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WONEN BESCHRIJVENDE STATISTIEK

Waarom huizenprijzen niet 
in de inflatie thuishoren

De Europese Centrale Bank (ECB) probeert 
al jaren tevergeefs het inflatiecijfer duurzaam 
omhoog te brengen naar de gewenste twee 
procent (twee procent inflatie wordt door de 

ECB gezien als de optimale prijsstijging bij haar doelstel-
ling van een stabiel prijsniveau). Een van de redenen waar-
om dat niet lijkt te lukken, is dat de ECB uitgaat van een 
inflatiecijfer waarin de kosten van wonen onvoldoende zijn 
meegenomen, aldus econoom Jakob de Haan (Ballegeer en 
De Boer, 2021). Zouden deze kosten wel zijn meegeno-
men, dan was de inflatie hoger geweest en zou het beleid 
van de ECB minder ingewikkeld hoeven te zijn. 

In dit artikel leggen we uit hoe de consumentenprijs-
index (CPI) – de indicator voor de inflatie in Nederland 
– wordt samengesteld, en laten we zien dat er verschil-
lende manieren zijn om daarin de kosten van wonen op te 
nemen. De CPI wordt veel gebruikt door de overheid en 
het bedrijfsleven, bijvoorbeeld bij loononderhandelingen, 
de indexering van de huren, de indexering van de pensioe-
nen en bij de aanpassing van de belastingtabellen. Voor het 
beleid van de ECB wordt er een net iets andere Europese 
prijsindex gebruikt (de HICP). 

Wat meet de CPI
De CPI meet op macroniveau de prijsontwikkeling van 
alle consumptieve bestedingen door particuliere huishou-
dens. Daarbij wordt er in belangrijke mate aangesloten op 
het begrippenkader van de nationale rekeningen. Zo val-
len de aankopen van consumenten bij andere consumenten 
(bijvoorbeeld de aankoop van tweedehandsgoederen via 
marktplaats.nl) buiten het bereik van de nationale rekenin-

gen en de CPI. Immers, bij transacties tussen twee huishou-
dens vallen de aankoop- en verkoopprijs binnen de sector 
huishoudens tegen elkaar weg – wat het kopende huishou-
den minder te besteden heeft na de koop, heeft de verko-
pende partij na de verkoop meer te besteden. 

Ook niet-productgebonden belastingen (zoals de 
inkomstenbelasting) en socialeverzekeringspremies, ren-
tebetalingen, inkomensverzekeringen (dit zijn verschui-
vingen van inkomen in de tijd), beleggingen (in aandelen, 
goud, edelstenen, etc.) en giften worden in de nationale 
rekeningen niet gerekend tot de consumptie door huishou-
dens, en worden daarom ook niet meegenomen in de CPI. 
Verder worden – in tegenstelling tot bij de nationale reke-
ningen – enkele moeilijk waar te nemen uitgaven (bijvoor-
beeld aan prostitutie, kansspelen en drugs) om praktische 
redenen buiten beschouwing gelaten. 

Van de duurzame goederen nemen we in de nationa-
le rekeningen en de CPI aan dat ze onmiddellijk worden 
geconsumeerd. De duurzame goederen die door particuliere 
huishoudens gekocht worden – zoals auto’s, wasmachines en 
televisies – kunnen soms jaren meegaan, en zouden dus ook 
als een investering kunnen worden behandeld. Dit zou ech-
ter te ingewikkeld worden en weinig praktisch nut hebben.

Het eigen huis neemt een bijzondere plaats in. In de 
nationale rekeningen wordt een eigen huis als een onder-
deel van het niet-financieel vermogen beschouwd. De aan-
schaf van een huis wordt om die reden niet meegenomen in 
de consumptie van huishoudens. Het gebruik van de eigen 
woning daarentegen wordt wel tot de consumptie gerekend 
– zowel in de nationale rekeningen als in de CPI. 

Het samenstellen van de CPI
Bij het samenstellen van de CPI wordt er gebruikgemaakt 
van een groot aantal bronnen. Zo ontvangt het CBS van 
diverse bedrijven, winkelketens en websites omzetgegevens 
en verkoopaantallen op artikel- en dienstniveau. Van super-
markten worden bijvoorbeeld al enkele jaren de prijzen van 
alle artikelen verzameld. Daarnaast worden – deels handma-
tig, deels met behulp van webscrapers – ook prijzen op inter-
net waargenomen. Maandelijks worden op deze manier de 
prijzen van duizenden goederen en diensten verzameld.

Uit deze grote hoeveelheid prijsgegevens wordt, op 
zeer gedetailleerd niveau (ECOICOP: European Classi-
fication of Individual Consumption According to Purpose), 
een prijsindex samengesteld. De grote detaillering van 
de CPI als statistiek biedt de mogelijkheid om een groot 
aantal speciale aggregaten samen te stellen. Een illustratie 
van de rijkdom van de CPI is te vinden op het Dashboard 
consumentenprijzen van het CBS. Om alle prijzen samen 
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De prijzen van koopwoningen zijn de laatste jaren sterk gestegen. 
Deze stijging is echter niet van invloed op de consumentenprijs­
index. Waarom is dat zo, en zijn er alternatieven waarbij de prijs­
stijging van koopwoningen wel wordt meegenomen?

IN HET KORT
	●De eigen woning is geen consumptie maar vermogen; daarom zit­
ten transactieprijzen van koopwoningen niet in het inflatiecijfer.  
	●Het gebruik van de eigen woning is wel consumptie en is daarom 
wél onderdeel van het inflatiecijfer, via een toegerekende huur.
	● Berekeningen laten zien dat de inflatie met 0,4 tot 1,4 procent­
punt was overschat als woningtransacties wel waren opgenomen.
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te voegen worden er wegingsfactoren samengesteld. Deze 
veranderen eenmaal per jaar in januari en vervolgens wor-
den ze het hele jaar gebruikt. De wegingsfactoren represen-
teren het aandeel van de diverse goederen en diensten in 
de consumptie-uitgaven van alle Nederlanders, inclusief de 
uitgaven die door Nederlanders in het buitenland worden 
gedaan. 

Voor het samenstellen van de wegingsfactoren wordt 
er gebruikgemaakt van een groot aantal interne en externe 
bronnen over de verkoop van goederen en diensten, waar-
onder de consumptie door huishoudens, verdeeld naar goe-
deren- en dienstengroep volgens de nationale rekeningen. 
Meer details hierover zijn te vinden op de website van het 
CBS. 

Speciale aandacht wordt geschonken aan kwaliteits-
veranderingen. Prijsveranderingen die het gevolg zijn van 
kwaliteitsveranderingen worden beschouwd als ‘volume-
verandering’ en horen daarom niet in de CPI thuis. Een 
illustratief voorbeeld is de prijs van computers. In de loop 
van de tijd koopt men een steeds betere computer voor het-
zelfde geld. Het lijkt er daarom op dat de prijs van com-
puters gelijk blijft, maar eigenlijk is er sprake van dalende 
prijzen. Immers, als een computer dezelfde mogelijkheden 
zou houden, zou de prijs in de loop van de tijd dalen.

De eigen woning in de nationale rekeningen
Als een particulier huishouden een woning huurt van 
een bedrijf of een woningbouwvereniging, dan behoort 
de huurbetaling uiteraard bij de consumptie. Bij de eigen 
woning ligt het wat ingewikkelder. De eigen woning wordt 
in de nationale rekeningen gezien als een vermogenscom-
ponent. De eigenwoningbezitter is echter niet alleen de 
woningeigenaar maar ook de gebruiker, en daarom wordt 
er in de nationale rekeningen een bedrag toegerekend aan 

de consumptie voor het gebruik van de eigen woning. Er 
wordt, net als bij het huurwaardeforfait bij de inkomsten-
belasting, gedaan alsof een huishouden als gebruiker huur 
betaalt aan zichzelf. In tegenstelling tot het huurwaarde-
forfait bij de inkomstenbelasting wordt in de nationale 
rekeningen echter het bedrag genomen dat een huishou-
den daadwerkelijk zou moeten betalen als het een andere, 
vergelijkbare woning zou huren. Door het gebruik van de 
toegerekende huur wordt de consumptie van kopers verge-
lijkbaar gemaakt met die van huurders van woningen, en 
wordt het nationaal inkomen van landen waar veel mensen 
in een eigen huis wonen (zoals Roemenië: 96,4 procent in 
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2018) vergelijkbaar gemaakt met dat van landen waar rela-
tief weinig mensen in een eigen huis wonen (zoals Duits-
land: 51,4 procent in 2018). 

De eigen woning in de CPI
De toegerekende huur maakt in Nederland deel uit van het 
bereik van de CPI. Dat is al zo sinds 1985. Door de toe-
name van het eigenwoningbezit is het belang ervan in de 
CPI wel toegenomen. In 1990 woog de toegerekende huur 
voor bijna tien procent mee in de CPI, in 2020 is dat bijna 
veertien procent. 

De toegerekende huur is gelijk aan de huur voor een 
vergelijkbare woning. Daarbij wordt er gekeken naar het 
woningtype, de WOZ-waarde en de regio. Gemiddeld zijn 
eigenaarswoningen groter dan huurwoningen, en relatief 
vaak vergelijkbaar met de duurdere huurwoningen. Overi-
gens verschilt de prijsstijging van deze duurdere huurwo-
ningen niet veel van die van de minder dure huurwonin-
gen. Het CBS raamt de stijging van de toegerekende huur 
wanneer de huren van woningen in dezelfde categorie in 
juli worden aangepast. 

Zoals figuur 1 laat zien, schommelt de prijsindex van 
de toegerekende huur niet – dit in tegenstelling tot de 
prijsindex van bestaande koopwoningen. De gemiddelde 
jaarlijkse huurverhoging in juli volgt immers niet per se de 
(volatiele) huizenprijzen. 

Alternatieven voor meenemen eigen woning
De methode met een toegerekende huur voor eigenwoning-
bezit wordt ook in veel andere landen toegepast, bijvoor-
beeld in Duitsland en de Verenigde Staten. In de Europese 
geharmoniseerde consumentenprijsindex (HICP), waar ook 
de ECB op stuurt, wordt deze methode echter niet gebruikt. 

In de maandelijks door Eurostat gepubliceerde HICP 
is de prijs van het wonen in de eigen woning helemaal 
niet opgenomen. Daartoe is besloten omdat vergelijkbare 
cijfers, volgens een geharmoniseerde methode, in de lid-
staten nog niet voorhanden zijn – en omdat de lidstaten 
en de belangrijkste gebruikers van de HICP het nog niet 
eens zijn over de methode. Zo ligt bij Eurostat de optie op 
tafel om de prijsstijging van nieuwe woningen en van groot 
onderhoud op te nemen. Een besluit hierover is nog niet 
genomen. Overigens is het verschil tussen de inflatie met 
toegerekende huur (CBS-methode) en zonder woningen 
(Eurostat-methode) klein (figuur 2).

CPI met prijsstijging van nieuwe woningen
In plaats van de prijsontwikkeling van de toegerekende 
huur zou men ook de prijsontwikkeling van de koop
woningen zelf plus de bijkomende onderhoudskosten in de 
CPI kunnen opnemen. De aanschaf van een eigen woning 
wordt dan niet meer gezien als een verandering in vermo-
gen, maar als consumptie. Deze methode staat bekend als 
de acquisitiebenadering. Het voordeel van deze methode is 
dat er geen imputaties nodig zijn (zoals bij de toegereken-
de huur), maar dat er gebruikgemaakt wordt van werkelijk 
gerealiseerde prijzen. 

Omdat de CPI de transacties tussen huishoudens 
buiten beschouwing laat – en dus ook de verkoop van een 
bestaande woning door een huishouden aan een ander 
huishouden – is het logisch om alleen de aankoop door 
particulieren van nieuwe woningen, van bestaande wonin-
gen van corporaties of bedrijfsmatige verhuurders, en van 
in eigen beheer gebouwde woningen op te nemen, evenals 
de kosten van groot onderhoud, renovatie, verzekeringen 
en overige diensten met betrekking tot de aankoop en het 
bezit van een woning (netto-acquisitie). Deze methode 
wordt toegepast in onder meer het Verenigd Koninkrijk bij 
de samenstelling van het CPI. 

Eurostat publiceert al enkele jaren een statistiek van 
de ontwikkeling van de huizenprijzen volgens de netto-

14,1

10,9

26,2

0

5

10

15

20

25

30

2015 2016 2017 2018 2019

In procenten

Toegerekende huur

Netto-acquisitie

Bruto-acquisitie

105,8

106,2

107,9

112,0

100

102

104

106

108

110

112

114

2015 2016 2017 2018 2019

Index 2015=100

CPI zonder eigen woning
CPI met toegerekende huur

CPI met netto-acquisiti
e van woningen

CPI m
et bruto-acquisit

ie van woningen

Data: CBS | ESB

 De CPI en drie mogelijke alternatieven FIGUUR 2
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acquisitiemethode. Deze wordt door de ECB gebruikt 
als aanvullende informatie naast de HICP. Op basis van 
deze gegevens, plus gegevens in de statistische database van 
het CBS (StatLine) over de prijsontwikkeling van nieuw-
bouwwoningen, is het mogelijk om vanaf 2015 een CPI af 
te leiden waarin het eigenwoningbezit volgens de netto-
acquisitiebenadering is opgenomen (figuur 2). 

Het verschil tussen de ‘gewone’ CPI en een CPI waar-
in er voor het eigenwoningbezit gebruikgemaakt wordt van 
de netto-acquisitiebenadering, is niet erg groot en geringer 
dan zou worden verwacht, gelet op de prijsontwikkeling 
van nieuwbouwwoningen (plus ruim 38 procent tussen 
2015 en 2019). Dit heeft drie oorzaken. De eerste is dat 
meer dan veertig procent van de netto-acquisitiekosten 
renovatie, groot onderhoud, verzekeringen en overige kos-
ten betreft, welke aanzienlijk minder in prijs zijn gestegen 
– met elkaar nog geen elf procent tussen 2015 en 2019. 
De tweede oorzaak is dat ook de prijzen van toegereken-
de huren in deze periode al sterker stegen dan de CPI als 
geheel: 8,1 procent voor de toegerekende huren, tegen 
6,2 procent voor de CPI. De derde reden is dat de netto-
acquisitie minder zwaar meeweegt in de CPI dan de toege-
rekende eigen huur: krap elf procent, tegen ruim veertien 
procent in 2019 (figuur 3).

CPI met prijsstijging van verkochte woningen
Als gedachte-experiment is nagegaan wat het voor de CPI 
betekent als ook de verkopen van bestaande koopwonin-
gen in de CPI worden opgenomen: bruto-acquisitie. Voor 
huizenbezitters en aspirant kopers is dit intuïtiever dan de 
netto-acquisitiemethode, want zij nemen alle prijsstijgin-
gen waar. 

De voor dit experiment benodigde gegevens zijn te 
vinden in de statistische database van het CBS. Het effect 
is aanzienlijk, zie figuren 2 en 3. De jaarlijkse mutatie van 
de CPI zou hierdoor in de periode 2015–2019 ongeveer 
1,4 procentpunt hoger uitvallen, dus bijna een verdubbe-
ling ten opzichte van de huidige methode. Het gewicht 
van de eigen woning in de CPI zou in dat geval in 2019 
bijna twee keer zo hoog zijn als in de ‘normale’ CPI. Tellen 
we daar ook het aandeel huren en klein woningonderhoud 
bij op, dan zou wonen in 2019 voor 33 procent meewegen 
in de CPI. Bij die cijfers moet er wel worden opgemerkt 
dat, in deze variant, ook de verkoop tussen huishoudens 
van tweedehandsgoederen en dergelijke binnen het bereik 
van de CPI zou vallen. Daar is in dit gedachte-experiment 
geen rekening mee gehouden. Het werkelijke effect van 
het hanteren van de bruto-acquisitiebenadering zou daar-
om iets geringer kunnen zijn dan in figuur 3 wordt gesug-
gereerd.

Bij zowel de bruto- als de netto-acquisitie benadering 
schommelt de mate waarin het eigenwoningbezit bijdraagt 
aan de CPI sterk. Bij gebrek aan gegevens kon er niet wor-
den nagegaan hoe de bijdrage van het woningbezit zou 
zijn geweest in de periode 2007–2013, een periode waarin 
de prijzen van huizen sterk daalden, evenals de verkopen. 
Maar gelet op de daling van de totale waarde van verkochte 
bestaande koopwoningen (50,3 miljard euro in 2007; 23,5 
miljard in 2013) mag niet worden uitgesloten dat dit aan-
zienlijk zou zijn.

CPI met alle woonlasten
Een laatste alternatief is om alle kosten die zijn verbonden 
aan het woningbezit mee te nemen – zoals groot onder-
houd, verzekeringen, hypotheeklasten, belastingen gerela-
teerd aan woningbezit en eventueel ook de waardeveran-
dering van de woning. Dit komt wellicht het dichtst bij de 
beleving van huizenbezitters, maar is niet zonder meer te 
implementeren. Zo is het bijvoorbeeld al erg lastig om de 
prijsverandering van de hypotheeklasten te berekenen. En 
rentebetalingen zijn geen consumptieve uitgaven en horen 
daarom niet thuis in een CPI. Bovendien is de ECB erg 
beducht voor rentebetalingen in de HICP omdat hierdoor 
de mogelijkheid om de inflatie met renteaanpassingen te 
sturen, wordt ondermijnd.

Tot besluit
Er zijn meerdere manieren om het eigenwoningbezit op te 
nemen in de CPI. Afhankelijk van wat men met de CPI wil 
meten, zal de ene of de andere methode de voorkeur heb-
ben. Elke methode heeft zo zijn voor- en nadelen. Een voor-
deel van de beide acquisitiemethoden is dat ze zijn geba-
seerd op echte waarnemingen, en niet op imputaties. Een 
nadeel is dat het effect van de prijs van wonen op de CPI 
sterk afhankelijk is van de conjunctuur op de huizenmarkt 
en het aanbod van nieuwbouwwoningen. 

Een ander nadeel van beide methoden is dat de CPI’s 
tussen landen wat betreft de prijs van wonen minder goed 
te vergelijken zijn, omdat de verhouding tussen het aantal 
mensen dat in een huurhuis woont en het aantal mensen 
dat in een eigen huis woont tussen landen soms veel kan 
verschillen. Dit laatste bezwaar geldt ook voor de HICP, 
waarin de prijsverandering van het wonen in de eigen 
woning momenteel helemaal niet wordt meegenomen. 

Met de huidige methode met toegerekende huren zijn 
de inflatiecijfers tussen landen beter te vergelijken. Deze 
methode corrigeert juist voor het verschil tussen het huren 
van een woning en het wonen in een eigen huis, en is ook 
minder gevoelig voor de conjunctuur op de huizenmarkt. 
De prijs die hiervoor wordt betaald is dat een deel van de 
CPI niet meer op directe waarneming maar op imputatie is 
gebaseerd.  Het voordeel dat zo economische ontwikkelin-
gen, i.c. inflatie, tussen landen goed zijn te vergelijken, telt 
zwaarder dan het nadeel van imputatie. Daarom heeft een 
CPI waarin de prijsveranderingen van wonen wordt geba-
seerd op de toegerekende huren de voorkeur. Bijkomend 
voordeel is dat deze methode goed aansluit op de concep-
ten van de nationale rekeningen, waardoor beide statistie-
ken goed in samenhang met elkaar te gebruiken en te inter-
preteren zijn.
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