
Stuk 470 (2004-2005) – Nr. 1

Zitting 2004-2005

19 september 2005

WON

1011

GEDACHTEWISSELING

over de studie ‘50 jaar Belgische vastgoedmarkt 1953-2003’ 
met de heer Philippe Janssens, co-auteur

VERSLAG

namens de Commissie voor Wonen, Stedelijk Beleid, Inburgering en Gelijke Kansen
uitgebracht door mevrouw Veerle Heeren



2Stuk 470 (2004-2005) – Nr. 1

Samenstelling van de commissie: 

Voorzitter: de heer Jan Penris.

Vaste leden:

mevrouw Monique Moens, de heren Jan Penris, Erik Tack, 
Chris Verougstraete, Rob Verreycken;

de dames Cathy Berx, Hilde Crevits, de heer Tom Dehaene, 
mevrouw Veerle Heeren;

mevrouw Hilde Eeckhout, de heer Sven Gatz, mevrouw 
Dominique Guns;

de dames Else De Wachter, Caroline Gennez, Michèle 
Hostekint.

Plaatsvervangers:

de heren Felix Strackx, Wim Van Dijck, Roland Van Goethem, 
John Vrancken, Jurgen Verstrepen;

de heren Carl Decaluwe, Stefaan De Clerck, mevrouw Monica 
Van Kerrebroeck, de heer Johan Verstreken;

de heren Marc Cordeel, Hugo Philtjens, Gilbert Van Baelen;

de heren Marcel Logist, Chokri Mahassine, Jan Roegiers.

Toegevoegde leden: 

mevrouw Mieke Vogels;

de heer Bart De Wever.

______
Zie:

105 (2004-2005)
– Nr. 1: Beleidsnota
– Nr. 2 en 3: Met rede



3 Stuk 470 (2004-2005) – Nr. 1

INHOUD

Blz.
1. Uiteenzetting van de heer Philippe Janssens, co-auteur van de studie ………….. .........................  4

2. Bespreking …………………………………………………………………………. ..........................  13

______________________



4Stuk 470 (2004-2005) – Nr. 1

DAMES EN HEREN,

De Commissie voor Wonen, Stedelijk Beleid, Inbur-
gering en Gelijke Kansen hield op 23 juni 2005 een 
gedachtewisseling over de studie ’50 jaar Belgische 
vastgoedmarkt 1953-2003’1, met de heer Philippe 
Janssens, co-auteur. De studie verschaft basisdocu-
mentatie met betrekking tot de commissiebevoegd-
heid Wonen. De auteurs, de heren Philippe Janssens 
en Paul De Wael, zijn bestuurder van vastgoedstu-
diebureau Stadim. Stadim verstrekt schattingen 
en advies inzake onroerend goed. De heer Philippe 
Janssens is tevens executive professor aan UAMS-
Antwerpen en aan KULAK.

1. Uiteenzetting door de heer Philippe Janssens, co-
auteur van de studie

De heer Philippe Janssens: In het boek dat de weer-
slag vormt van de studie die ik samen met de heer 
Paul De Wael heb geschreven, wordt de voorbije 50 
jaar in verschillende periodes onderverdeeld. Die 
periodes zijn nauw verbonden met de economische 
factoren die een invloed op de vastgoedmarkt hebben 
uitgeoefend. De periode tot 1967, bijvoorbeeld, kan 
als de groeijaren worden omschreven. Tussen 1967 en 
1971 situeert zich dan weer een eerste crisismoment. 

Bij elke periode worden in het boek een politiek, 
financieel en economisch kader geschetst. Wij voegen 
daar een overzicht aan toe van de ontwikkelingen in 
de architectuur en de kunst. Dat maakt het boek wat 
luchtiger. Ik zal me hier echter tot de ontwikkelingen 
op de vastgoedmarkt beperken. Hoewel de periode 
die in het boek beschreven wordt, eindigt met 2003, 
zal ik ook enkele gegevens van 2004 behandelen. Ik 
bouw mijn uiteenzetting op rond een aantal beden-
kingen.

Een belangrijke sector

In België genereert de vastgoedmarkt jaarlijks een 
kapitaalstroom van ongeveer 90 miljard euro. In 
2004 is voor 23 miljard euro vastgoed verkocht, vol-
gens de cijfers van de registratierechten. De totale 
bouwactiviteit, zijnde de residentiële, niet-residentiële 

en burgerlijke bouwkunde, vertegenwoordigt onge-
veer hetzelfde bedrag. Daarnaast zien wij een toene-
mend aantal andere activiteiten, zoals het in erfpacht 
geven, vruchtgebruik verlenen en dergelijke. Zeker 
bij grote transacties wordt vaak voor die werkwijzen 
gekozen. Zo heeft de Vlaamse Regering vorig jaar 
een aantal gebouwen van de Vlaamse Gemeenschap 
verkocht. Hierop zijn geen registratierechten betaald. 
Indien de Vlaamse Regering die registratierechten 
wel had betaald, waren ze gegaan naar het Brusselse 
Hoofdstedelijke Gewest. Daarbij moet ook de ver-
koop gerekend worden van aandelen die hoofdzake-
lijk vastgoed vertegenwoordigen. Bovendien is er de 
grote huurmarkt en zijn er de interesten op de vast-
goedfinanciering, de schenkingen en de erfenissen. 

Al die factoren samengenomen, vermoed ik dat het 
om een bedrag van ongeveer 90 miljard euro gaat. 
In vergelijking met het bruto binnenlands product, 
dat ongeveer 270 tot 275 miljard euro bedraagt, is het 
dus een zeer belangrijke sector. 

Overigens is het vastgoed ook van groot belang voor 
de individuele economische actoren. Voor de gezin-
nen en zelfs voor bedrijven vormt vastgoed vaak de 
belangrijkste financiële investering ooit. Als daarover 
advies wordt gegeven, moet het correct zijn, want het 
gaat om een zeer zware financiële beslissing. 

Weinig institutionele beleggers

Een vaststelling: in België en vooral in Vlaanderen is 
elk stukje vastgoed uniek. Het individu treedt tradi-
tioneel op als bouwheer. We konden die situatie vroe-
ger zelfs op de kantoormarkt vaststellen. In België 
hebben we zeer veel achterstand op de buurlanden 
wat het optreden van institutionele beleggers op de 
markt betreft. Bevak’s zijn bij ons pas opgekomen 
in 1995. In Nederland bestaan dergelijke fondsen al 
van na de Tweede Wereldoorlog. Ook in Zwitserland 
bestaan ze langer. Die situatie leidde er bij ons toe 
dat bedrijven veel meer op maat bouwden in func-
tie van hun imago en hun eigen behoeften op relatief  
korte termijn.

Hetzelfde geldt voor de woningen. In het buitenland 
zijn er in het kielzog van de institutionele beleggers 
ook institutionele promotoren. In Nederland voeren 
die promotoren vaak grootschalige operaties uit. Wij 
hebben dat veel minder. Bij ons ontbrak het institu-
tionele karakter. Vandaar dat bij ons elk gebouw en 
elke woning zeer individueel worden beleefd.

______ 
1 Philippe Janssens & Paul De Wael, ‘50 jaar Belgische  

vastgoedmarkt 1953-2003. Waar geschiedenis tot toekomst 
vergroeit’, Roeselare: Roularta 2005.
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Evolutie vastgoedmarkt

Van 1971 tot 2003 is de omzet van het vastgoed onder 
registratierechten gestegen van 1,52 tot 21,2 mil-
jard euro. In 2004 bedroeg de omzet 23 miljard. Dat 
betekent dat er sprake is van een jaarlijks cumulatief  
gemiddeld stijgingspercentage van 8,59 percent. We 
moeten dus 8,59 verheffen tot de 32e macht om van 
1,52 miljard tot 21,2 miljard te komen. De stijging in 
2004 bedroeg iets meer dan 8 percent, wat volledig in 
de lijn ligt van de eerdere vaststellingen.

De inflatie over diezelfde periode van 32 jaar bedroeg 
gemiddeld 4,59 percent. Inflatievrij is de omzet op de 
secundaire markt dus met gemiddeld 4 percent per 
jaar toegenomen. Het bruto binnenlands product 
(BBP) steeg tijdens diezelfde periode met gemiddeld 
6,55 percent per jaar. De stijging van de vastgoedom-
zet met 8,59 percent ligt hoger dan die van het BBP. 
Dat betekent dat het aandeel van de onder registratie-
rechten verkochte vastgoedomzet in het BBP gestegen 
is van 4,3 percent in 1971 tot 7,9 percent in 2003.

We kunnen de  omzetcijfers van de secundaire vast-
goedmarkt ook vergelijken met de bruto-investerin-
gen in de woningbouw. Dan merken wij dat tot het 
einde van de jaren zeventig de omzetevolutie zo goed 
als identiek was. Hier en daar waren er natuurlijk 
uitschieters in positieve of  negatieve zin gedurende 
kortere periodes, maar globaal beschouwd evolueer-
den vastgoedmarkt en woningbouw op gelijke wijze. 
Vanaf  de crisis van de jaren tachtig liep de woning-
bouw wat achter op de transacties op de secundaire 
markt. Die achterstand bleef  stabiel tot beide sec-
toren in 1995 opnieuw een identiek cijfer realiseer-
den. Sinds 1995 loopt het weer uiteen. De secundaire 
markt (het verhandelen van bestaand vastgoed) is 
gestegen met 117 percent en de residentiële primaire 
markt (de nieuwbouw) slechts met 26 percent. De 
achterstand groeit dus. De nieuwbouw op de residen-
tiële markt bedraagt thans maar 58 percent meer van 
de gehele secundaire markt.

Tot nu hebben we het maar gehad over een deel van 
de bouwmarkt. Wanneer we praten over de volledige 
bouwsector, komen daar de niet-residentiële bouw 
en de burgerlijke bouw bij. In het begin van de jaren 
zeventig lag de activiteit in de bouwsector 3 keer 
hoger dan op de secundaire markt. In 2003 bedroeg 
het verschil nog amper 9 percent. 

Regionale spreiding vastgoedmarkt

Welke evolutie is te zien op de vastgoedmarkt in de 
verschillende gewesten van ons land? In Brussel was 
er een piekmoment in 1972-1973, op het ogenblik 
dat Nederlanders en Britten hier kantoren kwamen 
opkopen. Een tweede piekmoment viel in 1988-1989 
met de komst van Scandinavische investeerders. 
De voorbije twee jaren heeft de overheid in Brussel 
een aantal eigen gebouwen verkocht. Als we daar 
abstractie van maken, behoudt Brussel een vrij sta-
biel aandeel van 15 percent van de totale Belgische 
omzet van 23 miljard. 

Vlaanderen haalt 62 percent en Wallonië 23 percent. 
In Vlaanderen kwam men begin de jaren zeventig 
amper boven 50 percent uit. Dat is stilaan gestegen. 
Dezelfde cijfers zijn ook waar te nemen in de sprei-
ding van het BBP over de gewesten. Over dezelfde 
periode is Wallonië teruggevallen van 30 naar 23 per-
cent.

De vastgoedmarkt in het Vlaamse Gewest

In Vlaanderen zien we volgende evolutie tussen de 
verschillende onderdelen van de vastgoedmarkt. Het 
aandeel eengezinswoningen bedraagt in 2004 48 per-
cent, wat een lichte daling is in vergelijking met de 
jaren ervoor. De oorzaak van die lichte daling is de 
toename van het aandeel appartementen tot 21,4 per-
cent. Als we die twee percentages optellen, zien wij 
dat de directe residentiële verwerving nog steeds in 
stijgende lijn gaat, om 69,4 percent te bereiken. Het 
aandeel van de bouwgronden bedroeg in 1973 nog 
bijna 30 percent van het omzetcijfer. Dat is vandaag 
verminderd tot 7,7 percent. Als we dit percentage bij 
die 69,4 percent tellen, dan komen we op 77,2 per-
cent aandeel van de residentiële sector in de totale 
vastgoedsector. In de loop der jaren is dat percentage 
min of  meer gelijk gebleven. De verschuivingen zijn 
intern gebleven.

De niet-residentiële sector is goed voor de rest, 
zijnde 22,8 percent. De helft daarvan gaat naar de 
handels- en opbrengsthuizen. In de voorbije jaren is 
het vastgoed aantrekkelijk geworden omdat andere 
beleggingen zwakke rendementen halen. Daardoor 
gaan de prijzen omhoog en stijgt de omzet tot boven 
de 12 percent. Daarnaast is er nog de markt van de 
industriële gebouwen en gronden, die grote schom-
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melingen vertoont. Door de zwakke conjunctuur ver-
minderde het aandeel stelselmatig tot 3,8 percent in 
2004. Een ander aspect van de niet-residentiële sector 
zijn de landbouwgronden. In de jaren zeventig had-
den die een aandeel van ruim 6 percent, terwijl dat in 
2004 nog 1,8 percent bedroeg. Tot slot is de kanto-
renmarkt, die in Brussel dominant is,  in Vlaanderen 
maar goed voor minder dan 2 percent.

Bouwen en kopen op de Vlaamse residentiële markt

Op de residentiële markt in de periode 1960–1980 
bouwde 40 percent van de Vlamingen een eenge-
zinswoning of  kocht een nieuwbouwflat; 60 percent 
kocht een bestaande woning. Dat was de periode van 
de stadsvlucht. Buiten de stad gaan wonen betekende 
automatisch bouwen. Die bouwwoede is niet blijven 
duren. We komen dan terecht in een periode van cri-
sis in de vroege jaren tachtig. In 2004 is de  nieuw-
bouw van eengezinswoningen en appartementen 
samen nog goed voor zowat 30 percent  van de omzet 
op de residentiële markt. De verkoop is al die jaren 
lichtjes blijven stijgen. In 2004 zijn ongeveer 47.000 
eengezinswoningen verkocht. 

Het aantal appartementen dat wordt verkocht, stijgt 
sterk. Nu zijn er dat ongeveer 23.000. Samen met 
47.000 eengezinswoningen betekent dit dat onge-
veer 70.000 woongelegenheden werden verworven in 
2004. Het aantal bouwgronden dat werd verkocht, is 
verminderd, en dus ook de bouw van eengezinswo-
ningen. In 1989 werden ongeveer 24.000 eengezins-
woningen opgetrokken; nu is dat teruggevallen tot 
ongeveer 16.000. Tegelijk stijgt de nieuwbouw van 
appartementen. Sinds een drietal jaar worden meer 
appartementen gebouwd dan eengezinswoningen.

In 1980 was er een nieuwbouw van 24.693 eengezins-
woningen tegenover 29.998 verkopingen. Het aandeel 
van de nieuwbouw is nadien afgegleden van 45 per-
cent naar 22 percent vandaag. Op de appartemen-
tenmarkt was er vroeger een fifty-fiftyverhouding. 
Vandaag is dat geëvolueerd naar 41 percent nieuw-
bouw. In 1980 waren er 70.718 nieuwgebouwde en 
verkochte woongelegenheden per jaar voor 1.970.000 
gezinnen, wat neerkomt op 36 gezinnen per duizend 
die eigenaar werden. We klimmen vandaag op naar 
ongeveer 100.000 verwervingen, wat neerkomt op 40 
gezinnen per duizend.

Op de 100.000 verwervingen koopt 48 percent een 
bestaande woning, 14 percent bouwt een eengezins-

woning, 22 percent koopt een bestaand appartement 
en 15 percent verwerft een nieuwbouwappartement. 
In 1980 bedroeg de nieuwbouw van woningen en 
appartementen 47 percent, vandaag is dat 29 per-
cent. Het aandeel van de appartementen klimt van 
23 naar 37,5 percent. Vroeger werden er 3 woningen 
gebouwd tegenover 1 appartement, vandaag zijn er 
meer appartementen dan eengezinswoningen.

De verkoop van bouwgrond

Het aantal verkopen van bouwgrond is verminderd 
tegenover het aantal eengezinswoningen waarvan de 
bouw begonnen is. Ik wil dat gegeven in een histori-
sche context plaatsen. De vroegere crisissen van de 
jaren tachtig zijn in eerste instantie het gevolg van 
een terugval in de verkoop van bouwpercelen. Drie 
jaar later heeft dat zijn uitwerking in de bouwactivi-
teit. Gedurende een bepaalde periode zijn in Vlaan-
deren meer bouwprojecten gestart dan bouwpercelen 
verkocht.

In Nederland heeft men het in dit verband vaak 
over het ‘vijvermodel’. Toen de ‘vijver’, de voorraad 
beschikbare bouwgrond langzamerhand uitdroogde, 
heeft de overheid er niet goed op gereageerd en heeft 
ze in feite de verkeerde maatregelen getroffen. Het 
grote probleem in de vroege jaren tachtig was de 
zeer hoge rentevoet. Het spaarvolume was beschik-
baar en vormde geen probleem. De overheid heeft 
toen evenwel besloten de BTW-tarieven te verlagen. 
De BTW-tarieven vormden echter niet de kern van 
het probleem. De verlaging van de BTW-tarieven 
heeft een rechtstreeks effect gehad op de vastgoed-
markt aan de Belgische kust. In die periode stonden 
aan de kust duizenden appartementen te koop. Dat 
overaanbod is onmiddellijk weggesmolten. Mensen 
kopen enkel een appartement aan de kust indien ze 
voldoende kapitaal hebben klaarliggen. Daarvoor 
worden er bijna geen leningen afgesloten. In  het bin-
nenland, in Antwerpen bijvoorbeeld, had diezelfde 
overheidsmaatregel dan weer geen enkel effect.

Hierna heeft de Belgische regering keer op keer 
besloten de verlaging van het BTW-tarief  op dat 
ogenblik te verlengen. In 1986 zijn de rentevoeten 
spectaculair gedaald. De Belgische regering heeft 
de interesten fiscaal aftrekbaar gemaakt en heeft de 
BTW-tarieven weer verhoogd. Indien die maatrege-
len in omgekeerde volgorde waren genomen, zouden 
ze allicht enig effect hebben gesorteerd. De overheid 
heeft nooit ingezien dat de ‘vijver’, het bouwgrondre-
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servoir van kandidaat-bouwers leeg was en eerst weer 
moest worden aangevuld.

Na 1986 is de verkoop van bouwgronden weer geste-
gen. Iets later heeft de bouwsector die trend gevolgd. 
De huidige lage verkoop van bouwgrond betekent dat 
de toekomst weer weinig rooskleurig is. Althans wat 
de eengezinswoningen betreft, zal de bouwactiviteit 
weer dalen.

Veel mensen hebben een stuk bouwgrond gekocht. 
Niet iedereen had van meet af  aan het plan onmid-
dellijk een huis te bouwen. Sommigen waren van plan 
hiermee nog enkele jaren te wachten. De extreem lage 
rentevoet versnelt de bouwbeslissingen en brengt een 
lichte euforie in de bouwsector. De goede cijfers van 
2004 zouden wel eens bedrieglijk kunnen zijn. De 
bouwsector zal dit uiteindelijk moeten uitzweten. De 
vijver loopt vermoedelijk sneller dan normaal leeg.

De verhouding tussen de beschikbare bouwperce-
len en de bouwactiviteit wordt deels getemperd door 
vervangingsbouw. In extreme gevallen worden villa’s 
afgebroken om nieuwe villa’s te bouwen. Hier hoort 
uiteraard geen grondtransactie bij. Er worden echter 
altijd meer bouwpercelen verkocht dan woningen 
gebouwd. Gezinnen vallen uit elkaar en gronden 
worden verkocht vooraleer de oorspronkelijke bouw-
plannen zijn uitgevoerd. Percelen worden samenge-
voegd en bouwplannen worden soms op zeer lange 
termijn gemaakt. Een surplus aan bouwpercelen is 
altijd noodzakelijk. De voorbije vier jaar stellen we 
evenwel vast dat het surplus er eigenlijk niet is en dat 
de vijver er steeds droger bij ligt.
 
We moeten al die evoluties in hun context zien. De 
bouwsector klaagt over de daling van de vraag naar 
nieuwe eengezinswoningen. Voor de bouwsector zijn 
de cijfers zonder meer dramatisch. We moeten tegelij-
kertijd ook naar de evolutie van de gezinnen kijken. 
De bouwsector droomt van een terugkeer naar bouw-
volumes van 20.000 tot 30.000 eengezinswoningen. Ik 
vraag mij af  of dat wel realistisch is.

Ten gevolge van een aantal factoren, waaronder het 
ruimtelijk structuurplan Vlaanderen, heeft de bouw-
sector de reflex gekweekt om steeds kleinere per-
celen te stimuleren. Op die manier kunnen op een 
stuk bouwgrond meer eengezinswoningen worden 
geplaatst. Dit beantwoordt evenwel niet altijd aan de 
economische realiteit. Kleine percelen komen slechts 
aan bod bij hogere prijzen, zoals we thans beleven. In 
goedkopere regio’s blijft de markt werken met grotere 
percelen. 

De vastgoedsector bestaat uit mensen die op korte 
termijn denken en uit mensen die op lange termijn 
denken. Aannemers, architecten en promotoren zijn 
op de korte termijn gericht. Hun inkomsten zijn 
afhankelijk van de effectief begonnen projecten. Niet 
alle promotoren hebben dezelfde visie. Sommige pro-
motoren komen eigenlijk uit de bouwsector. Dat is 
altijd een veeg teken. Een aannemer die zich als pro-
motor opstelt, wil meestal vooral zijn eigen order-
boek vullen. Dat heb ik tijdens de vorige crisis zelf  
kunnen vaststellen. Andere promotoren redeneren op 
langere termijn. Het accent ligt echter vooral op de 
kortetermijnplanning. 

De overheid houdt te weinig rekening met investeer-
ders, die op langere termijn denken. Investeerders 
kopen een woning om te wonen of  om te verhuren. 
Het verschil tussen wonen en verhuren is in dat ver-
band klein. De investering moet ook vanuit dit per-
spectief  worden bekeken. Die mensen zijn evidente 
partners waarop stedenbouw en ruimtelijke ordening 
zich moeten richten. Zij zijn immers niet van plan op 
korte termijn te opereren.

De evolutie van de vastgoedprijzen

In 50 jaar tijd zijn de woningen in ons land 24 maal 
duurder geworden. Op jaarbasis betekent dat een stij-
ging van 6,55 percent. Het voorbije jaar is de prijs van 
eengezinswoningen met 10 percent gestegen. Voor de 
appartementen blijft het in zekere mate giswerk: we 
beschikken enkel over cijfers vanaf 1968. Een recon-
structie leert ons dat de appartementen slechts 12,7 
maal duurder zijn geworden. Op jaarbasis betekent 
dat een stijging van 5,22 percent. De jongste jaren 
hebben de appartementen een sterke inhaalbeweging 
ingezet. De prijs van appartementen is in de voorbije 
twee jaren dan ook met 14 percent gestegen.

De cijfers voor de bouwgronden moeten in hun spe-
cifieke context worden geplaatst. We zitten in dit land 
nu eenmaal met twee totaal verschillende regio’s en 
bijhorende trends. Het gaat om gemiddelden. Tussen 
1953 en 2003 is bouwgrond in België gemiddeld 21,4 
maal duurder geworden. Dat is een prijsstijging van 
6,32 percent per jaar. In de laatste twee jaar stegen 
de bouwgrondprijzen met 11 percent. Die explosieve 
stijging van de bouwgrondprijs moet evenwel gere-
lativeerd worden. Voor het gezin dat bouwt, is niet 
de prijs per vierkante meter van belang, wel de per-
ceelsprijs. Er wordt hoe langer hoe meer gebouwd op 
kleinere percelen. Als we de evolutie van de gemid-
delde perceelsprijs van bouwgrond bekijken, dan valt 
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het op dat de prijs per perceel zeker niet vlugger stijgt 
dan de gemiddelde prijs voor woningen.

De landbouwgronden slagen er nog net in de inflatie 
bij te houden. We moeten evenwel een onderscheid 
maken tussen de periode tot 1969, het jaar waarin de 
pachtwet van kracht is geworden, en de jaren nadien. 
Op het moment dat de gevolgen van de pachtwet 
waren uitgewerkt, heeft zich nog een andere stijging 
voorgedaan. In de vroege jaren zeventig speculeer-
den heel wat eigenaars op het omvormen van hun 
landbouwgrond tot bouwgrond. De invoering van de 
gewestplannen heeft die dromen een halt toegeroe-
pen. Tussen het eind van de jaren zeventig en het eind 
van de jaren negentig zijn de prijzen van landbouw-
gronden haast niet gewijzigd. De afgelopen jaren zijn 
die prijzen weer wat gestegen.

De bouwkosten (ABEX-index) zijn vertienvoudigd. 
Zoals al gezegd, zijn de prijzen van woningen jaar-
lijks met 6,55 percent gestegen; de bouwkosten met 
4,77 percent. Het cumulatief  verschil tussen beide 
prijzen is 1,78 percent per jaar.

Als de beurs grafieken presenteert, gaat het altijd 
om gegevens sinds 1982. In dat jaar heeft de beurs 
immers haar eerste explosieve groei gekend. Mijn cij-
fers gaan verder terug. Over de periode van 50 jaar 
zien wij slechts een vertienvoudiging van de aande-
lenprijzen. In diezelfde periode zijn de lonen 21,5 
maal hoger komen te liggen. 

De evolutie van de woningprijzen

Als wij de prijsevolutie van de woningen in de 
beschouwde 50 jaar vergelijken met die van de 
bouwkosten, de lonen en de consumptieprijzen, dan 
moeten wij een onderscheid maken tussen de peri-
ode voorafgaand aan 1980 en de periode daarna. 
Tot 1980 evolueerden de bouwkosten en de prijzen 
van bestaande woningen in sterke mate parallel. Op 
bepaalde ogenblikken was er oververhitting op de 
secundaire markt vast te stellen, bijvoorbeeld omdat 
de nieuwbouw te duur werd, onder meer als gevolg 
van de stijging van de lonen. Dan vallen woningge-
gadigden terug op goedkopere oplossingen, zoals de 
aankoop van een bestaande woning. Als de nieuw-
bouwprijzen te hoog liggen, stappen de mensen 
in eerste instantie over naar de aankoop van een 
bestaande woning. Dat leidt tot een enorme druk op 
de markt en een oververhitting van de prijzen. Dat 
hebben we in 1965 en 1966 en op het einde van de 
jaren zeventig meegemaakt. De snelle inflatie heeft 

toen voor een correctie gezorgd en de zaken weer in 
evenwicht gebracht.

De index voor eengezinswoningen situeert zich rond 
2.350 punten. De ABEX-index is rond 1.100 punten 
blijven hangen. Gezien die discrepantie zou men een 
aanzienlijke terugval kunnen verwachten. Er zijn 
evenwel een aantal fundamentele wijzigingen vast te 
stellen. Het aandeel van nieuwbouw in het geheel van 
de residentiële markt is enorm gekrompen. Nieuw-
bouw speelt geen dominante rol meer en bepaalt niet 
langer de prijzen. De noodzaak om de bouwprijzen 
te drukken, heeft tot een stijging van de grondprij-
zen geleid. In prijsstijgingen van eengezinswoningen 
zit uiteraard ook de stijging van de prijzen van de 
grond.

Een fundamentele verschuiving is dat de mensen 
vandaag de kostprijs van een woning niet langer ver-
gelijken met de kostprijs van nieuwbouw. Ze bereke-
nen wat het hen per maand zal kosten. Iemand die 
maandelijks 750 euro kan betalen, zal op basis van 
dat bedrag een woning zoeken. De kostprijs van de 
woning is van minder belang. Het gaat om de maan-
delijkse betalingen.

De weerslag van de inflatie 

De voorbije jaren hebben de appartementsprijzen 
duidelijk een inhaalbeweging ingezet. Hoe komt dat? 
Sinds 1996 bevestigt de daling van de interesten de 
lage inflatie. De inflatie daalt al sinds begin 1992. Pas 
vanaf 1996 wordt die daling door de langetermijnren-
tevoeten bevestigd. Ten gevolge van de lage inflatie is 
het verschil tussen de huurlast en de leningslast haast 
nihil. Iemand die in onze maatschappij geen woning 
kan kopen, kan al evenmin een woning huren.

Indien de inflatie hoog is, zoekt een belegger of  een 
verhuurder een bepaald rendement. Hij beseft dat hij 
dat rendement in het begin niet zal halen. Hij weet 
echter dat de hoge inflatie tot een snelle toename van 
zijn huurinkomsten zal leiden. Die stijging zal de 
tekorten van de eerste periode, die vijf  tot zes jaar 
duurt, meer dan compenseren. Bovendien weet hij 
dat vastgoed tegen inflatie bestand is en een meer-
waarde genereert.

Indien de inflatie laag is, en er geen daling van de 
rentevoeten te verwachten valt, wordt geen meer-
waarde gegenereerd en stijgen de huurprijzen even-
min. Dat betekent dat elke eigenaar onmiddellijk een 
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voldoende rendement moet behalen. Die vaststelling 
leidt ons tot een fundamenteel probleem. De beleg-
ger is niet in brutohuurinkomsten geïnteresseerd. Hij 
wil weten wat hij netto overhoudt. Door dat belan-
genverschil ligt de waarde van een appartement voor 
eigen bewoning een derde hoger dan de beleggings-
waarde van een appartement.

Het verschil tussen bruto- en netto-inkomsten wordt 
door een aantal factoren bepaald: 

1. Het onderhoud van een appartement zou in beide 
gevallen min of  meer gelijk moeten zijn. Verhu-
ring leidt evenwel tot een grotere rotatie en bijge-
volg tot hogere onderhoudskosten. 

2. De verzekeringskosten zijn in beide gevallen 
gelijk. 

3. De onroerende voorheffing leidt tot verschillen. 
Een bewoner krijgt een vermindering per persoon 
ten laste. Een belegger kan niet van deze korting 
genieten. 

4. De provisie voor leegstand en wanbetaling is een 
uiterst belangrijke factor. Het is momenteel nood-
zakelijk 15 percent van de jaarlijkse huurprijs te 
reserveren als provisie voor leegstand of wanbeta-
ling. 

5. Een bewoner moet geen beheerskosten betalen. 
Een verhuurder moet hier rekening mee houden. 

6. De meeste bewoners zijn vrijgesteld van het aan-
geven van hun kadastraal inkomen. Een belegger 
wordt op dat kadastraal inkomen belast.

Aangezien de inflatie laag is, willen steeds meer huur-
ders een woning kopen. In Vlaanderen is het aantal 
eigenaars gestegen van 65 tot 75 percent. We ver-
wachten dat dit percentage nog tot 82 percent zal 
stijgen. Dat betekent dat slechts 18 percent van de 
bevolking op de huurmarkt blijft. Tegelijkertijd leidt 
dat tot een concentratie van de financieel zwakke-
ren op de huurmarkt. We gaan ervan uit dat 8 per-
cent van de Vlamingen zich in een financieel zwakke 
positie bevindt. Als de huurmarkt 35 percent van 
het totaal vertegenwoordigt, staat 1 op 3 huurders 
financieel zwak. Als de huurmarkt 25 percent van 
het totaal vertegenwoordigt, staat 1 op 2 huurders 
financieel zwak. Indien de huurmarkt ooit tot 18 per-
cent zou krimpen, zouden 2 op 3 huurders financieel 
zwak staan. Zelfs al wordt er een correctie gemaakt 

door telkens 6 percent af  te trekken voor de sociale 
huisvesting, dan hebben we het nog over 29 percent 
tegenover 6,5 percent. Dat percentage levert een ver-
houding van ongeveer 1 op 5 op. Straks belanden 
we in de situatie waarin 1 op 2 huurders op de privé-
markt financieel zwak is. Het beleid moet zich op die 
situatie concentreren. Het moet er voor zorgen dat 
er toch een voldoende huurmarkt in stand wordt 
gehouden.

Ik heb het al gehad over de gevolgen van de invoe-
ring van de pachtwet van 1969. Om de economische 
situatie van de landbouwers te beschermen, werden 
de rechten van de eigenaar verschoven naar de pach-
ter. Wanneer nu zo iets wordt ingevoerd op de private 
huurmarkt, dan garandeer ik u dat die markt zal ver-
dwijnen. Heel die situatie moet subtiel worden aange-
pakt. Er moeten voldoende eisen worden gesteld aan 
de kwaliteit van de huurwoningen, maar er moeten 
ook voldoende garanties worden geboden aan de 
eigenaar. Het beleid moet zorgen voor een evenwicht 
tussen de belangen van de verhuurders en de huur-
ders.

De reële rente en de vastgoedconjunctuur

Mijn bevinding is dat de hele vastgoedconjunctuur, 
zowel de activiteit als de prijsontwikkeling van het 
vastgoed, bepaald wordt door de  reële rente. De 
reële rente is het verschil tussen de hypothecaire rente 
en de inflatie. Telkens als de reële rente stijgt naar 6 
percent of  meer, komt de markt in moeilijkheden. 
Thans hebben we een extreem lage reële rente. De 
markt stijgt dus in extreme mate. Dat deed zich ook 
voor in 1974-1975. Er waren toen rentevoeten van 
12,5 percent en een inflatie van 16 percent; de reële 
rente was toen zelfs negatief. De markt draaide dol. 
Mensen maalden er niet om 12,5 percent te betalen 
voor een lening, als er een meerwaarde werd gereali-
seerd van 16 percent.

Een merkwaardig verschijnsel in de vastgoedcon-
junctuur is dat het herstel in het betere deel van de 
sector begint en de terugval bij het zwakkere. Die 
stelregel klopt zowel op het niveau van de regio’s, de 
subregio’s als van de wijken. Mensen zoeken in een 
betere omgeving naar betere panden. Als die te duur 
worden, kunnen ze kiezen: ofwel blijft men in de 
omgeving en neemt men een pand van mindere kwa-
liteit, ofwel zoekt men in een andere omgeving naar 
een beter pand. Dat is een vlechtwerk waar vastgoed 
mee wordt geconfronteerd. De kust is een mooi voor-
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beeld. Eerst koopt men woningen op de dijk, dan in 
de zone tussen de dijk en de Koninklijke Laan en pas 
daarna in de zone achter de Koninklijke Laan. Als 
er zich een slapte op de markt voordoet, is die laatste 
zone, de derderangsligging, de eerste waar de appar-
tementen niet verkocht geraken.

Industriegrond

De prijsevolutie van industriegrond, uitgedrukt per 
vierkante meter, verschilt niet wezenlijk van de evo-
lutie van de  bouwgrondprijs. Het gaat natuurlijk om 
een ander prijsniveau, maar de trend is gelijk.

De gevolgen van dure bouwgrond

De grondprijs speelt een rol in de financiële capaci-
teit van de bouwer of  koper van een woning. Ik wil 
dat aantonen aan de hand van een voorbeeld. In 
1993 koopt een gezin een perceel van 36.000 euro. De 
kosten voor de aankoop en het dossierbeheer bedra-
gen 5.000 euro. Dat maakt een totaal van 41.000 
euro voor de grond. In die periode stak men in de 
bouwkost gemiddeld twee-tot driemaal zo veel als in 
de grond. We nemen voor het huis een bedrag van 
84.000 euro waar 28.000 euro BTW en erelonen bij-
komt. Dat maakt een totaal van 153.000 euro. Als dit 
gezin 30 percent eigen middelen investeert, dan moet 
het een bedrag van 107.100 euro lenen, waarbij de 
leningkosten 1.100 euro bedragen. Bij een rentevoet 
van 9,15 percent moet dit gezin maandelijks 959 euro 
afbetalen.

Vandaag is de situatie anders. In 2003 heeft het 
gezin, rekening houdend met de inflatie en de lagere 
leningskost 230.175 euro ter beschikking. De bouw-
kosten zijn in die periode slechts gestegen met  zowat 
19 percent, tot 136.424 euro, BTW en erelonen inbe-
grepen. Wat overblijft kan aan de grond worden 
besteed, zijnde een perceelsprijs van 84.461 euro met 
9.291 euro kosten. In vergelijking met de situatie in 
1993 is dat een stijging van de grondprijs maal 2,4. 
Hiermee wil ik aantonen dat zolang de aannemers de 
grote ‘slokoppen’ waren, de prijzen van de gronden 
werden gedrukt. Nu er bij de aannemers zware con-
currentie is door minder werk en meer automatise-
ring en daardoor de bouwprijzen worden gedrukt, is 
het de grondprijs die als een spons het uitgespaarde 
tot zich neemt en stijgt. 

Ik heb ooit op een studiedag van de sp.a gezegd: 
‘Joepie, de grond is duur geworden!’ Ze schrokken 
daarvan. Duurdere grond dwingt ons echter tot opti-
maal gebruik. Ik geef het voorbeeld van de provincie 
Limburg. Limburg heeft historisch grote grondper-
celen door de zwakte van de landbouw. Bij schrale 
grond kwam het er niet op aan om grotere percelen te 
nemen. In Zuid-Limburg is dat wel anders. Dankzij 
duurdere grond optimaliseert men meer. Ik zeg altijd 
tegen mijn studenten dat ik hoop van hen goede boe-
ren te maken, want in het vastgoed zijn de stenen 
eigenlijk het gewas op de grond. De grond bepaalt 
welk gebouw er kan worden opgericht en niet omge-
keerd. De bouwsector ziet dat anders.

Naarmate de grond duurder wordt, krijgt men een 
escalerend effect. De duurdere grond zorgt ervoor dat 
verkavelingen van kleinere percelen mogelijk worden. 
Hoe kleiner de percelen, hoe zwaarder tevens de ver-
kavelingskosten. Als de grond te goedkoop is, moet 
men het houden bij grotere kavels omdat men anders 
niet uit de kosten geraakt. Bij grotere percelen liggen 
de kosten proportioneel veel lager. Een ander aspect 
is dat grond enkel maar kan worden gesaneerd als die 
voldoende duur is.

Duurdere grond moet ook worden bekeken in de 
mate waarin mag worden overgegaan tot apparte-
mentenbouw. Mij lijkt het logisch dat appartementen 
mogen worden gebouwd als de grond dermate duur is 
dat die niet voldoende kan opbrengen met een eenge-
zinswoning. Stedenbouwkundig zou dit volgens mij 
veel meer moeten worden gehanteerd als criterium. 
Daar kan misschien een uitzondering op worden 
gemaakt voor sociale woningen, maar dat moet toch 
beperkt blijven. Ik zou veel meer stimuleren om een-
gezinswoningen te bouwen.

De gevolgen van de inflatie voor de agglomeraties

Een andere stelling is dat hoge inflatie beleggers en 
dus huurders naar de agglomeratie trekt. Bij lage 
inflatie krijgen we een verschuiving naar kopers-
bewoners, maar omdat de meer gegoede huurders 
door te kopen de huurmarkt verlaten, rest er een con-
centratie van financieel zwakkeren op de huurmarkt. 

Dat brengt ons bij het probleem van de agglomera-
ties. Ik kan dat aantonen met cijfers van 2001 over 
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de relatie tussen het derde kwartiel inkomen en het 
derde kwartiel verkoopprijs van woningen2. In Brus-
sel bedraagt het inkomensniveau ongeveer 28.000 
euro, tegenover 36.400 euro in de rest van de vroegere 
provincie Brabant. In Antwerpen bedraagt het inko-
mensniveau 26.500 euro en in de rest van het arron-
dissement bijna 35.000 euro. Die discrepantie neemt 
nog steeds toe. Ook wat de derdekwartielprijs van de 
woningen betreft, zien wij dat die aanzienlijk hoger 
ligt buiten de agglomeraties dan erin. In Brussel is 
dat 124.975 euro tegenover 159.183 euro in de rest 
van de vroegere provincie Brabant. In Antwerpen 
94.382 euro in de agglomeratie en 153.608 euro bui-
ten de agglomeratie.

Als we de gemiddelde prijs van de woningen in het 
derde kwartiel vergelijken met de inkomens van het 
derde kwartiel van de gezinnen, dan kunnen wij 
berekenen hoeveel het gemiddelde gezin bereid is te 
investeren in de aankoop van een eigen woongele-
genheid. We gaan ervan uit dat een gemiddeld gezin 
in 2001 een basisbudget nodig had van 13.284 euro. 
Toegepast op de agglomeratie Antwerpen betekent 
dit dat dit gezin van zijn inkomen van 26.536 euro 
nog 13.252 euro overhoudt om te investeren in een 
woning. Uit onze berekeningen blijkt dat gezinnen 
bereid zijn zowat 7 keer dat excedent (gezinsinkomen 
min het basisbudget) in de woning te investeren. Als 
we de 13.252 euro van het Antwerpse gezin verme-
nigvuldigen met 7, dan komen wij uit op een koop-
prijs van zowat 92.000 euro, wat aardig in de buurt 
komt van de voormelde derdekwartielprijs voor de 
agglomeratie Antwerpen (94.382 euro).

De link met het inkomensniveau zijn we verder gaan 
onderzoeken op het niveau van de 589 gemeenten die 
België rijk is. We kwamen tot gelijklopende bevin-
dingen. 11.747 euro komt ongeveer overeen met het 
gemiddelde consumptiepatroon van de gezinnen. 
Hetgeen men daarboven verdient, vermenigvuldigd 
maal 7, wordt besteed aan de woning. Voor 85 per-
cent van de aanschafprijs gaat men een lening aan; 
meestal dekt een startkapitaal 15 percent van de aan-

koopprijs. Rekening houdend met de intrest, gaat dan 
ongeveer de helft van wat men meer verdient naar de 
betaling van de leninglast. 

De parameters bij de prijsvorming van woningen

Alles wijst erop dat de vastgoedprijzen gevoelig zijn 
aan een geheel van factoren zoals de koopkracht, de 
inflatie, de rentevoeten en de fiscaliteit. We toetsen de 
combinatie van die parameters aan de prijsevolutie 
van de woningen in de periode 1983-2003. 

De inflatievrije koopkracht steeg in die 20 jaar met 
36,5 percent. De inflatie, zoals gemeten met de 
gezondheidsindex, nam met 56,7 percent toe. En bij 
een gelijke afbetaling kan men, dankzij de gedaalde 
rentevoeten, in 2003 72,5 percent meer lenen dan in 
1983. Die 3 factoren samen leveren een investerings-
capaciteit op die 3,69 keer hoger ligt dan 20 jaar 
geleden. In diezelfde periode is de prijsindex voor 
eengezinswoningen vermenigvuldigd met 3,48; dat is 
nagenoeg een gelijke evolutie.

De Belg blijft dus in zijn woning investeren volgens 
zijn budgettaire mogelijkheden, die het resultaat zijn 
van het samenspel van koopkracht, inflatie en rente-
voeten. Over twintig jaar beschouwd zien we dat de 
prijzen met enige vertraging volgen op de bruuske 
verhogingen van de parameters, om ze iedere keer 
weer in te lopen. De evolutie van koopkracht en 
inflatie verloopt volgens een geleidelijke curve, een 
helling; de rentevoeten en de fiscaliteit evolueren 
veeleer trapsgewijs. 

Om de weerslag van de fiscaliteit na te gaan, is een 
vergelijking met buurlanden interessant. In verge-
lijking met Vlaanderen zijn in Nederland inflatie, 
koopkracht en rentevoeten sterk vergelijkbaar. In 
Nederland zijn de registratierechten evenwel bedui-
dend lager en zijn de leningintresten aftrekbaar van 
de beroepsinkomsten. Dat betekent al snel een ver-
ruiming van de leningscapaciteit met de helft. Dat 
is dan ook te merken in de Nederlandse vastgoed-
prijzen.   Wallonië heeft dezelfde intrest en inflatie 
en bijna dezelfde fiscaliteit, maar er is een verschil in 
koopkracht, waardoor de woningprijzen er lager lig-
gen.

Huren of  kopen?

Om huren en kopen af te wegen, hebben we twee kop-
pels gevolgd. De huurders zetten hun basiskapitaal 

______ 
2 Er is gekozen voor het derde kwartiel voor het inkomen 

omdat dit overeenstemt met de groep gezinnen die nog 
voldoende inkomen hebben om zich een eigen woning of 
appartement aan te schaffen. Lagere inkomens begeven 
zich veel minder op de koopmarkt van woningen. Ook 
voor de woningprijzen is gekozen voor het derde kwartiel. 
Het betreft de groep woningen waarvan het prijsniveau 
overeenstemt met een oudere woning inclusief  renovatie-
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om in aandelen op de beurs. Zolang ze minder uitge-
ven dan de kopers, plaatsen ze elke minderuitgave op 
de beurs. Ook alle dividenden worden gecumuleerd. 
De kopers moeten afbetalen, hebben onderhoudskos-
ten, moeten onroerende voorheffing en verzekering 
betalen. Na een jaar of 6 zullen de kopers minder uit-
geven dan de huurders, en beleggen ze de bonus op 
de beurs.

De mensen die in 1961 beslist hebben om te kopen, 
hebben een patrimonium dat 4,5 keer zo groot is als 
dat van de huurders. Dat is niet in alle omstandig-
heden het geval. Vanaf  1974 tot 1984 zijn de huur-
ders wel beter af met hun beslissing, omdat de kopers 
intraden op een markt die op zijn hoogtepunt was. 
Ze hebben met hun kapitaal zelfs een daling gekend 
door de crisis op de vastgoedmarkt terwijl de beurs 
sterk steeg. Aan de vooravond van een beurshausse 
moet je huren om er op tijd uit te stappen en in vast-
goed te beleggen.

Een laag huurrendement is beter dan een hoog

In vastgoed is een laag huurrendement beter dan 
een hoog huurrendement. Hoe hoger de kwaliteit, 
hoe meer men zich tevreden kan stellen met een laag 
opbrengstpercentage. Aangezien het investerings-
goed bij hogere kwaliteit minder instandhoudings-
kosten vergt en men betrouwbaarder huurders kan 
selecteren, hoeft men zich minder in te dekken met 
een hogere huurprijs. De Meir en de Nieuwstraat zijn 
toplocaties. Het rendement van de brutohuur ten 
opzichte van de aankoopprijs inclusief transactiekos-
ten is minder dan 5 percent. In Borgerhout daarente-
gen heeft men met 13 percent nog niet genoeg. In het 
boek wordt dat haarfijn uitgelegd.

Vastgoedbeleggers verschuiven naar niet-residentiële 
goederen

Beleggen in vastgoed verschuift steeds meer van resi-
dentiële naar niet-residentiële panden. De huurder 
heeft drie motieven. Hij heeft vooreerst behoefte aan 
flexibiliteit. Maar in Vlaanderen hebben ook eige-
naars meer flexibiliteit gekregen, door het meeneem-

recht3. Die behoefte neemt dus af  bij de natuurlijke 
personen. In het professionele vastgoed staat die 
flexibiliteit voor bedrijven en commerciële panden 
bovenaan de lijst.

Het tweede motief  om te huren is dat men andere 
financiële prioriteiten heeft. Voor wie het kan betalen, 
is het verschil tussen huurlast en leninglast door de 
lage inflatie miniem geworden. Er is dan ook een pro-
bleem aan het groeien voor de vastgoedbeleggers: op 
de residentiële huurmarkt concentreren zich meer en 
meer de financieel zwakkere gezinnen die niet in staat 
zijn zelf  een woning te kopen. In de bedrijfswereld 
echter speelt de ‘fetisj van de balans’ een belangrijke 
rol. Die is trouwens niet correct voor het vastgoed. 
Een bedrijf neemt zijn vastgoedfinanciering mee in de 
balans en dat zet bepaalde ratio’s onder druk. Bij de 
overheid is dat net zo. De cijfers van dit jaar worden 
geflatteerd doordat toekomstige huurlasten er niet in 
voorkomen in tegenstelling tot schulden aangegaan 
voor de verwerving van vastgoed. De balansen geven 
op die manier een kortzichtig en vertekend beeld, wat 
de keuze voor huren in plaats van kopen in de hand 
werkt. Dat schept mogelijkheden voor beleggers.

Het derde motief  om te huren is de ligging van het 
vastgoed. ‘The place to be’ speelt geen rol voor 
huurders van woningen. Maar voor niet-residentieel 
vastgoed is de ligging vaak cruciaal. Voor winkels bij-
voorbeeld is er steeds meer polarisering tussen shop-
pingcentra, baanwinkels en stadscentra. Winkeliers 
willen zich absoluut op een bepaalde plek vestigen, 
en de vraag of  ze daarvoor moeten kopen of  huren 
is van ondergeschikt belang. Ook die factor schept 
kansen voor beleggers in niet-residentieel vastgoed.

De verschillende arrondissementen in Vlaanderen

Tot  s lo t  gee f  ik  nog  een  overz i cht  van  de 
vastgoedevolutie in de verschillende Vlaamse arrondis-
sementen. De gemiddelde prijs in Vlaanderen van de 
derdekwartielwoonhuizen – wat een betere referentie 
is dan de gemiddelde prijs van alle woonhuizen – liep 
in 2004 op tot 172.500 euro. In de laatste vijf  jaar was 

______ 
3 Registratierechten die bij een vroegere aankoop van een 

woning (of van een bouwgrond waarop een woning werd 
opgericht) werden betaald, kunnen door een natuurlijke 
persoon onder bepaalde voorwaarden worden gerecupe-
reerd van de registratierechten bij de volgende aankoop 
van een woning die als hoofdverblijfplaats zal dienen (of 
van een bouwgrond die bestemd is om een woning te bou-
wen die als hoofdverblijfplaats zal dienen). 
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er een gemiddelde prijsstijging waar te nemen van 47 
percent. Het valt op dat de Brabantse arrondissemen-
ten met inbegrip van Brussel duur zijn voor wie een 
woonhuis wil kopen. De prijzen zijn er in de voorbije 
5 jaar evenwel minder gestegen dan elders. De hoge 
prijzen zijn het resultaat van eerdere stijgingen; het is 
meer een ‘oud zeer’ dan een acuut probleem.

Duur zijn de woonhuizen ook in het arrondisse-
ment Veurne, maar dat is te wijten aan het feit dat de 
kust er een groot deel van omvat. De prijzen zijn er 
bovendien meer gestegen dan gemiddeld. De hoogste 
prijsstijgingen zijn te vinden in de arrondissementen 
Turnhout en Maaseik (rond de 55 percent in 5 jaar). 
Daar speelt het effect van de Nederlandse inwijking. 
Duurder dan elders in Vlaanderen zijn de woonhui-
zen voorts in de arrondissementen Antwerpen  (geste-
gen met 49 percent in 1999-2004) en Brugge (met een 
prijsstijging die het Vlaamse gemiddelde benadert).

We zien een inhaalbeweging in de prijzen van de 
woonhuizen in Limburg: Hasselt +48% over 5 jaar en 
+7% in 2004; Tongeren blijft nog wat onder de trend 
(+45%). Prijsstijgingen boven het gemiddelde stellen 
we eveneens vast in Oostende (+53%), Diksmuide 
(+50%), Gent (+49%) en Mechelen (+48%). Maar 
in al die arrondissementen halen de woonhuizen nog 
lang niet het Vlaamse prijsgemiddelde. 

De gemiddelde Vlaamse prijsstijging (47%) vinden 
wij in de arrondissementen Eeklo, Oudenaarde en 
Dendermonde. Maar ook daar zijn de woonhuizen 
goedkoper dan gemiddeld.

Een aantal arrondissementen van West- en Oost-
Vlaanderen blijven wat hangen, zowel wat de prijzen 
betreft als de stijging. Dat geldt vooral voor Ieper, 
Tielt, Kortrijk, Aalst, Roeselare, en Oudenaarde. 

In bepaalde regio’s kost een kwart van de eengezins-
woningen minder dan 70.000 euro. Hasselt is het 
meest homogene gebied. Het verschil tussen de laag-
ste en de referentieprijzen is daar kleiner dan elders. 
In Veurne speelt de kuststreek een belangrijke rol op 
de verhouding tussen de prijzen. In Antwerpen is er 
veel verscheidenheid. In het arrondissement kosten 
heel wat woningen nog steeds minder dan 95.000 
euro.

De prijzen van appartementen zijn in de voorbije 
vijf  jaar sterk gestegen. Aan de kust zijn de prijzen 
in 2004 met 17 percent gestegen in een jaar tijd en 
in het binnenland met 14 percent. Vergeleken met de 

gewone woningmarkt zijn de prijzen van de appar-
tementen minder uiteenlopend en ze situeren zich 
meer rond het Vlaamse gemiddelde. Brugge is de uit-
schieter, maar dat is aan de prijzen in Knokke-Heist 
te wijten. In de rest van Vlaanderen situeren de prij-
zen zich rond 155.000 euro. Onderaan de lijst bengelt 
Antwerpen. Een kwart van de appartementen in Ant-
werpen kost minder dan 70.000 euro. In die categorie 
van appartementen concentreren de problemen zich.

De evolutie van de prijzen van de bouwgronden ver-
loopt vrij analoog. 

2. Bespreking 

Huurstimulerende maatregelen

Mevrouw Cathy Berx: U hebt het gehad over vol-
doende garanties voor huurders en verhuurders. Hebt 
u het dan over een huurpremie of  een huursubsidie? 
In welke mate zal een huursubsidie er al dan niet voor 
zorgen dat de huurprijzen verder stijgen? Moeten we 
bepalen hoe hoog huurprijzen mogen zijn, of denk ik 
nu te dirigistisch?

De heer Philippe Janssens: Ik vind dat er ook kwa-
litatieve eisen mogen worden gesteld. De situaties 
waarover ik het heb gehad, manifesteren zich nog 
extremer in de agglomeraties. In de jaren zestig en 
zeventig trokken de rijke burgers uit de stad weg. 
Het was een periode van zware inflatie en iedereen 
was geneigd te beleggen in appartementen, omdat 
het huurrendement daarvan hoger lag dan bij een 
gezinswoning, zeker in vergelijking met de aankoop-
prijs. De rijken trokken dus weg uit de stad en in de 
plaats ervan kwamen financieel zwakkere mensen er 
iets huren. Dat was een dubbele stap achteruit. De 
huurmarkt evolueerde en de kwaliteit van oudere 
gebouwen was beter dan die van recentere. De oudere 
appartementen van Amelinckx zijn kwalitatief  beter 
dan de iets recentere die mikten op financieel zwak-
kere bewoners.

Op dit ogenblik bevinden we ons in een situatie 
waarin appartementen, ook bij nieuwbouw,  worden 
aangeboden als een goedkoper alternatief. Iets wordt 
natuurlijk maar goedkoper als er wordt ingeleverd 
op de kwaliteit van de bouwgrond en het gebruikte 
materiaal. In de steden gaan de grote wooncom-
plexen kwalitatief stilaan maar zeker achteruit. Door 
de wanverhouding tussen de investering in de grond 
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en de investering in stenen, worden de gebouwen niet 
serieus onder handen genomen.

Daarbij komt dan nog dat migranten worden aange-
trokken door de steden. Zij betalen meestal een huur-
prijs per hoofd en ze wonen veelal met meer mensen 
bijeen dan wij. Dat is cultureel bepaald. Daardoor 
kunnen ze globaal bekeken een hogere huur betalen 
per woonentiteit. De autochtonen worden zo gefor-
ceerd om een te hoge huur te betalen. De toestand 
wordt nog erger door leegstand en wanbetaling op de 
woningmarkt. De overheid moet daar dringend iets 
aan doen.

Mevrouw Cathy Berx: Moeten er garanties worden 
geboden via huursubsidies of  zijn er alternatieven 
om de huurmarkt voldoende groot en betaalbaar te 
houden?

De heer Philippe Janssens: Ik denk dat er gedeelte-
lijk met huursubsidies moet worden gewerkt. Een 
huursubsidie bestaat uit een cheque en uit een huur-
garantie. Het grootste drama voor een verhuurder is 
geconfronteerd te worden met een huurder die niet 
meer betaalt.

Mevrouw Cathy Berx: In welke mate zal een huursub-
sidie ertoe bijdragen dat de prijzen stijgen?

De heer Philippe Janssens: In Nederland waren er 
veel woningen en appartementen op de huurmarkt 
via institutionele beleggers. Met de omslag van 1996 
en de lagere inflatie hebben die institutionele beleg-
gers enorme pakketten afgestoten. Hun opvolgers 
kochten vaak appartementsblokken op om vervol-
gens elk appartement ervan apart te verkopen, vooral 
aan kopers-bewoners. 

Een Bevak als Home Invest is zeer succesvol, maar 
slaagt er niet in om uit te breiden. Vroeger bouwden 
promotoren een appartementsblok dat vervolgens 
voor de helft of  meer aan beleggers werd verkocht. 
Vandaag is een percentage van 10 tot 15 percent 
beleggers al veel. De mensen merken dat de prijs er 
ieder jaar stijgt met 8 percent. Gezien de lage rente-
voeten zijn kopers-bewoners bereid die hoge prijzen 
te betalen, maar beleggers merken dat hun huurren-
dement dan dramatisch laag wordt. Wanneer blijkt 
dat er in de toekomst geen meerwaarde meer kan 
worden verwacht, zal de hele problematiek nog acu-
ter worden. Beleggers zullen dan redeneren dat ze 
beter verkopen en de prijsstijging van 33 percent van 
de voorbije jaren incasseren. De huurmarkt zal dus 

nog krimpen. Huursubsidie moet helpen het aanbod 
voldoende ruim te houden en dus huurprijsstijgingen 
omwille van schaarste tegen te gaan.

Mevrouw Veerle Heeren: Is dat de ‘vastgoedbubbel’?

De heer Philippe Janssens: De ‘vastgoedbubbel’ heeft 
te maken met de overdreven prijzen in het algemeen. 
Het is vooral een internationaal fenomeen. We heb-
ben hier het geluk dat de intresten veel minder fiscaal 
aftrekbaar zijn dan in het buitenland.

Creëer hier a.u.b. geen situatie zoals in Nederland, 
Duitsland en Engeland. Daar zijn de intresten aftrek-
baar van het beroepsinkomen en de mensen stappen 
daar over naar fiscale optimalisatie. James of  Joop 
koopt een huis en kijkt na hoeveel intresten hij fiscaal 
optimaal aankan, met het gevolg dat hij onvoldoende 
kan sparen. Wanneer hij met pensioen gaat, zal James 
vaststellen dat hij met zijn pensioen de intresten niet 
meer kan betalen en dat hij zijn huis moet verkopen. 
Hij zal daaraan niet genoeg overhouden, zelfs niet 
met zijn spaargeld erbij, om in dezelfde omgeving een 
nieuwe woning te kopen. Mensen die in het dramati-
sche geval terechtkomen van James of Joop, begeven 
zich in dichte drommen naar Portugal, het zuiden 
van Spanje en straks ook naar Marokko.

Bij ons wordt de prijsvorming afgeremd door het feit 
dat de aftrekbaarheid beperkt is. Daarom hebben we 
ook de neiging om eigenaar te worden vóór we met 
pensioen gaan.

Mevrouw Veerle Heeren: Het debat over de huursub-
sidies zal een belangrijk debat zijn in de komende 
jaren. Als dat systeem wordt ingevoerd, gaat het over 
heel veel middelen. Zelfs als we met criteria werken, 
is er geen stap meer terug nadat het is ingevoerd. In 
het verleden stonden we altijd heel huiverig tegenover 
huursubsidies omdat we vreesden dat we daarmee de 
huurprijzen zouden doen stijgen. Wanneer er aan die 
huursubsidie meer kwaliteitseisen worden gekoppeld, 
welke verschuivingen in investeringen zouden zich 
dan kunnen voordoen? Het zou toch al te gek zijn 
dat de overheid met overheidsgeld de kwaliteitsver-
hoging van woningen zou betalen.

De heer Philippe Janssens: Zolang er zware inflatie 
was, was er voor een huurder die de eigendom die 
hij huurde wilde kopen, een verschil van 50 percent 
tussen de huurlast en de leninglast. Daardoor kon-
den velen niet kopen en was er continuïteit op de 
huurmarkt. Vandaag worden we geconfronteerd met 
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een markt waarop ‘wie niet kan kopen ook niet kan 
huren’, m.a.w. een markt waar dat verschil nu mini-
maal is. Zo komen we bij de algemene problematiek 
van het woonbeleid terecht.

Mevrouw Veerle Heeren: Welke effecten kan het 
invoeren van huursubsidies hebben? Ik denk dat de 
problematiek van de kwaliteit van de woningen zich 
vooral in grootsteden en in een aantal plattelandsge-
bieden manifesteert. Volgens mij is het geen algemeen 
Vlaams probleem.

Indien we de kwaliteitseisen kunnen verhogen of 
eigenaars kunnen stimuleren om de kwaliteit van hun 
woningen te verbeteren, bijvoorbeeld door het ver-
plicht maken van een conformiteitsattest of  met een 
vergunningssysteem, gekoppeld aan de huursubsidie, 
bestaat dan het gevaar niet dat we via het inzetten 
van overheidsmiddelen de kwaliteitsverbetering beta-
len?

De heer Philippe Janssens: Als we niets doen, komen 
we in de problemen. Er moet dus iets gebeuren.

Vandaag stel ik vast dat een appartement voor de 
koper-bewoner al een derde meer waard is dan voor 
de belegger. Ik denk dus niet dat er een prijsverho-
gend effect zal zijn in termen van verkoopprijs. Het 
grote probleem van vandaag is dat veel van de reste-
rende huurders financieel niet bij machte zijn zelf  15 
percent van de koopprijs in te brengen. Ook de huur-
prijs zal volgens mij niet verhogen. Wat zal blijven 
stijgen, is de prijs voor het in stand houden of  het 
uitbreiden van het huuraanbod.

Mevrouw Veerle Heeren: Zelfs als de kwaliteitsnor-
mering wordt verhoogd? 

De heer Philippe Janssens: We hebben huurprijzen 
van 50 à 75 euro per vierkante meter per jaar. Dat wil 
zeggen dat een appartement van 100 vierkante meter 
iets meer dan 400 à 625 euro per maand kost. Een 
renovatie van 400 euro per vierkante meter, is dus 5 
tot 8 jaar huur.

Hoe hoger de verkoopsprijzen en de verhuurprij-
zen zijn, hoe minder er een afgewerkt product ter 
beschikking moet worden gesteld in de vastgoedsec-
tor. Hoe lager de huur- en verkoopsprijzen zijn, hoe 
meer er een afgewerkt product ter beschikking moet 
worden gesteld. De verhouding van de investering ten 
opzichte van de huur is immers een veelvoud. Hoe 

meer een product afgewerkt is, hoe meer een eigenaar 
afhankelijk wordt van de kwaliteit van de huurder.

Over de finesse waarmee een en ander moet worden 
uitgewerkt, doe ik nu geen uitspraken. Alleen mag 
het beleid de zaken niet louter vanuit het standpunt 
van de huurder bekijken.

De vastgoedmarkt in de steden

De heer Sven Gatz: Mijnheer Janssens, u had het over 
de vastgoedmarkt in de grote steden en agglomera-
ties. Volgens mij zijn er onrustwekkende evoluties. In 
Knack is een artikel verschenen waarin staat dat de 
vastgoedmarkt het in de steden erg goed doet, maar 
dat de steden er zelf  niet meteen beter van worden. 
Enerzijds is er een kapitaalkrachtige groep en ander-
zijds een onderklasse door onder meer internationale 
migratie. De groep die daar tussenin zit, smelt weg. 
Als dit zich blijft doorzetten gedurende de volgende 
tien tot vijftien jaar, dan vind ik dat angstwekkend. 
In hoeverre kan de fiscaliteit op onroerend goed daar 
een positieve rol in spelen? Of  is het effect daarvan 
hoe dan ook beperkt?

De heer Philippe Janssens: We mogen nooit doen wat 
Brussel heeft gedaan. Brussel heeft een abattement 
(vermindering van de belastbare grondslag voor de 
berekening van de registratierechten, n.v.d.r.) inge-
steld op een eerste schijf  van 45.000 euro en in som-
mige wijken van 60.000 euro. Ik heb daarop gezegd: 
“S’il fallait prendre une mesure pour appauvrir 
Bruxelles, on ne pourrait en inventer mieux.”

Ik geef  het voorbeeld van een onroerend goed van 
175.000 euro. In Brussel moet daar 45.000 euro van 
worden afgetrokken, waardoor er 130.000 euro over-
blijft. Daarop moet 12,5 percent worden betaald of 
16.250 euro. In Vlaanderen gaat er van de 175.000 
euro 12.500 euro abattement af  en komt men op 
162.500 euro. Tien percent daarop is ook 16.250 
euro, maar het effect is anders. In Vlaanderen heeft 
men bovendien ook het meeneemrecht. Alles wat in 
Brussel boven 175.000 euro zit, wordt afgestraft; in 
Vlaanderen genieten ook de hogere prijzen van de 
verminderde registratierechten. Het is dus beter in 
Vlaanderen, wat een verschuiving naar de Vlaamse 
gordel veroorzaakt. Dat is logisch.

Een abattement kan stimulerend werken, maar mag 
zeker geen belemmerende factor zijn. We hebben een 
aantal jaren geleden een studie gemaakt over Brus-
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sel waarin onder andere werd nagegaan wat de sprei-
ding was van het aantal verkopen volgens de prijs. 
Voor Brussel was het markant dat boven een prijs-
hoogtepunt, de markt ineenstuikte. Brussel heeft 
dan wel een rijke top, maar heeft geen aanbod tussen 
175.000 en 300.000 euro. In onze stedelijke agglome-
raties is een rijk patrimonium aanwezig, dat vaak als 
opbrengsthuis in kwartieren is opgesplitst. Brussel 
had in 1966 een gemiddeld inkomen dat 27 percent 
boven het nationale gemiddelde lag, nu ligt het er 5 
percent onder.

Het meeneemrecht moet worden opgetrokken in 
Vlaanderen. Dat heeft zijn succes bewezen. De 
12.500 euro moet worden aangepast. Dat is niet 
alleen belangrijk voor het vastgoed, maar ook voor 
de gemeentelijke fiscaliteit. Het is bijvoorbeeld vrij 
duur om in Antwerpen te blijven wonen. 

Als een bedrijf  mensen tewerkstelt in een agglome-
ratie, betekent dat niet dat die daar belastingen beta-
len. Medewerkers die genieten van de diensten van de 
stad, hoeven daar niet te wonen. Mensen wonen en 
werken op verschillende plaatsen. Dat roept de vraag 
op of  we de fiscaliteit niet moeten verdelen volgens 
de plaats waar wordt geleefd of  gewerkt. Nu krijgen 
de steden die last te verwerken zonder die inkomsten 
te genieten.

In de steden is er een concentratie van financieel en 
sociaal zwakkeren. Dat zorgt voor overlast. Waarom 
grijpen we niet naar het kadastraal inkomen als 
instrument? Het aantal bewoners per pand krijgt 
bijvoorbeeld een plafond in functie van het KI. Per 
schijf  van 200 euro mag er een bewoner bij. Vanaf 
400 euro komt er dus een bewoner bij. Bij 500 euro 
mag er dan geen vierde bewoner bij. Ofwel is er dus 
een overbewoning, ofwel is het KI te laag. Zijn er 
werken gebeurd die een hoger KI verantwoorden, 
dan wint de overheid omdat ze een hogere onroe-
rende voorheffing krijgt.

We moeten het aantal bewoners per pand absoluut 
beperken. Naast mijn huis staat een opbrengsthuis 
waarvan de kwaliteit van de huurders jaar na jaar 
afneemt; dat zorgt voor een neerwaartse spiraal. Het 
huis aan de overkant is meer visueel dan kwalitatief  
gerenoveerd. Ook dat komt dus terecht in een neer-
waartse spiraal. De steden hebben veel te gemakkelijk 
het opsplitsen van eigendommen in meerdere woon-
gelegenheden toegelaten. Dat is een handicap om de 
tussencategorie aan te trekken, omdat die woningen 
geen eengezinswoningen meer zijn.

De heer Sven Gatz: Mijnheer Janssens, u zei dat het 
ook met aanbod te maken heeft. De overheid kan 
proberen om in de steden het aanbod middenwo-
ningen te verhogen, maar de mogelijkheden zijn niet 
onbeperkt. De heer Pascal De Decker heeft in deze 
commissie op een gedachtewisseling4 gezegd dat een 
en ander te maken heeft met de regeneratiemogelijk-
heden. Dat zijn bestaande woningen die niet in goede 
staat zijn, maar wel zonder veel opknapwerk op een 
hoger niveau kunnen worden getild. Is dit een bruik-
bare mogelijkheid?

De heer Philippe Janssens: Misschien moeten we een 
maatregel nemen om te kleine panden te vermijden. 
Van een woning met een façade van 4 meter kan nie-
mand iets degelijks maken. De buurman zou zo’n 
klein huis dan moeten kunnen kopen om het in zijn 
woning te integreren. Regeneratie van woningen kan, 
maar we mogen ze niet opsplitsen. Nederlanders 
kopen gemakkelijk woningen op en splitsen die dan 
op in verschillende appartementen. Dat moeten we 
afremmen omdat het pand dan te duur wordt voor 
een eengezinswoning. Als we geen bewoners van een-
gezinswoningen naar de stad halen, zijn we verkeerd 
bezig.

Architect bOb Van Reeth zweert bij grootschalige 
appartementsgebouwen. Dat komt wellicht omdat 
het ego daarin meespeelt. Dat is volgens mij niet de 
goede weg. We moeten het evenwicht tussen apparte-
menten en eengezinswoningen bewaren. Door steeds 
meer appartementen toe te laten, sluiten we de twee-
verdieners uit. Het is niet goed om in het militaire 
hospitaal in Antwerpen 25 percent woningruimte 
voor te behouden voor sociale woningen. We moeten 
wel een sociaal beleid voeren, maar we hebben al een 
concentratie van sociale woningen. Het hospitaal is 
nu net een gedroomde woonplaats voor tweeverdie-
ners van wie er één in Brussel werkt. Er zijn andere 
mogelijkheden voor een sociaal beleid.

Mevrouw Veerle Heeren: Moet er nog wel sociale 
woningbouw komen in de steden?

De heer Philippe Janssens: Er is een groot verschil 
tussen de steden en het platteland. Buiten de steden 
zien wij vooral de gevolgen van de wet op de kleine 
landeigendom die de mensen hielp om eigenaar te 

______ 
4 Het verslag van de gedachtewisseling: Parl. St. Vl. Parl. 

2004-05, nr. 179/1.
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worden. Binnen de steden is er een concentratie van 
sociale huurwoningen.

Mevrouw Veerle Heeren: We discussiëren nog volop 
over wat er in steden zoals Antwerpen en Gent moet 
gebeuren. Is de situatie in Gent dezelfde als in Ant-
werpen? Wellicht is het probleem in Gent net zo 
groot.

De heer Philippe Janssens: Het derde kwartiel inko-
men van Gent is 28.300 euro en dat van Antwerpen 
is 26.500 euro. Buiten de agglomeraties zijn de cijfers 
quasi gelijk.

Mevrouw Veerle Heeren: Dat kan een reden zijn om 
een bouwstop te zetten op sociale huurwoningen in 
de steden om ze leefbaar te maken. De grote midden-
groep moet aan bod kunnen komen. Ook in Brussel 
willen heel veel mensen uit die groep komen wonen, 
maar er is geen aanbod.

De heer Philippe Janssens: Ja, ofwel zit je financieel in 
de top, ofwel aan de bodem in de agglomeraties.

De leegloop van de steden

De heer Erik Tack: Er wordt veel over de bevolkings-
samenstelling in de grote steden gesproken. Een aan-
tal kleinere steden ontsnappen al evenmin aan die 
problematiek. Ik ben al sinds mijn geboorte inwoner 
van Ronse. Het rijke industriële verleden van die stad 
is helemaal teloorgegaan. De werkloosheid is enorm. 
Tijdens de periode van industriële welvaart kende 
Ronse vooral een bovenklasse en een benedenklasse. 
De omvang van de middenklasse was veeleer beperkt. 
De woningen te Ronse weerspiegelen de vroegere 
samenstelling van de bevolking. De grote hoeveel-
heid kleine en weinig aangepaste arbeiderswoningen 
weerspiegelt de belangrijke erfenis uit de negentiende 
eeuw.

De arbeiderswoningen trekken een bepaalde cate-
gorie van mensen aan. De invloed van die mensen 
op het maatschappelijk leven in de stad is zo groot 
dat de bovenklasse langzamerhand de stad verlaat. 
Woningen die slechts 4 meter breed zijn, zouden we 
best afbreken. Die woningen hebben een te grote 
invloed op het leven in de stad.

U hebt al naar de stijging van de belastingsvoeten 
verwezen. Die stijging vormt een andere aanleiding 
om de stad te verlaten. Iedereen die over een regelma-

tig inkomen beschikt, verlaat de stad. Het schip zinkt 
steeds dieper. Hebt u in dit verband voorstellen?

De heer Philippe Janssens: We zouden het samenvoe-
gen van woningen kunnen stimuleren. Op die manier 
zou een wisselwerking met een ander bewonerstype 
totstandkomen.

Het algemene probleem van Ronse vinden we ook in 
Brugge, Antwerpen en Gent. Wijken verworden en de 
financieel zwakkeren concentreren er zich. We moe-
ten onze lessen trekken uit de gevolgen van de homo-
gene bewoning van vroeger. De verkavelingen zitten 
trouwens ook nu met een soortgelijke homogeniteit.

De wijk Het Zuid in Antwerpen is eigenlijk een van 
1875 daterende verkaveling. Drie generaties later was 
de samenstelling van de bevolking helemaal gewij-
zigd. Door de structureel goede staat van de straten 
en van de woningen gaat het ondertussen weer wat 
beter met deze wijk. In het Gentse Miljoenenkwar-
tier woonden vroeger al de textielbaronnen. Vanaf 
een bepaald ogenblik ging het eigenlijk meer om een 
faillissementenkwartier.

De stadsvlucht heeft vooral de homogeen rijke wij-
ken aangetast. De actuele homogeniteit van onze 
randgemeenten is daarom ook nefast. Ik pleit voor 
diversificatie. De koopkracht is de factor die het 
grote verschil kan maken. Steden moeten mensen met 
koopkracht aantrekken. Ze moeten die mensen ech-
ter ook kunnen huisvesten. Dat is de basisstrategie. 
Daarnaast moet natuurlijk ook een sociale politiek 
worden gevoerd.

De heer Erik Tack: Hoe kunnen we het samenvoegen 
van twee woningen stimuleren?

De heer Philippe Janssens: We zouden de buurman 
met uitbreidingsplannen een voordeel kunnen bieden. 
Zoals bij onverdeeldheid zouden we bijvoorbeeld 
de registratierechten voor dergelijke uitbreidingen 
kunnen verminderen. Op die manier kan iemand 
mits betaling van 1 percent eigenaar worden. Uiter-
aard gelden voor die nieuwe eigendommen dan wel 
bepaalde beperkingen, zoals een verplichte integratie 
met de eigen woning. Die maatregel zou geen fortui-
nen kosten.

Ik heb minister Dirk Van Mechelen gesuggereerd 
de winkelpanden opnieuw te laten transformeren 
tot eengezinswoningen. Oorspronkelijk waren het 
burgerhuizen die achteraf  werden omgevormd tot 
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winkels. De gelijkvloerse verdieping werd daarvoor 
helemaal aangepast en de tuin werd ingepalmd. Ook 
de bovenverdieping kreeg veelal een andere bestem-
ming. Er zou meer kunnen worden gedaan om er 
opnieuw eengezinswoningen van te maken. Tal van 
straten hebben hierdoor nu een triest uitzicht. Ik 
denk niet dat er opnieuw een dynamiek komt voor 
wijkwinkels. De al genomen maatregelen zijn echter 
te beperkt. Aan die winkels werd daarbij nog eens een 
kadastraal inkomen gekoppeld dat twee keer zo hoog 
is als bij een woning. Het kadastrale inkomen bevrie-
zen voor dergelijke panden is lang niet voldoende. 
Het moet naar beneden.

De verslaggever,           De voorzitter,

Veerle HEEREN Jan PENRIS

__________________________


