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In de VS lijkt de crisis op de
huizenmarkt na ongeveer zes
jaar van dalende prijzen
voorbij. Als we de aanvang van
de Spaanse vastgoedcrisis op
2008 leggen en we rekenen op
een even lange herstelperiode
dan mag Spanje tegen 2014
beterschap verwachten. 
Alleen zijn de twee crisissen
niet echt vergelijkbaar. “Anders
dan in de VS ging de vastgoed-
boom in Spanje gepaard met
een enorme expansie van de
productiecapaciteit”, duidt
Siegfried Top (KBC). “In de VS
lag de zogenaamde financiële
innovatie in de kredietverlening
aan particulieren meer aan de
basis van de zeepbel. In Spanje
ging het er toch iets conserva-

tiever aan toe. De krediet -
verlening is daar ook wel
versoepeld, maar in de meeste
gevallen kregen alleen
gezinnen met een voldoende
hoog inkomen een lening. 
Dat geldt toch zeker voor de
grootbanken. De cajas hebben
wel meer risico’s genomen en
die werden ook minder gecon-
troleerd.” 
Siegfrid Top ziet wel veel gelij-
kenissen met de Ierse vast-
goedcrisis. “Ierland heeft net
als Spanje een sterke demogra-
fische groei gekend. De context
van het rentebeleid van de ECB
was dezelfde voor beide
landen. Zowel in Spanje als in
Ierlands was er een sterke kre-
dietgroei en is op korte termijn

een groot vastgoedaanbod
gecreëerd. In Ierland zien we
nu al even een stabilisatie van

de markt, maar de correctie is
daar ook iets vroeger
begonnen.” 
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terugkeert, zal ook de woningmarkt her-
stellen.” 

In een recent rapport (juni 2012) voor-
spelt Standard & Poor’s toch nog een extra
prijscorrectie van 25 procent voor de
Spaanse vastgoedmarkt. Het ratingbureau
verwacht dat er mogelijk nog vier jaar
nodig is om het evenwicht op de Spaanse
woningmarkt te herstellen. 

Ook stijgende prijzen
“Er gaat veel te veel aandacht naar die

bankbeslagen”, vindt Steven Theunis van
Hip Estates. Dat Belgische makelaars-
kantoor is al vijftien jaar actief in Spanje
en specialiseert zich nu in moderne
nieuwbouwprojecten. “Veel kandidaat-
kopers laten zich verblinden door de
superlage prijzen en spectaculaire kor-
tingen van die bankbeslagen. Maar heel
vaak liggen die panden op minder goede
locaties. En meestal gaat het over gebou-
wen in een gedateerde Spaans-Moorse
stijl. Als het oudere panden zijn, moet je
ook beducht zijn voor de kwaliteit van
de constructie en de materialen. Ik denk
dat er ook een probleem van herverkoop-
baarheid is. Want van die huisjes en
appartementen in Spaans-Moorse stijl
zijn er honderdduizenden gebouwd.”

Niet dat er volgens Steven Theunis geen

koopjes te doen zijn op vastgoedmarkt
aan de costa’s. “Maar”, zegt hij: “kandi-
daat-kopers kijken beter naar de nieuwe
projecten. Want die zijn er ook. De prijzen
ervan liggen iets boven die van de in beslag
genomen gebouwen en projecten, maar
ze zijn nog altijd zeer gunstig.” 

Hij geeft een voorbeeld: het Nieuw-
bouwproject La Zenia aan de Costa
Blanca, een kleinschalig complex met
moderne appartementen. De startprijs
voor een gelijkvloers appartement met

twee slaapkamers, een bewoonbare
oppervlakte van 82 vierkante meter en
een tuintje van 46 vierkante meter
bedraagt er 113.000 euro. De eigenaars
beschikken over een parkeerplaats en
hebben toegang tot het gemeenschappe-
lijk (verwarmd) zwembad.

“Voor de crisis betaalde je voor een
gelijkaardig pand gemakkelijk 200.000
euro”, zegt Leen Vermeulen, zaakvoerder
van Hip Estates. “Dus dat is een koopje.
Maar we zijn dit project eind vorig jaar
beginnen te verkopen en toen kostte zo’n
appartement nog 99.000 euro. Het ver-
haal van alleen maar dalende prijzen klopt
dus niet.” 

Binnenkort wordt nieuwbouw sowieso
duurder. De regering trekt de btw op
nieuwe woningen op van 4 naar 10 pro-
cent. Het nieuwe tarief geldt vanaf 
1 januari 2013. z
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4
JAAR
heeft de Spaanse vastgoedmarkt 
volgens Standard & Poor’s nodig om
weer een evenwicht te bereiken.

IERSE PARALLELLEN 

110
100
90
80
70
60
50
40
30

Q1 2008 = 100

Bron: KBCGEMIDDELDE VASTGOEDPRIJZEN

Q3
‘99

Q3
‘00

Q3
‘01

Q3
‘02

Q3
‘03

Q3
‘04

Q3
‘05

Q3
‘06

Q3
‘07

Q3
‘08

Q3
‘09

Q3
‘10

Q3
‘11

Q3
‘12

Spanje Ierland

Veel kandidaat-kopers laten zich
verblinden door de superlage prijzen van
die bankbeslagen. Maar heel vaak liggen die
panden op minder goede locaties.

12

De grote uitverkoop
Een kijkje op sites als altamirasantan-

der.com en servihabitat.com maakt de
omvang van de crisis pijnlijk duidelijk.
Het lijken gewone vastgoedsites, maar
eigenlijk zijn het online-etalages voor het
vastgoed dat de banken Santander en la
Caixa in beslag hebben genomen. De
keuze aan nieuwe en tweedehandse

appartementen is overweldigend en als
volleerde vastgoedmakelaars prijzen de
banken hun panden aan met ‘buitenge-
wone kortingen’. 

Over het aantal panden en projecten
die te koop staan, heerst grote onduide-
lijkheid. Tinsa schat dat de stock aan
nieuwe, afgewerkte woningen en appar-
tementen tussen 600.000 en 700.000

bedraagt. Volgens Mateo staan 3,1 miljoen
panden leeg, waarvan er minstens 720.000
te koop staan. Met alle nog geplande en
al opgestarte projecten erbij, komt hij aan
een potentieel aanbod van 5,6 miljoen
eenheden. Daar stelt hij een jaarlijkse
vraag tegenover die is teruggevallen tot
175.000 eenheden. Zijn conclusie is dan
ook duidelijk: de prijzen zullen nog verder
dalen, zeker tot 2015. 

Álvaro Martin Ropero van Tinsa is opti-
mistischer. Over de vraag wie al die pan-
den zal kopen, maakt hij zich geen grote
zorgen. “De potentiële vraag is aanzienlijk,
ook omdat Spanje, anders dan de meeste
landen, profiteert van de buitenlandse
kopers op de markt voor vakantievastgoed.
Vooral de instabiliteit van de economische
en financiële situatie in Spanje en Europa
verlamt onze vastgoedmarkt. Zodra er
meer zekerheid is en het vertrouwen
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PROJECT IN VILLAMARTIN
Vanaf 119.000 euro moet je op tafel

leggen voor een appartement met twee
slaapkamers, twee badkamers en een

voor- en een achterterras.

LA ZENIA
In dit complex vlak bij een win-
kelcentrum liggen de prijzen 
op het gelijkvloers op 113.000
euro. Een duplex heb je 
voor 127.000 euro.

PUNTA PRIMA
Voor een woning met twee slaapkamers
en twee badkamers betaal je prijzen
vanaf 135.000 euro.
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LA ZENIA
In dit complex vlak bij een winkel-
centrum liggen de prijzen op het 
gelijkvloers op 113.000 euro. 
Een duplex heb je voor 127.000 euro.
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