ING neemt voortouw met nieuwe meting huizenprijs

De economen van de ING Groep hebben zelf een maatstaf ontwikkeld om de ontwikkeling van de huizenprijzen beter te kunnen meten. De huidige graadmeters, van de Nederlandse Vereniging van Makelaars (NVM) en het Kadaster, schieten volgens Fred von Dewall, directeur economisch bureau ING, tekort. Met als gevolg dat de stijging van de huizenprijzen de afgelopen periode is overschat.

Veel leesplezier, Lukas Kastelein

De huizenmarkt heeft de in economisch opzicht moeilijke eerste helft  van dit decennium glansrijk doorstaan. Ondanks stevig gedaalde beurzen en een opgelopen werkloosheid bleven de woningprijzen, jaar op jaar bezien, stijgen. De gebruikelijke verklaringen – de gedaalde rente en het tekort aan nieuwbouw- hebben Von Dewall nooit volledig overtuigd. Volgens hem hebben de huidige cijfers twee belangrijke manco’s. De eerste noemt hij het mandje- effect: de samenstelling van de handel in huizen kan van jaar tot jaar sterk variëren. “Stel dat er in een bepaald jaar veel meer goedkope woningen worden verkocht, en minder woningen uit het dure middensegment, dan rolt er voor het geheel automatisch een prijsdaling uit de bus! Terwijl het heel goed kan dat de prijzen van de 2 onderscheiden categorieën woningen ( appartement, tussenwoning, hoekwoning, vrijstaand, etc.) lost dit probleem maar ten dele op, stellen de ING- onderzoekers. Maar er is nog een tekortkoming, die Von Dewall en de zijnen nader willen kwantificeren.

De huidige graadmeters geven niet weer in hoeverre prijsstijgingen zijn terug te voeren op kwaliteitsverbeteringen in plaats van op een gespannen markt. “Dubbel glas, een serre, een extra dakkapel, een luxe badkamer: het telt allemaal mee in de prijs van een huis. De eigenaren willen hun investering bij verkoop terugverdienen.”Vanaf de 2e helft van de jaren negentig hebben huiseigenaren hun overwaarde en aandelenwinsten massaal ingezet voor verbouwingen, zo becijferde De Nederlandsche Bank al eerder. Von Dewall:     ” Een huis  wordt gemiddeld eens in de tien jaar aangeboden. Dus die verbouwde woningen uit de rijke jaren negentig komen nu op de markt. En voor die kwaliteit betaal je. Ik kan er nog geen cijfer aan hangen. Maar mijn buikgevoel zegt dat er geen inflatie op de woningmarkt is als je corrigeert voor de kwaliteitsverhogingen. Als mensen 10 jaar geleden massaal een Volkswagen Polo kochten en nu een Mercedes, dan kun je wel constateren dat de gemiddelde autoprijs fors is gestegen, maar niet dat het prijsverschil inflatie is.”” Voor kwaliteit wordt dus betaald. Maar wat is daar mis mee? Niets, erkent Von Dewall, mits het door de potentiële huizenkopers en verkopers maar niet als inflatie herkend wordt. Want dan treedt een psychologisch proces op dat makkelijk kan ontsporen – gevaarlijk, omdat het eigen huis als belangrijkste vermogensbestanddeel van de gemiddelde Nederlander bepalend is voor het consumptiegedrag. Kijk, als de consument door officiële cijfers het beeld krijgt opgedrongen dat de prijzen elk kwartaal maar weer verder stijgen, dan wordt hij opgehitst om snel en diep in de buidel te tasten, ongeacht de specifieke kenmerken van een huis. Ook de prijzen van woningen waarin de afgelopen jaren niet is geïnvesteerd, worden dan meegetrokken. Daarmee ontstaat het gevaar van een zeepbel op de vastgoedmarkt. Als die uiteenspat, is dat voor iedereen slecht: voor huizenbezitters, bankiers en Nederland als geheel. Het gaat hier om een breed belang.” Om te bepalen wat de daadwerkelijke inflatie op de woningmarkt is, kan het beste de exacte vervangingswaarde van ieder huis worden bepaald. Alles wat daarvan afwijkt, is echte prijsinflatie of deflatie. Deze “hedonische methode” is loepzuiver, maar praktisch onuitvoerbaar. In een artikel in het maandag te verschijnen Kwartaalschrift Economie geven de ING- economen een wetenschappelijke onderbouwing van hun eigen ‘geïntergreerde woningprijsindex’ ofwel GWI. Daarin staat centraal dat de prijsontwikkeling wordt bepaald door het totale rendement (in %) op individuele woningen die qau ligging en kenmerken gelijk zijn en in hetzelfde jaar zijn aangekocht (bijv. 1990), maar in 2 opeenvolgende perioden worden verkocht. Stel dat de enen groep van woningen in 2003 wordt verkocht met een totaal rendement van 52% en een ander deel in 2004 met een rendement van 51% dan meet de GWI een prijsdaling van ongeveer 0,7%. (Zowel het Kadaster als de NVM zal daarentegen een prijsstijging constateren wanneer de gemiddelde prijs van de in 2004 verkochte woningen hoger is dan die in 2003). De GWI ondervangt volgens Von Dewall de tekortkomingen van de huidige graadmeters. “Het is bewerkelijk, maar de gegevens zijn er. Het is aan het Kadaster en de NVM om deze handschoen nu op te pakken.”Een nieuwe berekeningsmethode komt uiteraard te laat om de huidige zeepbel (want die is er volgens Von Dewall wel degelijk) te voorkomen. “Die loopt nu langzaam leeg. In het hoge prijssegment heeft al een prijsdaling plaatsgevonden, die nu doorsijpelt naar het lage segment. Ik hoop nog steeds op een zachte landing. Maar een plotselinge rentestijging, een sterk oplopende werkloosheid of een forse daling van het beschikbare inkomen kunnen dat beeld verstoren.

Telegraaf, 8 januari 2005






















