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Wie ben ik?

3

Sven Damen
 Economie Moderne Talen
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Wat zullen we vandaag leren
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 Hoe komt de prijs van een woning tot stand?
 Wat is de invloed van het beleid op de woningprijs of betaalbaarheid?
 Is huren weggesmeten geld?



Waarom is vastgoed belangrijk?
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In vele landen kiest het grootste deel van de bevolking om 
eigenaar te worden
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Woningen zijn DE belangrijkste bezitting!

Kuhn, M., Schularick, M., & Steins, U. I. (2020). Income and wealth inequality in America, 1949–
2016. Journal of Political Economy, 128(9), 3469–3519.
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Vermogensgroei door woning- en aandelenprijzen
1971-2007 2007-2016

Kuhn, M., Schularick, M., & Steins, U. I. (2020). Income and wealth inequality in America, 1949–
2016. Journal of Political Economy, 128(9), 3469–3519.





Housing IS the business cycle
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Evolutie woningprijs en inkomen in Vlaanderen, 1995-2021
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“Woningen zijn onbetaalbaar 
geworden.”

?



Belgisch vastgoed te duur?
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Hoe komt de prijs van een woning 
tot stand?
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Heeft België een elastisch of 
inelastisch aanbod?



Prijselasticiteit van het aanbod is erg laag in België
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Bron: Caldera and Johansson (2013)

België



Schaarste aan beschikbare grond heeft een negatieve impact 
op aanbodelasticiteit

25Source: Caldera and Johansson (2013)



Ook overheidsbeleid heeft een invloed op de aanbodelasticiteit

26
Source: Caldera and Johansson (2013)





Wat bepaalt dan de vraagzijde?
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Hoeveel kan een starter ontlenen?

30

𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶𝑶 = 𝜶𝜶𝜶𝜶 + 𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇 𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗
𝟏𝟏 − 𝟏𝟏 + 𝒊𝒊 −𝒏𝒏

𝒊𝒊

Parameter Beschrijving 2007 2015

𝜶𝜶 % van inkomen voor hypotheekbetalingen 30% 30%

𝒏𝒏 Looptijd van lening 25 25

𝒀𝒀 Jaarlijks beschikbaar inkomen 2663*12 2990*12

𝒊𝒊 Hypotheekrente 4,6% 2,5%

𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇 𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗 2600 1824

Ontleencapaciteit: 178.000 euro 232.000 euro

Bron: Statbel, NBB. Eigen berekeningen.

Woningprijs: 181.000 euro 230.000 euro



Evolutie ontleencapaciteit in Vlaanderen, 1995-2021.
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Evolutie ontleencapaciteit in Vlaanderen, 1995-2021.

32

0

50000

100000

150000

200000

250000

300000

350000
19

95

19
96

19
97

19
98

19
99

20
00

20
01

20
02

20
03

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

*

20
20

*

20
21

**

Ontleencapaciteit

Bron: Statbel, NBB. Eigen berekeningen.



Ontleencapaciteit bepaalt de woningprijs!
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Hoe evolueert de betaalbaarheid?
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 De netto afbetalingslast als percentage van het inkomen (𝜶𝜶) is een vaak 
gebruikte indicator voor de betaalbaarheid van woningen:

𝜶𝜶 =

𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘𝒘
𝟏𝟏 − 𝟏𝟏 + 𝒊𝒊 −𝒏𝒏

𝒊𝒊
− 𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇𝒇 𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗𝒗

𝒀𝒀



Vereiste netto* afbetalingslast als percentage van het 
inkomen, 1995-2021.
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* Netto afbetalingslast = hypotheekbetalingen – fiscaal voordeel



Effecten van beleid



Wat zijn de gevolgen van  ...
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A. Het introduceren van een “woonbonus” waarbij elke koper een extra 
subsidie krijgt

B. Het introduceren van een maximale huurprijs

... in een vraag en aanbodschema van de vastgoedmarkt?



“Indien we elke koper een extra subsidie 
geven zal de betaalbaarheid verbeteren”

?
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A. Effect van woonbonus
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A. Effect van woonbonus

Woningprijs

Woningvoorraad

Vraag zonder woonbonus

Prijs
zonder 

woonbonus

Inelastisch aanbod



41

A. Effect van woonbonus
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A. Effect van woonbonus
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Prijsevolutie Ontleencapaciteit

Introductie woonbonus
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B. Maximum huurprijs

Huurprijs
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B. Maximum huurprijs

Huurprijs

Aantal huurwoningen
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maximum

Aanbod
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Te weinig huurwoningen!



En wat met de huurmarkt?



“Het kopen van een woning is financieel 
gezien sowieso een betere keuze dan huren”

?



47https://www.youtube.com/watch?v=-ngA5RqDgOk

https://www.youtube.com/watch?v=-ngA5RqDgOk
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 73% van de Belgen gelooft dat het 
financieel beter is om eigenaar te 
zijn dan te huren

 23% van de Europeanen 
antwoorde in 2017 dat de 
woonuitgaven uiteindelijk hoger 
bleken te zijn dan ze op voorhand 
hadden verwacht.

Bron: ING International Survey (2018)

Presenter
Presentation Notes
23% van de Europeanen antwoorde in 2017 dat de woonuitgaven uiteindelijk hoger bleken te zijn dan ze op voorhand hadden verwacht.
https://think.ing.com/uploads/reports/ING_International_Survey_Homes_and_Mortgages_2018_FINAL.pdf




Prof dr Sven Damen
sven.damen@uantwerpen.be 

Twitter: @damensven
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