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I. Residentiële markt in België 

A. Brussel 
De residentiële markt in het Brussels Gewest kent al enige tijd een bloei. Gunstige demografie en een trage respons aan 
de aanbodzijde hebben bijgedragen tot deze gestage trend. Net als de verkoopprijzen stijgen ook de huurprijzen in het 
Brussels Gewest op lange termijn. Rond 2011 vlakten ze wat af, maar de laatste tijd zijn er tekenen dat ze opnieuw 
aantrekken. Er is een groeiende diversiteit in woningtypes, met name door co-housing, aangezien institutionele beleggers 
steeds meer geïnteresseerd zijn in het huurmarktpotentieel van residentieel vastgoed in Brussel. De prijzen voor nieuwe 
ontwikkelingsprojecten lopen op tot 6.000 EUR/m² en nog hoger in het luxesegment. 

B. Bevolking 
Op 1 januari 2020 telde België 11,492 miljoen inwoners. Dat is een stijging van 0,54% ten opzichte van vorig jaar en volgt 
op een trend van een gestaag toenemende bevolking die het voorbije decennium gemiddeld 0,59% per jaar bedroeg. Het 
Brussels Gewest heeft veruit de snelst groeiende bevolking van de drie, met een gemiddelde groei van 1,1% per jaar 
tegenover 0,59% in Vlaanderen en 0,41% in Wallonië tijdens het voorbije decennium. Het Federaal Planbureau voorspelt 
een groei van 50.000 (0,44%) per jaar gevolgd door een matiging tot 30.000 (0,22%). Hoewel dat trager is dan de uitzinnige 
stijging halfweg de jaren ‘00, is het nog steeds een positieve voorspelling. Een grote uitzondering op deze cijfers is de 
verandering in 2020. Een zomerupdate van de voorspelling verwacht een verandering van slechts 0,15% (16.900) 
aangezien de COVID-pandemie de internationale migratie sterk belemmerde. 
 
België telt 4,989 miljoen particuliere huishoudens, per 1 januari 2020. Het aantal particuliere huishoudens groeide met zo’n 
0,7 procent op jaarbasis, namelijk met 31.700 tot 4,989 miljoen. Dat komt uit op 2,3 mensen per huishouden. Het Federaal 
Planbureau voorspelt ook meer creatie van huishoudens. De globale trend volgt die van de bevolking. Verwacht wordt dat 
de groei aan het begin van de jaren 2020 sterk zal zijn om daarna te vertragen tot een nog steeds solide niveau. Wat 
huishoudtypes betreft, zullen alleenstaande huishoudens de expansie blijven leiden, terwijl ook het aantal 
samenwonenden met en zonder kinderen en alleenstaande ouders zal toenemen. De gehuwde huishoudens met kinderen 
zullen blijven dalen, terwijl het beeld voor gehuwde huishoudens zonder kinderen gemengd is, maar uiteindelijk afneemt. 
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C. Woningbestand 
België telde 5,577 miljoen woningen in 2020. Het afgelopen jaar is het aantal woningen gestegen met 62.684. Het Brussels 
Gewest en Vlaanderen kenden de sterkste toename van de ontwikkelingsactiviteit. De nieuwbouw wordt gedomineerd 
door appartementen. Dat kan vaak ten koste gaan van traditionele huizen, omdat de beschikbare ruimte vooral in stedelijke 
omgevingen schaarser wordt. In Brussel werden 8.191 nieuwe appartementen opgeleverd in 2020. 

D. Vastgoedprijzen  
De mediaanprijzen voor woningen in België volgden een stabiele stijgende trend. In 2020 bleven de huizenprijzen in het 
derde kwartaal stijgen tot een mediaanprijs van 250.000 euro. Dat is de hoogste waarde die tot nu toe werd bereikt. De 
mediaanprijs voor appartementen nam toe en noteerde een mediaantransactieprijs van 205.000 euro in het derde kwartaal 
van 2020. Het Brussels Hoofdstedelijk Gewest is de duurste regio, waar de mediaanprijzen voor huizen en appartementen 
respectievelijk 450.000 euro en 230.000 euro bedroegen in het derde kwartaal van 2020. 

E. Nieuwbouw 
Nieuwe gebouwen zijn doorgaans kleiner en van hogere kwaliteit dan bestaande wooneenheden. De marktprijzen voor 
nieuwe Brusselse standaardappartementen variëren van 2.500 EUR/m² in het westen van de regio tot 6.000 EUR/m² in 
de binnenstad en de Louizawijk. Voor luxeprojecten liggen de prijzen nog hoger. In Antwerpen bedragen de marktprijzen 
2.500 EUR/m² tot 4.000 EUR/m² en meer dan 5.000 EUR/m² in exclusieve nieuwe woontorens. In Gent worden nieuwe 
appartementen in de binnenstad gecommercialiseerd aan 5.000 EUR/m². 
 
 

II. Kantoormarkt in België 

A. Brussel 
De take-up van kantoren in Brussel in 2020 was laag met 272.000 m². Dat is een daling van 50% ten opzichte van vorig 
jaar. De gematigde vraag werd vooral veroorzaakt door de aanhoudende onzekerheid als gevolg van de wereldwijde 
COVID-19-pandemie. Hoewel het nog te vroeg is om definitieve conclusies te trekken over de impact van de crisis, 
evalueren gebruikers hun vastgoedstrategieën opnieuw. Over het algemeen blijft de vraag overeind op de commerciële 
vastgoedmarkten en voor kantoren van klasse A .  

B. Regio’s 
Ondanks de marktproblemen als gevolg van de pandemie was de take-up van regionale kantoren in 2020 hoog met 
311.000 m², het vijfde opeenvolgende jaar van take-up boven 300.000 m². De Waalse markten deden het bijzonder goed 
en vertegenwoordigden bijna de helft van de regionale take-up die werd gegenereerd door veel voorverhuurtransacties 
van de binnenlandse publieke sector. Vooral Namen noteerde een recordtake-up van 80.600 m². De Vlaamse markten, 
meer bepaald Antwerpen en Gent, deden het goed en lieten een take-up van respectievelijk 74.891 m² en 38.700 m² 
optekenen. Toch haperde de vraag in de Vlaamse regio’s in 2020 door het gebrek aan beschikbare kwaliteitsruimte.   

C. Vraag 
De vraag naar kantoren op de regionale markten was in 2020 onverwacht groter dan op de Brusselse markt, goed voor 
respectievelijk 311.000 m² en 272.00 m². In totaal was de take-up van kantoren in België goed voor 583.300 m² in 2020. 
Deze gematigde take-up is deels te wijten aan het feit dat veel huurders hun vastgoedplannen op lange termijn uitstelden 
en in plaats daarvan voor andere (kortetermijn)oplossingen kozen, terwijl ze de handen vol hadden met de COVID-19-
maatregelen en de langetermijngevolgen voor hun activiteit. De gezondheidscrisis legde de beperkingen van co-working 
bloot, wat leidde tot kleinere deals en meer diverse operatoren. 

D. Leegstand 
De gemiddelde leegstand voor de Brusselse markt is licht gestegen ten opzichte van vorig jaar tot 7,57%. Toch blijft de 
beschikbaarheid op de commerciële vastgoedmarkten krap, zeker gezien de vertraging die de bouw in 2020 opliep. Op de 
regionale markten is er een chronisch gebrek aan kwalitatieve beschikbare ruimte. Speculatieve projecten hebben een 
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gestabiliseerde bezetting bereikt en er zit weinig in de onmiddellijke pijplijn. Die beperkte nieuwe speculatieve ontwikkeling 
en sterke vraag zetten het beschikbare bestand onder neerwaartse druk. Grotere Waalse markten zoals Namen en Luik 
worden geconfronteerd met nog grotere beperkingen, met een zeer beperkte beschikbare ruimte van kwaliteit en bijna 
geen nieuwe speculatieve ontwikkeling om deze druk te verlichten, waardoor de leegstand laag blijft. Onmiddellijk 
beschikbare ruimte van klasse A is beperkt op alle submarkten.  

E. Ontwikkeling 
In Brussel werd in 2020 in totaal 180.000 m² aan kantoorprojecten voltooid na een herschikking, waarbij projecten 
werden uitgesteld naar 2021 en 2022. In Brussel zitten er met 450.000 m² flink wat ontwikkelingen in de pijplijn voor 
2021, maar voor meer dan 64% daarvan is al een afnemer gevonden. De grootste projecten bevinden zich in de 
Noordwijk en het centrum, aangezien de markt zichzelf opnieuw wil uitvinden voor de moderne gebruiker. In de regio’s is 
een aanzienlijke pijplijn van projecten aangelegd, vooral op markten als Antwerpen en Gent. In sommige kleinere 
regionale markten aarzelen ontwikkelaars echter nog steeds om ongekende risico’s te nemen. Mechelen is daar het 
beste voorbeeld van. En met de extra onzekerheid door de coronacrisis zal de financiering van grote projecten naar 
verwachting ingewikkelder worden, waardoor het toekomstige aanbod verder beperkt zal worden, vooral op die markten.  

F. Huurprijs 
De tophuurprijs op de Brusselse markt bleef in 2020 stabiel op 315 EUR/m²/jaar. Een groot aantal voorverhuringen zorgden 
ervoor dat de tophuurprijzen stegen tot 280 EUR/m²/jaar in de Noordwijk, met een vergelijkbare evolutie in het 
stadscentrum tot 275 EUR/m²/jaar. Op regionale markten met veel nieuwbouw evolueren de huurprijzen naar de hoogste 
niveaus. De tophuurprijzen stegen lichtjes tot 160 EUR/m²/jaar in Gent en tot 155 EUR/m²/jaar in Mechelen. In Wallonië 
stegen de tophuurprijzen tot 165 EUR/m²/jaar. De tophuurprijzen in Antwerpen en Luik bleven gelijk op respectievelijk 170 
EUR/m²/jaar en 160 EUR/m²/jaar. Districten met beperkte nieuwe ruimte in het vooruitzicht zien hun tophuurprijzen onder 
opwaartse druk komen.   

G. Investeringen 
Het totale investeringsvolume voor commercieel vastgoed in België bedroeg bijna 6 miljard euro in 2020. Dat is een stijging 
van 20% tegenover vorig jaar en een van de hoogste investeringsvolumes genoteerd op de Belgische vastgoedmarkt, 
waarbij België het beter deed dan de meeste Europese markten. Kantoren in Brussel vertegenwoordigden 50% van het 
totale volume, wat in lijn ligt met de historische evolutie, maar met een hoog volume van bijna 3 miljard euro. Hoewel 
opportunistische investeerders overeenkomsten met een hoog rendement sloten, ging de meeste belangstelling toch uit 
naar het kernsegment. Belgische en buitenlandse beleggers namen elk ongeveer 50% van het totale investeringskapitaal 
voor hun rekening. Globaal genomen bedragen de toprendementen voor kantoren voor standaardhuurovereenkomsten 
momenteel 3,75%, na een sterk bod op kantoorruimte in het topsegment van commercieel vastgoed. 
 
Kerncijfers: 7,57% Brusselse leegstand; 315 EUR/m²/jaar tophuurprijs; 3,75% toprendement voor 
standaardverhuringen 
bronnen: CBRE 
 

III. Verkavelingen 

A. Woningbestand 
De verdeling van het Belgische woningbestand over de gewesten bedraagt 58% in Vlaanderen, 36% in Wallonië en 6% in 
Brussel. Gezien de omvang en dichtheid van de gewesten bedraagt het aandeel appartementen in de voorraad 59% in 
Vlaanderen, 19% in Wallonië en 22% in Brussel. Het aandeel appartementen in het totale Belgische woningbestand is 
gestegen van 19% in 2001 naar 27% in 2020, tot op zekere hoogte ten koste van de gesloten bebouwingen.  

B. Bouwvergunningen 
De statistieken over bouwvergunningen zijn beschikbaar tot en met september 2020. In België werden in deze periode in 
totaal 62.030 vergunningen voor nieuwe wooneenheden afgeleverd, meer bepaald 40.399 vergunningen voor huizen en 
21.631 vergunningen voor appartementen. Dat is een daling van 9% voor appartementen en van 3% voor huizen tegenover 
dezelfde periode in 2019. 
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C. Grondprijzen 
De FOD Economie rapporteert de prijzen van bouwpercelen niet meer. Er zijn weinig bouwgronden beschikbaar in Brussel. 
Bijgevolg gaat het bij ontwikkelingen meestal om de afbraak/verbouwing van bestaande gebouwen voor een alternatieve 
bestemming, zoals woningen. Het afgelopen jaar zagen we een stijging van de verkoop van bouwgronden met 
vergunningen en een stijging van de prijzen voor bouwgronden met stedenbouwkundige vergunningen. Deze grondprijzen 
kunnen oplopen tot 2.500 EUR/m² voor eigendommen met een hoog marktwaardepotentieel, zoals in de Châtelainwijk, de 
Zavel of aan de Tervurenlaan. De prijzen voor bouwgronden en oudere gebouwen voor ontwikkeling zonder 
stedenbouwkundige vergunning liggen veeleer in de buurt van 1.500 EUR/m². Op andere deelmarkten, zoals 
gedecentraliseerde gebieden, ligt dit dichter bij 700 tot 1.000 EUR/m².  
 

Kerncijfers: 2,3 personen per huishouden in België; 62.684 netto nieuw voltooide woningen in België sinds 1 
januari 2020. 
bronnen: FOD Economie, BISA, CBRE, Federaal Planbureau 
 
 




