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Betaalbaarheid van het residentieel vastgoed in functie van het
inkomen

Auteur: Frank Maet — Belfius Research

Op basis van de vastgoedprijsdata per gemeente en de statistische reeksen m.b.t. de fiscale inkomens van
statbel.fgov.be is het mogelijk om een verhouding vastgoedprijs / inkomen(*) te berekenen per gemeente. Hoe
hoger deze verhouding, hoe minder betaalbaar het vastgoed is in functie van het inkomen. We hebben deze
oefening gedaan voor de Belgische centrumsteden voor de periode 2005-2015 en ook op nationaal vlak. De
verhouding huizenprijs/inkomen (HP/inkomen) en appartementenprijs/inkomen (AP/inkomen) is op nationaal
vlak flink gestegen tussen 2005 en 2011 (zie grafiek 1) omdat de stijging van het inkomen (grafiek 2) de klim van
de residentiéle vastgoedprijzen in die periode niet kon bijhouden. Door de financiéle crisis van 2007-2008 en de
daaropvolgende economische recessie was de inkomensgroei zwak terwijl de huizen- en appartementenprijzen
(grafiek 3 & 4) bleven stijgen. Tussen 2005 en 2011 was er een cumulatieve aangroei van de huizen- en
appartementenprijzen op nationaal vlak van respectievelijk 42.8% en 38.5% terwijl het gemiddelde
gezinsinkomen over dezelfde periode 19% steeg. Na 2011 is de betaalbaarheid opnieuw verbeterd door een
sterkere groei van het inkomen en een minder uitgesproken klim van de vastgoedprijzen tussen 2010 en 2013.

Wanneer we de vastgoedprijs/inkomen verhouding berekenen voor de centrumsteden dan zien we dat er soms
substantiéle verschillen zijn tussen de steden onderling (zie grafiek 5). Door de hoge huizenprijzen in Brussel is
de HP/inkomen er veruit het hoogst (9,4 in 2015) en meer dan het dubbele dan het nationaal niveau (3,97 in
2015).
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De tweede hoogste plaats wordt bekleed door Antwerpen met een verhouding van 5,6. Ook voor de ratio
AP/inkomen is Brussel koploper (6.45 in 2015) maar appartementen in Brussel zijn duidelijk een stuk
betaalbaarder dan woonhuizen. Op het vlak van de verhouding AP/inkomen was Gent de tweede duurste stad
in 2015.

Over de periode 2005-2015 lagen de verhoudingen HP/inkomen en AP/inkomen hoger in de Vlaamse dan in de
Waalse centrumsteden wat te maken heeft met de lagere residentiéle vastgoedprijzen in het zuiden van het
land. De laatste grafieken vergelijken de aangroei van de vastgoedprijzen tussen 2005 en 2015 met de groei van
het gezinsinkomen over dezelfde periode voor de verschillende centrumsteden in onze studie.

Conclusie

Uit onze berekeningen blijkt dat tussen 2005 en 2011 de betaalbaarheid van het residentieel vastgoed in de
Belgische centrumsteden in functie van het inkomen is afgenomen. Door een sterke groei van de huizen — en
appartementenprijzen tussen 2005 en 2009 en een zwakke inkomensgroei in de post-recessie jaren is de
verhouding tussen vastgoedprijzen en het inkomen gestegen. Vanaf 2012 is de betaalbaarheid opnieuw iets
verbeterd door een sterkere inkomensgroei in combinatie met een minder uitgesproken groei van de huizen —
en appartementenprijzen.

Grafiek 1. Evolutie van de verhouding vastgoedprijs/inkomen (2005-2015) - nationaal
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Grafiek 2. Evolutie van het gezinsinkomen (2005-2015)
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Grafiek 3. Evolutie van de huizenprijzen (in €).
huizenprijzen (in euro)
430000
380000
330000
280000
230000
180000
130000
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30000
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Antwerpen| 153582 | 173852 | 189324 | 202213 | 202107 | 215231 | 224221 | 224455 | 235771 | 233662 | 246 766 | 260 149
Leuven 194263 | 217829 | 233673 | 240622 | 247141 | 253002 | 277053 | 292517 | 305393 | 312162 | 328 615 | 342 741
Roeselare | 107780 | 119797 | 135218 | 149321 | 154382 | 158897 | 172668 | 179914 | 179125 | 184066 | 186 490 | 206 498
— — Charleroi 72886 | 83293 | 93101 | 100319 | 100139 § 101842 | 104517 | 107336 | 104091 | 104668 | 106 760 | 102 513
Luik 90113 | 103230 | 116834 | 129855 | 124098 | 128751 | 140431 | 139941 | 141651 | 146899 | 151 222 | 155 605
Qostende | 137398 | 160898 | 173782 | 175446 | 170140 | 183512 | 190570 | 195028 | 203017 | 196058 203 821 200 909
= = Brussel 220502 | 260226 | 282743 | 311562 | 291656 | 305158 | 333726 | 326824 | 326760 | 344333 | 376 075 | 395 815
= = Mons 85030 | 97345 | 110430 | 117207 | 117969 | 123192 | 127436 | 125580 | 127412 | 128129 | 131 414 | 136 058
e Nationaal | 131950 | 149437 | 164146 | 172679 172279 | 181019 | 188415 | 193565 | 197616 | 202796 | 204 502 216 166
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Grafiek 4. Evolutie van de appartementenprijzen (in €)

appartementenprijzen (in euro)
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——— Antwerpen| 114266 | 125777 | 139436 # 141595 | 144715 | 154483 | 159696 | 160706 | 169384 | 181323 | 201 209 | 197 527
Leuven 126944 | 147 439 | 171 182 | 162 545 | 181 397 | 200 982 | 209 826 | 205 312 | 219043 | 218 226 | 227 319 | 228 897
Roeselare |129 469 | 144 058 146 431 147 550 166 230 190731 179984 213 616|214 975 | 190 145 | 223 929 | 269 858
— — Charleroi 79758 | 81016 83389 | 95929 | 106 824 | 111 587 100 268 | 108 514 | 104 989 | 102 067 | 113 128 | 110 294

Luik 78247 | 93022 105630 111022 117411124239 128673 136498 | 137927 138 707 | 149 950 | 167 395
Oostende | 142 895 | 160 402 | 173 002 | 188 187 | 176 560 | 185 834 | 196 732 | 206 701 | 196 337 | 198 006 198 143 195 709
== = Brussel 166 169 | 175 293 | 187 567 | 205 210 | 202 677 | 213 518 | 226 320 | 240 646 | 262 957 | 255 939 | 257 119 | 260 286
— — Bergen 95964 | 106385112841 127681 130719 134602 130302 147875|152733 153 230|157 029 155089

== Nationaal | 141301 | 156930 167 522 174358 177 830 | 189 799 | 195 645 | 202 238 | 207 957 | 209 747 | 220 450 221 401

Grafiek 5. Verhouding huizenprijs/inkomen in 2015.
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Grafiek 6. Verhouding appartementenprijs/inkomen in 2015.
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Grafiek 7. verticale as: cumulatieve groei inkomen van 2005 tot 2015 (in %) horizontale as: cumulatieve groei
huizenprijzen van 2005 tot 2015 (in %)
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Grafiek 8. verticale as: cumulatieve groei inkomen van 2005 tot 2015 (in %) horizontale as: cumulatieve
groei appartementenprijzen van 2005 tot 2015 (in %)
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Bronnen

VASTGOEDPRUZEN
Statbel — vastgoedprijzen

https://statbel.fgov.be/nl/themas/bouwen-wonen/vastgoedprijzen#figures

rubriek: verkopen van onroerende goederen

categorie: gemiddelde prijs gewone woonhuizen, gemiddelde prijs appartementen, flats en studio’s.

INKOMEN
Statbel — Fiscale inkomensstatistieken

Tabel C.3: Totaal netto belastbaar inkomen en belasting per gemeenschappelijke aangifte en per
gemeente
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