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1.-Koopwoningen:
verloop van de prijzen en activiteit

n Nationale

DE BELGIQUE VAN BELGIE




De woningprijzen bleven zoals verwacht toenemen al was er een duidelijke

vertraging

135
130
125
120
115
110
105
100

95

n1 BangueNationaleBonk

DE BELGIQUE VAN BELGIE

Eurosystem

Woningprijzen in Vlaanderen
(index, 2019K1 = 100, seizoensgezuiverde gegevens)
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Nominale woningprijzen - == Reéle woningprijzen’

Bron: NBB

' Gedefleerd aan de hand van de deflator van particuliere consumptie.

Jaarlijkse groei van de woningprijzen in Vlaanderen

(in %)
Vlaanderen Reéel’
2019 34 2,3
2020 5,4 4,9
2021 8 4 58
2022 6,6 -2,3
2023 K1-K3 3,5 -2,9

De prijsstijging in 2023 wordt wellicht nog enigszins
overschat omdat er minder energieverslindende
woningen zijn verkocht. Zo lijkt de verkoop van sommige

woningen met een EPC-label E of F naar eind 2022
vervroegd om de renovatieverplichting te omzeilen.




In andere landen is de woningprijsgroei veel meer afgekoeld (met zelfs nominale

prijsdalingen in heel wat landen)

Nominale woningprijzen: gemiddelde kwartaalgroei in 2020K3-2022K2 vs. kwartaalgroei in 2022K3-2023K3

(in %)
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De recentste indicatoren tonen ook geen sterke prijsdaling maar wijzen wel op

een afkoeling van de markt

ERA-prijsindex Vlaanderen'
(index, 2019K4 = 100)
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Bron: ERA (update professor Sven Damen januari 2024).
' De ERA prijsindex is berekend op basis van de verkoopprijzen van de compromissen. Aangezien het compromis gemiddeld 3 maanden eerder dan de officiéle
notarisaktedatum plaatsvindt, loopt deze index zowat een kwartaal voor op de officiéle woningprijsindices.
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De prijsverwachtingen van de Belgische gezinnen voor het komende jaar blijven

positief en zijn veel stabieler dan in andere landen

Door gezinnen verwacht verloop van de woningprijzen in het komende jaar (ECB enquéte)

Mediaan prijsverwachting Verdeling - enquéte januari 2024:

(in %) prijzen zullen ...
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Aantal woningtransacties daalde, maar minder dan het aantal nieuwe

hypotheekleningen

Aantal verkopen van bestaande woningen Aantal verkopen van bestaande woningen en
in de Gewesten aantal nieuwe hypotheekleningen voor Belgié
Vervroegde verkoop van (index, 2019K1=100)
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Reden kloof transacties/nieuwe leningen: méér all-cash aankopen en méér pandwissels (hypotheekoverdrachten)
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Jongeren worden zeker niet uit de hypotheekmarkt verdreven, hun aandeel neemt

zelfs wat toe (all-cash + pandwissels belangrijker voor oudere leeftijdsgroepen)

Aantal nieuwe hypotheekleningen per leeftijdscategorie (exclusief herfinancieringen)
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Totaal eigenwoningbezit is in Belgié relatief stabiel en iets hoger dan in de EU

en het is lager voor de laagste inkomens

Evolutie eigenwoningbezit van de <65-jarigen Eigendomsstatus in 2022
(in %) (in % van de bevolking)
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Lichtpuntjes die op een herstel van de markt in 2024 wijzen? Toename van ontleende

bedragen + iets betere enquéteresultaten (intentie tot kopen/bouwen)

Bedrag van nieuwe hypotheekleningen Intentie om woning te kopen of te bouwen
(excl herfinancieringen) per maand (Belgié, balans van positief en negatieve antwoorden, in %)
(€ miljard)
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2. Betaalbaarheid van
koopwoningen




De hypotheekrente is sinds 2022 fors gestegen, wat betekent dat een gezin veel

minder kon lenen voor eenzelfde maandelijkse afbetaling en looptijd ...

Hypotheekrente op nieuwe contracten’ Bedrag lening in functie van de rentevoet voor
(in %) een maandelijkse afbetaling van 1000€ op 25 jaar
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Eurosystem ' Gemiddelde rente voor nieuwe hypothecaire leningen met een initiéle rentevaste periode van meer dan 10 jaar.



... maar die impact op de ontleningscapaciteit werd grotendeels gecompenseerd

door een toename van de inkomens en van de looptijd van de hypotheekleningen

Netto beschikbaar maandinkomen per gezin Looptijd van de nieuwe hypotheekleningen van
(in € gemiddelde) de startende kopers
(in %, aandeel in het bedrag aan nieuwe leningen)
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De betaalbaarheid van koopwoningen verslechterde wel

Aflossingslast van een nieuwe hypotheeklening voor een gemiddelde woning in Belgié'
(in % van het netto beschikbaar inkomen)
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m . ' Deze indicator is gebaseerd op de aanname dat een huishouden met een gemiddeld beschikbaar inkomen een gemiddeld geprijsd huis koopt en 80 %
B““queﬁg},gu?"me%&'é van de aankoopprijs financiert met een lening op 20 jaar met een vaste rente. Hierbij wordt geen rekening gehouden met de fiscale aftrekbaarheid van de / 15

Eurosystem hypotheeklening, de transactiekosten en toekomstige inkomensontwikkelingen.



De gemiddelde eigen inbreng bij hypothecaire leningen neemt toe (nominale

cijfers) / Belgische gezinnen hebben een relatief groot financieel vermogen
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Huurprijzen tonen een snellere stijging in 2022-2023, wat tot heel wat

alarmistische berichten leidde, maar stijging was minder groot dan de inflatie

) | -
* §2] Business AM
ECONOMIE ONDERNEMEN POLITIEK TECH ENERGIE PERSONAL FINANCE CRYPTO

NEWSFEED v Belgié zit ineens terug bij de Europese koplopers wat inflatie betreft

Hoofdpagina » Huurprijzen in Vlaanderen stijgen met 11 procent op twee jaar tijd: “Betaalbaar wonen wordt verkiezingsthema”

Huurprijzen in Vlaanderen stijgen
met 11 procent op twee jaar tijd:
‘“Betaalbaar wonen wordt
verkiezingsthema”

Bronnen: Huurbarometer CIB Vlaanderen, Statbel.
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Jaarlijkse groei van de huurprijzen
(in %, alle woningtypes)

Nieuwe private | Alle huur- p-m.
huurcontracten | contracten toename
in Vlaanderen | in Belgié' | consumptie
(CIB- (Statbel) -prijzen
Vlaanderen) (NICP)
2021 2,2 2.1 2.4
2022 4.9 3.5 9.6
2023 0,4 59 4.0
Redenen:

* Indexering komt met vertraging, is optioneel + was tijdelijk
bevroren voor de slechtste EPC-labels

* Huurprijs nieuwe contracten volgt hoge inflatie niet

' De Statbel huurprijzen omvatten zowel de private als sociale huurprijzen en

zowel de nieuwe als bestaande huurcontracten.
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De sterke nominale prijstoename in de nieuwe contracten geldt voor alle

woningtypes en alle steden

Huurprijzen in Vlaanderen (nieuwe contracten)

(index, 2019K1 = 100)
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Eurosystem Bron: CIB Vlaanderen.

Gemiddelde huurprijs van appartementen
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Huur is in elk geval minder sterk gestegen dan de woningprijzen en, in de twee

afgelopen jaren, ook dan de gezinsinkomens

Huurprijzen, woningprijzen en netto beschikbaar inkomen per gezin in Belgié
(index, 2020K1=100)
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" In het Vlaams Gewests werden van 1 oktober 2022 tot en met 30 september 2023 werden de huurprijzen van de meest energieverslindende woningen
(met EPC-label D, E of F) beperkt of bevroren. Sinds 1 oktober 2023 kan de huur van deze woningen terug geindexeerd worden, maar met een
m . correctiefactor die afhankelijk is van de de begindatum van het huurcontract. In het Waals en Brussels Gewest waren er gelijkaardige maatregelen. /
BanqueNationaleank ? De prijzen voor 2024 K1 betreffen het gemiddelde van januari en februari 2024. 20
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4. Woningaanbod en -vraag
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Relatieve aanbodstoename heeft het prijsverloop afgeremd, maar investeringen in

woningbouw zijn sinds 2022 fors gedaald ...

Aantal woningen per 1000 gezinnen

Kwartaalgroei van de residentiéle investeringen
(Belgié, in %)
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... en vooruitlopende indicatoren lijken te wijzen op een verdere vertraging van

het woningaanbod (en vooral voor appartementen)

Aantal vergunningsaanvragen voor
nieuwbouwwoningen in Vlaanderen
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Eurosystem Bronnen: Omgevingsloket Vlaanderen, NBB.
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Meer aanbod is nochtans nodig om de stijgende vraag op te vangen, met een

groter aandeel van eenpersoonshuishoudens en eenoudergezinnen

Aantal huishoudens naar type (demografische vooruitzichten Federaal Planbureau)
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Diverse mogelijke sporen: minder regulering (beroepsmogelijkheden), verdichting, meer
woningen gebouwd door overheid

Eurosystem Bronnen: FPB, Statbel



p.m. aanbodbeperkingen / sterkere regulering kunnen betaalbaarheid verder

verslechteren door hogere woningprijzen, cf. literatuur

1. Stijging marktaanbod verhoogt betaalbaarheid, ook voor lagere inkomens
= Bratu et al (2023, Helsinki):

“The supply of new market rate units triggers moving chains that quickly reach middle- and low-income neighborhoods and individuals. Thus, new
market-rate construction loosens the housing market in middle- and low-income areas even in the short run. Market-rate supply is likely to improve
affordability outside the sub-markets where new construction occurs and to benefit low-income people.”

= Mast (2021, VS):

“These results suggest that the migration ripple effects of new housing will affect a wide spectrum of neighborhoods and loosen the low-income
housing market.

2. Beperkingen op voor woningbouw beschikbare terreinen drijven de prijzen op
= Oztiirk et al (2018, Nederland):

“Our results suggest that positive income shocks are associated with significantly larger house prices increases in municipalities that face stronger
supply constraints.”

= Aastveit et al (2023, VS):

“Our findings suggest that the decline in supply elasticities has been largest in areas where regulatory constraints have tightened the most. ... In
particular, we estimate a substantially greater response of house prices to a monetary policy shock in supply inelastic markets than in areas with an
elastic supply”

— Bouwshift noopt tot flankerende maatregelen (bv. verdichting)

n1 BangueNationaleBonk / 25
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https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0094119022001048?via%3Dihub#bib0010
https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0094119021000656
https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=3219182
https://onlinelibrary.wiley.com/doi/10.1111/jmcb.13009
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5. Decarbonisatie van de
Belgische woningen




De drie gewesten streven naar een heel energiezuinige woningvoorraad in 2050

(belangrijke rol van strenger wordende minimale energieprestatienormen), ...

Huidige status en 2050 doelstelling gewesten Monitoring pad 2050 Vlaams Gewest (VEKA)

De energiescore van onze woningen

Vlaanderen Brussel Wallonié
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... wat nu al leidt tot een divergerend prijsverloop op basis van energie-efficiéntie

(gevolg van de hoge energieprijzen en renovatieverplichting)

Geraamde energie-efficientiemeerprijs voor huizen in Vlaanderen'
(in %, prijsverschil ten opzichte van een soortgelijk huis met EPC-label D)
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Bronnen: ERA (update professor Sven Damen januari 2024), Realo, eigen berekeningen.
' De prijsverschillen zijn een schatting op basis van econometrische modellen en moeten met de nodige voorzichtigheid worden geinterpreteerd, aangezien er
1 . op basis van de gegevens geen nauwkeurig onderscheid kan worden gemaakt tussen de impact van energieprestaties en die van de algemene kwaliteit van
n BanqueNationaleSonik de woning en het wooncomfort. De ERA-raming is berekend op van de verkoopprijzen in de compromissen van het ERA-makelaarsnetwerk en de raming van / 28

DE BELGIGUE VAN BELGIE . ) . ) ;
Eurosystem Realo is berekend op basis van vraagprijzen van een dataset van online zoekertjes.



Het energetisch renoveren van de woningvoorraad
naar EPC-label A tegen 2050 is een gigantische uitdaging

 De energierenovatie van de Belgische woningen naar label A tegen 2050 vereist:

de komende 27 jaar jaarlijks 185 000 woningen renoveren tot EPC-label A
1

investering van ruwweg € 350 miljard (gemiddeld € 65 000 per woning)

T De gemiddelde kostprijs is een inschatting op basis van de kostenraming van vroegere studies (Vlaams Gewest, 2019, Waals Gewest,
2020, Brussels Gewest, 2019; SERV, 2019; Ryckewaert et al., 2019; EnergyVille, 2022), rekening houdend met de toename van de prijzen
voor bouwmaterialen en van de arbeidskosten tijdens de afgelopen jaren. Voor de berekening van het gemiddelde tellen we ook een
renovatiekost van 0€ voor de woningen die al label A zijn mee). Dat bedrag zou zelfs nog hoger kunnen uitvallen wanneer rekening wordt
gehouden met mogelijke extra kosten zoals bepaalde kosten voor binnenafwerking, woningspecifieke kosten, kosten voor
overheidscodrdinatie, en het beheer van afvalstromen (bijvoorbeeld de verwijdering van asbest).

 Aanzienlijke belemmeringen aan aanbodzijde en vraagzijde

Nettotoename van de vraag naar werkkrachten in de bouwsector
met 20 % als gevolg van de energetische renovaties wexa 2022 cimact, 2023)
—> Risico op heel grote arbeidstekorten en opwaartse prijsdruk

Vele gezinnen kunnen diepgaande energetische renovatie niet
financieren en deze zijn ook vaak geen prioriteit

Split-incentives verhuurder/huurder en in appartementen
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https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fmcusercontent.com%2Fb50df8fd4e415745b8d99eb65%2Ffiles%2F1bd3f5ef-32f2-f133-c94b-3156b56ef127%2FBE_Reel_Capaciteit_bouwsector_rapport.pdf&data=05%7C01%7CPeter.Reusens%40nbb.be%7Cb0ff405225d0474dcd6a08db690e22fb%7C43f10d24b9bf46daa9c815c1b0990ce7%7C0%7C0%7C638219281691975357%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=8x6YLTxo%2BNa3LB1OFNWsBhIqXeAl7bgxmddmOt8mf7k%3D&reserved=0
https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fklimaat.be%2Fdoc%2Fjust-transition-jobs-2023-final-report.pdf&data=05%7C01%7CPeter.Reusens%40nbb.be%7Cb0ff405225d0474dcd6a08db690e22fb%7C43f10d24b9bf46daa9c815c1b0990ce7%7C0%7C0%7C638219281691975357%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=aM6fPzb%2FGWsIpkybRvKIwuPt0xDTv9V3%2B2r%2BNODA8q0%3D&reserved=0
https://energy.ec.europa.eu/system/files/2020-06/be_flanders_ltrs_2020_0.pdf
https://energy.ec.europa.eu/system/files/2020-12/ltrs_wallonia_0.pdf
https://energy.ec.europa.eu/system/files/2020-03/bruxelles_capitale_2020_ltrs_0.pdf
https://www.serv.be/sites/default/files/documenten/SERV_Raad_20190624_energierapport_alfa_omega_RAP.pdf
https://archief.steunpuntwonen.be/Documenten_2016-2020/Onderzoek_Ad_hoc_opdrachten/Ad_hoc_15_Drempels_voor_renovatie/Ad_hoc_15-3_TOELICHTING.html
https://energyville.be/blogs/position-paper-de-snelste-weg-naar-a-optimale-renovatiemaatregelen-in-het-kader-van-de-vlaamse-2050-doelstellingen-voor-woningen/

Is huidige renovatiedoelstelling optimaal? Groter belang van decarbonisatie van

verwarming kan de kostenefficiéntie en snelheid van de klimaattransitie verhogen

« EPC-label A 2050 beleidsdoelstelling is nu niet afgestemd op de decarbonisatiedoelstelling
—> een EPB A-label is niet noodzakelijk emissievrij en vice-versa
- houdt geen rekening met werkelijke energievraag en emissies gedurende de levenscyclus gebouw

* Grotere aandacht voor decarbonisatie van de verwarming nodig (in plaats van eenzijdige focus op

EPC-score): kostenefficiénter en vermindert de extra druk op de arbeidscapaciteit in de bouwnijverheid
(zie recent onderzoek Eyre et al., 2023; SERV, 2023; Minaraad, 2023; Hamels and Rosenow, 2023; Levesque et al., 2023)

* De verbetering van de energie-efficiéntie van de woningen zal nog altijd een belangrijke rol hebben
—> Lagere energiefactuur en (piek)elektriciteitsvraag
- Kleinere (en goedkopere) warmtepomp en efficiéntere lagetemperatuurverwarming

DEBELGIQUE VAN BELGIE

Eurosyste Bron: NBB.


https://journal-buildingscities.org/articles/10.5334/bc.388#:~:text=Fabric%20first%20was%20first%20proposed,(Lowe%20%26%20Drummond%202022).
https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Furldefense.com%2Fv3%2F__https%3A%2Fpublicaties.vlaanderen.be%2Fview-file%2F54470__%3B!!DOxrgLBm!EEgLAYyNWV_yTG-oTQImbh7g2ukXbBy74S9INk650S8cuzMmwffaXwC7cCWK2kDOQGj5wD_Z0_Inl3Pj-pH_B2pr4bArNQ%24&data=05%7C01%7CPeter.Reusens%40nbb.be%7C114ee7b3168149ca76f508dbf00f43b4%7C43f10d24b9bf46daa9c815c1b0990ce7%7C0%7C0%7C638367722147058461%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=n5EyeTovKlhNbsH7SP8AA7KNYRIyaThe86unPTrg%2F94%3D&reserved=0
https://eur01.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Furldefense.com%2Fv3%2F__https%3A%2Fwww.vlaanderen.be%2Fpublicaties%2Factualisering-vekp-transitiemaatregelen-sector-gebouwen-advies-minaraad__%3B!!DOxrgLBm!EEgLAYyNWV_yTG-oTQImbh7g2ukXbBy74S9INk650S8cuzMmwffaXwC7cCWK2kDOQGj5wD_Z0_Inl3Pj-pH_B2rifi9sHA%24&data=05%7C01%7CPeter.Reusens%40nbb.be%7C114ee7b3168149ca76f508dbf00f43b4%7C43f10d24b9bf46daa9c815c1b0990ce7%7C0%7C0%7C638367722147064824%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=oXIBeC480oL%2FNUqLMa7yuKgEcfR8W3afGjSYJhZA3gM%3D&reserved=0
https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S2214629623002839
https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S254243512300209X
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De hoge prijsverhouding van elektriciteit t.o.v. fossiele brandstoffen remt de

elektrificatie in Belgié momenteel af en er zijn zware netwerkinvesteringen nodig

Hoge prijsverhouding elektriciteit/fossiele brandstof in Belgié

(Gemiddelde prijsverhouding 2016-2021)

Elektriciteit / Lichte stookolie

BE m—

Elektriciteit / Aardgas

DE BELGIQUE AN BELGIE
Eurosystem

Bronnen: NBB, IEA, De Standaard, Fluvius, Elia.

De Standaal'd Nieuws Opinie Inspiratie Podcasts

Mecstrecent  Binnenland  Politick  Buitenland  Economie  Cultuur  Wetenschap S

Amper kwart nieuwbouwwoningen krijgt
een warmtepomp, grote meerderheid
blijft op gas

A

Slechts één op vier nicuwb ingen in Vlaand krijgt cen

warmtepomp. Dat blijkt uit cen analyse van De Tijd op basis van
1

gegevens van het Vlaams Encergice- en Kli p
Ondanks een nakend verbod blijven gasaanshiitingen het
populairst.

belga poj 0 v =
Zeterdia 4 noveniber o

Aangekondigde
netwerkinvesteringen

Fluvius investeringsbudget (2023-'32):
+4 B€ méér dan het normale
vernieuwingsbudget voor netwerk

Elia investeringsplan 2024-2028
voor transport:
9,4 B€






Conclusies

- Woningmarkt is afgekoeld door forse rentestijging maar woningprijzen zijn niet gedaald
geen indicaties van nakende prijsdaling, zelfs wat prille tekenen van herstel (one swallow...)

- Betaalbaarheid van koopwoningen is verder verslechterd; huurprijzen zijn minder gestegen (en zelfs
wat afgenomen t.o.v. de gemiddelde gezinsinkomens)

buffers: langere looptijd leningen + relatief grote financiéle gezinsvermogens (1 eigen inbreng)
jongeren worden niet uit de markt geduwd

° Stljglng aanbod!!! nodig om prijsgroei af te remmen / betaalbaarheid te verbeteren en
bevolkingstoename op te vangen

= minder regulering, meer verdichting, meer overheidsaanbod = mogelijke sporen

* Energetische renovatie van het hele woningenpark tot EPC-label A vraagt gigantische investeringen
(en botst op aanbod- en vraagbeperkingen)

= Nood aan een groter belang van decarbonisatie van de verwarming, levenscyclusemissies en werkelijk
energieverbruik (in plaats van een enge focus op de energie-efficiéntie EPC-score)
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- NBB Jaarverslag 2023

Hoofdstuk 7.1 en 7.2: woningmarkt en hypotheekmarkt

Kader 5: Het belang van decarbonisatie van de verwarming.

« OECD housing policy toolkit

* Reusens, Vastmans & Damen (2022), the impact of changes in
dwelling characteristics and housing preferences on house price
indices, NBB Economic Review

« December 2024: Follow-up onderzoek over de impact
van de EPC-score op de woningprijzen
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https://www.nbb.be/nl/artikels/verslag-2023-economische-en-financiele-ontwikkelingen
https://www.nbb.be/doc/ts/publications/nbbreport/2023/nl/t1/verslag2023_tii_h6.pdf
https://www.oecd.org/housing/policy-toolkit/
https://www.google.com/url?q=https%3A%2F%2Fwww.nbb.be%2Fnl%2Fartikels%2Fde-impact-van-veranderingen-woningkenmerken-en-voorkeuren-op-de-belgische-woningprijzen&sa=D&sntz=1&usg=AOvVaw0WFViJU5NVDg14YWJ9sm6Q
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