
de bouw van kantoor- en ande-
re bedrijfspanden, zoalsmagazij-
nen en logistieke gebouwen. An-
dere geliefde beleggingsobjecten
warenvolgensPovedawinkelcentra
enhotels.

Toen daarna de bodem in zicht
kwamvande dalingen vandehui-
zenprijzen, gingende buitenland-
se investeerders zich ook op de
woningmarkt bewegen. Hun be-
langstellingconcentreerdezichop
de tweemiljoenenstedenMadrid
en Barcelona. In de Catalaanse
hoofdstadenzijnprovinciestegen
de buitenlandse investeringen in
dewoningbouwvorigjaarnaarbij-
na€700mln,bijnavijfmaalzoveel
als in2014.

Ook in de vastgoedsector roken
de grote internationale investeer-
ders hunkansen. In eerste instan-
tie, legtspecialist JoséGarcía-Mon-
talvo van deUniversiteit Pompeu
Fabrauit, kochten zij de vastgoed-
divisies vandebankenop.Deban-
ken hadden door dewanbetaling
opdehypotheekleningenalsgevolg
vande gierendewerkloosheid een
enormbestand aanwoningen in
hunbezitgekregen.BancoSantan-
der, Banco Popular enCatalunya
Caixadedenhunvastgoedpootvan
de hand aan kopers als Blacksto-
ne enGoldman Sachs. Daarnaast

NADE CRISIS

LexRietman
Barcelona

Als de financiële crisis in Spanje
érgens rake klappen heeft uitge-
deeld, dan is het wel in de bouw-
envastgoedsector.Hetdieptepunt
werdzo’ndriejaargeledenbereikt,
maar het herstel begint nu pas op
gang tekomen.

Buitenlandsegeldschietersspe-
len daarbij een grote rol. In 2015
staken zij volgens de officiële cij-
fers vanhetministerie van econo-
mie€4,7mrd indeSpaansebouw.
Datkwamneeropeenstijgingvan
167%vergelekenmethetvoorgaan-
dejaar.Debuitenlandseinvesterin-
gen invastgoedwarenin2015met
bijna€3mrdvrijwelgelijkaandiein
2014.Beidesectorensamenwaren
vorig jaar goed voor ruim35% van
de buitenlandse beleggingen in
Spanje.

Eengrootdeelvandatgeld,ruim
€3mrd,gaatnaardewoningbouw.
Dat de sector geleidelijk aanweer
opleeft, blijkt uit de ontwikkeling
vanhetaantalbouwvergunningen.
In de eerste driemaanden vandit
jaarwerden vergunningenafgege-
venvoordebouwvan17.000wonin-
gen,bijna60%meerdan indezelf-
deperiode vorig jaar.

Bemoedigende cijfers,maar ze
verblekenbij die van eendecenni-
umgeleden.Ophettoppuntvande
vastgoedzeepbel in 2006 werden
bouwvergunningen voor 860.000
woningen afgegeven. In die perio-
debouwdeSpanjemeerwoningen
danFrankrijk,DuitslandenhetVer-
enigdKoninkrijk bij elkaar. Toch
ontkenden regering, definanciële
sector en tal van economenhard-
nekkig het bestaan van een zeep-
bel. De belangenwaren groot, en
aanstaandehuizenkopersmoesten
vooralniet ontmoedigdworden.
Na het uiteenspatten van de

zeepbel in 2008 ging de Spaanse
bouw- en vastgoedsector door een
diep dal. Door de financiële nood
bijdeoverheidkwamenookdepu-
bliekewerkenvrijwel stil te liggen.
Maar zo’ndrie jaar geledenbegon
het tij te keren. ‘Het vertrouwen in
deSpaanseeconomiekeerdelang-
zaamaan terug’, zegt economisch
analistCarmePovedavandeKamer
vanKoophandel vanBarcelona.
Buitenlandse beleggers, vooral

investeringsfondsen, liepen daar-
bij voorop. Zij staken hun geld in

Spanjebouwtweerhuizen,maar
de leegstandneemtamper af
Bouw en vastgoed leven op dankzij buitenlandse investeerders

Bouwvakkers aan het
werk in Sevilla, Zuid-
Spanje.
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kochten internationale fondsen
pakketten vastgoedactiva opmet
forse kortingen (50%ofmeer) van
Sareb, de ‘slechte bank’ waar ban-
keninnoodhunonrendabelevast-
goedmochtendumpen tijdensde
sanering van de Spaanse financi-
ele sector.

Maarhetzijnnietalleengrotein-
vesteerders die vastgoed in Span-
je kopen. Ook buitenlandse par-
ticulieren kopen steeds vaker een
huis, omzelf in tewonen of te ver-
huren.VolgensdeSpaansecentrale
banklevertdateengemiddeldren-
dementopvan8,8%. ‘Staatsobliga-
ties, debeursof eenbankdeposito
kunnendaarnietaan tippen’, zegt
analist Poveda. Intussen wordt
15% van de huizen verkocht aan
buitenlanders.
Spanje is traditioneel een land

vanhuizenkopers. ‘Hetaandeelvan
huurwoningenisslechts11%’,zegt
hoogleraarGarcía-Montalvo. ‘Maar
devraagnaarhuurwoningenneemt
nu snel toe. Door de lage lonen en
de groei van het aantal tijdelijke
banen krijgen veel mensen geen
hypotheeklening.Hurenwordtdan
deenigeoptie.’
Ondanks de stijgende vraag op

dehuur-endekoopmarktdaaltde
leegstandmaarlangzaam.Volgens
de officiële statistieken waren er

eindvorigjaar513.000onverkochte
nieuwbouwwoningen.In2009was
diewoningvoorraad 650.000. Dat
komtneer opeen jaarlijksedaling
van4%tot5%.

‘Veelvandiehuizenzullennooit
verkochtworden’, zegt hoogleraar
García-Montalvo. Hij schat dat
dit bij ongeveer een derde van de
nieuwbouwhetgeval is.Bovendien
wordenzesteedsmoeilijker tever-
kopen.Veelvandiewoningenstaan
immersal sinds2007of2008 leeg.
Analist Carme Poveda beaamt

dat. ‘Eendeelvandevoorraadstaat
in onverkoopbaar gebied, zonder
bedrijven en slecht bereikbaar.
Maaraandekustwordendehuizen
langzaamaanwel verkocht. En in
MadridenBarcelonaiseennieuw-
bouwwoning al bijna nietmeer te
vinden.’

Dejongstecijfersoverdehuizen-
marktbevestigendeongelijkegeo-
grafischespreidingvandevraag.In
juni werden 37.000woningen ver-
kocht. Een op de vier stond in de
provincieMadridofBarcelona.Op
eenflinkeafstandvolgendeprovin-
ciesAlicante,MálagaenValencia.

Enmet voldoening stelt de vast-
goedsectorvastdatdeprijzenweer
stijgen. In het eerste helft van dit
jaar werden woningen in Spanje
gemiddeld7,5%duurder.

De kust, Madrid en
Barcelona zijn in trek,
maar daarbuiten
blijven veel nieuwe
huizen onverkocht

❛❛‘Hurenwordt
populairdoor-
datveelmensen
eentijdelijke
baanhebben’

José García-Montalvo,
hoogleraar
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