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Waar is een huis echt goedkoop? En is het
slim om daar te kopen?

Het West-Vlaamse Menen is een van de gemeenten waar je nog veel huis voor vrij weinig geld kunt krijgen. ©
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Koop je beter een grotere woning in een goedkope buurt? Of een kleinere woning
in een duurdere buurt? Voor veel gezinnen is die kwestie niet aan de orde. Ze
kunnen helemaal geen woning kopen, of alleen een kleine woning in een goedkope
gemeente. Maar er zijn ook veel gezinnen die wel de afweging kunnen maken.

De prijsverschillen tussen gemeenten zijn ontzettend groot. Voor het budget van
een studio in een grootstad heb je een huis met meerdere slaapkamers en tuin op
een landelijker gelegen plek. Knokke, Elsene, Sint-Pieters-Woluwe en Sint-
Martens-Latem zijn de duurste gemeenten in Vlaanderen en Brussel, blijkt uit een
berekening van De Standaard. Mesen, Wervik, Menen en Staden de goedkoopste.



Dat is niet omdat de huizen in Knokke groter en energiezuiniger zijn dan die in
Mesen. We corrigeerden in onze berekening voor de verschillen in woningtype,
energiezuinigheid, grootte, slaapkamers en ouderdom. We baseerden ons op de
woningen die de voorbije twee jaar via de vastgoedportaal Zimmo te koop werden
gesteld.

“Locatie is alles”

De analyse toont ook dat je in veel gemeenten in West-Vlaanderen en Limburg een
pak minder betaalt voor krak hetzelfde huis. Een uitzondering zijn de
kustgemeenten en de omgeving van Brugge. In Limburg zijn alle gemeenten
goedkoper dan gemiddeld, behalve Hasselt. In de wijde omgeving van Brussel,
Antwerpen en Gent moet je een pak meer dan gemiddeld neertellen voor eenzelfde
huis.

Verrassend is dat niet. “Locatie is alles”, zegt Jonathan Frisch, vastgoedeconoom
bij vastgoedportaal Immoweb. “Het is het enige aan je woning dat je niet kunt
veranderen.”

De cijfers geven een idee waar de stenen duur zijn, maar de vraag is: wat moet je er
mee als je op zoek gaat naar een woning? “In de eerste plaats koop je een huis om
er zelf in te wonen. En dus is de allereerste vraag: waar wil je het liefst wonen?”,
zegt Frisch.

Zo ziet ook Céline Janssens, zaakvoerder van vastgoedadviesbureau Stadim, het.
“Mensen willen dicht bij hun vrienden en familie wonen. Het is dus geen puur
financiéle beslissing.”

Een garage en een tuin

Wie een woning koopt, schaft zich niet alleen een hoop bakstenen aan. De ligging
bepaalt in welke omgeving je terechtkomt, en dus ook hoe bruisend of rustig het er
1s. En daar betaal je een prijs voor. Beter bereikbare gemeenten zijn prijziger. Ook
voor de nabijheid van winkels, scholen, ziekenhuizen en vrijetijdsactiviteiten betaal
je een premie. Idem voor het aantal jobs in de omgeving, wat de pendeltijd beperkt.
Waar het best toeven is, hangt van je voorkeuren af. “Sommige mensen vinden het
bijvoorbeeld helemaal niet erg om te pendelen”, zegt Marjorie Vanbets,
woordvoerder bij Zimmo. De voorkeuren van mensen lopen sterk uiteen, blijkt uit



een studie die het vastgoedportaal liet uitvoeren. “We zien bijvoorbeeld dat
Vlamingen meer op energiezuinigheid en prijs letten, terwijl Walen een tuin of een
garage belangrijker vinden.”

Die preferenties kunnen over tijd wijzigen. Zo vinden veel mensen sinds de
coronacrisis een tuin belangrijker. Omdat telewerken meer ingeburgerd is, weegt de
pendeltijd minder zwaar door. Dat kan verklaren waarom de prijzen van woningen
buiten de centrumsteden de voorbije vijf jaar meer stegen, zoals uit een berekening
van Sven Damen, professor vastgoedeconomie (UAntwerpen), bleek.

Bakstenen slijten

Maar een woning is niet alleen een kwestie van voorkeuren. “Het is ook een
investering waarop je over tien of twintig jaar graag een meerwaarde realiseert”,
zegt Frisch. En dus is de vraag: is het verstandig om een grotere woning te zoeken
in een goedkopere gemeente? Of ben je beter af met een kleinere in een dure
gemeente?

Als je het louter financieel bekijkt, is kopen in een felbegeerde (en dus duurdere)
gemeente verstandiger, vindt Janssens. “Bakstenen slijten, terwijl grond waardevast
is.” Een locatie die vandaag gegeerd is, zal dat morgen waarschijnlijk ook zijn.
“We zien dat duurdere regio’s uitdijen. Omliggende regio’s worden dan ook
duurder. Maar als de markt moeilijker wordt, dan krijgen de minder goede locaties
eerst de klappen.”

Een analyse van Frisch nuanceert dat beeld. Hij berekende de prijsstijging in alle
Vlaamse gemeenten door gelijkaardige woningen te vergelijken. Helemaal
bovenaan staan Antwerpen, Hechtel-Eksel, Lint en Hove. Daar stegen de prijzen
met meer dan 50 procent over een periode van tien jaar. Onderaan vinden we
Hooglede, Houthulst, Staden en Kortemark, met de kleinste toename (gemiddeld 16
procent).

In Leuven, de duurste centrumstad, werd eenzelfde woning op tien jaar tijd bijna de
helft duurder. In Roeselare, de goedkoopste centrumstad, was dat minder dan een
kwart. Voor de prijs van eenzelfde woning in Leuven heb je vandaag bijna twee
woningen in Roeselare. Maar over het algemeen is het niet zo dat gemeenten die
tien jaar geleden al duur waren de sterkste prijsstijgingen kenden, blijkt uit de



cijfers van Frisch. Er is immers geen verband tussen het prijsniveau in 2016 en de
toename over de voorbije tien jaar.

Er is evenmin een verband tussen de toename van het aantal woningen in een
gemeente en de prijsevolutie. Zo bleef Leuven de duurste centrumstad, ook al was
de procentuele toename van woningen er het voorbije decennium het grootst.
Nochtans zouden we verwachten dat extra aanbod van woningen de prijzen
tempert. “Dat er geen correlatie is, is logisch: het is precies op de plekken waar er
veel vraag is dat er ook veel aanbod bijkomt”, zegt Damen. “Maar zonder dat extra
aanbod zouden de prijzen er nog hoger liggen.”

Speculeren

Wie een woning koopt in een opkomende buurt, kan een gouden zaak doen. “Denk
bijvoorbeeld aan het Zuid in Antwerpen. Daar wilde je vroeger niet wonen, terwijl
het nu sterk opgewaardeerd i1s”, zegt Janssens. Gemeenten zetten actief in op die
opwaardering, door bijvoorbeeld in groen te investeren.

Wie dat vroeg spot, kan kopen voor de prijzen al te sterk stijgen. Maar de kans is
groot dat je niet de enige bent, en dat je dus de voorspelde toekomstige
prijsstijgingen vandaag al mee betaalt. “Daar is het opwaarts potentieel groter, maar
het is ook risicovoller”, zegt Frisch.

“Het is natuurlijk slim om te kopen in een gebied waarvan je weet dat de vraag zal
stijgen”, zegt Janssens. “Maar dat is speculeren. Terwijl voor de eigen
gezinswoning toch de belangrijkste vraag blijft: waar wil je graag wonen?”



