitgehend aus-
gereizt, während Mallorca seine Position als
stärkster und wertbeständigster Teilmarkt des
Archi-pels festigt.

Trotz positiver Aussichten bestehen auch
strukturelle Risiken, die Investoren im Blick
behalten sollten

Im Mietsegment rechnen Experten mit wei-
teren Anstiegen um rund 3 % pro Jahr, vor
allem in Palma und an der Südwestküste, wo
die Zahl der Dauerresidenten zunimmt. 
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Der Immobilienmarkt der Balearen zeigt sich
2025 in einer Phase hoher Stabilität und
Reife. Nach Jahren dynamischen Wachstums
ist der Markt weitgehend frei von speku-
lativen Bewegungen und wird zunehmend
von langfristigen Investoren, Eigennutzern
und Family Offices geprägt.

Langwierige Genehmigungsprozesse, steigen-
de Baukosten und restriktive Ferienvermie-
tungsregelungen bremsen kurzfristig das
Wachstum. Gleichzeitig fördern sie jedoch
eine qualitative Marktreifung. 

8 Zusammenfassung & Fazit

Progonse auf einen Blick

Preiswachstum: Ø +3 % pro Jahr
Mieten: +2,5-3 % pro Jahr
Neubauvolumen: -10 %
Risikoindex: moderat

Fazit in Kürze: Der Immobilienmarkt der Balearen bleibt einer der
stabilsten und wertbeständigsten Märkte Europas. Seine Stärke liegt nicht
im schnellen Wachstum, sondern in Kontinuität, Knappheit und Qualität.
Wer auf den Balearen investiert, investiert nicht in Volatilität, sondern in
substanziellen, langfristigen Werterhalt.

Die begrenzte Verfügbarkeit von Bauflächen,
strenge Regulierungen und eine anhaltend
hohe Nachfrage führen zu einem strukturell
knappen Marktumfeld. Diese Knappheit
wirkt als natürlicher Preisschutz und sichert
die Wertstabilität der Immobilien über alle
Inseln hinweg. 

Nachhaltige Baukonzepte, Energieeffizienz
und Zertifizierungen gewinnen an Bedeutung
und werden zunehmend zum Standard im
mittleren und gehobenen Segment. Projekte
mit nachweislich geringem Energieverbrauch
oder Nachhaltigkeitszertifizierung erzielen
bereits heute deutliche Preisaufschläge und
stehen für die zukünftige Entwicklung des
Marktes.

Der Anteil internationaler Käufer – insbeson-
dere aus Deutschland, der Schweiz und Skan-
dinavien – bleibt hoch. Diese Nachfrage sorgt
für kontinuierliche Kapitalzuflüsse, selbst in
Zeiten wirtschaftlicher Unsicherheit.

Risiken bestehen vor allem in möglichen Ein-
griffen durch Bau- und Tourismusregulie-
rungen, steigenden Baukosten und der
starken Abhängigkeit von internationalen
Kapitalströmen. Dennoch überwiegen die
Chancen deutlich: Das stabile wirtschaftliche
Umfeld, die hohe Lebensqualität und die kon-
sequente Professionalisierung des Marktes
sichern den Balearen langfristig ihre Position
als Premiumstandort für Immobilieninves-
titionen. 

Während Mallorca durch Boutique-Projekte
und Sanierungen dominiert wird, setzt Ibiza
auf selektive Luxusentwicklung und Menorca
auf ökologische Nachhaltigkeit. Die Balearen
sind damit einer der attraktivsten und wert-
stabilsten Märkte Europas. Der Fokus liegt
dabei auf Qualität statt Quantität. 



Mit fundierter Expertise, bewährten Prozessen
und dem Anspruch höchster Qualität begleiten
wir Sie bei allen Fragen der Immobilien-
bewertung auf den Balearen - neutral,
unabhängig und deutschlandweit zertifiziert.

Heid Immobilienbewertung

Die Heid Immobilienbewertung begleitet deu-
tsche Eigentümer und Investoren auch auf den
Balearen bei fundierten Entscheidungen rund
um Immobilien. Als in Deutschland zertifizierte
Sachverständige bringen wir unsere Fachkennt-
nisse und Expertise mit höchsten Qualitäts-
standards auf die Balearen. Unsere Gutachten
folgen den anerkannten Bewertungs-standards
der ImmoWertV und weiteren geltenden
Richtlinien. 
Unser Anspruch geht jedoch weit über die bloße
Anwendung von Normen hinaus: Wir verbinden
Objektivität und fachliche Präzision mit einem
maßgeschneiderten Beratungsansatz, der von
der ersten Bewertung bis hin zur individuellen
Nachbetreuung reicht. Eine Immobilie wird bei
uns nicht nur als Objekt betrachtet, sondern als
ein Zusammenspiel aus Zahlen, Nutzungsper-
spektiven und baulichen Besonderheiten. So
entsteht eine Bewertung, die Ihnen eine
verlässliche Entscheidungsgrundlage für Inves-
titionen, Verkäufe oder steuerliche Opti-
mierungen bietet.

Unser Leistungsspektrum umfasst:
Kaufberatung 
Analyse von Marktwert, Risiken &
Potenzialen schafft eine sichere Grundlage
für Ihre Kaufentscheidung
Verkaufsberatung
unabhängige Wertermittlung & strategische
Begleitung sorgen für Transparenz &
optimale Bedingungen beim Verkauf
Restnutzungsdauergutachten
eine verlässliche Grundlage für steuerliche
Abschreibungen und Investitions-
entscheidungen

Heid Immobilien GmbH
Ziegelstr. 25, 69190 Walldorf
kontakt@heid-immobilienbewertung.de
Tel.: +49 800 9090 282
www.heid-immobilienbewertung.de
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Statistiken & Institutionen
Instituto Nacional de Estadística (INE)
Ibestat (Institut d’Estadística de les Illes Balears)
Agencia Tributaria de las Illes Balears (ATIB)
Govern de les Illes Balears – Conselleria de Turismo: I
Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana
Registro de la Propiedad / Colegio de Registradores de
España:

Immobilien- und Marktreports 
CBRE Spain Market Outlook 2025
CBRE Residential Construction Survey 2025
CBRE Residential Demand Analysis 2025
Savills Spain Capital Markets Report 2025
Savills Prime Residential Report 2025
Savills Sustainable Real Estate Spain 2025
Savills Spain Outlook 2025
Engel & Völkers Balearic Market Insight 2025
Engel & Völkers Market Report 2025
Engel & Völkers Research 2025
Fitch Ratings Spain 2025

Online-Portale & Immobilienplattformen
Idealista Property Index Q3 2025
Idealista Rent Index Q3 2025
Idealista Research Balearic Report 2025
Mallorca Magazin / Diario de Mallorca
World Population Review 

Weitere Fachquellen
Deutsche Handelskammer für Spanien (AHK Spanien)
Deutsche Institut für Normung (DIN)
Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)
Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW, Standard S 10)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Quellen


