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BENALMADENA

EN PARLA PA COSTA DEL SOL!

W Med bara 13 km till flygplatsen i
Malaga har Benalmadena blivit ett
av de mest eftertraktade stdderna
for manga nordeuropéer som drom-
mer om "ett andra hem i solen”. En
av anledningarna till detta ar dess
utmarkta lage och goda férbindelser
via bil, buss och tag samt sitt per-
fekta lage vid Medelhavet. Benal-
madena ar ocksa en av de mest po-
puldra kommuner for soltérstande
skandinaver.

Benalmadena ligger med Torre-
molinos som narmaste granne i
Oster och med Fuengirola i vaster.
Benalmadena kommun &r 27,2 km?
stort i yta och en befolkningstathet
pé 2.490 invanare/ km2. Benalma-
dena har 66 939 innevanare vilket
gor den till den attonde storsta kom-
munen pa Costa del Sol vad géller
innevanare och den tredje i yta efter
Malaga och Torremolinos.

Kommunen har tre huvudsakliga
stadsomraden: Benalmadena Pu--
eblo, Arroyo de la Miel och Bena+
- méadena Costa. oy

Benalmadena-Pueblé
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pa 280 meters hojd. Benalmadena
Pueblo &r i likhet med Mijas Pueblo
en autentisk andalusisk bergsby med
pittoreska andalusiska hus, kuller-
stensgator och smala blomstersmyc-
kade grander. Trots stor efterfragan
pa fastigheter och 6kad nybyggnation
de senaste 20 dren har byn lyckats
bibehdlla en stor del av sin charm.
Det var inte lange sedan som Pueblon
i Benalmadena var ett nastan obe-
byggt samhalle pa landet.

Arroya de la Miel

Arroyo de la Miel (Honungsbécken),
som ursprungligen var en separat
stad, ligger mellan Benalmédena Pu-
eblo och Benalmadena Costa. Det &r
den storsta och livigaste delen i kom-
munen vad géller bostader och dven
kommersiellt den mest aktiva delen.
Bebyggelsen bestar huvudsakligen

av stora Iégenﬁets omplex so
e

- e

; tva t|||faIIen av ett mternatlonellt tu-

till toppen av 769 meter berget Ca-
lamorro pa 769 meter hojd. | Arroyo
de la Miel finns ocksa delfinariet Sel-
wo Marina samt ocksé den enda is-
hallen i Andalusien.

Benalmadena Costa

Den mest turistiska delen av kom-
munen Benalmadena heter Benal-
madena Costa och stracker sig 10
km utmed Medelhavet. Benalma-
dena Costa ar ocksa ett av de vikti-
gaste och stdrsta turistmalen pa Co-
sta del Sol och en av de platser pa
Costa del Sol med det stérsta utbu-
det av hotell. Har ligger néstan alla
hotellen och mangder av barer och
restauranger. Den internationellt kan-
da hamnen Puerto Marina ligger i
Benalmadena Costa och har blivit
utsedd till varldens basta marina vid
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berna omradet. Nar den kristna erov-
ringen borjade under mitten av 1400-
talet férstérdes Benalméadena delvis
1456 och en stor del av befolkningen
Overgav Benalmadena och flyttade
bl a till grannkommunen Mijas. Nar
det lugnade ner sig kom manga till-
baks for att bygga upp staden bara
for att ater fa uppleva att den for-
stordes ar 1485 nér det kristna kun-
gaparet Ferdinands och Isabellas
trupper med vald atertog Benalma-
dena. Nésta katastrof for Benalma-
dena kom i slutet av oktober 1680
da en kraftig jordbavning forstérde
staden och nastan alla byggnader
jamnades med marken och kustde-
len ocksa blev forstord. Under 1700
och 1800-talet gjorde man stora ans-
trangningar att ater bygga upp Be-
nalmédena. Ar 1784 képte Felix So-
Iesio omrade "Arroyo de la Miel”

Sven F. Kéllstrom har bott 6ver
30 ari Spanien varav de senaste ¥
25 &ren pa Costa del Sol. Han har (&
skrivit fem bocker om Spanien,
bl.a. Drommen om Spanien och
Golfstrommen — En turistguide |
till Costa del Sol. Under 7 ar var

han grundare, deldgare och

styrelseordférande i Fair Media ‘
International som arrangerade |
fastighetsmassan "Kopa hus
utomlands” i de nordiska lander-
na. Under de senaste 6 aren har
han drivit maklarforetaget
Alamo Costa del Sol Real Estate
med kontor i Fuengirola pa
Costa del Sol.




Modernare tider

1890 forstordes vinodlingarna av
en vinlus (Phylloxera vastatrix) som
harstammade fran Amerika. Vin-
lusen forstorde ocksa stdrre delen
av Europas vinodlingar och det

drojde till efter  andra
varldskriget innan vinodlingarna
aterhamtat sig helt. Bland befolk-
ningen hérjade sjukdomar som bl
a kolera, malaria och tyfus och ett
stort antal invanare emigrerade. |
slutet av 1800-talet hade Benal-
médena drygt 2.000 invanare. Det-
ta minskade nagot under 1900-ta-
let tills turismen gjorde sitt intréade
pa 1950-talet. Under 1970-talet
skedde en kraftig 6kning och ar
2000 hade Benalmadena ca
30.000 invanare som till idag har
vaxt till otroliga 66.939 enligt den
senaste folkrékningen 2015.

Fastighetsmarknaden i
Benalmadena

Det finns en stor efterfrdgan pa
bostader i Benalmadena fran hela
varlden. En stor anledning till detta
intresse ar naturligtvis avstandet
till flygplatsen i Mélaga. Pa 15 mi-
nuter &r du dar! Det finns idag upp-
skattningsvis dver 3.000 fastighe-
ter till salu i omradet. Benalmade-
na tacker ett stort geografiskt om-
rade med sina tre kdrnomraden;
Benalmédena Pueblo, Arroyo de
la Miel och Benalmadena Costa.
Precis som Mijas kommun har si-
na mest intressanta omraden i Mi-
jas Costa sa har Benalmadena det
ocksé i Benalmadena Costa. Har
finns de mest efterfragade urba-
nisationerna i kommunen. De
mest kénda ar:

Torrequebrada

Torrequebrada ar ett bostadsom-
rade som ligger alldeles vid kust-
vagen mellan Fuengirola och Be-
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nalmadena. Hér finns en 18-hals
golfbana, Torrequebrada Golf, och
ett av de tva Casinon belagna ut-
med Costa del Sol. Har finns det
ett utbud pé allt du kan ténka dig.
Frdn sma lagenheter till stora vil-
lor.

La Capellania

Detta omrade &r ett utpréglat vil-
laomréde belaget vid sidan av mo-
torvagen och pa gransen mot Fu-
engirola kommun. Har ar tomterna
oftast stora och med vidunderlig
utsikt 6ver Medelhavet. Villorna
ligger i prisklassen 450.000 euro
upp till flera miljoner. Ett mycket
populart omrade for kopare fran
Skandinavien som har en hogre
budget.

Torremuelle

Populart omrade utmed kustvagen
N-340 och det sista omradet i Be-
nalmadena Costa innan man kom-
mer till Fuengirola kommun. Me-
stadels villor men aven ett visst
utbud av radhus och lagenheter.
De flesta med en fantastisk fin
havsutsikt.

Reserva del Higueron

Ett omrade vid gransen mellan Be-
nalmadena och Fuengirola som ar
mycket populart for bostadskdpare
fran hela varlden. Urbanisationen
stracker sig fran motorvagen A-7
anda ner till Medelhavet. | Reserva
del Higueron har det under de se-
naste aren ocksa varit flera projekt
med nyproduktion som till exem-
pel South Beach och The Hill Col-
lection. Har finns ocksa ett mod-
ernt 4-stjarnigt hotell samt kusten
storsta och kanske bésta sport-
klubb med gym, spa, skdnhets-
vard, tennisbanor och tva stora
uppvarmda pooler.

DET SPANSKE

Juan Fernandez-Aceytuno, leder
af ST Sociedad de Tasacién, et
spansk vurderingsselskab, frem-
farte for nylig, at Spaniens ejen-
domsmarked tager 16 ar om at ga
en fuld cirkel, og nu er pé vejind i
den ekspansive fase, hvilket kunne
tyde pa, den bedste del af cyklus-
sen ligger forude.

"Otte fede ar efterfulgt af otte8
magre ar lyder naesten bibelsk, li-
gesom historien om Egyptens syv
ars overflod efterfulgt af syv ars
hungersned, som Josef forudsagde
udfra Faraos drem. Lad os hébe
denne teori i den nuveerende situa-
tion er sand, ikke bare en drgm” -
bemazerker han.

Konjunkturindikatorer
Fernandez-Aceytuno bruger for-
skellige indikatorer til at bedemme,
hvor vi er i cyklussen, herunder for-
holdet mellem realkreditlan og bo-
ligsalg, og @ndringen i veerdien af
udestaende realkreditlan.

| veekstfasen af cyklussen vokser
maengden af realkredit hurtigere
end boligsalget. 'l Spanien vendte
dette forhold rundt i 2011", forkla-
rer Fernéndez-Aceytuno. "Den gode
nyhed er, at siden 2015 er antallet
af nye realkreditlan vokset hurtigere
end omfanget af salget." Det viser

Finn Wissenberg har en bag-
grund som bygningsingenier, og
har arbejdet med opfarelse -
samt keb og salg af boliger pa
Costa del Sol siden 1987. Han dri-
ver maglerfirmaet WissGar
Estates sammen med sin hustru,
Ana Garcia.
www.wissgarestates.com

ifalge analysen, at vinu er i vaekst-
fasen.

P& den anden side, er veerdien
af Spaniens udestaende realkredit-
lan stadig faldende, da realkredit-
lanene udlgber hurtigere end nye
bliver underskrevet. “Sa mens det
star klart, at huspriserne har stabi-
liseret sig”, siger Fernandez-Acey-
tuno, “er det endnu for tidligt at
tale om en fuldsteendig genopret-
ning og venden tilbage til normalen.
Dette vil forblive en malsaetning,
sa leenge nettoveerdien af udesta-
ende realkreditlan fortseetter med
at falde.

Det er ogsa usandsynligt, at det
spanske ejendomsmarked vil boo-
me igen, for antallet af arligt tilkom-
ne husstande er tilbage pa norma-
len, da ferstegangskebere er afge-
rende for markedet. Der kom
75.000 nye husstande til i Spanien
sidste ar ifelge tal fra La Caixa
Bank. Det er kun 20% af det tidli-
gere maksimalt opnaede antal pa
over 300.000. Det normale omfang
bar veere 250.000 nye husstande
pr ér for at opna en sund balance,
siger den spanske centralbank
(Banco Nacional de Espana).

Boligsalget stiger fortsat
i januar og februar 2016
De seneste tal fra de spanske no-
tarkontorer er salg af boliger i januar
og februar 2016. Disse tal er de
mest aktuelle, idet de stammer fra
salg, der rent faktisk er skrevet ske-
de pa i de to maneder.

Salget af boliger steg i januar he-
le 27,8 % og i februar med 22,9%
pé arsbasis, hvilket afspejler en klar
underliggende tendens til bedring
af boligmarkedet i Spanien.

Den gennemsnitlige pris pr kvm
pa boliger solgt i Spanien i januar
var 1.319 euro, en érlig stigning pa
3,2%,0g i februar var den1.233 eu-
ro, hvilket er en mindre é&rlig stig-
ning pa 0,6 %.



BOLIGMARKED

Antallet af boliglan er steget i ja-
nuar med 32,3% til 12.149 lan og
hele 34,7% pa arsbasis i februar til
15,630 nye lan.

Det gennemsnitlige ldnebelgb
er i januar faldet med -1,2% til
127.258 euro, og i februar steg det
med 1,9% pa arsbasis til 119,142
euro.

Man kan séledes konstatere, at
for januar og februar 2016 fortseet-
ter tendensen med, at meengden
af nye realkreditlén vokser hurtigere
end boligsalget - altsa, ifelge Fer-
néndez-Aceytuno - at vi stadig er i
vaekstfasen af markedets cyklus

FIG. 2 viser boligmarkedets ud-
vikling i perioden 2007 til 2015.

Bankernes frasalg af
problemaktiver - endnu
10 ar undervejs

I en nylig artikel i den spanske avis
Expansién, hedder det: "Spaniens
banker er stadig nedt til at skille
sig af med 350 milliarder euro af
problemaktiver fra deres balancer,
trods de allerede frasolgte 65 mil-
liarder euro i lgbet af de sidste fem
ar. Eksperter peger pa, at frasalg
af “giftige” 1an og overtagne aktiver
kan tage yderligere ti ar endnu.

"Efter nu 10 &r i dette marked,
tror jeg, at vi stadig har endnu en
10-ars periode med frasalg forude.
Dette marked er forelabig kommet
for at blive", sagde Joel Grau (Part-
ner og medstifter af N + 1 Corpo-
rate Portefalje Radgivere) for ny-
lig.

Bankerne har hovedsageligt
solgt til private fonde, og selger
ogsa forvaltningen af de problem-
aktiver, de ejer. “Fondene styrer
allerede 80% af bankernes pro-
blemaktiver, gennem platforme, de
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fakta?

Det spanske ejendomsmarked - otte ars krise,
otte ars optur? Det spanske ejendomsmarked gar
i cyklusser pa 16 ar, med otte ars ekspansion
efterfulgt af otte ars nedgang - ifalge teorien fra
spansk industri-insider. Betyder det sa, at vi har
otte fede ar foran os? Hvad er fup, og hvad er

[ Fig2-BoL 1 SPANIEN 2007-2015
AR Boligsalg & Priser Boliglan Byggelan
Boligsalg | Variation | Pris | Variation | Boliglan | Variation | Storrelse | Variation| Byggeldn | Variation | Sterrelse | Variation
stk % €/m2 % stk % € % stk % € %

2007 853.568 1.795 519.720 185.013 29.757 524,555,

2008 564.838 | -33,8% | 1.766 -1,6% | 302.431 | -41,8% | 169.480 -8,4% 18.171 -38,9% 347.215| -33,8%
2009 463.800 | -17,9% | 1.693 -4,5% | 237.311 | -21,6% | 152.208 | -10,2% 11.272 -38,0% 288.589| -16,9%
2010 497.800 1.662 -1,6% | 266.432 151.170 -0,2% 11.549 275.547| -4,5%
2011 356.666 1.539 -71% 157.435 | -40,9% | 140.043 -7.8% 6.914 -40,1% 259.442| -58%

2012 370.005 1.365 | -11,6%

138.642 | -119% | 121.006

-13,6% 4568 | -339% | 229.267| -11,6%

2013 306.061 1250 | -81% | 96.332 | -305% | 111.731 | -7,7% 2.447 | -464% | 219637 -4.2%
2014 369.400 1.251 -0,4% 138.220 117.668 5,3% 3.029 191.256| -12,9%
2015 403.532 126950 | 7.9%
2007-2015 52,7 288 66,9 31,4 89,8 63,5
Kilde: spanske
A — T e T Bt

har kebt op i de seneste &r. Mange
af disse “aktiver” er i form af dar-
lige lan, som vil blive knyttet til ejen-
domsaktiver. | nogle tilfeelde vil ak-
tivet blive frigjort for geelden og ud-
budt til salg geeldfrit, mens debitor
stadig vil veere ansvarlig for det be-
lgb, han har l&ant. Og efter 10 ér, vil
alle portefoljer veere finkeemmet
med de bedste ejendomme og
fremtidsmuligheder forleengst af-
sat. Vinaermer os “slaggerne” nu,
og der er bare sd mange af
dem”, fortseetter Joel
Grau.

Sa ndr man leser
om bankernes bort-
skaffelse af deres

dérlige aktiver, er det i virkeligheden
bare, at de bliver videregivet til nog-
le andre, mens problemet - eller
ejendommen - stadig er der. Hvor
det er en ejendom, kommer pro-
blemet i virkeligheden ferst ud af
markedet, nar den er kebt af en
slutbruger eller af en person,

der aktivt seger lejere.
Nar det er en geeld,
forsvinder det ferst,
nér den er betalt af

debitor, eller nér indehaveren af
geeldsaktivet afskriver det som en
darlig geeld, der ikke vil blive ind-
drevet, og dermed lgser skyldneren
fra hans forpligtelser.
Ejendomsmarkedet og ekono-
mien har stadig en lang vej at ga.

Pa den anden side, bortset fra
en lille forsinkelse mens briterne
venter pa Brexit beslutningen, styr-
kes ejendomsmarkedet fortsat
langs de “internationale” kyst-

linjer samt i Ma-
drid, Bilbao og .
Barcelona .
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for sdvidt angar de bedre ejendom-
me pa de bedre beliggenheder.

De internationale fonde
er fortsat pa banen
Internationale fonde ser fortsat go-
de investeringsmuligheder i Spa-
nien, iseer | aktiver, der ejes af SA-
REB (det spanske “Finansiel Sta-
bilitet”) og bankerne. Deres vigtig-
ste mal er at opna tocifrede afkast
i kontormarkedet, detailhandel eller
beboelse. De er derimod endnu ik-
ke klar til at give sig i kast med keb
af boligjord og foresta udvikling af
boligprojekter, men de ser dette
som en fremtidig investeringsmu-
lighed.

Den gkonomiske krise og det
deraf folgende fald i ejendomssek-
toren tiltrak opportunistiske fonde,
der sggte hurtige muligheder i Spa-
nien. | dag er det en normalitet i
sektoren at finde denne, men ogsa
andre typer af fonde pé boligmar-
kedet. "Disse (farste) fonde opseg-
te de bedste investeringsmulighe-
der for at opna heje afkast hurtigt,"
sagde Pedro Abella, direkter for
ejendomsdivisionen i H.I.G. Capital,
ved et Investeringsforum organi-
seret under Salon Inmobiliario In-
ternacional de Madrid 6.-8. maj (SI-
MA 2016).

'Det spanske ejendomsmarked
er nu mere modent, og de investo-
rer, der gér ind nu, kommer for at
foje merveerdi til deres aktiver. De
har ikke leengere sa travlt med at
treekke investeringerne ud igen,
men de satser fortsat pa heje af-
kast,” fastslar Abella.

Britisk ‘exit’ eller
forbliven i EU - hvad er
oddsene og hvad er
konsekvenserne

Den britiske folkeafstemning om
fortsat EU-medlemskab kan fé stor
indvirkning pé det spanske ejen-
domsmarked.

Mark Sticklin, (Spanish Property
Insight) - mangearig iagttager og
analytiker af det spanske ejen-
domsmarked - siger om afstem-
ningen:

"Resultatet vil naturligvis veere
vigtigt for briter i Spanien, men det
pavirker ogsa alle andre med inter-
esse i eiendomme pa den spanske
middelhavskyst og @erne, hvor bri-
terne har tendens til at veere den

sterste gruppe af udenlandske eje-
re, kabere og leverandarer.

Nogle Indikatorer der antyder
hvilken vej afstemningen vil g4, er:
Opinionsundersggelser, odds pa
veeddemal, EUR / GBP-kurs (pund
gar ned nar sandsynligheden for
en Brexit stiger), plus diverse ken-
dissers meningstilkendegivelser.

For hvad det er veerd, tror jeg
stadig, briterne vil stemme for at
forblive i EU udfra synspunktet, at

man foretraekker den djeevel man
kender, fremfor den man ikke ken-
der,” siger Mark Stlcklin.

Seneste
opinionsundersggelser

| den sidste uges tid har menings-
malingerne veeret naesten ens,
men i den seneste ICM menings-
maéling den 3. maj var exit lejren pa
45% af de stemmeberettigede,
sammenlignet med 44% for at for-
blive i EU (og 11 % ‘ved ikke').
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Seneste odds

Nu ved vi jo, at meningsmalinger er
gratis, og at stemningen derfor kan
vende meget hurtigt.

Derfor kan odds pa veeddemal
maske ses som en mere stabil og
gennemteaenkt mening om udfaldet,
da det koster penge at tage fejl.

De seneste odds (6.maj) fra Bet-
fair viser, at forbliven i EU-lejren vin-
der frem, idet “odds-on favorit” nu
er faldet til 1,3 sammenlignet med

ot

3,25 for en Brexit stemme.

Sa bookmakerne tror pé at en ‘for-
blive’ stemme er mest sandsynligt,
og at tendensen forstaerkes.

Seneste Eur / Gbp-Kurs
Pundet har oplevet en styrkelse
mod euroen, hvilket tyder pa pen-
gemarkederne ser en ‘forblive’
stemme som mere sandsynligt.

Seneste kendisser-stotte
Til fordel for at blive i EU: Praesident
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Det spanske
ejendomsmarked
er nu mere modent,
og de investorer,
der gér ind nu,
kommer for at faje
merveerdi til deres
aktiver.

Barack Obama

Til fordel for exit: Donald Trump,
den forventede republikanske pree-
sident kandidat.

Sé lige p.t. kunne det maske se
ud til at briterne veelger at fortseette
som EU medlemmer.

Forventninger til
markedsudvikling i
resten af 2016

Udfra samtaler med mange kolle-
ger og de oplevelser, vi selv har i
WissGar Estates, er det vores for-
ventning, at det samlede marked
fortsat vil veere stigende resten af
aret. Skulle vi lgbe ind i en ‘Brexit’,
hvad vi altsa ikke forventer, tror vi
pé en kortvarig negativ pavirkning
aflest af en lidt kraftigere stigning
pa grund af det opsparede kabs-
behov, nar den nye situation er ble-
vet fordgjet.

De fleste spillere i branchen har
rygende travlt, men det nationale
spanske marked er fortsat falsomt,
og forbedringen af markedet drives
fortsat iseer af de udenlandske bo-
ligkebere, der p.t udger ikke mindre
en 20% af de samlede kabere af
spanske boliger. Det er til at tage
og fele pa!

Vi vil fortsat se et stigende antal
nybyggerier. De kvalitetsprojekter
med god beliggenhed, vi ser under
opferelse pa Costa del Sol lige nu,
seelger meget hurtigt, og priserne
pa de bedste projekter stiger stille
og roligt.

Det giver udsigt til en rigtig god
- 0g ‘'varm' sommer/efterar for bo-
ligmarkedet!

S8, er det nu man skal kebe? Ja,
det er det, hvis man vil med péa vog-
nen til det laveste prisniveau set i
mange ar!

Finn Wissenberg



