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In het kader van de Week van het vastgoed 2038 analyse vade evolutie van de vastgoedmarkt in 2017 door de
notarissen, werd het volgende rapport gerealiseerd door het departement Business Intelligence van Fednot.

Dit jaarwerd hiervoor een vernieuwde aanpak gehanteerd.

Deze analyse is gebaseerd op statistischéhoden en maakt gebruik van een systematische en gestandaardiseerde
aanpak die het mogelijk maakt om zowel verschillende visies als grafische resultaten aan te bieden.

Ze wordt, wor Brussel en voor elke waalse provin@p een gelijkaardige manier gegenteerd.
Het rapport bevat

Informatie omtrent de notariéle actualiteit
Macro-economische gegevens
Informatie omtrent de vastgoedactiviteit, de gemiddelde en de mediaanprijzen voor huizen en
appartementen en dit op nationaal, regionaal en provinciaatau

0 Voor elle provincie, een analyse op niveau van de arrondissementen en een meer gedetailleerdimzicht
de gemeenten en deelgemeenten.

0 Een analyse van het prijsinterval rond de mediaan waarbinnen 50% van de huizen en appartementen

verkocht werden

Dezeanalyse wordt veijkt met toelichtingen van notarissen die een diepgaande keimeisben van de lokale
immomarkt
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Onderhavige studie kadert in wil van Notaris.be om steeds meer informatie ter beschikking te steltin madlia
en van het grote publiek betreffende de essentiéle aspecten van het notarisberoep, namelijk de vastgoedtransacties.

De notariskantoren blijven een centrale rol vervullen in de verkeopkrediettransacties aangezien zij garant staan

voor strikthad en de nodige rechtszekerheid bieden.

5A0G FtftSa KSST¥i SSy LINA2ad [ A3T3ISy RS oFNBYIQa 4 NpLJ
meer dan dertig jaar vast (zonder daarbij ooit gewijzigd te zijn), dan zijn de kosten die gepaarthgtadie
transacties (administratieve kosten), en die overeenstemmen met alle formaliteiten die door de notaris en zijn
medewerkers worden vervuld, constant in stijgende lijn gegaan. Een evolutie die nodig was om de rechtszekerheid
van de burger te verhgen. Het is belangrijk om dit aspect goed te begrijpen en de kosten te onderscheiden.

Pl

Op wetgevend vlak zijn de afgelopen jaren gekenmerkt door grote administratieve en fiscale hervormingen.

Het federaal parlemenheeft op 20 juli 2017 eehervorming van het erfrechgoedgekeurd. Deze hervorming die

op 1 september 2018 in werking zal trederal belangrijke veranderingen met zich meebrengen, niet alleen op het
vlak van successieplanning, maar eveneens in het keaterde verdeling van de nalatenschap bij overlijden. De
notarissen wensen te wijzen op het belang van deze hervorming (ook al is er geen rechtstreekse link met de
vastgoedsector). Meer info over deze hervorming op www.notaris.be.

Ter aanvulling op deze heorming van het erfrecht zal in de loop van het jaar 2018 eveneensiermrming van
de huwelijksstelselshet daglicht zien en staat er eveneens een belangtijgeszorming van het Wetboek van
vennootschapperaan te komen.

Het BWROri een nieuw kleedje in Brussel!

Eén van de belangrijkste doelstellingen van de hervorming vanBwWROis de vereenvoudiging van de
stedenbouwkundige regels.

Enkele van de grote lijnen van de hervorming zijn de volgende: de invoering van strikte tewoijmele overheden

betreffende de aanvragen voor stedenbouwkundige vergunningen, een versoepeling van de gemeentelijke
GSNJ GdzA 3SYy @ty NHZAYOStA21S 2NRSYyAy3Is SSyBeeHondhlly @2 dzRA 3 A
stedenbouwkundige inlichtingen,wordt er een nieuw systeem ingevoerd met het oog op het laten
overeenstemmen van de situaties in feite en in rechte en het beschermen van toekomstige kopers: het nieuwe

BWRO voert uit hoofde van de aanvrager van stedenbouwkundige inlichtingen een ueglich namelijk de

22N S33Ay3 Gly SSy ao6S1y2LWGS 60Sa0KNA2OAYIE Gly KSG 2y
het moment van de aanvraag, teneinde de gemeenten toe te laten om te wijzen op de eventuele tegenstrijdigheden

met de \ergunningen in hun bezit (zonder dat ze zich moeten uitspreken over de al dan niet wettigheid van de
bestaande situatie).
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De hervorming van het BWR®op 13 oktober 2017 goedgekeurd door het Brussels Parlement, nsést op
heden nog niet verschenen het Belgisch Staatsblad en is g niet in werking getredenDe inwerkingtreding
ervan zal in twee fasen gebeuren:
U een onmiddellijke inwerkingtreding(10 dagen na de bekendmaking in het Belgisch Staatsblad) voor de
planning, de stedenbouwkundige vedemingen en detedenbouwkundige inlichtingen
U een uitgestelde inwerkingtreding 1 jaama de bekendmaking in het Belgisch Staatshiagr alle andere
materies (waaronder de vergunningen), waardoor aldus de kans wordt gegeven om de uitvoering van de
nieuwe regels (goedkeuring van uitvoeringsbesluiten, berichtgeving, opleiding, aanpassing van de
informatieeSy F RYAYAA0GNI 6ASPS 6SNJ] GdzA3Syx X0 12 3I2SR Y238

Brusselse fiscaliteit: de voornaamste wijzigingen sinds 2017

In het Brussels Hoofdstelijk Gewest isinds 1 januari 201@en belangrijke grote fiscale maatregein kracht de

afschaffing van de woonbonus en in ruil daarvoor de invoering vankeetng op de registratierechten van

175.00@ in geval van een eerste aankoop van een vastgoed bedoeld of bestemd voor bewoning. Het doel van deze
maatregel is eveneens om eigendom toegankelijker te maken. Met andere woorden, u betaalt geen
registratierechten meer op de eerste schijf van 175000k aankoop van uw onroerend goed (wat overeenkomt

YSi SSy 06SalLl NAy3 @Iy HwmDy vogomvaakenYedr Bepadl@ Hetdit daydean@aNR G | | y
gy RAG 2yNRSNBYR 3JI2&Bgbgdlagea. YSSNI RIY pnndnnne

Bovendien wordt sinds 1 januarD28 deze korting uitgebreid tot de aankoop van een bouwgrond en van een
woning op plan of in aanbouw, wat tot nu toe nog niet het geval wass de aankoop enkel betrekking heeft op
eenbouwgrond, zal het bedrag van de korting de helft varkdeting voorde aankoop van een woning/appartement
bedragen, dus37.50& (175.00@ / 2). Opgelet: het maximumbedrag van 500.600ordt eveneens met de helft
verminderd voor de aankoop van ebouwgronden bedraagt du50.00G.

Laten we niet vergeten dat® RS @SNJ] 22L) Iy SSy 2y NBSNBYyR Imt&R o LILI N
talrijke garanties biedt hij zorgt voor de rechtszekerheid van uw akte, beschermt u in voorkomend geval via de
invoeging van bijzondere clausules of voorwaarden, verifiégethoedanigheid van de contracterende partijen, ziet

erop toe dat de oude hypotheken die het onroerend goed nog zouden bezwaren verdwijnen, gaat needaper

alle formaliteiten vervult die aan hem toekomean dat hij alle nodige documenten aan de kopezorgt: EPB/EPC

certificaat, controle van de elektrische installatie, attest in geval van bodemverontreiniging, attest betreffende een
mazoutketel, milieuvergunning (in het geval van een afzonderlijk zuiveringsstation), postinterventiedossier,
inlichtingen van de syndicus (in geval van aankoop van een appartement ingiggtalom), enz.

Er worden dan aan de burger die op het punt staat om een onroerend goed te koop te stellen een aantal
verplichtingen opgelegd waarvoor een zekésemijn nodig is; vandar het belang om zo vlug mogelijk een notaris
te contacteren.

Zijn de verplichtingen voor de verkoper verstevigd, dan versterken ze andedsjdechtszekerheid van de
handeling waardoor de koper zich met kennis van zaken kan engageren en geen katziakezad kopen. Vandaar
het belang voor de verkoper, maar ook voor de koper,ziimnotaris te contacteren zodra hij de intentie heeft om
een onroerend goed te verkopen of te koperodat de notaris hem zo goed mogelijk kan informeren en tijdig kan
adviseen.

Het komt er zowel voor de verkoper als voor de koper op aan om proactief te zijn en om alle nodige stappen te
ondernemen (stedenbouw, EPB/EPC, inlichtingen van de syndicus, enz.) teneinde bij uw notaris aan te komen met
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een zo volledig mogelijk dossimet het oog op het opstellen van het verkoopcompromis. Door vooraf goede
voorbereidingen te treffen, kunt u ervoor zorgen dat u later niet voor onaangename verrassingen komt te staan
betreffendede staat van uw onroerend goed.

Meer dan 2,5 miljoen mensen gaan langs bij de 1.200 notariskantoren voor advies of voor het verlijden van een akte.
De notarissen houden zo de vinger aan de pols van de maatschappij.

Ondanks een veelheid aaspelers die actief zijn op de vastgoedmarkt (bankinstellingen, vastgoedmakelaars,
instellingen die de energiecertificaten afleveren, landmet8rg LISNIi a2 X0 X of A2Fid RS y20l N& 3
wie de wetgever steeds groeiende verantwoordelijkeacheeft toevertrouwd (en blijft toevertrouwen). Door die
verantwoordelijkheden op te nemen, beantwoordt de notaris samen met zijn medewerkers aan de verwachtingen
van een steeds veeleisender publiek.

Het notariskantoor heeft een maatschappelijke verantwaalijkheid die meer bepaald tot uiting komt via een
informatieplicht, zowel ten aanzien van de burger als ten aanzien van de wetgever.

De betere toegankelijkheid van de notaris, zijn kennis van de meest recente reglementering en zijn vertrouwensrol
zijn én voor één troeven die hem in staat stellen om de burger advies op maat te verschaffen, zodat deze in alle
sereniteit zijn leven kan verderzetten. Bij alle zaken die hij behandelt, ziet de notaris erop toe dat de burgers goed
geinformeerd zijn over de vieintenis die ze van plan zijn te ondertekenen en over alle juridische en fiscale gevolgen
die daaruit voortvloeien.

Werktuigen zoals notaris.be en de verschillende sociale netwerkgffracebook, Twitter, LinkedIn, Instagram,
YouTube, de NotaBene blog, de@arius blog) dragen ertoe bij om die advies informatieplicht te vervullen.

Neem bij de publicaties van notaris.b&ww.notaris.be/nieuws/publicatiesook eens kijkje in onze geillustreerde
infofiches 2 @3SNJ Gt NA21S GKSYIFLQa T2rtay RS (12aiGadSy @ly SSy
verkoopcompromis tot de akte, de checklist van de verkoper (te voorziene documenten), de aankoop/verkoop van

een onroerend goed met BTW, enz.

Notaris.be notert elk jaar bijzonder hoge bezoekersaantallen: 4.228.000 bezoekers in 2017! De
kwaliteitsinformatie en regelmatige updates zijn de voornaamste troeven van deze website die regelmatig als
referentie vernoemd wordt. De website vormt een echte goudmijn adorimatie voor bezoekers die op zoek zijn
naar antwoorden.


http://www.notaris.be/nieuws/publicaties
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MACRGECONOMISCH

Het consumentenvertrouwenbereikte in oktober van dit jaar met een indicator van 4 het hoogste niveau sinds
2001. In de daaropvolgende maanden nam het consumentenvertrouwereeophieuw af en zakte de indicator
van 3 in november naar 2 in december. In vergelijking, in december 2016 stond de inde©adanks de daling in

de laatste maanden blijft het consumentenvertrouwen in 2017 hoger dan de vorige(@ren: NBB)

INDICATOR VAN HET CONSUMENTENVERTROUWEN

15
|

lange-termijn
gemiddelde

s | A jv\ i VA WEIVAY f\VAV/rJA

\/V\JV N

-25 4

-35

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 Bron: NBB

Ook ret ondernemersvertrouwenstartte het 4 trimester van 2017 met een stevig herstel van 4 punten in oktober
en 1,1 punten in november. Door dit herstel sloot de indicator in november af op 1,6 punten. In december ging de
indicator er opnieuw op dtteruit en sloot het jaar af op 0,1 punten (Bron: NBB).

ALGEMENE SYNTHETISCHE CURVE

20

NCS

o] e

2012 2013 2014 2015 2016 2017
Bron: NBB

BOUWNIJVERHEID

Eenzelfde evolutie werdak vastgesteldin de bouwsector. De

20
conjunctuurin de bouwnijverheid kendeen herstel in de eerste " NS707
maanden van het % trimester. In september stond de indicato
op -3,3 punten, in oktober groeide hij door tet,7 punten en ook =~ ° ]

in november was er een pomtve verandering van 1,3 punten -10'\.1-"'"‘"--—-..1‘\/
Met -0,4 punten bereikte de index in november het beste resulta =0
van 2017 Naeengroei van 3 opeenvolgende maanden verzwak
deindicatorin decembelicht tot -0,8 punten (Bron: NBB).

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Seizoengezuiverde en afgevlakte reeks

Bron: NBB
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In december2017 bedroeg dénflatie 2,1 punten.In 2017 stond de inflatie met 1,5 punten in juni het laagst. In de
eerste maanden van het jaar bedroeg de inflatie nog iets meer dan 3 punten: (BBB).

Regio Type en productgroep

Belgié Inflatie (algemene index NICP) 2,2 31 33 2,5 2,7 1,9 1,5 1,8 2,0 2,0 1,8 2,1 2,1
[ Frequenie [Jaaljks

2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Regio Type en productgroep

Belgié Inflatie (algemene index NICP) 12 05 06 18 21

Bron: NBB

Het niveau dat de OLO op 10 jac
bereikte op het einde van het %
trimester 2016 0,60 %)pleef behouden **
in 2017. De rente schommelde ..
gedurende het jaar tussed,5% @ 1%,
de gemiddelde rente owve het jaar
bedroeg 0,74%. Deze vaste tariean

apr16 jul"e okt 16 jan7 apr17 Jui7 okt'17 jan18
hebben onmiskenbaar de Source spaargids.be
vastgoedactiviteit in Belgié ondersteund.

De rente voor eefypothecaire leningvoor een periode van meer dan 10 jaar varieerde het afgelopen jaar rond
2%met een minimum van 1,98in januari en een maximum van 2%3n de manden van het tweede trimester.

In november stond de rente op 2,%¢ Op het moment van de publicatie van deze barometer was de rente van
december nog niet gekend (Bron: NBB).

[ Frequentd  [Maandeliks |
Periodd 2016m1d 2016M13 2017Mil 2017M2 2017M3 2017M4 2017M8| 2017vie 20177 2017m8 2017wid 2017M1d 2017wl |

Instrument Looptijd
Leningen in Eu‘i.enlngen voor de Initiéle rentevaste period:

. f 2,0 2,0 2,0 2,1 20,9 2,1 21 21 21 21 21 21 21
aankoop van een huis voor meer dan 10 jaar

Bron: NBB

Gedurende het jaar 2017, nam het aantal
hypothecaire kredieten af metl3,3% tenopzichte
van 2016.

De hypothecaire kredieten voor de aankoop bleven
stabiel in 2017. Deze voor een bouw stegen met
+1,8%.

splitsing volgens
aankoop + verbouwing
ander onroerend doel
herfinancieringen

B GLGEE)
bestemmina

109.818| 35.433| 85.903( 11.700| 14.576] 18.469 275.899 . . .
112862| 3a708| 132630| 11312 14186| 19.745| | 325.443) D€ andere kredieten kenden een forse daling in 2017.

102.067| 22.200| 54.933| 0.387| 12.456| 10.337 220.389 . .
108.908| 25.263| 55.223| 7.231| 11.207| 24.678 ;2510 Deze kredieten betreffen een verbouwing1,3%),

121.105| 20163 50.748| 7.682| 13.743| 32.964 264.495
R 0

116.577| 24.405| 72.308| 8302| 19.177| 81.905 32765 andere onroerende doelen -X9,0%) en de

120.866| 32.300| 69.190| 8.500| 20.491| 57.005 317.352

129.883| 32.894| 54.454 9.023| 16.604] 32.160 275.018 herﬁnanCieringen-g3'6%)'

20101 +20,1%)| +26.2%| +23,1%| +31%| +7.2%| +425% | +214% De daling van deze laatse groep kredieten is een
2011 +2,8% -2,0%| +54,4% -3,3% -2,7%| +6,9% +18,0%

2012|  -9,6%| -36,0%| 58,6%| -17.0%| -122%( 2% -23%| |ogische correctie na het uitzonderlijke succes van de
2013 . o . .

2014| +11,3%| +154%| +82%| +62%| +22,6%| +33,6% +138%| herfinancieringen in 2015. Dit als gevolg van de vaste

2015 -3,8%| -16,3%| +21,2% +8,1%| +39,5%| +148,5% +22,0% . . .

2016| +11,4%| +32,3%| -4,4%| +2,4%| +6,9%| -30,4% 17| lage rentevoeten in die periode.

2017 +0,0% +1,8%| -21,3% +6,2%| -19,0%| -43,6% -13,3%

Bron: Beroepsvereniging van het krediet (ugivk.be)
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De ontleende bedrgen stegen in 2017 met +3,5% in
vergelijking met dezelfde periode van vorig jaar. De
ontleende bedragen voor verbouwingen en voor
andere onroerende doelen stijgen respectievelijk
met +15,1% en +18,5%.

HYP KREDIET
splitsing volgens
bestemmina
verbouwing

aankoop + verbouwing
ander onroerend doel
herfinancieringen

2010 129.985| 115.013| 30.844( 149.462| 68.809| 128.270: 94.673 Gemlddeld betrOffen de hyp0thecaire kredieten

[=2]
©
= 2011| 132.272| 102205 26.364| 153.339| 69.432| 126.093 83.532 ;
3 2012| 136.100| 133.294| 38.138| 159.428| 66.751| 128.833 107.836 voor een aankoop in 2017 154.714 EUR. Hun
(&)
S 2013| 133.396 136.098| 40.602 157.354| 81.567( 109.761 107.389| toename met +3,5% Vo|gt dezelfde tendens als de
2 2014| 138.710| 140.577| 42.285| 158.926| 66.152| 114.612 110.948 ) . ]
2 2015| 144.533| 148.902| 42.401| 155.400| 58.390| 125.589 112300 gemiddelde prijzen voor huizen en appartementen
5 2016| 149.521| 154.070| 42.631| 172.222 64.818| 122.473 116.960 e . ..
= 2017| 154.714| 163.688| 49.063| 179.547| 76.837| 127.622 127813 in Belgié in 2017 (+2,5%). Uiteraard zijn er ook
2010]  +3,6%| 5.8%| 9,2%| +14,0%| +2,4%| +14,9% T1s% andere factoren die hiervoor in rekening moeten
2011|  +1,8%| -11,1%| -145%| +2,6%| +0,9%| -1,7% -11,8% P
2012 +2,9%| +30,3%| +44,7%| +4,0%| 3,9%| +2,2% +29,1% gebracht worden, bv. de eigenbreng.
2013 2,0%| +2,1%| +6,5%| -1,3%| +22,2%| -14,8% -0,4%
2014  +4,0%| +33%| +4,1%| +1,0%| -18,9%| +4,4% +3,3%
2015|  +4,2%| +59%| +0,3%| -22%| -11,7%| +9,6% +1,2%
2016| +3,5%| +3,5%| +0,5%| +10,8%| +11,0%| -2,5% +4,1%
2017) +3,5%| +6,2%| +151%| +4,3%| +185%| +4,2% +9,3%

Bron: Beroepsvereniging van het krediet (ugavk.be)

10 jaar)

De hypothecaire kredieten met een vaste rentevoet
blijven, net zoals de voorgaande jaren, in meer dan
80% van de gevallen de eerste keuze van de burger.

(oorspronkelijke periode

splitsing volgens het type

rentevoet
van vastheid < 10 jaar)

oorspronkelijke periode
van vastheid < 3 jaar)
oorspronkelijke periode
van vastheid < 5 jaar)
veranderlijk (5 jaar <
oorspronkelijke periode
veranderlijk

HYP KREDIET
enkel neerwaartse
veranderlijkheid
veranderlijk (3 jaar <
van vastheid >

o
=

De andere kredieten zijn voornamelijk hypothecaire

2010 143.540 15]  85.792] 24.248] 11.242] 11.062 275.899 ) )
2011| 261.119 o| 30557| 5.193] 20.139| 8.435 325.443| kredieten met een variabele renteet van het type
2012| 181.533 o| 4761 10.867| 13.114| 10.114 220.389 ) B h
**2013| 149.527 0| 13327 20.240| 16.975 23.441 2325100 5-5-5 of 105-5 (respectievelijk 6,3% eth0,6%in
2014| 192.890 o 9.274| 24005 24914 13.412 264.495
2015| 265.102 0 2.017| 10.791| 22.420| 22.435 322.765 2017),
2016| 258.031 o 2808 8467| 16.803| 31.243 317.352
2017| 215.353 o 3836 8477] 18.932| 28.420 275.018
2010 52,0%] 00%| 311%| 88%| 41%| 40% 100%
2011| 80,2%|  0,0% 94%| 16%| 62%| 2,6% 100%

= 2012| 824%| 0,0% 2,2%|  49%| 60%| 4,6% 100%

5| 2013|  64,3%|  0,0% 57%| 12,6%|  7.3%| 10,1% 100%

E 2014  72,9%| 0,0% 35%| 91%| 94%| 51% 100%

> 2015| 82,1%| 0,0% 06%| 33% 69%| 7,0% 100%
2016| 81,3%| 0,0% 09%| 27%| 53%| 98% 100%
2017|  783%|  0,0% 14%|  31%|  6,9%| 10,3% 100%

Bron: Beroepsvereniging van het krediet (ugvk.be)
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NOTARIS.BE

VASTGOEDACTIVITENT2017

VASTGOEDACTIVITENTBELGIENATIONAAL

De index van de vastgoedactiviteit in Belgié sluit het jaar af op 124,82 punten, een groei van +4,p%idieie @an

het 3de trimester 2017. Deze groei is te relativeren gezien het seizoensgebonden karakter van het 3de trimester,
maar bevestigt wel dat 2017 gekenmerkt wordt door een hoge activiteit op de vastgoedmarkt. Met uitzondering van
het 2de trimester et elke trimester de beste index neer sinds het bestaan van onze barometer.

A A A vy
9,38  07% A 29% 4% A
7,7% g 4,6%
5
5 srm 127,98 3,3
103% ¥V \4 1 8% 126,98 9 5% 12471 126,58 124,82
29%  -0,2%
11830 119,38
A A 3; 116,14
219 \ 2 112 09 111 a3
-5,1% 105,00 10532 1pa60
101,40 10355 101,83
il B

T12012 T22013 T32012 T42013 T12014 T22014 T32014 T42014 T12015 T22015 T32015 T42015 T12016 T22016 T32016 T42016 T12017 T22017 T32017 T42017

Grafiekl: Index vastgoedactiviteit

- Op jaarbasis zien we een groei vadn8%ten opzichte var2016.0p 5
jaar, betreft het de # opeenvolgende groei. Echter is de groei in 2017
130 o2%  veel kleiner dan deze van de vooagale jaren.
81%
128
126

Grafiek2 : Evolutie vastgoedactiviteit op 5 jaar
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NOTARIS.BE

VASTGOEDACTIVITEIREGIONALE VERDELING

Belgié  Belgique

Brussel / Bruxelles

“laanderen

Wallonie

140 A

0,8%

j23p 12479

Grafiek3: Nationale & regionale vastgoedactivitein 2016 en

\4

-0,2%

10,01 9,99

2016 2017

2017

2016 2017

2016 2017

Grafiek 3 illustreert de vastgoedindex op jaarbasis en
vergelijkt de activiteit in 2017 met deze in 2016.

Deze jaarindex klokt 2017 af op 124,79 punten en breekt
hiermee de record index die opgetes werd in 2016.
Maart, oktober en november waren de drukste
maanden op de vastgoedmarkt in 2017. April, juli en
december de kalmste.

Op regionaal niveau hadden zowel Wallonié als
Vlaanderen het voorbije jaar een lichte toename in de
vastgoedvolumes varespectievelijk +1,1% en +0,7%.

In Brussel stellen we vast dat recente dalingen van de
vastgoedactiviteit op jaarbasis gecompenseerd worden
door het sterke 2 trimester. De volumes op jaarbasis
blijven stabiel ten opzichte van vorig jaad,2%).
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VAS GOEDACTIVITEPROVINCIALE VERDELIN

Het isinteressant om ook op provincie niveau te kijken naar de vastgoedactiviteit vani2@&rgelijking met
2016.

Grafiek4 : Overzichtskaart vastgoedactiviteit ide provircies / 2016 vergeleken met 2017

Boverstaande kaart geeft een overzicht van deze vergelijking. De kleurcode van de kaadegesftgoedactiviteit
in elke provincie weer. Hogroener hoe meer vastgoedactiviteit in deze provincieoe roder hoe lager de

vastgoedactiviteit.

We zagen al dat de index op nationaal niveau een nieuw record bereikte. De groei in de provincies Anémerpen
OostVlaanderen lijken dit record aan te stuwen. Ze vertegenwoordigen respectievelijk 17% en 14% van de
vastgoedmarkt in Belgié en ze kennen beiden een groei van ongeveer 1%.

De provincied.uxemburgen Luiktekenden de grootste groei ojp vergelijkingmet vorig jaar Er is een toename in
de vastgoedvolumes vamspectievelijls,4% et de 3,7%.
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Belgié / Belgique
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Brussel/ Bruxelles

WOONHUIZEN EVOLUTIE IN 2017

GEMIDDELDE PRIJZEANWOONHUIZEN IN BHE ¢ NATIONAE ANALYSE

NOTARIS.BE

De gemiddelde prijs van een woonhuis in Belgié is +2,5% gestegergelijking
met de gemiddelde prijs van 2016. Zoals we hierna zullen zien verdeeld deze
stijging zich verschillend volgens de regio.

Gemiddeld betaalde men voor een huis in Belgié 240.451 EUR in 2017, dat is
5.900 EUR meer dan het jaar voordien.

Grafiek5 : Evolutie van de gemiddeld
prijs van een woonhuis in Belgié sinc
2013

iaanderen

Wallonie:
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Gemidlede Pris | Prix Moyen
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Grafiek6 : Evolutie van de gemiddelde prijs van een woonhuis in Belggé regio
sinds 2013

GEMIDDELDE PRIJZEANWOONHUIZEN IN BHE ¢ REGIONALE ANALYSE

Zoals we eerder besprokea de gemiddelde
prijzen vaneenwoonhuis op nationaal niveau
gestegen in 201ih vergelijking met 2016

Zowel in Vlaanderen als in Wallonié kennen de
prijzen een onstante en gelijkaardige stijging
(Vlaanderen: +2,6%, Wallonié: +2,7%)

Enkel Brussel kent een daling va?5% in
vergelijking met de gemiddelde prijs van
2016.Een huis kost er gemiddeld 10.800 EUR
minder dan in 2016.

Op een periode van 5 jaar ziite prijzenin
Vlaanderengemiddeld +7,7% gestegenEen
huis kostte in 2017 gemiddeld 19.100 EUR
meer dan in2013.

Ook in Wallonié stegen de gemiddelde prijzen
sinds 2013Men betaalde gemiddeld 14.700
EUR meer in 2017 in vergelijking met 2013
(+8,7%)
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NOTARIS.BE

Brusel kendedan weleen daling in de gemiddelde prijs in 2022.%%),maar toch zien we ook voor Brussel een
groei vant+3,8%sinds2013.Gemiddeld kost een huis er in 2017 15.800 BEwd#erdan in 2013.

Kijken we naar de gemiddelde prijzen voor een woonhuis in de Waalse regio vanaf 2013 tot nu, dan zien we dat de
stijgende prijzen die we vaststelden op regionaal niveaup@@nal4, +8,7%)pok bevestigd worden in alle Waalse
provincies. Grafiek 7toont de evolutie van de gemiddelde prijzen van een woonhuis in Wallonié gedurende de
laatste 5 jaar.

Wallonie
Brabant-Wallon Hainaut Liege Luxembourg Namur
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Grafiek7 : Evolutie van de gemiddelde prijs van een woonhuisdi@ Waalse provinciesinds 2013

De afgelopen 5 jaar kenneate provincies Luik en Luxemburg een continue groei vanuigenprijs. Ze geven een
groei aan van 10,2% en 9,5% tussen 2013 en 2017. Deze groei is sterker dan deze van zowel het Waalse gewest als
op nationaal niveau (+8,6%). Van alle provincies kentdemkzelfs de sterkste groei.

De provincies Namen en Henegouwen blijven achtengp de kleinste groei vade afgelopen 5 jaar.
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Onderstaande kaamjeeft een overzicht van de evolutie van de gemiddelde huizen in 2017 ten opzichte van vorig
jaar in ale provincies

De kleurcode repsenteert de gemiddelde prijs. Hoe groener hoe duurder een woonhuis in deze provincie is, hoe
roder, hoe goedkoper.

De provincie die de hoogste gemiddelde prijs voor een huis kent is Brussel terwijl de laagste gemidgeldepr
een woonhuis in Henegouwen is.

Grafiek8 : Overzichtskaart evolutie woonhuizen in de Belgié (2017 vs. 2016)
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NOTARIS.BE
ZOOMOPHET BRUSSELSE GEWEST

GEMIDDELDE PRIJZEENNWOONHUIZENN HET BRUSSELSE GEWEST

Onderstaane kaartbrengtdegemiddelde piizen varwoonK dzA T Sy Ay wnamT @22NJ RS NB3IA 2
in Belgé (zie ook grafiek 6 ogpaginald) in herinnering Met een gemiddelde prijs van 429.689 EUR zijn huizen het
duurst in het Brussels gewest. Ze zijn er gemiddeld 80% duurder dan het nationaal gemiddelde (240.460%UR)
duurder dan het Vlaams gemiddeld266.928EUR) en 134% duurder dan het Waals gemidd€l@3.445EUR).

Ly G83S8SyadaSttAay3a G20 RS | yRSNEBE oNgBeerdtienderddilityfaakk \&udi def | y R X
residentiéle vastgoedmarkikent het Brusselse gewest een veel kleinerézeomarkt. Ongeveer 30% van het
residentieel vastgoed in Brussel zijn huizen.

Grafiek9 : Gemiddelde prijs van een woonhuis in 2017 op regionaal niveau
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GEMIDDELDE PRIJZEENNWOONHUIZERER GEMEENTE

Onderstaande kaart tatt enerzijds de gemiddelde prijs van woonhuizen in 2017 voor elke Brusselse gemeente en
anderzijds de evolutie van deze gemiddelde prijzen tussen 2016 en 2017.

De kleuren zijn gecentreerd rond het gemiddelde van de provid@8.689EUR) Qranjerode keur: lager dan het
provinciale gemiddelden geelgroene kleur. erbover). Hoe groener de kleur, hoe hoger de gemiddelde ptijse
roder de kleur, hoe lager de gemiddelde pritgen groene pijl toont het percentage van de stijging ten opzichte van
2016. Een rode pijl het percentage van de daling ten opzichte van 2016.

Sint-Agatha-Berchem / Berche

Grafiek10: Kaart met degemiddelde prijs van een woonhuisévolutie ten opzichte van 201

Week van het vastgoed Analyse vastgoedmark2017



NOTARIS.BE

We kunnen de Brusselse regio op basis van de gemiddelde huizenprijzen opsplitsen in meerdere zones:

- De goedkoopste huizen, met een gemiddelde prijs lager3af¥n000 EUR, bevindeith ten roorden van
Brussel, met name in de gemeenten SlahsMolenbeek, Anderlecht, Koekelberg, Haren en Neo\esr-
Heembeek.

- De gemeenten SipAgathaBerchem, Jette, Ganshoren, Evere, Laken;Riostten-Noode, SinGillis en
Schaarbeek kennen eenijsrtussen 300.000 en 400.000 EUR.

- De gemiddelde huizenprijzen in de gemeenten it luiterste zuiden van de Brusselse regio, met
uitzondering van Ukkel, schommelen rond 450.000 HiRet geografischeentrum van Brussel, meer
bepaald Brussebtaden Eterbeek zien we prijzen net onder 500.000 EUR.

- De duurste gemiddelde prijzen van de Brusselse huizenmigmkérug te vinden in StambrechtsWolume
en in StPietersWoluwe (> 500.000 EUR) en in Elsene (> 600.000 EUR)

De gemeente met de laagste gemiddeldrijs voor een woonhuis binnen het grondgebied Brussels Hoofdstedelijk
Gewest is SirflansMolenbeek. De woningprijs van 286.376 EUR ligt er 33% (afel43.000 EURjJan het
gemiddelde van het gewest (429.689 EUR)

De hoogste gemiddelde prijs is tgrtie vinden in Elsene (607.903 EUR). Een huis is er gemiddélduurderin
vergelijking metde volledige Brusselse regi&lsene kent de hoogste gemiddelde prijs voor een woonhuis van het
land.

In vergelijking met vorig jaar zien we de grootste stggim SintJoostten-Noode(+15,8%. Huizenprijzen waren er
in 2017 gemiddeld 50.000 EUR duurder dan in 2016. Deze stijging dient wel gerelativeerd te worden gezien het
beperkte aantal transactiegan woningerin die gemeenteOok in Haren zijn het aantabinsacties eerder beperkt.

Ook Laken, Nedesverr-Heembeek en Vorst kent een forse stijging in de gemiddelde huizenprijzen (+9%).

De grootste prijsdalingen tussen 2016 en 2017 worden vastgestélékal, met een daling vari1,1% zijn huizen
er gemiddeld 6.000 EUR goedkoper geworde@®ok in de naburge gemeente Watermddsvoorde daalden de
prijzen flink {6,9%).

Brusselstad, dat vorig jaanog een gemiddelde kende in de prijscategorie > 500.000 EUR daalt nebgeem zakt
hierdoor onder dit bedrag

De grafiek op de volgende pagina toont per gemeente de gemiddelde prijs van de woonhuizen in 2017 (verticale
staven) en eveneens devolutietussen2016 e 2017 pijlen en percentage van de evolutie)

De kleuren zijn gecentreerd rond het gemiddeld@a d& provincie (429.689 EURranjerode kleur: lager dan het
provinciale gemiddelden geelgroene kleur. erbover). Hoe groener de kleur, hoe hoger de gemiddelde piise
roder de kleur, hoe lager de gemiddelde prigen groene pijl toont het peregage van de stijging ten opzichte van
2016. Een rode pijl het percentage van de daling ten opzichte van 2016.

De verschillende zones die we hierboven definieerde zijn ook zichtbaar in deze grBfick. laat toe om de
gemeenten onderling makkelijk metlkaar en ten opzichte van het gemiddelde van het Brusselse Gewest te
vergelijken (oranje stippellijn).
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Grafiek 11: Grafische voorstelling van de gemiddelde prijzen voor een lwiide verschillende gemeenten
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21

OVERZICHGEMIDDELDE PRIJZEANWOONHUIZERER GEMEENTE

Onderstaande tabel herneemt de verschillende gemeenten van het Brusselse Geamstlkvan hen wordtde

gemiddelde prijs in 2016 en 2017 gegeven, evenals de evolutie t@8d&han 2017.
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NOTARIS.BE

In onderstaande grafieken schakelen we over van gemiddelde prijzemreiaanprijzen.

Demediaansplits een reeks van verkopen in 2 gelijke delBe.helft van de transacties hebben een lagere prijs dan
de mediaan, de andere helft hebben een hogere prijs.

Bijvoorbeeld, de mediaan prijs voor een huis in het Brusselse Gewest in 2DAY080 EURDit betekent dus dat
50% van de verkopen een prijs hadden lager 3aR000EURen 50%hadden een hogere prijs.

We opteerden ervoor om de vastgoedmarkt ook te analyseren aan de hand van de mediaanpgaetoor sluiten

we de invloed uit va de verkopen aan extreem hoge of lage prijzen, die een vals beeld kigewen van de
gegevensHet is gemakkelijk te begrijpen dat de verkoop van enkele penthouses aan buitensporige prijzen de
gemiddelde prijs in enkele Brusselse gemeenten aanzienlijkoeinvioeden. Het gevolg daarvan zou zijn dat de

prijsstijging voor die gemeente in kwestie overgewaardeerd zou worden, zeker in geval van een geringe steekproef.

Bovenop het concept van de mediaan introduceren we het concept vapri@hterval dat §% van de observatie

rond de mediaan bevaOm dit interval te berekenen houden we geen rekening met 25% van de duurste verkopen,
noch met 25% van de goedkoopste verkopélie concentreren ons op de 50% van de verkopen die gecentreerd
zZijn rond de mediaafde observatie in het midden).

Seige! Belgié / Belgique Op basis van dit interval, kunnen we bijvoorbeeld afleiden dat 50% van
de huizen in de gemeentAnderlechtverkocht werden aan een prijs
S00K Soo% tussen230.000EUR a 336.000 EURz{e ooktabel pagina?6).

Deze informatie geeft ameen beeld over de spreiding van observaties
ss0K 450K rond de mediaan

Vooraleer te beginnen met de analyse van de medianen per gemeente,
is het interessant om eerstle mediaan vande Brusselse regio te
positioneren ten opzichte van de nationale en regionale mediaan.

400K 400K

ss0K 350K Deze vergelijking is zichtbaar in de grafiek links.

De mediaanprijs voor het Brusselse GewesB875.000 EURen zijn
£ o interval dat50% van de observaties bevindt zich tus286.000 EURN
300K

. 500.000 EUR.

Prix
Prix

5 De medianen per gemeente, het percentage van hun wismlten

250K S opzichte van 2016 en het prijsinterval waarbinnen 50% van de
observaties liggen worden samengevat in de tabepagina26.

200 200 hll RS @2t 3SyRS LI 3IAYylFIQa 62NRSYy RS
50% van de observaties besproken per gemeente.
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NOTARIS.BE

MEDIAANRIJS VAN WOONHUIZEBRR GEMEENTE

Demediaanprijsszan 375.000 EU®oreen woonhuis irde regio Brussel ligt opvallend hoger dan de mediaanprijzen

in de rest van het land. In vergelijking met de mediaan op nationaal niveau (220.000 EUR) is de mediaan van h
Brussels gewest 70% hoger (of ook 155.000 EUR), in vergelijking met Vlaanderen en Wallonié is het verschil
respectievelijk 51% en 134%. (zie ook overzicht op de vorige pagina).

Gelijkaardigaan de kaart op pagin&3 toont onderstaande kaart de mediaprijzen van elke gemeente van het
Brussels gewest. Een analoge redenering omtrent de kleurcode werd gevolgd, maar dan gecentreerd rond de
mediaan van het gewest.

Grafiek13: Kaart met demediaanprijs van een woonhuis Evolutie ten opzichte van 2016
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Naar analogie van de zones die we identificeerden bij de gemiddelde prijgenwe ook bide medianen een
gelijkaardige verspreiding:

- De laagste mediaanprijzen situeren zich tussen 240.000 EUR (Koekelberg) en 290.000 EUR (Jette). De
mediaanprijs van Koekelberg is 36% lager (135.000 EUR) dan deze van het gaaes wel nog 20.000
EUR hogedan de nationale mediaan.

- De gemeenten Laken, Evere, SBillis en Schaarbeek kennen een mediaan tussen 300.000 en 400.000
EUR. De mediaan ligt voor elk van hen onder deze van het Brussels Gewest.

- Hetisin het zuiden en in het centrum van de Brussedga® dat we de hoogste mediaanprijzen (4D0
EURJerugvinden SintPietersWoluwe en Elseneegistreren mediaanprijzen van 550.000 EUR en 537.500
EUR. De hoogste van het land

In vergelijking met 2016 zien we dat de mediaanprijzen in Laken emldargrootste prijsstijging kenden (+18% en
+12%). Door het beperkte aantal observaties in Haren meee droei wel met de nodige voorzichtigheid
beschouwd worden. Door de positieve evolutie van de mediaanprijs in Laken steeg deze van 267.000 EUJR in 201
naar 315.000 EUR in 2017 (een verschil van 48.000 EUR).

Ook de gemeenten Etterbeek,Vorst en Siatmbrechts/Nolume kenda een stevige klim van de mediaanprijs (+9%).

De grootste daling ten opzichte van 2016 is terug te vinden in@ilis. De mediaanijjs voor een woonhuis daalde
er met 60.000 EUR, een daling van,6%

Ukkel, SitAgathaBerchem, Koekelberg en Brus§&thd zagen hun mediaanprijzen terugvallen ATe4% tot-10%.

De grafiek op de volgende giaa illustreert voor elke Brusselse gemeente de mediaan en het 50% interval (zie ook
uitleg op pagin&2). Door de gemeenten te vergelijken op basis van dit interval krijgen we een duidelijk beeld over
de verschillende prijssegmenten die er bestaan bindergemeente zelf en tussen de gemeenten onderling.

We zien dat 50% van de verkopen in Anderlecht in het prijsinterval van 230.000 EUR en 336.000 EUR ligt (zie ook de
overzichtstabel op pagin26). Hetinterval ligt volledig onder de mediaan vhat Brussés gewest. Diduidt op lage

prijzen in dezeggemeentein vergelijking met de mediaanprijs van het gewest. Minsted#Van alle verkochte
woningen hebberhier een lagere prijs dan die mediaanprijsovendien stellen we vast dat de gemeenten die een

lagere mediaanprijs hebben een kleinere spreiding kennen. Dit kan duiden op een homogenere markt binnen die
gemeente. Dit isbijvoorbeeldhet gevalin Anderlecht, maar ook iBvere Jette,GanshorenKoekelbergX @

Koekelberg valt ook op door een mediaan diehtbij de ondergrens van het 50% interval uitkomt. 25% van de
huizen werden er verkocht aan een prijs tussen 228.500 EUR en 240.000 EUR.

Opmerkelijk iglat het 50% interval in de gemeenten die de hoogste medianen kennerRiB8ters\Woluwe, Elsene,
Sirt-LambrechtsWoluwe en Etterbeek) volledig boven de mediaanprijs van de Brusselse regio ligt.

Elsene, dat met een prijs van 727.375 EUR de hoogste bovengrens heeft van het Brusselse gewest, kent een zeer
grote spreiding van het 50% interval. Ook in Briust®d zien we een dergelijke grote spreiding. De diversificatie
van de woningmarkt is hier groot.

De laagste ondergrens van het 50% interval bevindt zich in de gemeentéaSsMolenbeek 213.750 EURde
hoogste ondergrens in SkitietersWoluwe (440000 EUR).
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