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ECB waarschuwt: banken
door gestegen rente
kwetsbaar voor
vastgoedcrash

De vastgoedsector zit in de problemen door de
opgelopen rente. Het risico op wanbetaling op krediet
neemt toe. Daarom maant de Europese Centrale Bank
(ECB) de banken tot extra voorzichtigheid, onder
dreiging van een verplichte verhoging van hun financiéle
buffers.
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Braakliggend terrein en lege kantoren in Amstelveen. Eezld Joris van Gennip

Banken en andere instellingen die geld hebben uitgeleend aan
vastgoedbedrijven moeten zich nog eens achter de oren krabben.
Door de gestegen rente en de waardedaling van het onderpand
lopen zij mogelijk meer risico dan ze denken. Dat stelt de ECB.



De waakhond voor de financiéle sector vindt het tijd voor een
nieuwe controle van de banken op hun risico’s, meldt financieel
persbureau Bloomberg op basis van anonieme bronnen. Laten
banken die controle na, dan kunnen ze rekenen op de verplichting
hun financiéle reserves nog eens extra te vergroten. Alles om te
voorkomen dat de Europese banken worden meegesleept in een
mogelijke crash van de vastgoedsector.

De ECB heeft al langer kritiek op de risico’s die banken zich
permitteren in de vastgoedsector. Met royale leningen
ondersteunden zij in de afgelopen jaren de bloei van de bouw en de
handel in bedrijfsgebouwen. Wankelt het vastgoed, dan wankelen
de banken, is de gedachte. En wankelen beide, dan wankelt de hele
economie. Dus is commercieel vastgoed al jaren een belangrijk
aandachtsgebied voor de ECB, die moet waken voor de financiéle en
economische stabiliteit van de Europese Unie.

Nederlandse banken

Hetzelfde geldt voor De Nederlandsche Bank (DNB). Tien jaar
geleden had de Nederlandse toezichthouder ING, Rabobank en ABN
Amro al eens in het vizier. Niet alleen de kwaliteit van hun
vastgoedtaxaties was onder de maat, dat gold ook voor het
bufferkapitaal voor deze leningen. Dezelfde banken moesten hun
reserves toen dan ook flink spekken.

Drie maanden geleden waarschuwde DNB de Nederlandse banken
nog eens voor problemen met hun vastgoedkrediet. Hogere
kredietrisico’s voor commercieel vastgoed bij banken zijn nog niet
zichtbaar, aldus DNB, ‘maar dit kan snel veranderen’. Die
waarschuwing geldt onverkort, aldus een DNB-woordvoerder.

Gestegen rente

De gestegen rente vormt daarbij het belangrijkste probleem. Een
groot deel van de vastgoedsector draait op krediet. Een kleine twee
jaar geleden was het nog feest, met een gemiddelde rente op
nieuwe vastgoedleningen van ongeveer 2 procent. Ruim een jaar
later was dat 5,5 procent, met dank aan de renteverhogingen van de

ECB om de inflatie te beteugelen.



Die hogere rente raakt niet alleen nieuwe leningen. Bijna de helft
van de 200 miljard euro aan vastgoedkrediet van Nederlandse
banken moet de komende drie jaar worden vernieuwd. Veel
afspraken over rente en onderpand naderen dan het einde van hun
looptijd.

In de nieuwe afspraken zal dan niet alleen een hogere rente staan.
Er zal vaak ook compensatie moeten komen voor de afgenomen
waarde van het onderpand. De vraag naar zulke objecten is flink
gedaald, net als de prijzen, met meer dan 10 procent.

Pijnlijke sommetjes

Vooral in de Duitse bankensector is de vrees voor een vastgoeddip
groot. Maandag werd bekend dat de prijzen voor kantoren en
bedrijfsruimtes in Duitsland in een jaar tijd met ruim 12 procent
zijn gedaald. De Deutsche Pfandbriefbank, die veel geld heeft
uitstaan bij een Amerikaanse bank met al te risicovolle
vastgoedleningen, raakte in opspraak. Ook was er het Duits-
Oostenrijkse vastgoedconcern Signa dat implodeerde. Dat leunde
VOor zijn agressieve groeistrategie zwaar op geleend geld, naast
gesjoemel met de waarderingen van zijn panden.

In heel Europa kan de herfinanciering van leningen pijnlijke
sommetjes opleveren. De komende jaren komt de Europese
vastgoedsector volgens advieskantoor CBRE 176 miljard euro tekort
om alle schulden te herfinancieren. Dat kan leiden tot een
uitverkoop, net nu de vraag naar vastgoed is gedaald. In Nederland
kwam het transactievolume in de periode 2017 tot en met 2022
jaarlijks boven de 20 miljard euro uit, maar vorig jaar was dat
minder dan de helft. Meer aanbod en minder vraag? Dan kan de
waarde van de panden nog sneller zakken.



Beleggers in vastgoedfondsen hadden aan het eind van het jaar
weer even de geest, in de hoop op een spoedige verlaging van de
centrale rente door de ECB. Zo'n lagere rente zou zich vertalen in
hogere vastgoedprijzen, was de gedachte. Dus stegen de koersen
van de grote Europese vastgoedfondsen even flink. Onlangs bleek -
echter dat de centrale rente nog niet wordt aangepast. Waarna de
koersen weer een tik kregen. Vastgoedinvesteerders moeten dus
nog even wachten op nieuwe inspiratie. De ECB komt mogelijk deze
zomer alsnog met een renteverlaging.
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