visie\astgoed

slechts af en toe een villa op de markt.”

De forse officiéle prijsdalingen zouden
zich dus veeleer voordoen in de lagere re-
gionen van de villamarkt. En de grotere
prijselasticiteit van het aanbod op de villa-
markt zou dan niet gelden voor het top-
segment. Daar valt iets voor te zeggen. De
meeste eigenaars van luxevilla’s zijn niet
gehaast om hun villa te verkopen. Liever
wachten dan bradeerprijzen vragen. “We
hebben geen specifieke gegevens over
dure villa’s, maar ik acht het inderdaad mo-
gelijk dat de prijselasticiteit in dat segment
kleiner is”, reageert Julien Manceaux.

Het lijkt ook een verklaring voor de ex-
treme correcties in Sint-Martens-Latem en
Brasschaat: als er minder heel dure villa’s
verkocht worden, dan trekt dit onvermij-
delijk het gemiddelde prijspeil naar bene-
den. Een villamarkt dus met twee snelhe-
den: lagere prijzen voor doorsnee villa’s,
maar met een transactieaantal dat min of
meer standhoudt; stagnerende prijzen
maar minder verkopingen in het segment
van de luxevilla’s.

Voorzichtige villabouwers

De nieuwbouwmarkt is een belangrijke
graadmeter voor de markt van het be-
staande vastgoed. Zeker in het hogere
prijssegment geldt dat wie kan kopen, ook
kan bouwen. “De villabouwers hebben de
voorbije jaren goede zaken gedaan”, stelt
Bart Moonen. “Dat heeft ook met de tijds-
geest te maken: de mensen willen een wo-
ning die tiptop in orde is. En volledig vol-
gens hun wensen en smaak. De
nieuwbouwmarkt is zeker niet stilgeval-
len, maar ik stel wel vast dat de promotoren
voorzichtiger zijn geworden. In de topjaren
speelden de eigenaars van grond de pro-
motoren ook tegen elkaar uit. In die periode
kregen wij nauwelijks mandaten om grond
te verkopen. Nu zien we toch dat de eige-
naars opnieuw bij de makelaars komen aan-
kloppen.”

David Costermans, zaakvoerder van Cos-
termans Villa Projecten, bevestigt: “We zijn
wel iets voorzichtiger dan twee jaar gele-
den. Toen bouwden wij vijf tot zes villa’s
op risico. Dat doen we nu even niet.” Maar
hij voegt er in één adem aan toe dat hij gein-
teresseerd blijft in projectgrond. “Het is
gemakkelijker om kopers te vinden, dan
om goede bouwgrond te vinden”, zegt hij.
“En op toplocaties worden er nog altijd cor-
recte prijzen betaald voor houwgrond. Het
probleem is dat de meeste eigenaars den-
ken dat hun perceel een toplocatie is.” (1)
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Onlangs verkocht voor 1,5 miljoen.
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Engel & Volkers groeit in moeilijke markt
Het Duitse makelaarsnetwerk Engel & Vélkers, ge-
specialiseerd in luxevastgoed, heeft in drie jaar tijd
twaalf vestigingen in ons land geopend.

Volgens Philippe Rosy, ge-
delegeerd bestuurder van
Engel & Volkers France-Be-
lux, heeft het luxevastgoed
het moeilijk, maar is een
herstel nakend. “Natuurlijk
staan de prijzen onder
druk”, zegt hij. “En de be-
langrijkste reden is demo-
grafisch: de babyboomge-
neratie trekt weg uit de
villawijken. Een villa van
400, 500 of meer vierkante
meter is te groot voor een
koppel. En ze ruilen hun ri-
ante villa meestal niet voor
een kleinere villa, maar
voor een appartement. Ook
de mobiliteitsproblematiek
weegt op de villamarkt.”
En de crisis?

ROSY. “In ons segment is er
in ieder geval geen sprake
van kredietproblemen. Van
de tien woningen die wij
verkopen, wordt er mis-
schien één gefinancierd via
een lening en dat is dan
wellicht om fiscale rede-
nen. En ja, een deel van
onze klanten zal geld verlo-
ren hebben op de beurs,
maar die mensen beschik-

ken meestal over voldoen-
de reserves. In die zin
speelt de crisis dus minder
op onze markt. Maar er is
wel minder vertrouwen dan
pakweg twee jaar geleden.
Dat is wel een gevolg van
de crisis.

“Als je echt niet wilt toege-
ven op je vooropgestelde
prijs en je hebt tijd, dan is
het wellicht verstandiger
om een villa nu nog niet te
koop te stellen. Het risico
bestaat immers dat ze lang
te koop staat. En dan gaan
kandidaat-kopers zich vra-
gen stellen. Hoe komt dat?
Is er iets mis met de villa? Dat
is een ongezonde situatie.
“De Belgische markt is ech-
ter, anders dan bijvoor-
beeld in Londen of Parijs,
geen speculatieve markt.
Mensen koper hier een villa
om er in te wonen, niet zo-
zeer als belegging.”

Is er een verschil tussen
Brussel, Antwerpen en
Gent?

ROSY. “Ja. Dat de Nederlan-
ders afhaken, dat voelen ze
meer in Antwerpen, en ook

wel in Gent, dan in Brussel.
De Fransen blijven overi-
gens wel komen, en die
vestigen zich vooral rond
Brussel.”

Engel & Vilkers is sterk
gegroeid in Belgié.
Nochtans is het geen
hoogconjunctuurin het
luxevastgoed.

ROSY. “Niet alleen in Belgig,
het is een wereldwijd feno-
meen: er zijn nog nooit zo-
veel vestigingen van Engel
& Volkers geopend als in
2009. We gaan ervan uit dat
deze crisis zal voorbijgaan.
En onze franchisenemers
denken er ook zo over. Dat
zijn entrepreneurtypes:
mensen die bereid zijn om
een zeker risico te nemen.
Ze willen nu investeren om
klaar te staan als de markt
herpakt. Om dan marktaan-
deel in te pikken.”

Het herstel komt er dus?
ROSY. “Daar zijn we van
overtuigd. We komen van
ver. 2008 was nog goed
dankzij een schitterend eer-
ste kwartaal, maar het laat-
ste kwartaal van dat jaar,
dat was nada. En ook het
eerste kwartaal van 2009
was zeer zwak, maar daarna
is het toch beter beginnen
gaan. ”






