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Bestaande bouw regio Amersfoort 

 

Vraag en aanbod   
- De in 2007 ingezette stijging in het aantal aangeboden woningen heeft in de afgelopen 

twee kwartalen versterkt doorgezet. De totale stijging in deze periode bedraagt 19%. In 
absolute zin dragen rijwoningen het meest bij aan deze stijging (+136).  

- In lijn met het stijgende aanbod is het aantal transacties fors gedaald. Er werden 37% 
minder woningen verkocht dan een halfjaar eerder. De daling in het aantal transacties 
bedraagt minimaal 23% (appartementen) en maximaal 60% (vrijstaande woningen). In 
absolute zin zijn rijwoningen verantwoordelijk voor de grootste daling. 

 
Aanbod (in aantallen woningen)             Transacties (in aantallen woningen)   

Looptijden en prijzen 
- De woningmarktratio is voor ieder woningtype gedaald en bedraagt gemiddeld 18%. 

Appartementen kennen de meest krappe markt met een ratio van 27%, gevolgd door 
rijwoningen met 21%. De gemiddelde looptijd is met 23 dagen gestegen, tot 73. 
Rijwoningen staan het minst lang te koop met een gemiddelde looptijd van 57 dagen. 

- In tegenstelling tot een halfjaar geleden is de gemiddelde verkoopprijs afgelopen halfjaar 
gedaald. Een woning in Amersfoort kost gemiddeld € 244.000,-, een daling van 15% ten 
opzichte van een halfjaar eerder. De prijs per vierkante meter daalde met gemiddeld 8% 
iets minder sterk. 

 
Woningmarktratio Looptijd (in dagen)  

Transactieprijzen (in € x 1000)       Transactieprijzen per m²  (in €) 

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Amers foort 143.338                                    59.662                                      

Barneveld 52.061                                      18.229                                      

Buns choten 19.752                                      7.286                                        

Leus den 29.606                                      11.672                                      

Nijkerk 39.079                                      15.071                                      

Soes t 45.733                                      19.552                                      

Woudenberg 11.751                                      5.559                                        

Regio Amers foort 341.320                                    137.031                                    
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- In de regio Amersfoort worden momenteel twee projecten minder gemonitord dan een 

halfjaar geleden. Het gaat in totaal om 28 projecten waarvan er het afgelopen halfjaar 
vijf zijn uitverkocht. Van vijftien projecten is de verkoop gestart in 2008 en van tien in 
2007. De oudste drie projecten stammen uit 2006.  

- Het totale aantal woningen in alle projecten tezamen bedraagt 1.417, waarvan er op      
1 april 827 waren verkocht.  

 
Vraag en aanbod 
- Het totale aanbodcijfer is ten opzichte van vorig halfjaar gestegen van 538 tot 590 

woningen. Met name appartementen dragen bij aan deze stijging met meer dan een 
verdubbeling ten opzichte van het aantal aangeboden woningen op 1 oktober 2008. 

- In de woningverkoop heeft een zeer forse daling plaatsgevonden. Werden er het vorig 
halfjaar 534 woningen verkocht, het afgelopen jaar waren dit er slechts 93, een daling 
van 83%. Alleen van vrijstaande woningen werd één woning meer verkocht dan vorig 
halfjaar (16), de overige woningtypen noteren een forse daling.  

 
   Aanbod (in aantallen woningen)    Transacties (in aantallen woningen)   

 
Prijzen 
- De gemiddelde transactieprijs is het afgelopen halfjaar licht gestegen, naar € 367.000,-. 

De prijzen van appartementen en vrijstaande woningen daalden licht, terwijl twee-onder-
één-kap woningen met 13% in prijs zijn gestegen. Een appartement kost gemiddeld       
€ 310.000,-, een vrijstaande woning gemiddeld € 592.000,-.  

- De gemiddelde prijs per vierkante meter is, net als de transactieprijs, gestegen en 
bedraagt € 2.729,-. Met name vrijstaande woningen en twee-onder-één-kap woningen 
zijn fors duurder geworden per vierkante meter met stijgingspercentages van rond de 
13%. Appartementen zijn gemiddeld goedkoper geworden met een vierkante meterprijs 
van € 2.735,-.  

 
 Gemiddelde prijzen (in € x 1000)      Gemiddelde prijzen per m²  (in €) 

 

 

  

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
Voor meer informatie over de regio Amersfoort kunt u terecht bij: Hol en Molenbeek Woningmakelaars |  De heer 
Robert Veldhuizen | Telefoon (030) 692 02 04 | www.holenmolenbeek.nl 
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Grafiek links 

Aanbod per 1 april 2007   
Aanbod per 1 oktober 2007  

Aanbod per 1 april 2008  

Aanbod per 1 oktober 2008  

Aanbod per 1 april 2009   

 

Grafiek rechts 

Verkocht 1-10-06 t/m 1-04-07  

Verkocht 1-04-07 t/m 1-10-07  

Verkocht 1-10-07 t/m 1-04-08  

Verkocht 1-04-08 t/m 1-10-08  
Verkocht 1-10-08 t/m 1-04-09   

Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 0 0 3 10 15 0

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 0 0 182 504 731 0

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 0% 0% 94% 83% 32% 0%
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Vraag en aanbod   
- De gemiddelde aanbodstijging in de regio Bunnik/Zeist bedroeg afgelopen halfjaar 29%. 

Twee-onder-één-kap woningen zijn verantwoordelijk voor de grootste stijging (+39%) 
terwijl het aanbod vrijstaande woningen het minst sterk gestegen is. 

- Na een stijging van 3% in het aantal transacties een halfjaar eerder is er in het afgelopen 
halfjaar sprake van een daling van 41%. De grootste procentuele dalingen komen voor 
bij twee-onder-één-kap- (-57%) en vrijstaande woningen (-56%). Het meest verkochte 
woningtype (rijwoningen) kende afgelopen halfjaar de minst sterke daling in het aantal 
transacties (-29%). 

 
Aanbod (in aantallen woningen)       Transacties (in aantallen woningen)  

Looptijden en prijzen 
- De woningmarktratio in de regio Bunnik/Zeist is afgelopen halfjaar gedaald van 32% 

naar 15%. Rijwoningen kennen ondanks een forse daling nog altijd de meest ruime 
markt met een ratio van 26%. In lijn met de gedaalde ratio is de looptijd toegenomen. 
Gemiddeld wordt een woning binnen 87 dagen verkocht. 

- Na een prijsstijging van 10% vorig halfjaar is de gemiddelde transactieprijs afgelopen 
halfjaar met 16% gedaald. Alleen de prijs van appartementen is stabiel gebleven, de 
overige woningtypen noteren forse prijsdalingen. 

Woningmarktratio  Looptijd (in dagen)  

Transactieprijzen (in € x 1000)        Transactieprijzen per m²  (in €)  

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Bunnik 14.417                                      5.844                                        

De B i lt 42.052                                      18.246                                      

Houten 47.273                                      17.898                                      

Utrechts e Heuvelrug 48.935                                      19.907                                      

Wijk bij Duurs tede 23.256                                      9.152                                        

Zeis t 60.274                                      26.332                                      

Regio Bunnik - Zeis t 236.207                                    97.379                                      
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- In de regio Bunnik/Zeist is het aantal nieuwbouwprojecten gedaald van zeventien naar 

vijftien. Er zijn geen nieuwe projecten bijgekomen, wel zijn er vier uitverkocht geraakt in 
het afgelopen halfjaar. Het totale aantal woningen in de verschillende projecten is 
gedaald van 360 op 1 oktober 2008 naar 282 op 1 april 2009.  

 
Vraag en aanbod 
- Het totale aanbod is gedaald tot 96 woningen, terwijl dit er een halfjaar geleden nog 159 

waren. Relatief gezien daalt het aanbod van appartementen fors met 67% (van twaalf 
naar vier), maar absoluut gezien valt met name de daling van het aanbod van nieuwe 
twee-onder-één-kap woningen op van 64 naar 35 woningen. 

- Het aantal transacties is het afgelopen halfjaar zeer fors gedaald met 80%. Waar er vorig 
halfjaar nog 133 transacties plaatsvonden waren dit er afgelopen halfjaar slechts 27. Van 
het aanbod aan twee-onder-één woningen werd er slechts één woning verkocht ten 
opzichte van 46 vorig halfjaar. Alleen de verkoop van appartementen liet een stijging in 
de opname zien.   
 
Aanbod (in aantallen woningen)   Transacties (in aantallen woningen)  

 

Prijzen 
- Voor het eerst in twee jaar is de gemiddelde prijs van een nieuwbouwwoning in 

Bunnik/Zeist gedaald. Individueel laten alle woningtypen een prijsstijging noteren, maar 
omdat het aandeel goedkopere woningen groter is dan in de voorgaande periode komt 
de gemiddelde prijs lager uit. Een vrijstaande woning is het duurst met een gemiddelde 
prijs van € 843.000,- en een rijwoning het goedkoopst met een gemiddelde prijs van       
€ 371.000,-.  

- Net als de gemiddelde transactieprijs is ook de gemiddelde prijs per vierkante meter 
gedaald, van € 3.310,- naar € 3.160,-. Vrijstaande woningen laten een daling zien in de 
vierkante meterprijs, terwijl de overige woningtypen allen duurder zijn geworden in het 
afgelopen halfjaar.  

 
   Gemiddelde prijzen (in € x 1000) Gemiddelde prijzen per m²  (in €) 

 
Voor meer informatie over de regio Bunnik / Zeist kunt u terecht bij: Hol en Molenbeek Woningmakelaars  
| De heer Martin Slootweg | Telefoon (030) 23 67 000 | www.holenmolenbeek.nl 

 
 

Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 0 1 0 7 7 0

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 0 4 0 108 170 0

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 0% 75% 0% 93% 47% 0%
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Vraag en aanbod 
- De stijgende lijn in het aanbod, die vanaf het tweede kwartaal van 2007 zichtbaar is, 

heeft met een aanbodtoename van 24% in het afgelopen halfjaar, versterkt doorgezet. 
Het afgelopen jaar is er zelfs een stijging van 49% te noteren. Daarmee komt het totale 
aanbodcijfer in de regio Breda uit op 3.685 objecten.  

- Opvallend aan de regio Breda is dat de aanbodontwikkelingen van de verschillende 
woningtypen allen eenzelfde trend volgen. 

- De opname is het afgelopen halfjaar fors gedaald. In totaal werden 37% minder 
woningen verkocht in vergelijking met vorig halfjaar. In totaal vonden er het afgelopen 
halfjaar 1.266 transacties plaats.    

 
Aanbod (in aantallen woningen)  Transacties (in aantallen woningen)  

Looptijden en prijzen 
- De woningmarktratio is ten opzichte van vorig halfjaar meer dan gehalveerd en bedraagt 

op dit moment 14%. De ratio’s van de verschillende woningtypen lopen uiteen van 19% 
(rijwoningen), tot 9% (vrijstaande woningen).  

- De gemiddelde looptijd is fors gestegen. Stond een woning vorig halfjaar gemiddeld 67 
dagen te koop; inmiddels is dat 111 dagen. Met name vrijstaande woningen worden 
minder snel verkocht met een gemiddelde looptijd van 195 dagen. Appartementen staan 
met een looptijd van 78 dagen het minst lang te koop.  

- De transactieprijzen zijn afgelopen halfjaar met 5% gedaald, tot € 247.506,-. De 
gemiddelde prijs per vierkante meter kende een lichte daling van 3%, tot € 2.069,-.  

 
Woningmarktratio   Looptijd (in dagen)  

Transactieprijzen (in € x 1000)       Transactieprijzen per m²  (in €) 
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Rijwoningen   

Twee onder één kap  

Vrijstaande woningen   

-
100
200
300
400
500
600
700
800
900

1.000
1.100
1.200
1.300
1.400

2004 2005 2006 2007 2008 2009

-

100

200

300

400

500

600

700

800

2004 2005 2006 2007 2008 2009

0%

25%

50%

75%

100%

2004 2005 2006 2007 2008 2009

-

25

50

75

100

125

150

175

200

2004 2005 2006 2007 2008 2009

-

100

200

300

400

500

2004 2005 2006 2007 2008 2009

-

500

1.000

1.500

2.000

2.500

3.000

2004 2005 2006 2007 2008 2009

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Breda 171.946                                    76.044                                      

Etten-Leur 41.022                                      17.009                                      

Oosterhout 54.243                                      23.043                                      

Overig 237.295                                    86.166                                      

Regio West Brabant 504.506                                    202.262                                    
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Nieuwbouw regio West Brabant28
 

 
- Op 1 april 2009 worden in de regio West Brabant in totaal van 58 nieuwbouwprojecten 

de ontwikkelingen bijgehouden. Vier projecten zijn nieuw ten opzichte van 1 oktober 
2008 en er zijn vier projecten waarvan alle woningen reeds zijn verkocht.  

- De meeste projecten dateren uit 2007 (28) bestaande uit 1.111 woningen, waarvan op 
dit moment 58% is verkocht. 

 

Vraag en aanbod 
- De regio West Brabant wordt voor de tweede keer meegenomen in de rapportage 

Sprekende Cijfers Woningmarkten en ten opzichte van een halfjaar geleden is het 
nieuwbouwaanbod gedaald van 953 naar 820 objecten. Deze daling is voor het 
belangrijkste deel toe te schrijven aan de daling van het aantal aangeboden 
appartementen. 

- Het aantal verkochte nieuwbouwwoningen is afgelopen halfjaar fors lager uitgekomen 
dan een halfjaar eerder. In totaal werden 184 woningen verkocht, ten opzichte van 457 
in de voorgaande periode. Ieder woningtype is verantwoordelijk voor deze daling, maar 
met name rijwoningen werden fors minder verkocht. 

 

Aanbod (in aantallen woningen)    Transacties (in aantallen woningen)  

 

Prijzen 
- De gemiddelde transactieprijs van een nieuwbouwwoning in de regio West Brabant is 

licht gedaald ten opzichte van  een halfjaar geleden en bedraagt € 318.000,-. De 
gemiddelde transactieprijs van appartementen ligt met € 273.000,- op exact hetzelfde 
niveau als een halfjaar geleden, terwijl de prijzen van de overige woningtypen licht zijn 
gedaald. 

- Ook de gemiddelde prijs per vierkante meter vertoont een lichte daling ten opzichte van 
de voorgaande periode. Met name twee-onder-één-kap woningen zijn hiervoor 
verantwoordelijk. 

 

Gemiddelde prijzen (in € x 1000)    Gemiddelde prijzen per m2 (in  €) 

 
 
 
 
 

 
 

Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 0 2 3 28 23 2

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 0 67 71 1111 502 44

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 0% 90% 92% 58% 39% 18%

1-10-08 t/m 1-04-09
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Grafiek links 

Aanbod per 1 oktober 2008  

Aanbod per 1 april 2009   

 

Grafiek rechts 

Verkocht 1-04-08 t/m 1-10-08  

Verkocht 1-10-08 t/m 1-04-09   
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Breda — Ginneken/Zandberg Ingezoomd 
Vraag en aanbod   
- De wijk Ginneken in Breda is een voormalige dorpskern en kent voornamelijk 

vooroorlogse woningen. De wijk Zandberg grenst aan ‘Het Ginneken’ en is een 
aantrekkelijke woonwijk met verschillende woningtypen.  

- Na een aanboddaling tot halverwege 2006 stijgt het woningaanbod in de regio. Met 
name rijwoningen dragen bij aan deze ontwikkeling. Momenteel staan er in 
Ginneken/Zandberg 106 woningen te koop waarvan 61 rijwoningen. De opnamecijfers 
zijn aan schommelingen onderhevig hoewel de laatste twee jaar een licht dalende trend 
waarneembaar is.  

 
Aanbod (in aantallen woningen)    Transacties (in aantallen  woningen)     

Looptijden en prijzen 
- Het afgelopen halfjaar daalden de ratio’s van alle woningtypen. Rijwoningen noteerden 

eind 2005 nog een ratio van 116%, maar deze is inmiddels gedaald tot 30% in het 
eerste kwartaal van 2009. De gemiddelde looptijd van een woning in de regio vertoond 
schommelingen, maar er is een dalende trend waarneembaar. In het eerste kwartaal van 
2009 staat een woning gemiddeld 85 dagen te koop.  

- De transactieprijzen in Ginneken/Zandberg zijn gedaald met 23%, tot een gemiddelde 
prijs van € 342.000,- . Het meest verkochte woningtype (rijwoning) kostte in het eerste 
kwartaal van 2009 gemiddeld € 347.233,-, een prijsdaling van 6%. 

- De gemiddelde prijs per vierkante meter laat van 2004 tot 2007 een stijging zien, maar 
vanaf 2008 is een licht dalende trend waarneembaar, met uitzondering van vrijstaande 
woningen. De gemiddelde prijs per vierkante meter bedraagt op dit moment € 2.617,-.  

 
Woningmarktratio  Looptijd (in dagen)     

 
Transactieprijzen (in € x 1000)   Transactieprijzen per m²  (in €)  

 
 Voor meer informatie over de regio West Brabant kunt u terecht bij: Van der Sande Makelaars | Mevrouw M. Janus | 
(076) 514 74 53 | www.vandersande.nl   
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Vraag en aanbod   
- In de regio Eindhoven is het aanbod per 1 april 2009 met 32% gestegen ten opzichte 

van 1 oktober 2008. Met name het aanbod appartementen steeg fors, met ruim 38%. 
Wanneer wordt vergeleken met het aanbod van een jaar geleden is er zelfs sprake van 
een stijging van 53%. Het totale woningaanbod komt op 1 april 2009 uit op 3.126 
woningen. 

- Werd vorig halfjaar nog een stijging van 5% in de opname gerealiseerd; afgelopen 
halfjaar was er sprake van een daling van 43%. De daling in het opnamecijfer van 
vrijstaande woningen bedroeg zelfs 65%.   

 

Aanbod (in aantallen woningen)  Transacties (in aantallen woningen)   

Looptijden en prijzen 
- Het afgelopen halfjaar is het aanbod opnieuw fors gestegen en is het aantal transacties 

gedaald. Voor de woningmarktratio betekent dit een daling tot 11%. De daling geldt 
voor alle woningtypen, maar opvallend is dat rijwoningen in 2006 nog een ratio hadden 
van 107% en dat deze inmiddels is gedaald tot 14%.  

- De transactieprijzen zijn gedaald met 11%, naar een gemiddelde prijs van € 238.030,-. In 
de regio Eindhoven kost een appartement gemiddeld € 172.360,- en een vrijstaande 
woning € 550.843,-.  

Woningmarktratio   Looptijd (in dagen)   

Transactieprijzen (in € x 1000)       Transactieprijzen per m² (in €)  

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Best 29.029                                      11.618                                      

E indhoven 212.324                                    95.268                                      

Geldrop (-Mierlo) 38.024                                      16.491                                      

Nuenen 22.448                                      9.155                                        

Oirs chot 17.792                                      6.568                                        

Son en B reugel 15.519                                      6.317                                        

Valkens waard 30.874                                      13.683                                      

Veldhoven 43.008                                      17.955                                      

Waalre 16.537                                      7.102                                        

Regio E indhoven 425.555                                    184.157                                    
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- In de regio Eindhoven worden op dit moment de ontwikkelingen van 36 

nieuwbouwprojecten bijgehouden. Dit zijn elf projecten meer dan op 1 oktober 2008. In 
totaal zijn veertien projecten nieuw ten opzichte van een half jaar geleden en in de 
afgelopen periode zijn vier projecten uitverkocht geraakt. 

- Opvallend is dat van zeven projecten de verkoop in 2009 is gestart. Van de in totaal 152 
woningen in deze projecten zijn er op 1 april 2009 reeds 52 verkocht. 

 

Vraag en aanbod 
- Als gevolg van het toegenomen aantal projecten is het nieuwbouwaanbod fors gestegen. 

In totaal worden op 1 april 654 woningen aangeboden. Deze stijging wordt veroorzaakt 
door rijwoningen (+60) en met name appartementen (+197). 

- Met dank aan enkele courante nieuwe projecten met daarin voornamelijk appartementen 
(bijv. ‘Arhus’), is het aantal transacties het afgelopen halfjaar gestegen ten opzichte van 
de voorgaande periode. In totaal werden van 1 oktober 2008 tot 1 april 2009 230 
nieuwbouwwoningen verkocht, 34 meer dan een halfjaar eerder.  

 
   Aanbod (in aantallen woningen)   Transacties (in aantallen woningen)  

 

Prijzen 
- Reden voor de forse toename in het aantal verkochte appartementen is gelegen in de 

prijs van dit woningtype. Deze is gedaald ten opzichte van het voorgaande halfjaar en 
komt uit op € 218.000,-. Rijwoningen zijn duurder geworden ten opzichte van een 
halfjaar geleden en dit vertaalt zich in een tegenovergestelde ontwikkeling, namelijk een 
afname van het aantal transacties. 

- Ook voor de prijs per vierkante meter geldt dat appartementen goedkoper zijn dan in de 
voorgaande periode, terwijl de overige woningtypen een prijsstijging noteren. 
Appartementen zijn per vierkante meter niet meer het duurste woningtype. Vrijstaande 
woningen hebben deze positie overgenomen met een gemiddelde prijs van € 2.694,- per 
vierkante meter. 

 
    Gemiddelde prijzen (in € x 1000)     Gemiddelde prijzen per m²  (in €) 

 
Voor meer informatie over de regio Eindhoven: Duterloo Makelaars | De heer Félix Duterloo | (040) 235 11 11 | 
www.duterloo.nl

 
 

 
Grafiek links 

Aanbod per 1 april 2007   

Aanbod per 1 oktober 2007  

Aanbod per 1 april 2008  

Aanbod per 1 oktober 2008  

Aanbod per 1 april 2009   

 

Grafiek rechts 

Verkocht 1-10-06 t/m 1-04-07  

Verkocht 1-04-07 t/m 1-10-07  

Verkocht 1-10-07 t/m 1-04-08  

Verkocht 1-04-08 t/m 1-10-08  

Verkocht 1-10-08 t/m 1-04-09   
 

Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 0 1 3 12 13 7

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 0 20 59 585 545 152

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 0% 100% 98% 63% 38% 34%
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Vraag en aanbod   
- Het percentage van 16%, waarmee het aanbod in de regio Tilburg afgelopen halfjaar is 

gestegen, ligt gelijk aan het stijgingspercentage van een jaar geleden. Het totale aanbod 
op 1 april 2009 bedraat 2.314 woningen, waarvan 1.062 rijwoningen.  

- De opname is afgelopen halfjaar 36% lager uitgekomen dan in de voorgaande periode. 
Rijwoningen worden met 459 transacties in het afgelopen halfjaar het meest verkocht. 
Wijken waar de verkoop van woningen, ondanks dalende verkoopcijfers, nog enigszins 
op peil is gebleven zijn Armhoefseakkers, Zorgvlied en de Blaak. 

 
Aanbod (in aantallen woningen)      Transacties (in aantallen woningen)  

Looptijden en prijzen 
- De woningmarktratio in Tilburg is afgelopen halfjaar bijna gehalveerd, tot 15%. Met 

name twee-onder-één-kap woningen laten een forse daling noteren in zowel de 
woningmarktratio, als in de looptijd. 

- Met name de duurdere woningtypen zijn fors in prijs gedaald. Vrijstaande woningen zijn 
afgelopen halfjaar gemiddeld 26% minder waard geworden. Daarbij moet worden 
aangetekend dat de prijs per vierkante meter een minder sterke daling liet noteren         
(-14%). 

- De prijzen van appartementen en rijwoningen zijn met respectievelijk 5% en 2% minder 
sterk gedaald. 

Woningmarktratio Looptijd (in dagen)   

 
Transactieprijzen (in € x 1000)  Transactieprijzen per m²  (in €)  
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2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Goirle 22.458                                      9.179                                        

Hilvarenbeek 15.072                                      5.879                                        

Loon op zand 22.958                                      9.181                                        

Oisterwijk 25.736                                      10.438                                      

Tilburg 203.482                                    88.277                                      

Regio Tilburg e.o. 289.706                                    122.954                                    
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30 
- In de regio Tilburg worden op dit moment in totaal 27 nieuwbouwprojecten gemonitord. 

Dit zijn er drie minder dan een halfjaar geleden. Vier projecten zijn nieuw in vergelijking 
met een halfjaar geleden en in één project zijn alle woningen reeds verkocht. 

 
Vraag en aanbod 
- Na een aanboddaling vorig halfjaar komt het aanbodcijfer op 1 april 2009 weer fors 

hoger uit. Het aanbod in de regio Tilburg wordt vrijwel uitsluitend bepaald door 
appartementen (200) en rijwoningen (152). Daarnaast worden ook nog een tweetal 
twee-onder-één-kap woningen aangeboden.  

- Het aantal verkopen in de nieuwbouwsector is afgelopen halfjaar fors lager uitgekomen 
dan in de voorgaande perioden. In totaal werden in het vierde kwartaal van 2008 en het 
eerste kwartaal van 2009 slechts 75 woningen verkocht. In 44 gevallen ging het daarbij 
om een appartement en 32 keer betrof het een rijwoning. Ook werd één vrijstaande 
woning verkocht. 

- Appartementen zijn grotendeels verantwoordelijk voor de forse opnamedaling. De vraag 
naar niet grondgebonden appartementen is sterk afgenomen. Alleen voor 
appartementen met buitenruimte blijft de verkoop nog redelijk op peil. 

 
Aanbod (in aantallen woningen)     Transacties (in aantallen woningen)  

Prijzen 
- De gemiddelde transactieprijzen zijn afgelopen halfjaar op hetzelfde niveau gebleven als 

in dezelfde voorgaande periode. Voor een nieuwbouwwoning in Tilburg wordt 
gemiddeld € 249.000,- betaald. Een appartement kost gemiddeld € 239.000,- en voor 
een rijwoning wordt € 263.000,- betaald. 

- De prijs per vierkante meter kent voor rijwoningen een daling tot € 1.569,-, terwijl de 
prijs voor appartementen juist licht is gestegen tot € 2.649,-. 

 
Gemiddelde prijzen (in € x 1000)   Gemiddelde prijzen per m² ( in €)

 
Voor meer informatie over de regio Tilburg kunt u terecht bij: Naber Makelaars / De heer mr. Toine A.W.C.T. Naber / 
(013) 5 444 333 / www.naber.nl 

 

Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 0 2 3 11 9 2

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 0 31 199 280 398 54

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 0% 77% 98% 73% 44% 4%

4

1

1-10-08 t/m 1-04-09

27

0

50

100

150

200

250

300

350

400

rijwoning 2-onder-1-kap vrijstaand appartement totaal
0

50

100

150

200

250

300

rijwoning 2-onder-1-kap vrijstaand appartement totaal

0

50

100

150

200

250

300

350

400

450

500

rijwoning 2-onder-1-kap vrijstaand appartement gemiddeld

0

500

1000

1500

2000

2500

3000

rijwoning 2-onder-1-kap vrijstaand appartement gemiddeld



7

Nijmegen 
Arnhem



 

April 2009 • Nijmegen • pagina 103 van 143 

Sprekende Cijfers 2009 / 1 | Woningmarkten 

Bestaande bouw regio Nijmegen 

 

Vraag en aanbod   
- Het aanbodcijfer in Nijmegen is sinds begin 2007 aan een forse stijging onderhevig. 

Afgelopen halfjaar was hierop geen uitzondering. Met een percentage van 15% ligt de 
stijging op hetzelfde niveau als de twee voorgaande perioden. Appartementen en 
rijwoningen noteren de grootste toename, met stijgingspercentages van 23% en 18%. 

- Het aantal transacties is voor ieder woningtype fors teruggelopen. Gemiddeld zijn in het 
afgelopen halfjaar 26% minder woningen verkocht dan in de voorgaande periode. Goed 
afgewerkte starterwoningen werden afgelopen periode nog redelijk goed verkocht. 

 
 Aanbod (in aantallen woningen)     Transacties (in aantallen  woningen)  

Looptijden en prijzen 
- De woningmarktratio is gedaald van 26% naar 15%. Met name de markt voor 

vrijstaande woningen is te typeren als zeer ruim, met een ratio van 4%. De looptijden zijn 
sterk opgelopen en met name vrijstaande woningen worden minder snel verkocht. 
Gemiddeld staat een woning 43 dagen langer te koop dan een halfjaar geleden. 

- Uitzondering op de gemiddelde prijsdaling van 8% zijn rijwoningen. Voor dit woningtype 
bleven de prijzen gelijk aan die van een halfjaar geleden. Gemiddeld kost een woning in 
Nijmegen € 221.000,-.  

 
Woningmarktratio    Looptijd (in dagen)  

 
Transactieprijzen (in € x 1000)          Transactieprijzen per m²  (in €)  

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Beuningen 35.319                                      10.063                                      

Druten 18.099                                      7.000                                        

Groes beek 18.996                                      7.619                                        

Nijmegen 161.675                                    69.877                                      

Wes t Maas  en Waal 18.360                                      7.159                                        

Wijchen 39.952                                      16.141                                      

Overig 39.928                                      16.348                                      

Regio Nijmegen 332.329                                    134.207                                    
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- In de regio Nijmegen worden op 1 april 2009 van in totaal 33 nieuwbouwprojecten de 
ontwikkelingen bijgehouden. Het aantal projecten is daarmee gelijk aan dat van              
1 oktober 2008, maar in zes gevallen gaat het om een nieuw project. 

- De meeste projecten stammen uit 2008 (15) en in totaal omvatten alle projecten 
tezamen 1.466 woningen, waarvan op 1 april 2009 reeds 640 waren verkocht.  

 

Vraag en aanbod 
- Het totale aanbodcijfer in de regio Nijmegen is afgelopen halfjaar gestegen tot 826 

woningen. Deze stijging komt bijna geheel voor rekening van appartementen. De zes 
projecten waarvan de verkoop afgelopen halfjaar is gestart bestaan namelijk voor een 
belangrijk deel uit dit woningtype. 

- De nieuwbouwmarkt in de regio Nijmegen kent al sinds 1 april 2008 een fors lager 
opnamecijfer dan in de voorgaande perioden. Als gevolg van een lichte stijging in het 
aantal verkochte rijwoningen en appartementen komt het opnamecijfer van het 
afgelopen halfjaar licht hoger uit dan in het voorgaande halfjaar. 

- Ondanks het feit dat alle nieuwbouwprojecten het moeilijk hebben, verkopen 
grondgebonden woningen op courante locaties nog relatief goed. Hetzelfde geldt voor 
starterwoningen tot ongeveer € 200.000,-. 

- In projecten waar nog enkele woningen te koop staan worden deze vaak gekocht door 
corporaties. Deze cijfers zijn niet zichtbaar in onderstaande figuren, maar zullen volgende 
keer niet worden meegenomen in de cijfers. 

 
Aanbod (in aantallen woningen)  Transacties (in aantallen woningen)  

 

Prijzen en looptijden 
- De gemiddelde transactieprijs van nieuwbouwwoningen is afgelopen halfjaar licht 

gedaald tot € 279.000,-. Met name rijwoningen en appartementen dragen bij aan deze 
prijsontwikkeling. 

- De prijs per vierkante meter kent dezelfde licht dalende trend als de gemiddelde 
transactieprijs. Alleen voor twee-onder-één-kap woningen is de prijs op hetzelfde niveau 
gebleven. 
 

 Gemiddelde prijzen (in € x 1000)      Gemiddelde prijzen per m²  (in €)

 
 
 
 
 
 
Voor meer informatie over de regio Nijmegen kunt u terecht bij : Strijbosch Thunissen Makelaars | De heer Harry van 
Loon | De heer  Sjoerd Barmentloo | telefoon (024) 365 10 10 |  www.stmakelaars.nl 
 

1 april 2007   

1 oktober 2007   

1 april 2008  

 1 oktober 2008  

1 april 2009  

 

Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 0 0 9 7 15 2

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 0 0 440 253 703 70

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 0% 0% 63% 72% 26% 0%
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Vraag en aanbod   
- Het totale woningaanbod in de regio Arnhem is afgelopen halfjaar met 11% gestegen. 

Twee-onder-één-kap woningen zijn met een toename van 18% verantwoordelijk voor 
de grootste stijging. Appartementen, die 40% van het totale aanbod bepalen, kennen 
een aanbodstijging van 8%. 

- Het aantal transacties is afgelopen halfjaar zeer sterk gedaald ten opzichte van een 
halfjaar eerder. Er werden in totaal 37% minder woningen verkocht. Appartementen en 
rijwoningen, de woningtypen met het grootste aantal transacties, noteerden dalingen 
van respectievelijk 31% en 33%. 

 
 

Aanbod (in aantallen woningen)     Transacties (in aantallen woningen)  

 

Looptijden en prijzen 
- Ten opzichte van een halfjaar geleden is de gemiddelde looptijd met 31 dagen gestegen 

en komt daarmee uit op 102 dagen. De woningmarkt in de regio Arnhem kan worden 
getypeerd als erg ruim. Met een ratio van 18% is de markt voor rijwoningen de meest 
krappe, terwijl twee-onder-één-kap- en vrijstaande woningen ratio’s noteren van slechts 
8%.  

- De gemiddelde prijs van een woning is afgelopen halfjaar met 12% gedaald. Vrijstaande 
woningen noteren met 21% de meest forse prijsdaling, waarbij moet worden 
aangetekend dat het aantal transacties vrij gering was (17). 

 
Woningmarktratio   Looptijd (in dagen)  

Transactieprijzen (in € x 1000)        Transactieprijzen per m²  (in €)  

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Arnhem 145.417                                    67.012                                      

Renkum 31.771                                      14.509                                      

Rheden 43.558                                      19.678                                      

Rozendaal 1.504                                        637                                           

Regio Arnhem 222.250                                    101.836                                    
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- In de regio Arnhem worden momenteel de ontwikkelingen van 31 nieuwbouwprojecten 
bijgehouden. Vier projecten zijn nieuw toegevoegd aan de nieuwbouwmonitor en van 
zeven projecten waren alle woningen op 1 april 2009 reeds verkocht. 

- Alle projecten tezamen omvatten 1.369 woningen, waarvan momenteel 1.041 zijn 
verkocht. Van de vijf projecten waarvan de verkoop in 2009 is gestart, is op dit moment 
40% van de 181 woningen verkocht. 

 

Vraag en aanbod 
- Het aanbodcijfer in de regio Arnhem is afgelopen halfjaar nagenoeg op een gelijk niveau 

gebleven. Van de 316 aangeboden objecten bestaat een belangrijk deel (144) uit 
appartementen. Rijwoningen kent als enige woningtype een significante aanboddaling. 

- Na enkele perioden waarin het aantal nieuwbouwverkopen ruim boven 300 uitkwam, is 
het opnamecijfer voor het afgelopen halfjaar drastisch gedaald tot 131. Met name rij- en 
twee-onder-één-kap woningen zijn verantwoordelijk voor een scherpe afname in het 
aantal verkopen, met opnamecijfers van respectievelijk 16 en 35. 

 
Aanbod (in aantallen woningen)   Transacties (in aantallen woningen)  

 

Prijzen 
- Voor twee-onder-één-kap- en vrijstaande woningen geldt dat de verkoopprijs afgelopen 

halfjaar licht is gestegen ten opzichte van een halfjaar eerder. Rijwoningen en 
appartementen zijn in deze periode minder waard geworden. Gemiddeld werd voor een 
nieuwbouwwoning € 272.000,- betaald, een stijging van € 6.000,- ten opzichte van de 
voorgaande periode. 

- De prijs per vierkante meter is afgelopen halfjaar met gemiddeld 6% gestegen, tot          
€ 2.261,-. Met name twee-onder-één-kap woningen werden fors duurder. 

 
Gemiddelde prijzen (in € x 1000)     Gemiddelde prijzen per m²  (in €) 

 
 

 
 
 
Voor meer informatie over de regio Arnhem: Strijbosch Thunnissen Makelaars | De heer Maarten Muller | De heer 
Erwin Broersma | (026) 355 21 00 | www.stmakelaars.nl 
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Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 0 1 8 10 7 5

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 0 12 432 478 266 181

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 0% 92% 96% 69% 78% 40%
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Arnhem Malburgen ingezoomd 
Vraag en aanbod 
- De Arnhemse wijk Malburgen wordt gekenmerkt door woningen van voor en vlak na de 

oorlog. Het gaat hierbij voornamelijk om woningen in het goedkopere segment en 
sociale huurwoningen. Door de snelle naoorlogse bouw is het woningbestand in 
Malburgen erg eenzijdig en met name in trek bij starters en mensen met lagere 
inkomens. Om Malburgen als wijk weer aantrekkelijker te maken heeft de gemeente 
Arnhem een ontwikkelingsplan opgesteld. Het doel van dit plan is via nieuwbouw, 
renovatie en ontwikkeling de wijk beter leefbaar te maken. In totaal zullen 1.250 
woningen plaats moeten maken voor het genoemde plan. Uiteindelijk zullen 2.700 
nieuwe woningen worden toegevoegd aan de woningvoorraad en zullen 550 
huurwoningen worden verkocht. In de nu volgende passages worden alleen de cijfers uit 
de bestaande bouw beschouwd. 

- Het aanbod in Malbergen laat wat appartementen betreft een daling zien sinds 2004. 
Het aanbod van rijwoningen schommelt de afgelopen jaren, met uitschieters naar boven 
in het laatste kwartaal van 2006 en het derde kwartaal van 2007. Momenteel staan de 
meeste rijwoningen te koop sinds 2004; in totaal 54 objecten. Het aantal transacties is 
het afgelopen jaar sterk gedaald. Vonden er in het eerste kwartaal van 2008 nog 51 
transacties plaats, het afgelopen kwartaal bedroeg dit aantal slechts zeventien.  

 

Aanbod (in aantallen woningen)   Transacties (in aantallen woningen)  

Looptijden en prijzen 
- De woningmarkt in Malburgen is afgelopen periode sterk verruimd. Waar de 

woningmarktratio eind 2007 nog uitkwam boven de 150%, is deze momenteel gezakt 
tot het laagste niveau sinds 2004 (17%). De looptijden kennen enige schommelingen, 
maar een woning in Malburgen staat ongeveer even lang te koop als begin 2004; rond 
de 90 dagen.  

- Een woning in Malburgen kost op dit moment gemiddeld € 129.618,- en de gemiddelde 
prijs per vierkante meter bedraagt € 1.607,-. Hierbij moet rekening worden gehouden 
met het geringe aantal transacties en het feit dat het enkel bestaande bouw betreft. 

 

Woningmarktratio Looptijd (in dagen)   

Transactieprijzen (in € x 1000)  Transactieprijzen per m²  (in €)
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Bestaande bouw regio Groningen 

Vraag en aanbod   
- In de regio Groningen is het aanbod het afgelopen halfjaar met 13% gestegen. De 

procentuele aanbodstijging van de verschillende woningtypen was ongeveer gelijk. Het 
totale aanbod per 1 april 2009 bedraagt 1.757 woningen. 

- Het aantal transacties is het afgelopen halfjaar gedaald met 37% ten opzichte van een 
halfjaar eerder. Absoluut gezien daalde het aantal transacties van appartementen en 
rijwoningen het sterkst, met respectievelijk 221 en 138 transacties minder dan vorig 
halfjaar. Procentueel gezien waren de opnamedalingen van twee-onder-één-kap- en 
vrijstaande woningen het meest opvallend, met respectievelijk 46% en 54%.  

 
 Aanbod (in aantallen woningen)      Transacties (in aantallen woningen)   

 
Looptijden en prijzen 
- Na de daling tot een gemiddelde ratio van 39% vorig halfjaar, is de woningmarktratio 

afgelopen halfjaar opnieuw fors gedaald tot 19%. Rijwoningen noteren met 25% de 
hoogste ratio en vrijstaande woningen de laagste, met 6%.  

- De gemiddelde looptijd is met 30 dagen gestegen; een woning staat nu gemiddeld 80 
dagen te koop. Met name de looptijd van twee-onder-één-kap woningen is meer dan 
verdubbeld, met een looptijd van gemiddeld 126 dagen. 

- In de regio Groningen is de gemiddelde transactieprijs met 12% afgenomen. Een woning 
kost gemiddeld € 164.529,-. De prijs van appartementen is als enige woningtype 
nagenoeg gelijk gebleven. Met name de woningen in het duurdere segment laten een 
dalende transactieprijs zien. De gemiddelde prijs per vierkante meter ligt momenteel op     
€ 1.660,-, een daling van ruim 12%.  

 Woningmarktratio    Looptijd (in dagen)   

 
Transactieprijzen (in € x 1000)       Transactieprijzen per m² (in €)  

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Groningen 184.675                                    84.181                                      

Haren 18.631                                      8.406                                        

Zuidhorn 18.489                                      7.352                                        

Regio Groningen 221.795                                    99.939                                      
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- Van de 28 nieuwbouwprojecten die op dit moment worden gemonitord is er één nieuw 

ten opzichte van 1 oktober 2008. In totaal omvatten deze projecten 1.408 woningen, 
waarvan op dit moment 643 zijn verkocht. De meeste projecten dateren uit 2006 en 
2007. 

- In alle projecten waarvan de ontwikkelingen worden bijgehouden zijn op 1 april 2009 
nog woningen te koop. 

 
Vraag en aanbod 
- Doordat er slechts één nieuw project aan de nieuwbouwmonitor is toegevoegd ligt het 

aanbodcijfer op nagenoeg hetzelfde niveau als op 1 oktober 2008. In totaal worden 808 
woningen aangeboden, waarvan het grootste deel appartementen (650). Het overige 
aanbod bestaat bijna geheel uit rijwoningen. 

- Na de drastische daling in het aantal transacties vorig halfjaar zijn ook afgelopen halfjaar 
fors minder nieuwbouwwoningen verkocht. Het totale opnamecijfer tussen 1 oktober 
2008 en 1 april 2009 bedroeg 71. Appartementen die verantwoordelijk zijn voor de 
grootste daling bepalen nog altijd het belangrijkste deel van het totaal aantal transacties. 

- Op het advies meer kleinschalige projecten in de markt te zetten waarbij de keuzevrijheid 
van de consument groot is, wordt vooralsnog niet ingespeeld. 

 
 Aanbod (in aantallen woningen) Transacties (in aantallen woningen)  

 
Prijzen 
- De gemiddelde transactieprijs is afgelopen halfjaar licht gedaald tot € 260.000,-. 

Appartementen zijn het goedkoopste woningtype met een gemiddelde transactieprijs van 
€ 251.000,-. 

- Ook de prijs per vierkante meter kende afgelopen halfjaar een licht dalende trend. 
Gemiddeld wordt in de regio Groningen € 2.194,- per vierkante meter betaald voor een 
nieuwbouwwoning.  

  Gemiddelde prijzen (in € x 1000)             Gemiddelde prijzen per m²  (in €)

 
Voor meer informatie over de regio Groningen kunt u terecht bij: Dynamis | De heer Mark de Graaf | 
Telefoon (033) 464 05 92 | www.dynamis.nl 
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Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 1 0 10 13 3 1

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 16 0 607 466 275 44

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 44% 0% 65% 43% 15% 14%0
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Bestaande bouw regio Leeuwarden33 

 

Vraag en aanbod   
- Het aanbodcijfer in de regio Leeuwarden is afgelopen halfjaar met 13% gestegen, tot 

2.014 woningen. Twee-onder-één-kap woningen zijn, met 18%, procentueel gezien 
verantwoordelijk voor de sterkste stijging, terwijl het aanbod van appartementen 5% 
hoger uitkwam. Rij- en vrijstaande woningen die samen 70% van het totale aanbodcijfer 
bepalen, noteren beiden een aanbodstijging van 13%. 

- Het totale aantal transacties is afgelopen halfjaar met 41% gedaald. Van de 491 
verkochte woningen ging het in 256 gevallen om een rijwoning.  

 
Aanbod (in aantallen woningen)     Transacties (in aantallen  woningen)  

Looptijden en prijzen 
- De woningmarkt in Leeuwarden is historisch gezien altijd al ruim geweest. Met een 

gemiddelde woningmarktratio die is gedaald van 20% naar 11%, wordt dit beeld 
bevestigd. De gemiddelde looptijd is afgelopen halfjaar gestegen van 90 naar 126 dagen. 
Appartementen werden als enige woningtype sneller verkocht, namelijk binnen 86 
dagen. 

- De gemiddelde transactieprijs in Leeuwarden is fors gedaald ten opzichte van een halfjaar 
geleden (-12%). Met name twee-onder-één-kap- en vrijstaande woningen zijn sterk in 
prijs gedaald. Een woning in Leeuwarden kost gemiddeld € 159.000,-. 

 
Woningmarktratio    Looptijd (in dagen)   

 
Transactieprijzen (in € x 1000)     Transactieprijzen per m²  (in €)  

 
 

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Leeuwarden 93.601                                      46.208                                      

Boarnsterhim 19.310                                      8.208                                        

Franekeradeel 20.590                                      8.975                                        

Harlingen 15.694                                      6.988                                        

Menaldumadeel 13.708                                      5.755                                        

Overig 51.323                                      17.353                                      

Regio nw Fries land 214.226                                    93.487                                      
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- In de regio Leeuwarden worden op 1 april 26 nieuwbouwprojecten gemonitord, vier 

minder dan vorig halfjaar. In totaal zijn er vier project uitverkocht geraakt in de afgelopen 
periode en zijn er geen nieuwe projecten toegevoegd aan de Dynamis 
nieuwbouwmonitor. 

 
Vraag en aanbod 
- Het totale aanbod is gedaald van 229 naar 196 woningen. Alleen vrijstaande woningen 

lieten een stijging in het aanbod zien van 41 naar 56 woningen. 
- Het totale aantal transacties van nieuwbouwwoningen in de regio Leeuwarden is het 

afgelopen halfjaar meer dan gehalveerd, van 97 naar 44 transacties. Met name 
rijwoningen laten een sterke daling in het opnamecijfer zien, van 39 naar zeven 
verkochte woningen (-82%). Ook de overige woningtypen laten, zij het in mindere 
mate, een daling in het transactievolume noteren. In totaal werden er 24 twee-onder-
één-kap woningen, drie vrijstaande woningen en tien appartementen verkocht in het 
afgelopen halfjaar.  

 
Aanbod (in aantallen woningen)     Transacties (in aantallen woningen)   

  Prijzen 
- Net als vorig halfjaar zijn de gemiddelde transactieprijzen van nieuwbouwwoningen in de 

regio Leeuwarden gestegen. Gemiddeld kost een woning € 315.000,-, waarbij 
vrijstaande woningen, met een gemiddelde prijs van € 458.000,-, het duurst zijn. 
Rijwoningen zijn, met een gemiddelde transactieprijs van € 236.000,-, het goedkoopste 
woningtype.  

- De gemiddelde vierkante meterprijs is met 10% gestegen, tot € 2.271,-. Met name 
twee-onder-één-kap woningen zijn per vierkante meter fors duurder geworden, terwijl er 
bij rijwoningen sprake is van een lichte stijging. Appartementen en vrijstaande woningen 
laten beiden een lichte daling zien in de prijs per vierkante meter. 

  
Gemiddelde prijzen (in € x 1000)     Gemiddelde prijzen per m²  (in €) 

 
 
Voor meer informatie over de regio Leeuwarden kunt u terecht bij: Dynamis | De heer Mark de Graaf |  
Telefoon | (033)  464 05 92 | www.dynamis.nl
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Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 4 1 1 6 4 10 0

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 79 18 20 228 115 97 0

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 76% 17% 100% 89% 52% 24% 0%
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Vraag en aanbod 
- Na de geringe aanbodstijging van 3% in het vorig halfjaar heeft de stijging in het 

afgelopen halfjaar doorgezet. Op 1 april 2009 werden 12% meer woningen aangeboden 
dan een halfjaar eerder. Opvallend daarbij is vooral de stijging in het aanbod van 
appartementen en vrijstaande woningen. Beide aanbodcijfers stijgen bovengemiddeld 
met respectievelijke 21% en 16%.  

- In het aantal transacties is een forse daling waarneembaar. Ten opzichte van het vorige 
halfjaar, met een daling van slechts 2%, is er nu sprake van een daling van 36%. Met 
name twee-onder-één-kap woningen en vrijstaande woningen laten een daling noteren, 
van respectievelijk 48% en 44%.  

 

Aanbod (in aantallen woningen)     Transacties (in aantallen woningen)  

Looptijden en prijzen 
- De woningmarktratio is verder gedaald ten opzichte van 1 oktober 2008. Bedroeg de 

ratio toen nog 23%, inmiddels is deze gedaald tot 14%. De dalingen liggen tussen 11% 
voor appartementen en twee-onder-één-kap woningen en 8% voor rijwoningen.  

- De gemiddelde looptijd is het afgelopen halfjaar met twaalf dagen toegenomen en 
bedraagt momenteel 114 dagen. De toename wordt veroorzaakt door de langere looptijd 
van appartementen en vrijstaande woningen. 

- Wat de gemiddelde transactieprijs betreft is er sprake van een daling van bijna 10% in 
vergelijking met vorig halfjaar. Een woning kost momenteel gemiddeld € 191.200,-. Met 
name de transactieprijs van appartementen en vrijstaande woningen is fors gedaald. Een 
appartement kost gemiddeld € 106.811,-, een vrijstaande woning € 341.950,-. De 
vierkante meterprijzen zijn het afgelopen halfjaar gemiddeld met 8% gedaald.        

 

Woningmarktratio      Looptijd (in dagen)   

 Transactieprijzen (in € x 1000)        Transactieprijzen per m² (in €) 

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente As s en 66.215                                      29.220                                      

Aa en Hunze 25.644                                      10.651                                      

Tynaarlo 32.202                                      13.355                                      

Regio As s en 124.061                                    53.226                                      
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- Afgelopen halfjaar is één nieuwbouwproject aan de nieuwbouwmonitor toegevoegd en 

zijn in twee projecten alle woningen uitverkocht geraakt. In de 26 projecten die worden 
bijgehouden staan in totaal 514 woningen gepland, waarvan inmiddels 284 zijn verkocht. 

- Van één project dateert de datum waarop de verkoop is gestart uit 2002. Het gaat hierbij 
om 24 woningen, waarvan op 1 april 2009 alle woningen waren verkocht. 

 
Vraag en aanbod 
- Het aanbod van nieuwbouwwoningen in de regio Assen is per 1 april 2009 gedaald naar 

232 ten opzichte van 246 woningen een halfjaar eerder. Het aanbod van appartementen 
is het grootst en liet daarnaast als enige een aanbodstijging zien (naar 145 woningen). 
De overige woningtypen noteren allen een daling van het aanbodcijfer.   

- Waar in het vorig halfjaar al een halvering van het aantal transacties werd genoteerd, zijn 
er het afgelopen halfjaar wederom fors minder nieuwbouwwoningen verkocht. In totaal 
werden hebben er achttien transacties plaatsgevonden, een daling van 71%. Met name 
de daling in het aantal verkochte twee-onder-één-kap woningen en appartementen valt 
op met percentages van respectievelijk 76% en 87%.  

 
Aanbod (in aantallen woningen)   Transacties (in aantallen woningen)  

 

Prijzen 
- De gemiddelde transactieprijs van een nieuwbouwwoning in de regio Assen is licht 

gestegen en bedraagt € 241.000,-. De prijs van appartementen is met 8% gestegen tot  
€ 245.000,- en de prijs van vrijstaande woningen bleef nagenoeg gelijk op € 319.000,-. 
De prijzen van twee-onder-één-kap woningen en rijwoningen daalden licht waarbij het 
laatste woningtype gemiddeld het goedkoopst is met een transactieprijs van gemiddeld  
€ 190.000,-. 

- De gemiddelde prijs per vierkante meter steeg met bijna 5%. Een nieuwbouwwoning in 
de regio Assen kost gemiddeld € 2.018,- per vierkante meter. Opvallend is dat 
appartementen (€ 2.242,-) per vierkante meter duurder zijn dan twee-onder-één-kap 
woningen (€ 1.883,-). Rijwoningen zijn met € 1.460,- per vierkante meter veruit het 
goedkoopst en vrijstaande woningen met € 2.351,- het duurst.   

 
   Gemiddelde prijzen (in € x 1000)     Gemiddelde prijzen per m²  (in €)  

 
Voor meer  informatie over de regio Assen kunt u terecht bij: Dynamis | De heer Mark de Graaf | Telefoon (033) 464 
05 92 | www.dynamis.nl 
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Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 0 2 5 14 3 0

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 0 83 78 251 78 0

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 0% 61% 63% 56% 24% 0%
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Assen Kloosterveen ingezoomd 
Vraag en aanbod 
- De wijk Kloosterveen, de nieuwste woonwijk van de stad, kenmerkt zich door haar 

natuurlijke omgeving en is opgedeeld in verschillende woonbuurten met uiteenlopende 
woonstijlen. Temidden van deze woonbuurten wordt momenteel het 
voorzieningencentrum ‘Kloosterveste’ gerealiseerd. De cijfers van dit hoofdstuk beperken 
zich tot de bestaande bouw in de wijk, hetgeen betekent dat de nieuwbouwcijfers niet 
zijn meegenomen.  

- Het aanbod in Kloosterveen is na een constante periode (van 2004 tot 2007) fors 
toegenomen vanaf het vierde kwartaal van 2007. Deze aanbodstijging bleef aanhouden 
tot het einde van 2008 met een totaal aanbod van 122 woningen. Momenteel is weer 
een daling waarneembaar. Met name de schommelingen in het aanbod van twee-onder-
één-kap woningen valt op. Stonden er begin 2007 nog negen objecten te koop, 
halverwege 2008 waren dat er 54 en momenteel omvat het aanbod 41 objecten. In 
totaal staan op dit moment 108 woningen te koop. 

- In de opnamecijfers zijn constante schommelingen waarneembaar. De afgelopen drie 
kwartalen laten, in vergelijking met de voorgaande drie kwartalen echter een duidelijke 
daling zien in het aantal verkopen. 

 
Aanbod (in aantallen woningen)   Transacties (in aantallen woningen)  

Looptijden en prijzen 
- Uitschieters daargelaten is de algemene trend dat de ratio’s van de verschillende 

woningtypen dalen. De looptijd van een woning is momenteel voor alle woningtypen 
ongeveer gelijk en bedraagt gemiddeld 116 dagen.  

- Wat de transactieprijzen en prijzen per vierkante meter betreft is vanaf 2004 de trend 
waarneembaar dat deze licht stijgen. Op dit moment kost een woning gemiddeld           
€ 234.302,-, waarbij een rijwoning gemiddeld € 176.889,- kost en een vrijstaande 
woning gemiddeld € 386.000,-. De gemiddelde vierkante meterprijs bedraagt € 1.666,-.  

 
Woningmarktratio Looptijd (in dagen)   

 
Transactieprijzen (in € x 1000)  Transactieprijzen per m²  (in €
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Bestaande bouw regio Meppel36 

 
Vraag en aanbod   
- Het totale aanbod in de regio Meppel in sinds 1 oktober 2008 met 8% toegenomen. 

Twee-onder-één-kap woningen zijn met een percentage van 16% verantwoordelijk voor 
de grootste stijging, rijwoningen met 3% voor de minst grote toename. Vrijstaande 
woningen zijn met 385 objecten het meest aangeboden woningtype. 

- Het aantal transacties is in het afgelopen halfjaar 29% achtergebleven bij het aantal 
verkochte woningen in de voorgaande periode. Appartementen laten als enige 
woningtype eenzelfde opnamecijfer noteren als het halfjaar daarvoor.  

 
Aanbod (in aantallen woningen)  Transacties (in aantallen woningen)  

 

Looptijden en prijzen 
- De woningmarkt in Meppel was een halfjaar geleden al zeer ruim, met een ratio van 

19%. Afgelopen halfjaar heeft deze verruiming doorgezet met een gemiddelde 
woningmarktratio van 12%. Rijwoningen kennen de meest krappe markt, met een 
verhouding tussen het aantal transacties en het aantal aangeboden objecten, van 24%. 
De gemiddelde looptijd is zeer fors opgelopen, van 102 naar 175 dagen. Alleen de tijd 
dat een rijwoning gemiddeld te koop staat is minder sterk gestegen.  

- De gemiddelde transactieprijs en de gemiddelde prijs per vierkante meter zijn afgelopen 
halfjaar met respectievelijk 14% en 8% gedaald. Ieder woningtype draagt bij aan deze 
daling, alleen de prijs per vierkante meter van appartementen is licht gestegen (+2%). 

 
Woningmarktratio  Looptijd (in dagen)  

 
Transactieprijzen (in € x 1000)  Transactieprijzen per m²  (in €) 

 
 
 
 

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Meppel 32.075                                      13.887                                      

S taphors t 16.008                                      5.372                                        

S teenwijkerland 43.188                                      18.136                                      

Regio Meppel 91.271                                      37.395                                      
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Nieuwbouw regio Meppel1 

 

- In de regio Meppel worden twee projecten minder gemonitord dan een halfjaar geleden. 
Het oudste project dateert uit 2002 en is niet opgenomen in de bovenstaande tabel. Het 
project omvat 48 woningen, waarvan op 1 april 29 waren verkocht. 

- In totaal zijn 72 van de 123 woningen in nieuwbouwprojecten verkocht, een percentage 
van 58%. 

 
Vraag en aanbod 
- Er zijn afgelopen halfjaar geen nieuwe projecten toegevoegd aan de nieuwbouwmonitor 

en het aanbod is derhalve afgenomen tot 51 woningen. Het aanbod van rij- en twee-
onder-één-kap woningen is gelijk gebleven aan dat op 1 oktober 2008, omdat van dit 
woningtype geen woningen zijn verkocht. 

- Van 1 oktober 2008 tot 1 april 2009 hebben in totaal slechts zeven transacties 
plaatsgevonden. In zes gevallen ging het daarbij om een vrijstaande woning en één 
transactie betrof een appartement. 

 
  Aanbod (in aantallen woningen)   Transacties  (in aantallen woningen)  

  
Prijzen 
- De prijzen van de verkochte nieuwbouwwoningen zijn licht gedaald. Een vrijstaande 

woning kostte € 6.000,- minder dan een halfjaar eerder en komt daarmee uit op een 
gemiddelde prijs van € 264.000,-. 

- De prijs per vierkante meter bedraagt voor vrijstaande woningen € 2.290,- en voor 
appartementen € 2.084,- 

- Omdat er in de afgelopen periode geen transacties hebben plaatsgevonden voor 
rijwoningen en twee-onder-één-kap woningen zijn er van deze woningtypen ook geen 
transactieprijzen bekend. 

 
   Gemiddelde prijzen (in € x 1000)   Gemiddelde prijzen per m²  (in €)

 
Voor meer  informatie over de regio Meppel kunt u terecht bij: Dynamis | De heer Mark de Graaf |  
Telefoon (033) 464 05 92 | www.dynamis.nl 
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Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 0 1 0 2 2 0

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 0 13 0 29 40 0

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 0% 77% 0% 66% 35% 0%
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Bestaande bouw regio Apeldoorn37 

  
Vraag en aanbod 
- Het aanbod in de regio Apeldoorn is afgelopen halfjaar met 8% gestegen, tot 2.021 

woningen. Opvallend is dat het aantal aangeboden vrijstaande woningen vrij groot is. De 
sterkste aanbodstijging heeft, met 10%, plaatsgevonden bij het woningtype 
appartementen. Twee-onder-één-kap woningen kenden de minst sterke stijging. 

- Het totale aantal transacties in het afgelopen halfjaar komt 38% lager uit dan in de 
voorgaande periode. Procentueel vertonen vrijstaande woningen, met 45%, de sterkste 
daling.  De verkoop van rijwoningen is met name in het eerste kwartaal van 2009 fors 
gedaald. 

 
Aanbod (in aantallen woningen)       Transacties (in aantallen woningen)  

 

Looptijden en prijzen 
- Sinds medio 2007 komt de woningmarktratio in Apeldoorn fors lager uit. Deze 

verruiming heeft ook het afgelopen halfjaar doorgezet, met een gemiddelde ratio die 
uitkomt op 11%. Een woning in de regio Apeldoorn staat gemiddeld 128 dagen te koop, 
tegenover 92 dagen een halfjaar eerder. 

- Na de lichte prijsstijging vorig halfjaar is de gemiddelde transactieprijs het afgelopen 
halfjaar met 13% gedaald. Gemiddeld wordt voor een woning voor € 234.000,- 
verkocht. De gemiddelde vierkante meterprijs is sinds lange tijd gedaald tot onder de      
€ 2.000,-. 

 
Woningmarktratio  Looptijd (in dagen)  

Transactieprijzen (in € x 1000)        Transactieprijzen per m²  (in €)  

 
37  

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Apeldoorn 155.228                                    65.677                                      

Epe 32.997                                      13.272                                      
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Nieuwbouw regio Apeldoorn38 

 
- Op 1 april 2008 worden in de regio Apeldoorn twee projecten minder gemonitord dan 

een halfjaar eerder. Van de 26 projecten zijn er twee nieuw ten opzichte van een halfjaar 
geleden en zijn er vier uitverkocht geraakt in de afgelopen periode. 

- Het totale aantal woningen in alle projecten tezamen bedraagt 717, waarvan er op 1 
april 428 waren verkocht. Van twee projecten dateert de start van de verkoop uit 2000. 
Deze projecten zijn niet zichtbaar in de bovenstaande figuur, maar omvatten 24 
woningen, waarvan er op dit moment vijftien zijn verkocht. 

 
Vraag en aanbod 
- Het totale aanbodcijfer is afgelopen halfjaar fors gestegen, van 234 tot 289 woningen. 

Rijwoningen kennen een enorme stijging in het aantal aangeboden objecten als gevolg 
van het project ‘Vellertheuvel’, waar in totaal 130 rijwoningen worden aangeboden. 
Twee-onder-één-kap woningen, vorig jaar nog verantwoordelijk voor het hoogste aantal 
aangeboden woningen (106), noteren nu een aanbodcijfer van 61. 

- De daling in het totale aantal transacties is afgelopen halfjaar beperkt gebleven tot 4%. 
In totaal werden 118 woningen verkocht. Opvallend is dat rij- en twee-onder-één-kap 
woningen juist een transactiestijging noteerden. De verkoop van vrijstaande woningen is 
sterk afgenomen tot slechts drie transacties in het afgelopen halfjaar. 

 
Aanbod (in aantallen woningen)  Transacties (in aantallen woningen)  

  
Prijzen 
- De gemiddelde transactieprijzen voor rijwoningen en vrijstaande woningen zijn behoorlijk 

gedaald, met respectievelijk 5% en 8%. Appartementen bleven in prijs nagenoeg gelijk, 
terwijl twee-onder-één-kap woningen een prijsstijging noteerden. Gemiddeld is de prijs 
van een nieuwbouwwoning met € 7.000,- gedaald, tot € 295.000,-. 

- De gemiddelde prijs per vierkante meter is, in tegenstelling tot de gemiddelde 
transactieprijs, gestegen en komt 1% hoger uit, op € 2.392,-. De forse stijging van de 
meterprijs van vrijstaande woningen kan worden verklaard door het geringe aantal 
transacties. 

 
 Gemiddelde prijzen (in € x 1000)  Gemiddelde prijzen per m²  (in €)

 
 
 
 
 
 
 
 
Voor meer informatie over de regio Apeldoorn kunt u terecht bij: Rodenburg Makelaars | de heer Oscar van 
Schaverbeke | Telefoon (055) 526 82 68 | www.rodenburg.nl 
 
 

Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 1 2 4 8 9 0

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 9 21 63 208 392 0

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 22% 95% 63% 76% 49% 0%
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Vraag en aanbod   
- Na een lichte daling vorig halfjaar is het aanbodcijfer het afgelopen halfjaar met 10% 

gestegen. Deze stijging is met name toe te schrijven aan twee-onder-één-kap- en 
vrijstaande woningen met beiden een stijgingspercentage van 17%. Het aanbodcijfer van  
appartementen is met een stijging van 1% vrij stabiel gebleven ten opzichte van 1 
oktober 2008. 

- Met 539 transacties in het afgelopen halfjaar is sprake van een daling van 31% ten 
opzichte van een halfjaar daarvoor. Appartementen kenden de meest geringe daling      
(-16%), terwijl vrijstaande woningen 51% minder zijn verkocht. 

 

Aanbod (in aantallen woningen)     Transacties (in aantallen woningen)  

Looptijden en prijzen 
- De woningmarktratio in de regio Deventer is met name in het eerste kwartaal van 2009 

fors gedaald voor ieder woningtype. De ratio komt uit op gemiddeld 16%. Rijwoningen 
kennen de meest krappe markt met een ratio van 24%. Opvallend is dat de looptijd van 
appartementen en twee-onder-één-kap woningen is gedaald in vergelijking met een 
halfjaar geleden. 

- De gemiddelde transactieprijs komt ruim € 8.000,- lager uit dan een halfjaar geleden, op 
€ 218.555,-. De prijs van rijwoningen en met name vrijstaande woningen is opvallend 
genoeg zelfs gestegen, met respectievelijk 1% en 14%. 

 

Woningmarktratio    Looptijd (in dagen)  

Transactieprijzen (in € x 1000)        Transactieprijzen per m²  (in €) 

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Deventer 97.698                                      41.524                                      

Ols t-Wijhe 17.505                                      6.904                                        

Voors t 23.713                                      8.953                                        

Regio Deventer 138.916                                    57.381                                      
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- Op dit moment worden er in de regio Deventer achttien nieuwbouwprojecten 

bijgehouden met een woningvoorraad van 196. In totaal zijn daarvan reeds 113 
woningen verkocht. In vergelijking met 1 oktober 2008 zijn er vier nieuwe projecten 
bijgekomen. 

- Voor de zomer van 2009 staat de start van de verkoop van ‘Het Hoornewerk’ gepland. 
Dit is een project bestaande uit appartementen en stadswoningen gelegen aan de rand 
van het centrum van Deventer.  

 
Vraag en aanbod 
- Na de forse aanboddaling vorig halfjaar komt het aanbodcijfer op 1 april 2009 weer 

hoger uit, op 72 woningen. Alleen appartementen kennen een gelijkblijvend 
aanbodcijfer. De overige woningtypen noteren allen een stijging.  

- Na de halvering van het aantal transacties vorig halfjaar is het aantal verkopen afgelopen 
periode wederom fors gedaald. Er werden slechts dertien nieuwbouwwoningen verkocht, 
waarvan tien rijwoningen. De gehanteerde hoge prijzen bij gronduitgifte in combinatie 
met de gestegen bouwkosten maken een nieuwbouwwoning niet interessant voor de 
consument. Er wordt bij projecten steeds meer rekening gehouden met de wensen van 
de consument om deze over de streep te trekken. Deze flexibiliteit wordt echter veelal 
aan banden gelegd door regelgeving. 

 
Aanbod (in aantallen woningen)   Transacties (in aantallen woningen)   

 

Prijzen 
- De gemiddelde prijs van een verkochte nieuwbouwwoning bedroeg afgelopen halfjaar    

€ 380.000,-. Daarmee komt de gemiddelde transactieprijs € 18.000,- lager uit dan een 
halfjaar eerder. 

- De gemiddelde prijs per vierkante meter bedraagt € 2.358,-, eveneens een daling ten 
opzichte van een halfjaar eerder.  

 
   Gemiddelde prijzen (in € x 1000)   Gemiddelde prijzen per m²  (in €) 

 
 
 
 

 
 

1 april 2007   

1 oktober 2007   

1 april 2008  

 1 oktober 2008  

1 april 2009  

 

Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 0 6 3 2 7 0

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 0 45 29 19 103 0

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 0% 36% 69% 79% 60% 0%

1-10-08 t/m 1-04-09
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Deventer De Zandweerd ingezoomd 
Vraag en aanbod 
- De wijk De Zandweerd ligt in het noordwesten van Deventer en wordt gekenmerkt door 

de aanwezigheid van rijwoningen. De wijk heeft wel een aantal twee-onder-één-kap 
woningen en vrijstaande woningen, maar het aanbod en het aantal transacties voor deze 
woningtypen is dermate gering dat ze niet zijn opgenomen in deze rappoprtage. 

- Het aanbod van rijwoningen kende een stijgende trend tot halverwege 2006. Na een 
daling tot eind 2007 steeg het aanbod wederom tot het huidige niveau van 31 
woningen. De transacties laten vanaf 2007 een vrijwel constante daling zien. Het 
afgelopen halfjaar vonden in totaal 26 transacties plaats.  

 
Aanbod (in aantallen woningen)   Transacties (in aantallen woningen)   

Looptijden en prijzen 
- De woningmarktratio is sinds het derde kwartaal van 2005 gezakt onder de 

evenwichtsgrens van 75% en daar niet meer bovenuit gekomen. Momenteel bedraagt 
de woningmarktratio 35%, de laagste ratio sinds 2004. De looptijd van rijwoningen 
wordt gekenmerkt door sterkte fluctuaties. Momenteel staat een woning gemiddeld 81 
dagen te koop. Begin 2004 was dit nog 106 dagen en eind 2006 zelfs 181 dagen.  

- De transactieprijzen van rijwoningen in De Zandweerd laten een stijgende trend zien. Het 
eerste kwartaal van 2009 is een forse stijging zichtbaar ten opzichte van het kwartaal 
daarvoor. Een woning kost op dit moment gemiddeld € 179.091,-, een stijging van bijna 
23%. Begin 2004 kostte een woning nog ongeveer € 130.000,-.  

- De gemiddelde prijs per vierkante meter bedraagt het eerste kwartaal van 2009              
€ 1.653,-. De hoogste vierkante meterprijs werd bereikt in het derde kwartaal van 2005 
toen een rijwoning per vierkante meter gemiddeld € 1.750,- kostte.     

 
Woningmarktratio Looptijd (in dagen)    

 
Transactieprijzen (in € x 1000)  Transactieprijzen per m²  (in €)  

  

Voor meer informatie over de regio Deventer kunt u terecht bij: Rodenburg Makelaars | De heer Tom Oosterhuis |  
(0570) 68 68 68 | www.rodenburg.nl
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Bestaande bouw regio Zwolle  

 

Vraag en aanbod 
- Het afgelopen halfjaar is het totale aanbod in de regio Zwolle met 19% gestegen. Met 

name rij- en twee-onder-één-kap woningen laten forse aanbodstijgingen zien van meer 
dan 20%. Het aanbod van vrijstaande woningen steeg met 9% het minst sterk.  

- Het aantal opgenomen woningen is het afgelopen halfjaar fors gedaald. De totale 
opnamedaling in de regio bedraagt 47%. Rijwoningen, die het grootste deel uitmaken 
van het totale aantal transacties, zijn 50% minder verkocht. Ook van twee-onder-één-
kap- en vrijstaande woningen daalde de verkoop fors, met respectievelijk 51% en 58%.  
minder verkocht. Het aantal verkochte appartementen daalde met 25%. 

 

 
Aanbod (in aantallen woningen)  Transacties (in aantallen woningen)   

 

Looptijden en prijzen 

- De Zwolse woningmarkt is het afgelopen halfjaar aanzienlijk ruimer geworden. De 
woningmarktratio komt uit op 12%. De markt voor vrijstaande woningen blijft de meest 
ruime markt met een ratio van slechts 5%. Rijwoningen kennen met een ratio van 16% 
(tegenover 39% vorig halfjaar) nog steeds de minst ruime markt.  

- De gemiddelde transactieprijs van een woning in Zwolle bedraagt € 224.207,-, een daling 
van 8% ten opzichte van vorig halfjaar. 

- De gemiddelde looptijd is het afgelopen halfjaar gestegen tot 114 dagen. Appartementen 
staan met 98 dagen het minst lang te koop.  

 
Woningmarktratio   Looptijd (in dagen)   

 
Transactieprijzen (in € x 1000)       Transactieprijzen per m²  (in €) 

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Hattem 11.710                                      4.808                                        

Heerde 18.286                                      7.428                                        

Kampen 49.897                                      20.198                                      

Oldebroek 22.637                                      8.092                                        

Zwartewaterland 21.918                                      7.976                                        

Zwolle 117.663                                    51.292                                      

Regio Zwolle 242.111                                    99.794                                      
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Nieuwbouw regio Zwolle 

 
- Afgelopen halfjaar zijn er in de regio Zwolle geen nieuwe projecten toegevoegd aan de 

Dynamis nieuwbouwmonitor. Van de in totaal 21 projecten zijn in zes projecten reeds 
alle woningen verkocht.  

- Van de 614 woningen in de verschillende projecten waren er op 1 april 2009 in totaal 
399 verkocht, een percentage van 52%. 

 
Vraag en aanbod 
- Doordat er geen nieuwe projecten aan de voorraad zijn toegevoegd is het totale aanbod 

nieuwbouwwoningen afgelopen halfjaar afgenomen tot 135. Appartementen zijn evenals 
een halfjaar geleden het meest aangeboden woningtype. 

- Voor het tweede halfjaar op rij overtreft het aanbod de vraag. Het aantal transacties is 
afgelopen halfjaar sterk achtergebleven bij de voorgaande perioden en is uitgekomen op 
33. Van ieder woningtype zijn minder woningen verkocht en rijwoningen waren 
verantwoordelijk voor de meeste verkopen (17). 

- Met name appartementen in het buitengebied en in de hogere prijsklassen verkopen op 
dit moment minder goed. Het geringe voorzieningenniveau speelt hierbij een belangrijke 
rol. Eengezinswoningen in de prijsklasse tot € 250.000,- worden nog wel verkocht. Dit is 
terug te zien in het feit dat rijwoningen op dit moment het meest verkochte woningtype  
is. 

 
Aanbod (in aantallen woningen)    Transacties (in aantallen woningen)  

 
Prijzen 
- Rijwoningen zijn het goedkoopste woningtype in de regio Zwolle, met een gemiddelde 

transactieprijs van € 207.000,-. Daarmee wordt redelijk goed voldaan aan de prijs die de 
consument bereid is te betalen. Gemiddeld wordt voor een nieuwbouwwoning               
€ 288.000,- betaald. 

- Ook de prijs per vierkante meter is voor rijwoningen het laagst van alle woningtypen. 
Met een gemiddelde van € 1.878,- ligt de prijs als enige beneden € 2.000,- per vierkante 
meter. 

 
Gemiddelde prijzen (in € x 1000)    Gemiddelde prijzen per m2 (in  €)                         

Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 0 1 4 7 9 0

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 0 6 87 218 236 0

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 0% 50% 84% 93% 57% 0%

1-10-08 t/m 1-04-09
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Zwolle Zuid ingezoomd 
Vraag en aanbod   
- In dit hoofdstuk wordt nader ingegaan op de ontwikkelingen op de markt voor 

bestaande woningen in de buurten Gerenland, Gerenbroek, Ittersumlanden, 
Oldenelerbroek en Oldenelerlanden. Samen worden deze buurten in het vervolg 
aangeduid als Zwolle zuid. 

- Het aanbod in Zwolle zuid bestaat voornamelijk uit rijwoningen. Momenteel staan er in 
totaal 109 woningen te koop, waarvan 72 rijwoningen. Vergeleken met een halfjaar 
geleden betekent dit een aanbodstijging van 38%. Daarmee is het totale aanbod gelijk 
aan dat van eind 2005. Het aanbod van appartementen is fors gestegen in vergelijking 
met een jaar geleden. 

- De opnamecijfers schommelden tot halverwege 2007, maar vanaf het vierde kwartaal 
van dat jaar is een daling waarneembaar, die in 2008 fors doorzette. In 2008 vonden er 
174 transacties plaats ten opzichte van 222 transacties in 2007, een daling van ruim 
22%. Het afgelopen halfjaar bedraagt de opnamedaling zelfs 54%. 

 
Aanbod (in aantallen woningen)     Transacties (in aantallen  woningen)   

Looptijden en prijzen 
- De woningmarktratio in Zwolle zuid bedraagt momenteel 16%; de laagste ratio sinds 

2004. De looptijd bedroeg in 2008 gemiddeld 72 dagen. Het eerste kwartaal van 2009 
laat een sterke stijging in de looptijd zien, met een gemiddelde van 112 dagen.  

- Een woning in Zwolle zuid kost gemiddeld € 215.872,-. Met name twee-onder-één-kap- 
en rijwoningen laten sinds 2004 een constante stijging van de transactieprijs zien.  

 
Woningmarktratio   Looptijd (in dagen)   

Transactieprijzen (in € x 1000)        Transactieprijzen per m²  (in €)  

De prijzen en looptijden van appartementen zijn jaarmedianen, omdat er te weinig transacties zijn geweest om een 
waarheidsgetrouw beeld per kwartaal te kunnen geven.  

 
Voor meer informatie over de regio Zwolle kunt u terecht bij: Bramer Woningmakelaars | De heer Pieter Jan van der 
Woude | (038) 422 22 22| www.bramer.biz
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Bestaande bouw regio Enschede 

 

Vraag en aanbod   
- Ten opzichte van het landelijke gemiddelde is de aanbodstijging van 5% in de regio 

Enschede gering te noemen. Momenteel staan er 2.409 objecten te koop.  
- In tegenstelling tot een stijging in het voorgaande halfjaar (+ 8%), kent de regio 

Enschede nu een daling van 37% in het totale aantal transacties. Met name de daling 
van het aantal verkochte vrijstaande woningen (-44%), twee-onder-één-kap woningen 
(-40%) en rijwoningen (-36%) is opvallend.  

- Vooral duurdere appartementen (> € 200.000) verkopen minder goed. Daarnaast 
stagneert de woningmarkt in de wijken Stadsveld, Pathmos en Oikos. De wijken die beter  
lopen zijn Stokhorst en Eschmarke.  

 
Aanbod (in aantallen woningen)     Transacties (in aantallen woningen)   

Looptijden en prijzen 
- De woningmarktratio is gedaald van 20% naar 12% waarbij er voor alle woningtypen 

verruiming optreedt. 
- De gemiddelde looptijd bedraagt op dit moment 146 dagen. Alleen de looptijd van 

appartementen is afgenomen.  
- De gemiddelde transactieprijs is met 10% gedaald; een woning kost nu gemiddeld          

€ 188.571,-. Deze daling wordt veroorzaakt door een daling in de prijs van 
appartementen naar € 118.034 en twee-onder-één-kap woningen naar € 188.100. De 
vierkante meterprijs daalde met 7%, waardoor een woning gemiddeld per vierkante 
meter € 1.500,- kost.    

 Woningmarktratio    Looptijd (in dagen)   

 
Transactieprijzen (in € x 1000)    Transactieprijzen per m² (in €)  

2008 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Borne 20.521                                      8.407                                        

Enschede 154.476                                    67.107                                      

Haaksbergen 24.348                                      9.677                                        

Hengelo 81.429                                      36.629                                      

Hof van Twente 35.137                                      13.915                                      

Regio Hengelo / Enschede 315.911                                    135.735                                    
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Nieuwbouw regio Enschede39 

 
- Van de 22 projecten waarvan de nieuwbouwontwikkelingen worden bijgehouden zijn er 

drie nieuw ten opzichte van een halfjaar geleden. Eén project is afgelopen halfjaar 
uitverkocht geraakt. 

- Het totaal aantal woningen in nieuwbouwprojecten bedraagt 717, waarvan er op 1 april 
2009 reeds 388 verkocht waren.  

 
Vraag en aanbod 
- Op dit moment worden er nog maar weinig nieuwe grootschalige projecten in de markt 

gezet, waardoor het aanbod afgelopen halfjaar licht is gedaald tot 319 woningen. Het 
woningtype appartementen laat als enige een aanbodstijging laat noteren.  

- Het aantal transacties is het afgelopen halfjaar fors afgenomen ten opzichte van dezelfde 
periode daarvoor. In totaal werden in het vierde kwartaal van 2008 en het eerste 
kwartaal van 2009 slechts 40 nieuwbouwwoningen verkocht. Alleen appartementen 
laten een lichte stijging noteren in de verkoop. Dit woningtype loopt overigens alleen 
redelijk bij prijzen beneden € 200.000,-. 

- Voor rijwoningen geldt dat ze nauwelijks verkocht worden in de prijsklasse boven            
€ 250.000,-.  

 
   Aanbod (in aantallen woningen)  Transacties (in aantallen woningen)  

 
Prijzen 
- De gemiddelde transactieprijs voor het afgelopen halfjaar ligt nagenoeg gelijk aan die van 

een halfjaar eerder en bedraagt € 266.000,-. 
- Per vierkante meter is de prijs gestegen van € 1.602,- tot € 1.707,-. Alleen 

appartementen zijn licht in prijs gedaald. 
- Over de gehele linie zou meer ingespeeld moeten worden op de startermarkt. Er bestaat 

veel aanbod met prijzen rond € 275.000,-, terwijl de behoefte aan het segment tot         
€ 200.000,- veel meer aanwezig is. 

 
     Gemiddelde prijzen (in € x 1000)     Gemiddelde prijzen per m²  (in €) 
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Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 0 0 4 7 9 2

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 0 0 94 419 180 24

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 0% 0% 53% 55% 59% 0%

1-10-08 t/m 1-04-09
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Enschede40- Stroinkslanden ingezoomd 
Vraag en aanbod   
- De wijk Stroinkslanden is gelegen in Enschede-zuid en kent verschillende 

bebouwingtypen uit de jaren ’70, ’80 en ’90. Wat het aanbod betreft is er een 
onderscheid te maken tussen rijwoningen, twee-onder-één-kap woningen en vrijstaande 
woningen maar voor de overige grafieken zijn de waarnemingen voor de laatste twee 
woningtypen te gering om mee te kunnen nemen in de analyse. Opvallend is dat 
ondanks de variëteit aan woningen in de wijk, het aantal transacties van vrijstaande- en 
twee-onder-één-kap woningen zeer beperkt blijft. 

- Op 1 april 2009 bedraagt het aanbodcijfer voor rijwoningen 41 objecten. Daarnaast 
staan er momenteel zes twee-onder-één-kap woningen en negen vrijstaande woningen 
te koop. Het aantal transacties noteert eveneens een daling. Vonden er in 2004 nog 123 
transacties plaats; in 2008 waren dit er slechts 79. Deze trend lijkt zich door te zetten in 
2009 met slechts tien transacties in het eerste kwartaal van 2009.    

 
Aanbod (in aantallen woningen)    Transacties (in aantallen  woningen)    

Looptijden en prijzen 
- De ratio van rijwoningen laat een stijging zien tot halverwege 2006 en vervolgens een 

daling tot begin 2009. Momenteel bedraagt de ratio 21% terwijl deze in het tweede 
kwartaal van 2006 nog 100% bedroeg. De looptijd van rijwoningen schommelt tussen 
de 40 en 125 dagen. 

- Het afgelopen halfjaar kostte een rijwoning in Stroinkslanden gemiddeld € 138.312,-, 
een half jaar daarvoor nog € 151.361,-. Daarbij moet wel worden opgemerkt dat er de 
afgelopen jaren een constante schommeling heeft plaatsgevonden in de transactieprijzen. 
De prijzen per vierkante meter volgen ongeveer dezelfde trend.  

 
Woningmarktratio  Looptijd (in dagen)    

 
Transactieprijzen (in € x 1000)   Transactieprijzen per m²  (in €) 

 
 
 
 
 
 
 
 
.  
Voor meer informatie over de regio Enschede kunt u terecht bij: Snelder Zijlstra Makelaars | De heer Jan Bödeker | 
(053) 485 22 22 | www.snelderzijlstra.nl 
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Bestaande bouw regio Zuid Limburg  

Aangezien de aanbod- en transactieaantallen gebaseerd zijn op NVM-cijfers, wordt er wellicht ten overvloede op  

gewezen dat gezien het beperkte marktaandeel van de NVM in deze regio de werkelijke aantallen hoger uitkomen.  
 

Vraag en aanbod   
- Het woningaanbod in Zuid Limburg blijft stijgen. Ten opzichte van een halfjaar geleden 

staan er 2% meer woningen te koop en ten opzichte van een jaar geleden ruim 8%. Op 
dit moment worden in totaal 2.191 objecten aangeboden.  

- Vergeleken met het voorgaande halfjaar daalde het totale aantal transacties met 29%. 
Met name de daling in de verkoop van vrijstaande woningen was met 41% fors. De 
transactiedaling van appartementen was het minst sterk, met een daling van 20%.  

- Vooral in het eerste kwartaal van 2009 laat het opnamecijfer een forse daling noteren     
(-46%) in vergelijking met het voorgaande kwartaal. Met name het aantal verkochte 
rijwoningen daalde met 61% fors. 

Aanbod (in aantallen woningen)     Transacties (in aantallen woningen)   

Looptijden en prijzen 
- De markten voor alle woningtypen zijn ruimer geworden ten opzichte van een halfjaar 

geleden. De woningmarktratio komt uit op 10%, terwijl deze een halfjaar geleden nog 
19% bedroeg. De ratio’s lopen uiteen van 15% (twee-onder-één-kap woningen) tot 6% 
(vrijstaande woningen). De looptijd bedraagt gemiddeld 147 dagen, een stijging van 
31% ten opzichte van vorig halfjaar. 

- De gemiddelde transactieprijs daalde met 7%, waardoor een woning momenteel 
gemiddeld € 178.732,- kost. De gemiddelde vierkante meterprijs bedraagt € 1.487,-. 

Woningmarktratio   Looptijd (in dagen)   

Transactieprijzen (in € x 1000)      Transactieprijzen per m²  (in €) 

2009 Inwoners  Woningvoorraad 

Gemeente Heerlen 89.347                                      45.087                                      

Kerkrade 48.054                                      23.370                                      

Landgraaf 38.697                                      17.690                                      

Maas tricht 118.355                                    56.408                                      

S ittard-Geleen 95.443                                      44.404                                      

Overig 251.193                                    106.642                                    

Regio Zuid-Limburg 641.089                                    293.601                                    
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Nieuwbouw regio Zuid Limburg41 

 
- Het aantal projecten waarvan de ontwikkelingen worden bijgehouden is afgelopen 

halfjaar fors gestegen, van 49 tot 68. Van het grootste aantal projecten (33) dateert de 
start van de verkoop uit 2008. In totaal gaat het daarbij om 780 woningen, waarvan op     
1 april 46% was verkocht. In zeven projecten zijn alle woningen uitverkocht geraakt in 
het afgelopen halfjaar. 

   
Vraag en aanbod 
- Het aanbodcijfer is in het afgelopen halfjaar wederom toegenomen. Het forse aantal 

nieuwe projecten in de Dynamis nieuwbouwmonitor draagt hieraan bij. Opvallend is dat 
appartementen vrijwel geheel verantwoordelijk zijn voor het gestegen aanbodcijfer. Rij- 
en twee-onder-één-kap woningen noteren zelfs een lichte aanboddaling. 

- In de nieuw toegevoegde projecten is in de afgelopen periode een redelijk aantal 
woningen verkocht. In vergelijking met het voorgaande halfjaar is het aantal transacties 
gestegen tot bijna 300. Ieder woningtype draagt bij aan deze stijging. Hierbij moet 
worden opgemerkt dat in veel projecten de verkoop is gestart in de zomer van 2008. Een 
aanzienlijk aantal verkopen uit deze periode is verwerkt in het transactiecijfer van 
afgelopen halfjaar. Met name in het eerste kwartaal van 2009 is de verkoop van 
nieuwbouwwoningen fors gestagneerd, hetgeen wordt onderbouwd door het geringe 
aantal nieuwe projecten in 2009.  

  
 Aanbod (in aantallen woningen)  Transacties (in aantallen woningen)  

 
Prijzen  
- De gemiddelde transactieprijs in de regio Zuid Limburg is licht gestegen ten opzichte van 

een halfjaar geleden en komt uit op € 257.000,-. Opvallend is dat de prijzen van de 
verschillende woningtypen vrij dicht bij elkaar liggen. Een rijwoning kost gemiddeld            
€ 223.000,-, terwijl voor een vrijstaande woning gemiddeld € 287.000,- wordt betaald. 

- Ook de prijs per vierkante meter is aan een lichte prijsstijging onderhevig geweest. De 
prijs is gestegen tot € 2.078,- per vierkante meter. 
 

 Gemiddelde prijzen (in € x 1000)    Gemiddelde prijzen per m²  (in €) 

 
 

Shortlist projecten Start jaar verkoop 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Totaal aantal projecten Aantal projecten 0 2 8 12 12 33 1

Aantal nieuwe projecten Totaal aantal woningen 0 55 213 285 301 780 22

Aantal uitverkochte projecten % verkocht op 1-04-2009 0% 89% 80% 87% 58% 46% 0%
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Zuid Limburg Heerlen ingezoomd 
Vraag en aanbod   
- In deze editie zal nader worden ingezoomd op de oude mijnstad Heerlen.  De stad is 

onderdeel van het bestuurlijke samenwerkingsverband Parkstad Limburg. Tevens vormt 
Heerlen, samen met de steden Maastricht en Sittard-Geleen, de zogenaamde Tripool 
Zuid Limburg, dat als stedelijk gebied met de functie van nationaal economisch 
kerngebied onderdeel is van een grensoverschrijdende stedelijke netwerk (MAHHL). 

- Het aanbodcijfer in Heerlen laat vanaf 2004 tot heden een duidelijke stijging zien. Op     
1 april 2009 bedraagt het aanbod 293 woningen. Het aanbod steeg het afgelopen 
halfjaar met 5%. Wat de transacties betreft is een stijgende lijn waarneembaar tot het 
tweede kwartaal van 2007. Daarna volgde voor alle woningtypen een daling. Het 
afgelopen halfjaar is het opnamecijfer gedaald met 27% en daarin valt met name de 
daling van 48% voor de rijwoningen op.  

 
Aanbod (in aantallen woningen)    Transacties (in aantallen  woningen)   

Looptijden en prijzen 
- De ratio’s van de verschillende woningtypen kennen een geleidelijke daling vanaf 2004. 

De woningmarktratio bedraagt momenteel 7% en daarmee is er sprake van een zeer 
ruimte markt. Een jaar geleden bedroeg de woningmarktratio nog 20%. De gemiddelde 
looptijd van een woning in Heerlen is 166 dagen. Een appartement staat gemiddeld 238 
dagen te koop, een rijwoning 116 dagen.  

- De gemiddelde transactieprijs in Heerlen bedraagt € 139.254,-. De prijzen van 
rijwoningen en twee-onder-één-kap woningen laten een dalende trend zien, terwijl voor 
appartementen en vrijstaande woningen juist een stijgende trend wordt waargenomen.  

 
Woningmarktratio  Looptijd (in dagen)   

 
Transactieprijzen (in € x 1000)  Transactieprijzen per m²  (in €)   

Voor meer informatie over de regio Zuid-Limburg kunt u terecht bij: Boek en Offermans Makelaardij o.g. | De heer 
Jeroen J.G.J. van Bokhoven | Telefoon (045) 574 32 33 | www.boek-offermans.nl
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Bijlage I • Doel en aanpak onderzoek 
 
Doel 
Het doel van de Sprekende Cijfers Woningmarkten is: 
• halfjaarlijks inzicht verschaffen in het aanbod, de vraag, de prijsontwikkelingen en 

de voorraad van koopwoningen in de werkgebieden van de Dynamis-partners; 
• het leveren van een actueel, regionaal gericht overzicht voor zowel de bestaande 

bouw als de nieuwbouw; 
• het geven van een visie op de huidige situatie en toekomstige ontwikkelingen, en 

hierdoor een toekomstgericht beeld scheppen aan de hand van aanbevelingen over 
nieuw in de markt te plaatsen woningen. 

 
Aanpak 
Een onderscheid wordt gemaakt tussen nieuwbouw en bestaande bouw. Beiden worden in 
de hoofdstukken apart belicht. Voor de indeling van de regio’s zijn de werkgebieden van de 
Dynamis-partners aangehouden, alsmede de regio-indeling van de NVM en de Vinex-
gebieden. Het resultaat is 12 Dynamis-regio’s, die steeds één of meer NVM-regio’s 
omvatten. Daarnaast wordt van elke Dynamis-partner van één stad of gemeente in de 
betreffende regio de cijfers gepresenteerd. De keuze voor de gemeente of stad kan per 
keer wisselen. De data voor de nieuwbouw zijn voor elke regio door de Dynamis makelaars 
verzameld.  
 
De regionale Dynamis-makelaarskantoren die de data verzamelen zijn: 
• Boek & Offermans Makelaars: regio Zuid Limburg; 
• Boer Hartog Hooft: regio Amsterdam, Almere, Haarlem, Haarlemmermeer; 
• Bramer Makelaars: regio Zwolle; 
• Frisia Makelaars: regio Den Haag, Leiden, Alphen aan den Rijn;  
• Frisia Makelaars en Ooms Makelaars: Westland, Delft / Nootdorp / Pijnacker; 
• Hol en Molenbeek Woningmakelaars: regio Utrecht, Bunnik / Zeist en Amersfoort; 
• Ooms Makelaars: regio Rotterdam, Drechtsteden en Brielle / Goeree; 
• Rodenburg Makelaars: regio Apeldoorn, Deventer; 
• Strijbosch Thunnissen Makelaars: regio Nijmegen, Arnhem; 
• Snelder Zijlstra: regio Enschede; 
• Van der Sande Makelaars: regio West-Brabant 
 
Tevens is intensief samengewerkt met Naber Makelaars te Tilburg en Duterloo Makelaars 
te Eindhoven. 
 
Ieder kantoor heeft een verantwoordelijke voor het verzamelen van de data. De 
coördinerende taak en de verwerking van de gegevens in een database liggen bij Dynamis 
in Amersfoort. De gegevens van transacties die niet door een Dynamis-kantoor zijn 
begeleid, zijn bij collega-makelaars gecontroleerd. Dit geldt ook voor de aanboddata. 
Verder hebben literatuuronderzoek en desk research bijgedragen tot de realisatie van dit 
rapport. 
 
Bestaande bouw 
De data van bestaande bouw worden door Dynamis halfjaarlijks direct verkregen van de 
NVM (zonder tussenkomst van de makelaars). Deze worden verwerkt volgens een 
standaardmethode, welke hier verder beschreven zal worden. Er wordt gebruik gemaakt 
van de door de NVM gehanteerde methoden voor het berekenen van de objectbestanden 
voor objecten met slechte of onjuiste gegevens. Deze worden verwijderd. Aangesloten 
wordt bij de door de NVM gehanteerde methoden voor het berekenen van de niveau- en 
verschilgrootheden (prijs en prijsverschil) voor verschillende typen woningen. Daarover kan 
dus geen discussie ontstaan zoals bijvoorbeeld tussen de NVM en het Kadaster. 
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Meetmoment 
In deze rapportage wordt voor de prijs per type, zoals deze in de grafieken is terug te 
vinden, gebruik gemaakt van gewogen gemiddelde medianen. Voor de totaalprijzen van de 
bestaande bouw worden ook gewogen gemiddelde medianen gebruikt. Indien minder dan 
10 transacties per kwartaal zijn gerealiseerd in een regio of gemeente, zijn de mediane 
prijzen en looptijden van het totale jaar in de grafieken weergegeven. 
 
Voor de rapportage van de bestaande bouw worden gegevens van de NVM gebruikt. 
Evenals de NVM voor haar publicaties de kwartalen twee weken eerder laat beginnen en 
aflopen, worden ook voor deze rapportage de peildata de 15e tot de 15e gehanteerd. 
Daarnaast wordt door de NVM gebruikt gemaakt van strengere filters en wegingen. 
Hierdoor kunnen de cijfers uit deze rapportage enigszins afwijken van de cijfers, welke door 
de NVM zelf gepubliceerd worden. Voor Sprekende Cijfers Woningmarkten 2009 / 1 zijn 
de cijfers van 15 maart 2009 rond 1 april opgevraagd, waardoor het late afmelden door 
makelaars in de laatste maand van het kwartaal verkochte woningen zoveel mogelijk wordt 
ondervangen. Met deze methode kan echter nog niet de garantie worden gegeven dat alle 
transacties zijn meegenomen.  
 
De NVM registreert alle verkopen die tot stand gekomen zijn door bemiddeling van NVM-
leden. Het gaat hierbij om verkoopprijzen gerealiseerd op de onderhandse (vrije) 
verkoopmarkt. Veilingtransacties en transacties tussen beleggers en 
woningbouwcorporaties aan zittende huurders of derden, waarbij NVM-leden hebben 
bemiddeld, worden niet meegenomen voor de analyse in prijsontwikkelingen. NVM-
uitspraken over prijsontwikkelingen in de markt hebben dus alleen betrekking op 
onderhandse verkopen, vrij van huur en gebruik (marktconform). Het marktaandeel van de 
NVM is landelijk om en nabij de 67% van dat van het Kadaster. Door het Kadaster worden 
alle overdrachten geregistreerd, ook zonder tussenkomst van een NVM makelaar. Dit is niet 
de enige reden waarom de cijfers van het Kadaster en de NVM verschillen. Het Kadaster 
registreert de transacties van een bestaande koopwoning op het moment van transport bij 
de notaris (eigendomsoverdracht). De NVM registreert de verkoop van een zelfde woning 
vanaf het moment dat de ontbindende voorwaarde(n) in de koopakte is / zijn verlopen. In 
de praktijk blijkt dat de periode tussen ondertekening van de overeenkomst bij de NVM-
makelaar en het transporteren van de woning bij de notaris 2,5 tot 3 maanden is. 

 
Nieuwbouw 
De nieuwbouw betreft in principe dezelfde regio’s als het onderzoek van de bestaande 
bouw. Dit zijn de door Dynamis samengestelde regio’s, verdeeld over de Dynamis-
vestigingen. Er wordt gestreefd naar landelijke dekking in de toekomst. De cijfers voor de 
nieuwbouw worden op projectniveau aangeleverd door de Dynamis-makelaars, die zowel 
de cijfers van collega-makelaars als hun eigen nieuwbouwprojecten inventariseren. Alle 
woningen in de vrije sector met een GIW-certificaat zullen worden meegenomen. Alleen 
projecten met tien of meer woningen en alleen projecten waarvan de verkoop reeds gestart 
is worden meegenomen. Ieder halfjaar worden alle projecten nagelopen op 
verkoopstanden en wordt het overzicht aangevuld met projecten die tussentijds in verkoop 
zijn gekomen. 
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Aanpak 
De gegevens van de nieuwbouwwoningen zijn op projectniveau door de Dynamis 
makelaarskantoren verzameld. Voor alle nieuwbouwprojecten, bevattende meer dan tien 
nieuwbouwwoningen, zijn de volgende gegevens verzameld en in een database verwerkt: 
• Startdatum verkoop 
• Woningtypen: Aantal rijwoningen 

Aantal twee-onder-één-kap woningen 
Aantal vrijstaande woningen 
Aantal appartementen 

• Gemiddelde vraagprijs van elk woningtype 
• Gemiddeld aantal vierkante meter GBO per woningtype 
• Verkoopgegevens per 1 april 2004 per woningtype 
• Verkoopgegevens per 1 oktober 2004 per woningtype 
• Verkoopgegevens per 1 april 2005 per woningtype 
• Verkoopgegevens per 1 oktober 2005 per woningtype 
• Verkoopgegevens per 1 april 2006 per woningtype 
• Verkoopgegevens per 1 oktober 2006 per woningtype 
• Verkoopgegevens per 1 april 2007 per woningtype 
• Verkoopgegevens per 1 oktober 2007 per woningtype 
• Verkoopgegevens per 1 april 2008 per woningtype 
• Verkoopgegevens per 1 oktober 2008 per woningtype 
• Verkoopgegevens per 1 april 2009 per woningtype 
• Type woonmilieu 
 
 

 
Analyse 
Op basis van de verzamelde cijfers wordt vervolgens bepaald en berekend: 
• Totale aanbod- en verkoopcijfers van de regio. 
• Gemiddelde prijzen per woningtype en totaal van de regio. Hierin worden alleen de 

projecten in betrokken die niet geheel waren uitverkocht aan het eind van de 
periode (in dit geval 1 april 2009), ofwel de geheel of gedeeltelijk in verkoop zijnde 
projecten.  

• Gemiddelde prijzen per vierkante meter per woningtype en totaal van de regio. 
Deze worden berekend door prijzen bij elkaar op te tellen, en deze te delen door 
alle vierkante meters per type en totaal. Hierin worden alleen de projecten in 
betrokken die niet geheel waren uitverkocht aan het eind van de periode (in dit 
geval 1 april 2009), ofwel de geheel of gedeeltelijk in verkoop zijnde projecten. 

• Shortlist projecten. De geïnventariseerde projecten worden onderverdeeld naar het 
jaar waarin ze zijn begonnen met de verkoop. Per jaar wordt aangegeven welke 
percentage van de in dat jaar aangeboden projecten zijn verkocht. Hieronder 
worden projecten verstaan die gedeeltelijk of in zijn geheel in de afgelopen periode 
te koop stonden. Voor elke regio wordt ook vermeld hoeveel projecten zijn gestart 
en uitverkocht in de beschouwde periode. 
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Bijlage II • Begrippen 
 
GBO (Gemiddeld Gebruiks Oppervlakte) 
Hierbij wordt aangesloten bij de NEN 2580 norm. D.w.z.: alle binnenruimten met een 
hoogte boven de 1,50 meter. Ook de vloeroppervlakten onder trappen worden meegeteld 
op de bouwlaag waar de vloer begint. Het is inclusief garage, kelder, zolder, erkers, vloer 
onder de trap, “schuur in de tuin”, Verder tellen ook nog mee: vides, trapopeningen en 
liftschachten kleiner dan 4 m². Bij deze vloeroppervlakten telt men de bouwlaag, waarvan 
de vloer een opening vertoont. De vloeroppervlakte van liftschachten bepaalt men met de 
uitwendige maten. Tenslotte is het inclusief incidentele nissen en uitsparingen groter dan 
0,5 m² en leidingschachten kleiner dan 0,5 m². Het is exclusief balkon, overdekt balkon, 
binnenmuren, plinten, inrichtingsobjecten (zoals vaste kolommen). 
 
Gemiddelde prijs       
Voor nieuwbouwwoningen zijn gemiddelde prijzen berekend. Voor bestaande bouw zijn 
mediane prijzen berekend.   
 
Kosten koper  
De prijs van woningen in het segment bestaande bouw zijn kosten koper. De prijzen van 
nieuwbouw woningen zijn vrij op naam (v.o.n.).  
 
Looptijd verkochte woningen      
Tijd dat woningen te koop hebben gestaan voordat ze verkocht zijn. 
 
Mediane prijs 
Voor bestaande bouw zijn mediane prijzen berekend. Een mediaan is de middelste 
waarneming. In vergelijking met gemiddelden tellen uitersten (zowel hoog als laag) minder 
zwaar mee, en komt het getal dichter in de buurt bij de “normale prijs” dan een 
gemiddelde prijs.  
 
Project     
Ontwikkeling van een groep woningen waarvan de verkoop op dezelfde datum start en 
waarvan de ligging een geografisch geheel vormt. Een project kan dus meerdere type 
woningen en deelprojecten omvatten. Het betreft alleen projecten met 10 woningen of 
meer. Binnen de periode moet minimaal één woning te koop staan of verkocht zijn. 
 
Start verkoop       
Moment waarop de verkoop van het hele project, van het totaal aantal woningen, is 
gestart. 
 
Type woningen  
• Vrijstaand: losstaande woning 
• Rijwoning: tussenwoningen, hoekwoningen, inclusief verspringende tussenwoning 

(geschakelde woning) 
• Appartement: bovenwoning, benedenwoning, maisonette, galerijflat, portiekflat, 

verzorgingsflat, patiowoning, combiwoning, penthouse 
• Twee-onder-één-kap: halfvrijstaande woning 
 
Vrij op naam (v.o.n.) 
De prijzen van nieuwbouw zijn vrij op naam. Onder vrij op naam vallen de volgende 
kosten: overdrachtsbelasting, kadasterkosten voor inschrijving akte van levering (koopakte) 
en notariskosten voor de opmaak van de akte van levering. De koper betaalt bij vrij op 
naam zelf de kadasterkosten voor het inschrijven van de hypotheekakte en de 
notariskosten voor het opmaken van de hypotheekakte. Onder vrij op naam vallen nooit de 
makelaarskosten. Als een verkoper een makelaar inschakelt voor de verkoop van zijn/haar 
woning dan zal de verkoper de kosten van deze makelaar moeten betalen. Als de koper  
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een makelaar inschakelt voor de aankoop van een woning zal de koper de kosten van deze 
makelaar moeten betalen.  
 
Woningmarktratio 
Verhouding tussen transacties in een kwartaal en het aanbod aan het eind van dat 
kwartaal, uitgedrukt in procenten. 75% wordt beschouwd als “evenwicht”, wat betekent 
dat driekwart van het aanbod in een kwartaal wordt verkocht. Met andere woorden: in vier 
maanden (de reciproke van 0,75 vermenigvuldigd met het aantal maanden in een kwartaal) 
wordt het gehele aanbod verkocht, op basis van de vraag in de voorbije drie maanden. Dit 
“evenwicht” verschilt per type: vrijstaande en twee-onder-één-kap woningen hebben een 
lagere omloopsnelheid dan appartementen en rijwoningen. 

 
Wijksegmenten  - typologie 
Om een beter inzicht te bieden in de marktontwikkelingen in de bestaande bouw van 
bepaalde stadsdelen in de vier grote Randstadsteden, worden vergelijkbare woonwijken op 
basis van postcodes geclusterd waardoor er vijf congruente woningmarktgebieden in de 
stad te herkennen zijn. De wijksegmenten zijn van elkaar te onderscheiden op basis van 
marktbewegingen, prijsniveau en ontwikkeling. Deze zijn tot stand gekomen door de lokale 
marktkennis van de woningmakelaar te projecteren op een stadskaart en hier de postcodes 
bij te plaatsen. In de hoofdstukken is via plattegronden aangegeven waar de 
woningmarktgebieden zich bevinden.  
 
Centrum Stedelijk 
Deze categorie bevat de centra van steden. De wijken worden over het algemeen 
gekenmerkt door een hoog percentage werkgelegenheid in horeca, detailhandel en 
zakelijke diensten, een hoge dichtheid, aanwezigheid van appartementen en de 
aanwezigheid van (groot-) stedelijke voorzieningen (bioscoop, theater, museum). 
 
Topsegment 
Hieronder worden wijken verstaan die bekend zijn als topwijken. Vaak is hier een ruime 
hoeveelheid groen aanwezig met overwegend grote huizen met een luxe uitstraling en een 
voor die stad hoge prijs. Dit zijn overwegend zeer populaire wijken om in te wonen, maar 
voor veel mensen door het prijsniveau onbetaalbaar.  
 
Middensegment 
Het Middensegment zijn wijken waar over het algemeen veel middeninkomens wonen, 
vaak gezinnen met kinderen. Het prijsniveau is gemiddeld voor die stad. De diversiteit in de 
groep kan groot zijn: van achterstandswijken die zich via “gentrification” hebben 
opgewerkt tot middenklasse, tot heel goede wijken die door de geringe omvang van de 
huizen het prijsniveau van het Topsegment niet halen.   
 
Basissegment 
De wijken die qua prijsklasse aan de onderkant van de markt liggen en veelal 
herstructureringsgebieden zijn worden als Basissegment bestempeld.  
 
Uitleglocaties 
Zogeheten Vinex-Uitleglocaties zijn gelegen buiten de bestaande stadsranden. Het 
ministerie van VROM heeft deze uitbreidingsgebieden aan de rand van steden in 1993 
aangewezen in de Vierde Nota Ruimtelijke Ordening Extra (afgekort Vinex). Het gaat om 
een totale woningbouwtaak van 634.800 woningen tot aan het jaar 2015, die in 
zogenaamde convenanten is vastgelegd tussen het rijk, de provincies en de stadsbesturen. 
De locaties worden gekenmerkt door hun grote omvang en door een hoog percentage 
grondgebonden woningen met een hoog aandeel gezinnen met kinderen.  
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Boek & Offermans Makelaars
Akerstraat 39 - 41
Postbus 677
6400 AR Heerlen
T +31 (0)45 574 32 33
F +31 (0)45 560 09 09
info@boek-offermans.nl
www.boek-offermans.nl
(ook in Maastricht en Sittard)

Boer Hartog Hooft
Buitenveldertselaan 5
Postbus 75168
1070 AD Amsterdam
T +31 (0)20 540 55 55
F +31 (0)20 646 45 36
bhh@bhh.nl
www.bhh.nl

Bramer Makelaars
Oude Vismarkt 38
Postbus 1015
8001 BA Zwolle
T +31 (0)38 422 22 22
F +31 (0)38 421 19 95
info@bramer.biz
www.bramer.biz
(ook in Kampen)

Frisia Makelaars
Javastraat 1a
2585 AA Den Haag
T +31 (0)70 342 01 01
F +31 (0)70 364 42 32
wonen@frisiamakelaars.nl
www.frisiamakelaars.nl

Hol & Molenbeek
Woningmakelaars
Museumlaan 7
Postbus 85012
3581 HK Utrecht
T +31 (0)30 256 88 11
F +31 (0)30 251 89 24
utrecht@holenmolenbeek.nl 
www.holenmolenbeek.nl
(ook in Bilthoven, De Meern, 
Vianen, Zeist)

Ooms
Maaskade 113
Postbus 24040
3007 DA Rotterdam
T +31 (0)10 424 88 88
F +31 (0)10 424 88 89
info@ooms.com
www.ooms.com
(ook in Barendrecht, 
Capelle a/d IJssel, Delft, 
Dordrecht, Hellevoetsluis, 
Schiedam, Spijkenisse, 
Zwijndrecht)

Van der Sande Makelaars
Vijverstraat 1
4818 ST Breda
T +31 (0)76 514 74 54
F +31 (0)76 513 93 40
info@vandersande.nl
www.vandersande.nl
(ook in Etten-Leur)

Rodenburg Makelaars
Stationsstraat 200
Postbus 10054
7301 GB Apeldoorn
T +31 (0)55 526 82 68
F +31 (0)55 521 20 58
info@rodenburg.nl
www.rodenburg.nl
(ook in Deventer)

Snelder Zijlstra 
Woningmakelaars
Hoedemakerplein 1
Postbus 2022
7500 CA Enschede
T +31 (0)53 485 22 22
F +31 (0)53 431 71 93
enschede@snelderzijlstra.nl
www.snelderzijlstra.nl
(ook in Almelo en Hengelo)

Strijbosch Thunnissen
Makelaars
St. Canisiussingel 22
Postbus 1005
6501 BA Nijmegen
T +31 (0)24 365 10 10
F +31 (0)24 365 10 20
info@s-t.nl
www.stmakelaars.nl
(ook in Arnhem)

Koningin Wilhelminalaan 1 
Postbus 200 
3800 AE Amersfoort 
T +31 (0)33 465 94 34 
F +31 (0)33 465 94 32 
dynamis@dynamis.nl

www.dynamis.nl
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Economische crisis en 
de ontwikkelingen in de woningmarkt:

Korte- en langere termijn 
visie van verschillende 
partijen in het segment




