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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 29 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;

- Boelens Jorritsma Makelaars: regio Groningen, Leeuwarden, Assen, Emmen en Meppel;
- 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;

- Strijpbosch Thunnissen Makelaars: regio Nijmegen, Arnhem;

- Snelder Zijlstra: regio Enschede;

Tevens is intensief samengewerkt met Naber Makelaars te Tilburg en Duterloo Makelaars
te Eindhoven.

leder kantoor heeft een verantwoordelijke voor het verzamelen van de data. De
coordinerende 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
25 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 15° tot de 15° 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 2007 / 2 zijn
de cijfers van 15 september 2007 rond 1 oktober 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 cijfers van het laatste kwartaal in de rapportage
zijn daarom altijd voorlopige cijfers en zullen over een halfjaar worden bijgesteld. Zo zijn in
deze rapportage de cijfers van het eerste kwartaal van 2007 bijgesteld, waardoor de figuren
niet exact gelijk zijn aan de figuren van Sprekende Cijfers Woningmarkten 2007-1.

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. leder 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
- Type woonmilieu

Van een geselecteerd aantal projecten is bovendien nog verwerkt:
- Startdatum bouw

- Aantal kavels

- Aantal inschrijvingen per woningtype

- Aantal afhakers per woningtype

- Reden afhakers per woningtype

- Prijs per parkeerplaats / garage

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 oktober 2007), 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 oktober
2007), ofwel de geheel of gedeeltelijk in verkoop zijnde projecten.

- Shortlist projecten. De geinventariseerde 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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GBO (Gebruiksoppervlak)

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 en buitenberging. 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.o0.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
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woning dan zal de verkoper de kosten van deze makelaar moeten betalen. Als de koper
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.

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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Colofon

Sprekende Cijfers is een product van Dynamis

DYNAMIS

Vastgoedconsultants en makelaars

Koningin Wilhelminalaan 1
Postbus 200, 3800 AE Amersfoort
tel. +31 (0)33 465 94 34

fax +31 (0)33 465 94 32

e-mail: dynamis@dynamis.nl
www.dynamis.nl

www.sprekendecijfers.nl

Concept, onderzoek, analyses en coérdinatie
Dynamis Amersfoort
Frank van der Sluys, Researchmanager Dynamis
Arko Jacobs, junior Reseacher Dynamis
Laurens Beukers, verbonden aan Saxion Hogescholen Enschede

Thema Artikel
ZIMS Promotion, Apeldoorn

Ontwerp, omslag en scheidingspagina’s
Link Ontwerpers, Eindhoven

Basisstramien en template binnenwerk

concreet geeft vorm, Amersfoort

Drukwerk
VDA Groep, Apeldoorn

Oplage

2500 exemplaren
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DYNAMIS’E

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
www.sprekendecijfers.nl
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Boek & Offermans Makelaars
Akerstraat 39 - 41

Postbus 677

6400 AR Heerlen

T +31 (0)45 5 743 233

F +31 (0)45 5 600 909
info@boek-offermans.nl
www.boek-offermans.nl

(ook in Maastricht)

Boelens Jorritsma
Vechtstraat 31

Postbus 900

9700 AX Groningen

T +31 (0)50 5 265 858

F +31 (0)50 5 276 853
info@boelensjorritsma.nl
www.boelensjorritsma.nl
(ook in Assen, Emmen,
Groningen - Ossenmarkt 5,
Heerenveen, Hoogezand,
Leeuwarden, Meppel, Roden,
Sneek, Winsum)

Boer Hartog Hooft
Buitenveldertselaan 5
Postbus 75168

1070 AD Amsterdam
T +31 (0)20 5 405 555
F +31 (0)20 6 464 536
bhh@bhh.nl
www.bhh.nl

(ook in Almere)

Bramer Makelaars
Oude Vismarkt 38
Postbus 1015

8001 BA Zwolle

T +31 (0)38 4 222 222
F +31 (0)38 4 211 995
info@bramer.biz
www.bramer.biz

(ook in Kampen)

Frisia Makelaars
Javastraat 1a

2585 AA Den Haag

T +31 (0)70 3 420 101

F +31 (0)70 3 644 232
wonen@frisiamakelaars.nl
www.frisiamakelaars.nl

Hol & Molenbeek
Woningmakelaars
Nachtegaalstraat 31
Postbus 85012

3508 AA Utrecht

T +31 (0)30 2 367 000

F +31 (0)30 2 322 271
utrecht@holenmolenbeek.nl
www.holenmolenbeek.nl
(ook in Amersfoort, Bilthoven,
De Meern, Vianen, Zeist)

Ooms Makelaars
Maaskade 113

Postbus 24040

3007 DA Rotterdam

T +31 (0)10 4 248 888
F +31 (0)10 4 248 889
info@ooms.com
WWW.00ms.com

(ook in Barendrecht,
Capelle a/d lJssel, Delft,
Dordrecht, Hellevoetsluis,
Schiedam, Spijkenisse,
Zwijndrecht)

i

Rodenburg Makelaars
Stationsstraat 200
Postbus 10.054

7301 GB Apeldoorn
T +31 (0)55 5 268 268
F +31 (0)55 5 212 058
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)

Strijpbosch Thunnissen
Makelaars

St. Canisiussingel 22
Postbus 1005

6501 BA Nijmegen

T +31 (0)24 3 651 010
F +31 (0)24 3 651 020
info@s-t.nl
www.stmakelaars.nl
(ook in Arnhem)





