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Brabant Wallon

Introduction

Dans le cadre de la « Semaine de I'immobilier 2023 », analyse de I'évolution du marché immobilier en 2023
par les notaires, le rapport suivant a été réalisé par le département Business Intelligence de Fednot.

Le rapport se base sur les données récoltées par voie électronique lors de la signature du compromis de
vente et elles sont complétées par les données de I'acte. Cela permet aux notaires de disposer des données
les plus récentes en ce qui concerne le marché immobilier belge.

Ces données sont traitées de maniére anonyme et analysées au moyen de méthodes statistiques. Pour
Bruxelles et pour chaque province wallonne, les résultats sont décrits et visualisés en un apercu de différents
niveaux géographiques.

Le rapport présente a la fois :

> Des informations relatives a I’actualité notariale,
> Des données macro-économiques,
> Des informations quant a I'activité immobiliére, les prix médians des maisons et des appartements, un

apercu des garages et terrains a batir au niveau national, régional et provincial,

> Pour chaque province concernée, une analyse détaillée au niveau des arrondissements, des
communes et entités communales,

> Une analyse de l'intervalle de prix autour de la médiane dans lequel 50 % des maisons et des
appartements ont été vendus (également intitulé IQR ou InterQuartileRange).

Cette analyse sera enrichie par les commentaires des notaires ayant une connaissance approfondie du
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1. Réformes législatives 2023

Modification de I'abattement bruxellois depuis le 1er avril 2023

Y

> Modification de I'abattement wallon depuis I'été 2023
> Plus de flexibilité et de souplesse pour le bail étudiant wallon
> Problémes techniques au SPF Finances - Implications pour les candidats acquéreurs et les citoyens en

attente d’un acte de crédit
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Introduction — Statut du notaire

Notaire.be s'engage a fournir des informations détaillées aux médias et au grand public sur un
aspect crucial du métier de notaire : les transactions immobiliéres.

Chaque année, plus de 2,5 millions de personnes se rendent dans I'une des 1.200 études notariales
du pays pour solliciter un conseil ou passer un acte. Le notaire occupe un réle particulier dans le
marché immobilier. Parmi la multitude d’acteurs présents sur le marché (organismes bancaires,
agents immobiliers, géometres-experts, etc.), le 1égislateur confie au notaire des responsabilités
importantes.

Quelle est la mission légale originale confiée au Notariat ? Celle « d’empécher les conflits de naitre
dans les contrats », la « prévention des conflits », par opposition a la mission des juges, qui doivent
les trancher.

Et comment le notaire peut-il empécher les conflits de naitre dans les contrats ? En prenant en
compte les intéréts de toutes les parties en présence, sans en privilégier aucuns. Ainsi, les intéréts
des plus faibles seront sauvegardés.

Et pour permettre au notariat de remplir sa mission, le Législateur lui a donné des outils :
L’acte authentique
L’obligation d’impartialité

L'indépendance financiére nécessaire pour garantir son impartialité (via les honoraires tarifés, le
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numérus clausus et I'inamovibilité).

Concretement, qu’est-ce que cela signifie ? Les notaires favorisent les conseils personnalisés,
assistent avec attention le citoyen, qui leur a fait confiance, pour procéder aux formalités notariales
requises dans une opération déterminée, tout en restant dans une position qui se situe au-dela de
I'intérét respectif des parties. En effet, les notaires (et leur étude notariale) ne peuvent pas, en raison
de la fonction publique qui leur est accordée, qu’ils ont accepté d’endosser et qu’ils se sont engagés a
respecter, prendre « parti » pour le citoyen qui les a consultés. Leur fonction leur impose d’étre
impartiaux.

Modifications législatives proprement dites

Face a un droit en constante évolution, il est crucial pour le notaire de suivre de prés les mises a jour
législatives. C'est dans cette optique que nous présentons un apergu des principales réformes
survenues en 2023, soulignant I'importance de cette profession dans le paysage immobilier belge.

Modification de I’abattement bruxellois depuis le 1er avril 2023

Auparavant, en Région de Bruxelles-Capitale, un acquéreur pouvait bénéficier d’'un abattement sur
les droits d’enregistrement d’un montant de 175.000 euros si la base imposable du logement qu’il
achetait ne dépassait pas 500.000 euros. Depuis le 1°" avril 2023, ce dernier montant s’élévera a
600.000 euros et 'abattement sera porté au montant de 200.000 euros.

Méme principe pour les terrains a batir. Depuis le 18" avril 2023, I'acquéreur peut bénéficier d'un
abattement de 100.000 euros, contre 87.500 euros auparavant. La base imposable maximale
permettant de bénéficier de I'abattement s’élévera quant a elle au montant de 300.000 euros a la
place de 250.000 euros.

L'acquéreur peut désormais également bénéficier d’un abattement supplémentaire s’il procéde a des
travaux visant a améliorer la prestation énergétique de I'immeuble acquis. Le montant de cet
abattement supplémentaire est calculé en fonction du nombre de classes énergétiques du batiment
effectivement améliorées.

Modification de I'abattement wallon depuis I'été 2023

Alors qu’un acquéreur pouvait bénéficier d’'un abattement de 20.000 euros, en 2023, le
gouvernement wallon a revu ce montant. A présent, I'abattement en Région wallonne est de 40.000
€ pour les habitations de moins de 350.000 €. Autrement dit, vous ne devez pas payer de droits
d’enregistrement sur une tranche de 40.000€ de 'achat de votre bien si celui-ci colite moins de
350.000 €. Cela correspond a une économie de 5.000 €, moyennant certaines conditions.

Les biens compris entre 350.000 et 500.000 € bénéficient d'un abattement dégressif calculé au
moyen de la formule suivante : 40.000 € - ((20.000 x (base imposable — 175.000) / 75.000). Tandis
que les biens de plus de 500.000 € restent limités a un abattement de 20.000 €.

Pour I'achat d'un terrain a batir (ou le terrain d'une construction sur plan soumis aux droits
d'enregistrement et non a la TVA), le montant de I'abattement s'éléve a 40.000 € pour les terrains de
moins de 175.000 €. |l est dégressif entre 175.000 € et 250.000 € et s'éleve a 20.000 € pour les
terrains de plus de 250.000 €.
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Plus de flexibilité et de souplesse pour le bail étudiant wallon

Le bail étudiant vise la location d’un logement, par ou pour un étudiant, dans le cadre de
I'accomplissement de ses études.

Pour bénéficier de ce type de bail, I’étudiant (ses parents ou son tuteur) doit apporter la preuve qu’il
est bien inscrit dans un établissement d’enseignement secondaire ou supérieur. Alors qu’auparavant,
il disposait de 3 mois pour apporter cette preuve, le délai est maintenant de 6 mois. De plus, en cas
de non-respect de cette obligation, la sanction ne sera plus I'application automatique du régime du
bail d’habitation de droit commun.

Généralement, les beaux sont conclus pour 1 an, mais le bailleur et I'étudiant peuvent convenir d’un
bail pour une durée de 10 mois (pour correspondre a la durée de I’'année académique).

Désormais, le bail étudiant prend fin a I’expiration de la durée convenue. Vous ne devez donc plus,
donner un préavis d’'un mois. Une formalité administrative en moins pour I'étudiant !

Enfin, le montant de la garantie locative est désormais plafonné a 2 mois de loyer, quelle qu’en soit la
forme - compte bloqué, garantie bancaire ou a l'intervention du centre public d’action sociale
(C.P.A.S.) -. Fini les propriétaires qui demandent des sommes exorbitantes pour couvrir d’éventuels
dégats locatifs. Une bonne nouvelle pour le portefeuille des étudiants !

Problémes techniques au SPF Finances - Implications pour les candidats acquéreurs et les citoyens
en attente d’un acte de crédit

Rappelons encore que, depuis le 6 novembre, le SPF Finances connait de graves problemes
techniques qui entrainent un retard dans I'envoi des états hypothécaires. Ces derniers, d’une
importance capitale, donnent a I'acheteur des informations essentielles sur les charges et les dettes
qui pésent sur le bien immobilier.

Les études notariales sont dés lors malheureusement obligées de retarder la passation de certains
actes de vente et de crédit ; ceci afin de pouvoir garantir la sécurité juridique de la transaction pour le
citoyen.

La Fédération du Notariat (Fednot) est en étroite concertation avec le SPF Finances et suit de pres
I’évolution. Fednot souhaite a nouveau avertir les citoyens qu'il peut y avoir des retards. Le cas
échéant, ils seront avertis par leur notaire.
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1. Réformes législatives 2023

Bon a savoir:

> Infractions urbanistiques

> Dossier d’'intervention ultérieure

» Contacter un notaire le plus tot possible

> Notaire.be, la réponse a vos premiéres questions avant d’aller chez le notaire
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Bon a savoir

Infractions urbanistiques

A ce jour, la régularité urbanistique ne peut pas étre garantie au citoyen acquéreur : il n’y a pas de
législation existante a cet effet, pas d’attestation de régularité qui puisse étre délivrée
officiellement. Concretement, méme si les informations fournies officiellement au notaire par
I"'administration communale ne révelent pas d’infraction, cela ne signifie pas qu’il n’y en a pas. Il est
donc primordial pour le candidat-acquéreur d’effectuer une démarche complémentaire auprés du
service urbanistique pour obtenir les informations qui s’y trouvent (plans y compris) afin de les
comparer avec le bien qu’il a visité.

Dossier d’intervention ultérieure

Le notaire, lors de la signature de I’acte authentique de vente, doit s’assurer du transfert entre
vendeur et acquéreur du Dossier d’Intervention Ultérieure. Or, aucune disposition Iégale ne fixe de
facon précise le contenu d’un DIU. Le notaire ne peut donc pas compléter la législation existante et
définir lui-méme ce qu’est ou pas un DIU complet. Il est dées lors primordial pour le candidat-
acquéreur de pouvoir consulter le DIU avant de s’engager. Ceci, pour pouvoir éventuellement
demander quelques informations ou pieces complémentaires a ce propos.

Contacter un notaire le plus tot possible

Il paraft particulierement important de rappeler qu’il convient de contacter un notaire dés que
possible, a partir du moment ou vous décidez de vendre un bien immobilier. Toute une série de
formalités doivent étre effectuées : renseignements urbanistiques, informations du syndic pour un
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bien en copropriété, pollution du sol, etc.

Ces formalités peuvent prendre du temps, non seulement pour faire le point et rassembler les
documents nécessaires a celles-ci mais également en raison du délai de réponse de certaines
administrations.

Plus vous tardez a contacter votre notaire, plus vous risquez de voir augmenter le délai nécessaire a
la vente.

De méme, ne signez jamais rien sans avoir consulté votre notaire, surtout pas un compromis de
vente, voire méme une offre qui vous engage également !

! Dés que le vendeur et I'acheteur ont signé celui-ci, la vente est définitive. Ce compromis de vente
doit donc étre rédigé ou vérifié avec rigueur par un spécialiste. Pour aider les citoyens a mieux
comprendre le compromis, les notaires et agents immobiliers francophones ont uni leurs forces pour
développer un modele de compromis « langage clair ». Il s’agit d’un document facilement
compréhensible pour tous, avec un lexique expliquant les mots ou expressions juridiques plus
compliquées.

Notaire.be, la réponse a vos premiéres questions avant d’aller chez le notaire

Les outils tels que notaire.be et nos réseaux sociaux (Facebook, Twitter, LinkedIn, Instagram,
YouTube) participent au devoir de conseil et d’information du notaire. Découvrez également, dans les
publications de notaire.be (www.notaire.be/nouveautes/publications), nos infofiches illustrées sur de
nombreuses thématiques : la donation, usufruit et nue-propriété, la clause d’accroissement, la
procuration numérique, le divorce par consentement mutuel, la check-list en cas de déménagement,
etc.

Le site notaire.be connait chaque année un succés grandissant. Les informations de qualité et les
mises a jour régulieres sont les principaux atouts de ce site web, régulierement cité comme
référence. Pour les visiteurs en quéte de réponses, il s’agit d’'une véritable mine d’informations.
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2. Contexte macro-économique

Inflation Crédit hypothécaire Taux d'intéréts
O 187.516 (Total)
- eee 2023 o
: /O 2023

)

2022-2023: 2,1% 164.248 € (moyen)
2019-2023 : 16,8%

=
s

3,3% (annuel)

Source : BNE Source : Union Professionnelle du Crédit Source : BNB
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Contexte macro-économique

» En 2023, I'inflation a diminué par rapport a 2022. L'inflation belge (indice IPCH) est passée de
+7,4% a +1,6% en juin. Elle est ensuite remontée légérement en juillet et en aolt (pour arriver a
+2,4%). Elle a ensuite atteint son niveau le plus bas de 2023 en octobre (-1,7%) et est remonté a
+0,5% en décembre. Son niveau le plus haut sur un horizon de 14 ans était en novembre 2022
(+13,1%) d’apres Eurostat.

» Tous les types de crédits hypothécaires ont diminué en 2023 par rapport a 2022. Ceux pour un
achat ont fortement diminué en 2023 (-24,3%), aprés avoir augmenté de +14% en 2021 et de
+3,6% en 2022. Ce genre de crédits représente la plus grande part dans les types de prét
hypothécaire (57,4% en 2023). Les crédits pour une construction ont également fortement
diminué en 2023 de -41,6% (apres avoir diminué de -7,5% I'année derniére et avoir augmenté
de +34,5% en 2021). Le nombre de crédits pour achat + rénovation d’un logement a connu
également une décroissance durant 'année 2023 (-16,5%, apres avoir augmenté de +4,7% en
2022 et de +1,4% en 2021) tandis que ceux pour les autres buts immobiliers ont connu une
décroissance (de -41,2%, apres avoir diminué de -30% en 2022. Le nombre de crédits pour une
rénovation a diminué (-34,3%, apres une baisse de -17,3% en 2022). Le nombre de crédits pour
les refinancements diminue le plus (-71,1%) aprés avoir fortement diminué en 2022 (-43,2%). La
diminution de I'ensemble des crédits hypothécaires est de -32,9% en 2023 (187.516) par rapport
a 2022 (source: UPC).

» Le montant moyen emprunté en 2023 est de 164.248 EUR. Il diminue de -0,3% par rapport a la
méme période I'année derniere. Les montants empruntés pour l'achat (192.355€), la
construction (209.739€) et pour la transformation (65.240€) diminue respectivement de -1,8%, -
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2,3% et -7,6% (Source: UPC).

» Les crédits hypothécaires a taux fixes restent en 2023 le premier choix du citoyen dans 91,9% des
cas. Les autres crédits sont principalement des crédits hypothécaires a taux variables du type 5-5-
5 ou 10-5-5 (Source: UPC).

» Les intéréts sur un crédit hypothécaire d’'une durée supérieure a 10 ans pour I'achat d’'une maison
ont fortement augmenté de janvier a décembre. Le taux d’intérét est passé de 2,99% en janvier a
3,56% en novembre 2023 (niveau le plus haut).
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Part de marché - Province de
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Activité immobiliere — Parts de marché

La part de marché du Brabant wallon est de 3,2% par rapport a I'ensemble du pays. Soit
9,7% de I'ensemble des parts de marché wallonnes.
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Actes de vente

Actes de vente
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Actes de vente - National

2022 - 2023
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Actes de vente - National
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Actes de vente - Régional
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Actes de vente - Régional

» Le nombre d’actes de vente est en forte baisse dans les trois régions.

» Par rapport a 2022, la plus forte diminution est observée en Flandre (-16,9%). La Wallonie et

Bruxelles connaissent, quant a elles, une diminution de -12,1% et -12,4%.
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Actes de vente - Province de
Brabant- WaIIon
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Actes de vente — Provincial

> Le nombre d’actes de vente est en baisse dans toutes les provinces belges.

> Par rapport a 2022, en Wallonie, les évolutions varient de -8,1% dans la province du Brabant

wallon a -16,8% dans la province du Luxembourg.

» Le Brabant wallon (-8,1%) est la province qui a la plus petite diminution du nombre d’actes de

vente par rapport a 2022 en Belgique.

11
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Age des acheteurs en 2023

National

4,1%
>65ans

15,4%
51-65ans

Acheteurs

&ge moyen

39 ans

51,3%
31-50ans

Brabant Wallon

5,9%
>65ans

Acheteurs

age moyen

42 ans

57,0%
31-50ans
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Age de I'acheteur en 2023

» En 2023, I'acheteur moyen d’un bien immobilier belge était agé de 39 ans. Plus de 80% des
acheteurs avaient moins de 50 ans. Un acheteur sur deux avait entre 30 et 50 ans.

» En province du Brabant wallon, I'acheteur moyen est légérement plus 4gé, avec un age moyen
de 42 ans. La proportion d'acheteurs agés de moins de 50 ans est de 75,6%. Dans cette région, la
proportion de personnes agées de plus de 65 ans est la plus élevée de Wallonie. 5,9 % des
acheteurs avaient plus de 65 ans. En revanche, la part de jeunes acheteurs (<30 ans) est la plus

faible de Wallonie (18,6%).

13
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Répartition des appartements nouveaux/existants en 2023
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Appartements nouveaux/existants en
2023
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[] Appartements existants
O] Appartements neufs
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Flandre
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96,3%

Bruxelles

Wallonie

20,4% | 79,6%
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Répartition des appartements nouveaux/existants en 2023

En 2023, 14,8% des appartements vendus étaient des appartements neufs. En 2022, on parlait de
19,5%. En 2019, la part des appartements neufs était d'un peu plus de 22%.

En Belgique, le prix médian d’un appartement neuf était de 300.000 en 2023, soit +6,6% de plus
gu’en 2022. Le prix médian d’un appartement existant était de 229.000 EUR, soit +1,8 % par
rapport a 2022.

Les appartements neufs a Bruxelles sont les seuls a connaitre une baisse du prix médian (-10,3%)
par rapport a 2022. Comme au niveau national, la Wallonie et Bruxelles enregistrent une croissance
sur cing ans des prix des appartements existants plus forte que celle des appartements neufs. En
Flandre, la tendance est inverse.

Sur les 100 appartements neufs vendus, 74 étaient situés en Flandre, 22 en Wallonie et 4 a
Bruxelles.

Les ventes d’appartements neufs représentent 20,4% des ventes des appartements en région
wallonne alors que ce chiffre passe a 3,7% en région bruxelloise, ce taux étant le plus bas de ces
cing derniéres années.

Dans le Brabant wallon en 2023, la part des nouveaux appartements est de 19,5%, contre 80,5%
pour les appartements existants. C’'est la deuxiéme province avec la part de nouveaux
appartements la plus faible de Wallonie, aprés Liege.

En 2023, le prix médian des appartements existants dans le Brabant wallon était de 180.000 EUR,
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contre 243.650 EUR pour les nouveaux appartements.
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Maisons - Prix médian

Maisons

Le qualificatif « maisons » étant utilisé pour une multitude de types de biens différents, le prix
médian sera influencé par les spécificités des biens visés par ces transactions dans la période
concernée.

Ne sont pas repris dans ce barométre :
o Les immeubles de rapport ;
o Les fermes,
o Lesvillas de luxe.
Pour le marché immobilier 2023, nous nous concentrerons sur les prix médians.

La médiane permet de partager une série de ventes en deux parties égales. La moitié des
opérations a eu cours a des prix inférieurs a la médiane et I'autre moitié a des prix supérieurs.

Par exemple, la médiane pour le prix de vente d’'une maison en Belgique en 2023 est de 289.000
EUR. Ce qui implique que 50% des ventes se sont faites en 2023 sous les 289.000 EUR et 50% a un
prix supérieur.

Nous avons opté d’analyser le marché de I'immobilier au travers de ce prix médian car nous
pouvons ainsi exclure l'influence des ventes a des prix extrémement hauts ou extrémement bas,
susceptibles de fausser l'interprétation des données. Vous comprendrez aisément que la vente de
quelques penthouses a des prix exorbitants influencerait substantiellement la moyenne des prix
dans quelgques communes wallonnes. La conséquence en serait que la croissance des prix pour la

commune en question serait surestimée, certainement en cas de faible échantillon.
[—
—
(—
—
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Maisons - National
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Prix médian des maisons en 2023 - National

> Prix médian des maisons le plus élevé jamais atteint en Belgique.
» Evolution a court terme

* Evolution de +1,4% (-0,7% apres inflation) par rapport a 2022.
* Augmentation la plus faible de ces cinq derniéres années. Les années précédentes ont
connu des augmentations continues de +2,1% a +9,2%.
* Une maison était plus chére de 4.000 EUR en 2023 qu'elle ne I'était un an plus tot (-
2.000 EUR apreés inflation).
> Evolution a long terme

* Augmentation de +20,4% par rapport a 2019 (+3,6% apres inflation).
* Une maison co(tait +49.000 EUR de plus en 2023 que 5 ans plus tot (+9.000 EUR apres
inflation).
> Répartition du marché

* En 2023, 72,3 % des transactions immobiliéres résidentielles concernaient une maison.
En 2022, la part était de 72,9%, il y a 5 ans, elle était de 74,5%.
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Prix médian des maisons en 2023 — Régional

> Dans chaque région, le prix médian d'une maison atteint son niveau le plus élevé. Le prix n'a
cessé d'augmenter dans chaque région au cours des cing derniéres années.

> Evolution a court terme :

* En Wallonie, le prix médian augmente de +3,4% (+1,3% apres inflation). Il s'agit de la
plus faible augmentation de ces cinq derniéres années. En 2023, le prix d’'une maison
était supérieur de +7.000 EUR a celui de I'année précédente (+3.000 EUR aprés
inflation). Ainsi, pour la premiere fois, une maison en Wallonie atteint les 210.000 EUR.

* Enrégion de Bruxelles-Capitale, les prix des maisons ont augmenté de +1% (-1,1% aprées
inflation). L'année derniere, le prix médian avait déja augmenté de +6,5%. Par rapport a
2022, cela représente +5.000 EUR de plus (-5.000 EUR aprés inflation).

» Evolution a long terme :

» Alongterme, c'est en Région bruxelloise que les prix des logements augmentent le
plus. Par rapport a 5 ans plus to6t, le prix médian y est supérieur de +25,3% (+8,5%
apres inflation). Cette augmentation implique un prix supplémentaire a payer de
100.000 EUR (+34.000 EUR apreés inflation).

* En Wallonie, le taux de croissance sur 5 ans est de +23,5% (+6,7% apreés inflation). En
2019, le prix médian y était de 170.000 euros. En chiffres absolus, cela représente donc
une augmentation de 40.000 EUR (+11.000 EUR apreés inflation).
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» Répartition du marché

* En Wallonie, 84% des transactions immobiliéres résidentielles concernent une maison.
Dans la région de Bruxelles-Capitale, ce chiffre est de 35%.

* La répartition des maisons/appartements en région de Bruxelles-Capitale est restée
relativement stable au cours des 5 dernieres années, autour de 35% a 37%. En Région
wallonne, la part des maisons a diminué au fil des années. En 2019, 86,5% des
transactions immobiliéres résidentielles concernaient encore une maison.
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Maisons - Provincial
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Prix médian des maisons en 2023 - Provincial

» En Wallonie, au niveau provincial, le prix médian est le plus élevé (375.000 EUR) dans la
province du Brabant wallon. Ce prix est supérieur de 165.000 EUR au prix médian régional. La
province du Hainaut a le prix médian le plus bas pour une maison. Le prix médian y est de
175.000 EUR en 2023. Ce prix est inférieur de 35.000 EUR au prix médian régional.

> Evolution a court terme :

* Dans le Hainaut, a Liége et dans le Luxembourg, les prix des maisons sont en hausse
pour la 5e année consécutive. Dans les provinces du Brabant wallon et de Namur, le
prix médian y est resté stable.

* La plus forte augmentation est observée dans la province de Liége. Le prix médian y a
augmenté de +4% (+1,9% apres inflation). La province du Liege dépasse pour la
premiére fois le seuil des 200.000 EUR, suite a cette augmentation.

* La province ou les maisons sont les moins cheres a également vu son prix médian
augmenter. En province du Hainaut, I'augmentation de +2,9% (+0,8% apres inflation)
signifie qu'une maison en 2023 était +5.000 EUR plus chére que l'année précédente
(+1.000 EUR apres inflation).

> Evolution a long terme :

* Sur une période de 5 ans, le prix médian dans chaque province wallonne augmente
dans le méme ordre de grandeur, a I'exception de la province du Luxembourg. Avec
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une augmentation de +36,1% (+19,3% apreés inflation), cette derniere est en téte. Une
maison y colite 65.000 EUR (ou 35.000 euros apreés inflation) de plus qu'en 2019. Dans les
autres provinces, le prix d'une maison augmente de +17,4% a +22,4% (+0,6% a +5,6%
apres inflation).

> Distribution du marché :

» Dans la province du Brabant wallon, la part des maisons est la plus faible. En 2023, 77%
du marché immobilier résidentiel était des maisons. En province du Hainaut, cette
proportion atteint 88,4%.

» Tout comme nous I'avons observé aux niveaux national et régional, la part des maisons ne
cesse de diminuer dans chaque province au fil des années.
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Prix médian des maisons en province du Brabant wallon

» Le prix médian d’une maison en province du Brabant wallon est le plus haut de Wallonie,
dépassant méme le prix médian national (289.000 EUR) et flamand (328.000 EUR).

» La médiane est de +86.000 EUR ou +29,8% au-dessus de la médiane nationale (289.000 EUR) et
de +165.000 EUR ou +78,6% au-dessus de la médiane régionale (210.000 EUR).

» La différence entre le prix médian des maisons et des appartements dans la province du Brabant
wallon est de 130.000 EUR.

» Le prix médian en province du Brabant wallon n’a pas augmenté par rapport a I’année derniére.
Cependant, si on prend en compte I'inflation, on observe une diminution de -2,1%.

» En 2019, 50% des maisons vendues avaient un prix inférieur ou égal a 315.000 EUR. En 2023,
cette médiane a augmenté de 60.000 EUR, soit +19% (+2,2% en tenant compte de l'inflation).
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Médiane & Intervalle de prix comprenant 50% des observations —
définition

En plus du concept de médiane, nous introduisons également le concept d’intervalle de prix
comprenant 50% des observations autour de la médiane. Pour calculer cet intervalle, nous ne
tenons pas compte des 25% des ventes les plus chéres, ni des 25% des ventes les moins chéres.
Nous nous concentrons sur les 50% des ventes centrées sur la médiane (I'observation au milieu).
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Prix médian des maisons par arrondissement

Sur base de cette intervalle, nous pouvons ainsi déduire, par exemple, que 50% des maisons sur la
commune de Rebecg-Rognon ont été vendues entre 202.500 EUR et 295.000 EUR.
Cette information nous renseigne quant a la dispersion des observations autour de la médiane.
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IQR — National/Régional/Provincial

Avant de passer a I'analyse des médianes par arrondissement / commune / entité communale, il est
intéressant de positionner premiérement la province du Brabant wallon par rapport a la médiane
nationale, régionale et par rapport aux autres provinces wallonnes.

Cette comparaison est visible dans le graphique ci-dessus.

Le prix médian pour la province du Brabant wallon est de 375.000 EUR et I'intervalle comprenant
50% des observations est de 280.000 EUR —495.000 EUR.

Analysons, a présent, les médianes et intervalles de prix comprenant 50% des observations par
commune au moyen des graphiques dans les pages suivantes.
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Prix médian des maisons par commune du Brabant wallon

» Les prix médians des maisons par commune sont tres dispersés en province du Brabant wallon.
La commune de Lasne affiche le prix médian le plus élevé avec 625.000 EUR, tandis que la
commune d’Hélécine affiche le prix médian le plus bas (272.500 EUR), soit une différence de
352.500 EUR.

» La province du Brabant wallon peut étre divisée en 3 zones géographiques:

* Au Nord et au centre de la province, les communes les plus chéres avec des prix
médians allant de 418.000 EUR a 625.000 EUR : Waterloo, La Hulpe, Rixensart, Lasne,
Ottignies-Louvain-la-Neuve, Chaumont-Gistoux et Mont-Saint-Guibert.

* Les communes limitrophes a cette zone centrale avec des prix médians de 350.000 EUR
a 402.500 EUR : Braine-I'Alleud, Genappe, Wavre, Court-Saint-Etienne, Chastre,
Walhain, Perwez, Beauvechain et Grez-Doiceau.

* Aux extrémités de la province, les communes avec des prix médians de 272.500 EUR a
341.000 EUR : a I'ouest, Rebecq, Tubize, Nivelles, Ittre et Braine-le-Chateau, a |'est,
Hélécine, Orp-Jauche, Ramillies, Jodoigne, Incourt, au sud Villers-la-Ville.

> Les communes suivantes ont franchi un nouveau seuil de prix en 2023:

» Le seuil de 250.000 EUR a été franchi a Hélécine (272.500 EUR).

» Le seuil de 300.000 EUR a été franchi a Orp-Jauche (305.500 EUR).

> Le seuil de 350.000 EUR a été franchi a Perwez (360.000 EUR) et a Court-Saint-Etienne
(350.000 EUR).

> Le seuil de 400.000 EUR a été franchi a Chastre (402.500 EUR) et a Mont-Saint-Guibert
(425.000 EUR).

» Les variations de prix par rapport a 2022 sont tres contrastées, allant de -13,3% a Incourt a
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+24,1% a Perwez.

» Des fortes évolutions sont a constater dans certaines communes:

* Les communes de Perwez, Mont-Saint-Guibert et Hélécine ont enregistré de fortes
évolutions par rapport a 2022 (respectivement +24,1%, +17,2% et +13,5%).

* Les communes de Beauvechain, Jodoigne, Incourt, Waterloo et Chaumont-Gistoux
affichent une baisse de leurs prix médians alors que ceux-ci augmentaient chaque année
depuis 2019.

* Les communes de Tubize et Chastre affichent une hausse de leur prix médian sur un
horizon de 5 ans, tandis que les communes de Orp-Jauche et Braine-I’Alleud ont
enregistré une hausse de leur prix médian pour la 3¥™e année consécutive.

» Depuis 2019, la commune ayant connu la plus forte augmentation est Hélécine (+43,4% soit
82.500 EUR). La commune ayant connu la plus faible augmentation est Court-Saint-Etienne (+7,7%
soit 25.000 EUR).

» La commune de Lasne est la plus chére de Wallonie, et la septiéeme plus chére de Belgique
derriere Woluwe-Saint-Pierre (736.500 EUR), Ixelles (720.000 EUR), Watermael-Boitsfort
(642.500 EUR), Saint-Gilles, Woluwe-Saint-Lambert et Uccle (640.000 EUR).

» Le Top 10 des communes les plus chéres de Wallonie pour les maisons comprend 8 communes du
Brabant wallon et deux du Luxembourg.
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Distribution des prix des maisons par entité communale du Brabant
wallon

» En général, plus le prix médian est élevé dans une commune / entité communale, plus
I'intervalle comprenant 50% des observations autour de la médiane sera grand. Nous pouvons
en déduire que le marché des maisons y est plus hétérogene.

> Dans les entités communales Neerheylissem, Jodoigne, Orp-le-Grand, Rebecg-Rognon, Jauche,
Clabecq, Saintes, Tubize et Marbais, au moins 75% des maisons sont vendues a un prix inférieur
a la médiane de I'arrondissement (375.000 EUR).

» Dans les entités communales de Waterloo, Dion-le-mont, Hévillers, Lasne-Chapelle-Saint-
Lambert et Ohain, au moins 75% des maisons sont vendues a un prix supérieur a la médiane de
I'arrondissement (375.000 EUR).

» L’entité communale d’Ohain a la limite supérieure la plus élevée. En 2023, 25% des maisons
sont vendues a un prix supérieur a 935.000 EUR.

» La limite inférieure la plus basse se trouve a Jodoigne. 25% des maisons vendues en 2023
avaient un prix inférieur a 176.500 EUR.
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Appartements - Prix médian
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Prix médian des appartements en 2023 - National

> Evolution a court terme:

* Le prix médian des appartements au niveau national a, comme pour les maisons,
augmenté en 2023. L'augmentation nationale pour les appartements est similaire a
celle pour les maisons (+1,3% pour les appartements contre +1,4% pour les maisons).

* Entenant compte de l'inflation, un acheteur paie -2.000 EUR de moins qu'un an
auparavant.

* Le prix médian payé en 2023 pour un appartement est de 238.000 EUR, soit -51.000
EUR de moins que le prix médian payé pour une maison (289.000 EUR).

> Evolution a long terme:

* Sur une période de 5 ans, I'augmentation du prix médian d'un appartement est de
+2,2% apreés inflation, ce qui représente un supplément de +4.000 EUR. Sur base du prix
médian, les maisons offrent néanmoins un meilleur rendement (+3,6% apreés inflation).
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Prix médian des appartements en 2023 — Régional

> Evolution a court terme:

* Le prix médian des appartements a augmenté uniquement en Flandre (+3,1%). A
Bruxelles le prix médian est resté stable, tandis qu’en Wallonie, il a légérement diminué
apres avoir fortement augmenté I'année derniére (+5,7%).

* Comme pour les maisons, c'est en Flandre que le prix médian des appartements
augmente le plus (+3,1%) aprés avoir augmenté I'année derniere de +4,8%.

* ABruxelles, les appartements y sont les 3¢ plus cher du pays, aprés le Brabant
flamand et la Flandre occidentale.

* Apres inflation, le prix médian en Wallonie et a Bruxelles diminue par rapport a 2022.
> Evolution a long terme:
* Augmentation constante en Flandre au cours des 5 dernieres années.

* Sur un horizon de 5 ans, les appartements ont connu la plus forte hausse en Flandre
(+21,2%). Apreés inflation, I'augmentation s'éléve a +4,4%, ce qui représente un
supplément de +9.000 EUR.

* A Bruxelles, les appartements ont connu une hausse de +17,9% par rapport a 2019. Il
faut noter que la part de marché des appartements a Bruxelles est plus élevée que dans
n’importe quelle province (65%).

* Le prix médian des appartements en Wallonie reste nettement inférieur a la barre des
200.000 EUR et est inférieur de 54.000 EUR au prix médian national. Il s’agit de la seule
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région située en dessous du prix médian national. En part de marché, les appartements
ne représentent que 16% du marché immobilier résidentiel wallon.
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Appartements - Provincial
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Prix médian des appartements en 2023 — Provincial

>  Evolution a court terme:

* En 2023, les prix médians des appartements ont augmenté dans le Luxembourg et a
Namur, et ont diminué dans les trois autres provinces.

* La province pour laquelle l'augmentation est la plus forte en Wallonie est le
Luxembourg avec une hausse du prix médian de +8,8%, aprés avoir enregistré la méme
augmentation 'année derniere. En effet, un appartement dans le Luxembourg colte
+18.000 EUR (+14.000 EUR apreés inflation) de plus qu’en 2022. Cette province est suivie
de pres par Namur (+8,5%, +6,4% apres inflation).

* Dans la province du Hainaut, les appartements restent les moins chers de Belgique. Le
prix médian d’un appartement dans cette province est -33,2% (soit -79.000 EUR)
inférieur au niveau national. Pour les maisons, la méme constatation peut étre faite (-
39,4% soit -114.000 EUR). L'écart en % entre le prix médian national et celui de la
province du Hainaut augmente pour les appartements avec le temps. En effet, en 2019,
la différence était de -30% (soit -60.000 EUR).

* Liege est la province belge avec la plus forte diminution des prix sur 1 an (-4,2%). Celle-
ci compense la forte hausse enregistrée I'année derniére (+7,5%).

* Le Hainaut est la province pour laquelle les appartements représentent la plus petite
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part du marché immobilier (11,6%).

* Les diminutions enregistrées dans la province du Hainaut (-3%) et du Brabant Wallon (-
3,5%) compense les fortes hausses du prix médian de I'année derniere (respectivement
+6,5% et +6,9%).

* Le Brabant wallon perd sa deuxiéme place de province la plus chére du pays, et retombe
a la quatrieme place (ex-aequo avec Anvers), apres le Brabant flamand, la Flandre
occidentale et Bruxelles. Le prix médian d’un appartement en Brabant wallon est
supérieur de +33,1 % (+61.000 EUR) au prix médian wallon et de +2,9 % (+7.000 EUR) au
prix médian national (238.000 EUR). C’est la seule province wallonne dont le prix médian
des appartements est supérieur a la médiane nationale.

+ A I'exception du Brabant wallon, le prix médian d’un appartement dans I'ensemble des
provinces wallonnes est inférieur au prix médian des provinces flamandes.

»  Evolution a long terme:

. Entre 2019 et 2023, le Luxembourg enregistre la plus forte croissance du pays pour les
appartements avec une augmentation du prix de +10,3% (aprés inflation) et un
accroissement de +18.000 EUR en valeur absolue.

. La province belge qui a la plus forte diminution sur 5 ans est le Brabant wallon (-6,7%
apres inflation). Le top 3 est complété par Liége (-3,5% apres inflation) et le Hainaut (-
3,2% apres inflation).
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Prix médian des appartements en province du Brabant wallon

> Le prix médian d’un appartement en province du Brabant wallon a atteint pour la premiére fois
en 2022 les 254.000 EUR. Cependant le prix médian est redescendu a 245.000 EUR en 2023.

> Les appartements sont, tout comme les maisons, vendus a un prix supérieur au prix médian en
Wallonie et de la Belgique.

» Cependant, contrairement a 2022, les appartements sont vendus a un prix inférieur au prix
médian en Flandre (les maisons quant a elles, sont toujours vendues a un prix supérieur au prix
médian en Flandre).

» Le prix des appartements dans cette province se situe, comme pour les maisons, a la premiére
place du classement des provinces wallonnes. Le Brabant wallon est 3 la 4¢™e position des
provinces les plus chéres pour les appartements en Belgique, aprés le Brabant flamand, la
Flandre occidentale et la Région de Bruxelles-Capitale.

> L’évolution des prix sur les 5 derniéres années pour les appartements présente une plus-value
moindre a celle des maisons (+10,1%, contre 19% pour les maisons).

> La part de marché des appartements en province du Brabant wallon est de 23,0%. C’est la part
la plus élevée de Wallonie.

CF =

30 by FEDNOT



—3(©) ’r . < -
24 JQR - National/Regional/Provincial

450K

400K
350K

300K

National 238.000 €
248.400 €

1 1250.000 €
245.000 €

250K

184.020 €
T
1
1
1 1
[N
1
225.000 €
i i
1
| |
197.5001€

200K

170.000 €

150K

100K

Brussel / Bruxelll Wallonie Brabant Hainaut Liege Luxembourg Namur

Wallon C F ____

by FEDNOT 31

IQR — National/Régional/Provincial

Avant de passer a I'analyse des médianes par arrondissement / commune / entité communale, il est
intéressant de positionner premiérement la province du Brabant wallon par rapport a la médiane
nationale, régionale et par rapport aux autres provinces wallonnes.

Cette comparaison est visible dans le graphique ci-dessus.

Le prix médian pour la province du Brabant wallon est de 245.000 EUR et I'intervalle comprenant
50% des observations est de 184.000 EUR —320.000 EUR.

Analysons, a présent, les médianes et intervalles de prix comprenant 50% des observations par
commune au moyen des graphiques dans les pages suivantes.
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Prix médian des appartements par commune du Brabant wallon

> En zoomant au niveau communal, le nombre d’observations devient trop restreint dans
certaines communes de la province pour pouvoir donner une analyse correcte et fiable. C'est
pourquoi certaines communes ne sont pas affichées. Seules les communes pour lesquelles le
nombre d’observations est suffisant sont indiquées sur la carte.

» Les communes avec une (*) sont a nuancer dans les interprétations étant donné du nombre
restreint d’observations.

» Les prix médians des maisons par commune sont tres dispersés en province du Brabant wallon.
La commune de La Hulpe affiche le prix médian le plus élevé avec 378.500 EUR, tandis que la
commune de Perwez affiche le prix médian le plus bas (192.500 EUR), soit une différence de
186.000 EUR.

> La province du Brabant wallon peut, comme les maisons, étre divisé en plusieurs zones
géographiques:
* Au Nord de la province se situent les appartements les plus chers dans les communes
de La Hulpe, Lasne, Waterloo, Rixensart, ainsi que Court-Saint-Etienne, avec un prix
médian entre 306.000 EUR et 378.500 EUR.
* Dans les communes limitrophes a cette premiére zone, les communes de Wavre,
Genappe, Chaumont-Gistoux, Braine-I'Alleud et Mont-Saint-Guibert, le prix médian
est entre 242.400 EUR et 299.250 EUR.
* Dans les communes aux extrémités, Tubize, Nivelles, Perwez et Jodoigne, les prix
médians des appartements sont compris entre 192.500 EUR et 215.000 EUR.
» Le seuil des 300.000 EUR a été franchi a Court-Saint-Etienne (315.500 EUR). —
> Les variations de prix par rapport a 2022 sont trés contrastées, allant de -16,6% a WavreC F = S
—
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+12,3% a Court-Saint-Etienne.
» Des fortes augmentations sont constatées dans certaines communes du Brabant wallon, en
particulier dans les communes de :
* Court-Saint-Etienne (+12,3%) : cette augmentation confirme I'augmentation de 9,3%
enregistrée I'année derniére. Nous constatons la méme chose pour Tubize (+ 5,1%),
Waterloo (+4,7%)et a Braine-I’Alleud (+9,8%).
* Nivelles (-16,6%) : cette diminution compense I'augmentation enregistrée en 2022
(+23,0%). Nous observons le méme phénomeéne a Wavre (-5,2%), a Genappe (-14,9%) et
a Rixensart (-16,2%).
* Mont-Saint-Guibert (+ 0,4%) : cette augmentation compense la diminution enregistrée
en 2022 (-2,0%).
» Depuis 2019, la commune ayant connu la plus forte augmentation est Braine-I’Alleud (+36,0% soit
79.250 EUR).
» La commune ayant connu la plus faible augmentation est Mont-Saint-Guibert (+6,3% soit 16.250
EUR).
> La Hulpe (378.500 EUR) est la commune la plus chére de Wallonie, et la 4°™e plus chére de
Belgique, apres Knokke-Heist, Hove et Lochristi.
» Dans le top 10 des communes les plus chéres de Wallonie pour les appartements, 7 sont dans le
Brabant Wallon.
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Distribution des prix des appartements par entité communale de la
province du Brabant wallon

» Dans les entités communales de Jodoigne, Nivelles et Tubize, 75% des appartements sont
vendus a un prix inférieur a la médiane de I'arrondissement (245.000 EUR).

» Dans les entités communales de Court-Saint-Etienne et Waterloo, 75% des appartements sont
vendus a un prix supérieur a la médiane de I'arrondissement (245.000 EUR).

> L’entité communale de Waterloo a la limite supérieure la plus élevée. En 2023, 25% des
appartements y sont vendus a un prix supérieur a 411.250 EUR.

» La limite inférieure la plus basse se trouve a Jodoigne. 25% des appartements vendus en 2023
avaient un prix inférieur a 150.000 EUR.

» Le marché des appartements a Waterloo et Braine-I’Alleud est trés hétérogéne, la distance
interquartile est grande (respectivement 162.500 EUR et 162.000 EUR).
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Garage - Prix médian
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Garage — Prix médian
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Prix médian des garages en 2023

Les garages pris en compte dans cette étude sont les boxs, boxs fermés, parkings couverts et
parkings non-couverts. Les cartes ci-dessus présentent les prix médians des garages au niveau
national et provincial en 2023. Nous comparons également ce prix médian avec celui de 2022.

> 50 % des garages vendus en Belgique en 2023 avaient un prix inférieur a 26.500 EUR. Ce prix a
augmenté comparé a 'année derniére (+3,9%). Sur base de I'lQR (voir ci-dessus), nous pouvons
déduire que 25% ont un prix inférieur a 18.500 EUR et 25% ont un prix supérieur a 38.000 EUR.

> La seule diminution du prix médian en Wallonie est observée en province du Luxembourg avec -
10,1% (soit -1.350 EUR). Le Hainaut et le Brabant Wallon sont les seules provinces wallonnes
pour lesquelles nous observons une stabilité du prix médian. Les deux autres provinces
wallonnes ont vu leur prix médian augmenter, particulierement la province de Namur avec
+19,5%.

» La Région de Bruxelles-Capitale a un prix médian Iégérement supérieur au niveau national.
Cependant, la dispersion est plus faible. 50 % des garages de cette région ont un prix compris
entre 22.000 et 35.000 EUR.

» En Région wallonne, le prix médian d'un garage dans chaque province est inférieur a la médiane
nationale. Avec un prix médian de 15.000 EUR et un IQR compris entre 10.000 et 30.000 EUR,
les garages en province de Hainaut sont les moins chers.

> En province du Luxembourg, nous voyons la plus grande dispersion de l'intervalle de 50 %
autour de la médiane. 50 % des garages vendus en 2023 avaient un prix compris entre 11.500 et
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45.000 EUR.
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Terrain a batir - Prix médian
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Terrain a batir — Prix
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Prix médian par m? des terrains a batir en 2023

Les cartes ci-dessus illustrent les prix médians par m? des terrains a batir au niveau national et
provincial en 2023. Nous comparons également ce prix médian par m? avec celui de 2021. En raison
de la disponibilité limitée de terrains a batir en région de Bruxelles-Capitale, cette région n'est pas

incluse dans cette analyse.

» Le prix médian par m? d'un terrain a batir en Belgique est de 201 EUR. Un prix en hausse par
rapport a I'année derniére (+5,6%). Sur la base de I'lQR (voir ci-dessus), nous pouvons déduire
que 50% des terres vendues en 2023 avaient un prix/m? compris entre 105,5 EUR et 324 EUR.

» En Région wallonne, le prix médian/m? d'un terrain a batir varie entre 65 EUR au Luxembourg et

180 EUR en Brabant wallon.

> Parrapport a I'année derniére, la médiane baisse en Wallonie uniquement en province de

Namur. Le prix médian/m? a le plus augmenté dans la province de Liége (+14,3%).

> Al'exception du Brabant wallon, I'intervalle comprenant 50 % des observations autour de la
médiane est inférieur pour toutes les provinces wallonnes a la médiane belge. Plus de 75 % des
terrains a batir vendus dans ces provinces en 2023 ont un prix/m? inférieur a la médiane

nationale (201 EUR).
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Terrain agricole - Prix médian
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Terrain agricole — Prix médian/hectare
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Prix médian des terrains agricoles en 2023

Les cartes ci-dessus illustrent les prix médians par hectare des terrains agricoles au niveau national
et provincial en 2023. Nous comparons également ce prix médian par hectare avec celui de 2022.
En raison de la disponibilité limitée de terrains agricoles en région de Bruxelles-Capitale, cette
région n'est pas incluse dans cette analyse.

» Le prix médian par hectare d'un terrain agricole en Belgique est de 50.000 EUR. Un prix en
hausse par rapport a I'année derniere (+1,1%). Sur la base de I'lQR (voir ci-dessus), nous
pouvons déduire que 50% des terres vendues en 2023 avaient un prix médian par hectare
compris entre 30.000 EUR et 75.000 EUR.

» En Région wallonne, le prix médian par hectare d'un terrain agricole varie entre 21.327 EUR au
Luxembourg et 48.301 EUR en Brabant wallon.

> Parrapport a I'année derniére, la médiane ne baisse en Wallonie qu’en province du Luxembourg
(-9,2%). Le prix médian par hectare a le plus augmenté dans la province de Liége (+31,6%).

» Toutes les provinces wallonnes ont leur prix médian par hectare inférieur a celui au niveau
national. L'intervalle comprenant 50 % des observations autour de la médiane est inférieur pour
le Hainaut et le Luxembourg a la médiane belge. Plus de 75 % des terrains agricoles vendus dans

ces provinces en 2023 ont un prix inférieur a la médiane nationale (50.000 FLIR).
Priis 50% Observ. 50% Observ.

(Limite Inf.} (Limite Sup.)
Brabant Wallon 48.301 10.407 57.009
Hainaut 30.000 9.250 44 541
Liege 39.493 7.461 45.000
Luxembourg 21.327 6.425 43558
Namur 35.000 10.202 69.514

Belgié | Belgique 50.000 11.200 65.000 —
——
—
—
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Brabant Wallon biddit

surfer, enchérir, sinstaller

196 publications sur Biddit en 2023

-19% par rapport a 2022 (-47 publications)

Parts de marché en 2023 Nombre de publications par type de bien en province de Brabant Wallon

I — s
Maison
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26,1%
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Conclusions

- A compléter par les orateurs
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Perspectives 2024

* A compléter par les orateurs
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