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Geachte lezer,

Voor u ligt het derde kwartaalbericht Sprekende Cijfers van 2011, dé woningmarktrapportage waarin
het aanbod , de gerealiseerde verkopen en bijbehorende prijzen en looptijden binnen de gemeente
Zwolle. Naast de bestaande bouw wordt tevens gerapporteerd over de nieuwbouwmarkt. Daarmee
brengt Bramer Makelaars de woningmarkt op een goed onderbouwde en heldere wijze in kaart.. Ten
opzichte van de voorgaande edities is de woningtypenindeling aangepast en wordt onderscheid
gemaakt naar appartementen, hoekwoningen, tussenwoningen, twee-onder-één-kapwoningen en
vrijstaande woningen.

De woningmarkt is voortdurend in beweging. Daarom is ervoor gekozen ieder kwartaal een
rapportage uit te brengen. Op deze manier kan nauwkeurig worden bekeken welke trends er aan de
orde zijn. Eén van deze trends is dat mensen vanwege de huidige economische onzekerheid hun
woning te koop aanbieden. Zij hebben echter geen concrete verhuisplannen en handelen uit
voorzorg of angst. Ze bepalen een vaste verkoopprijs en zijn niet bereid hierin water bij de wijn te
doen. Het gevolg is een ‘vervuiling’ in de aanbodcijfers; deze situaties leveren een vertekend beeld
op wat betreft de gemiddelde omloopsnelheden van woningen. Een nuancering van de aanbodcijfers
is dan ook op zijn plaats.

De gebruikte data in deze rapportage betreffen een combinatie van eigen data van Van der Sande
Makelaars Research en data van de Nederlandse Vereniging van Makelaars (NVM), bewerkt
volgens een statistische standaard methode.

Wij hopen dat deze alweer derde editie van het jaar 2011 u een duidelijk beeld geeft van de actuele
woningmarkt in Zwolle. Wanneer u hieraan behoefte heeft, willen wij onderstaande analyse graag
toelichten, eventueel met relevante achtergrondinformatie. Bramer Makelaars houdt u graag op de
hoogte van toekomstige ontwikkelingen binnen de Zwolse Vastgoedmarkt.

Bramer Makelaars
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Aanbod gemeente Zwolle

Ten opzichte van 1 oktober 2010 is binnen de gemeente Zwolle sprake van een totale
aanbodstijging van maar liefst 36%. Op 1 oktober 2011 stonden in totaal 1.468 bestaande
woningen te koop.

Ten opzichte van drie maanden eerder zijn dit er 273, oftewel 4%, meer. Hierbij vertoonden
de vrijstaande woonhuizen het hoogste stijgingspercentage, te weten 11%. Bij de
tussenwoningen is sprake van een aanbodstijging van 6%, bij appartementen van 5% en bij
twee-onder-één-kapwoningen van 1% . Opvallend is dat het aantal aangeboden
hoekwoningen ten opzichte van 1 juli 2011 is afgenomen met 6%.

Aanbod (in aantallen woningen)
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Transacties gemeente Zwolle
Het totale aantal transacties in het derde kwartaal van 2011 is wederom gedaald ten
opzichte van het tweede kwartaal in 2011 en wel met 27%. Werden er in het tweede
kwartaal nog 290 woningen verkocht, in het derde kwartaal van dit jaar waren er dit 212. De
meeste woningen die werden verkocht in het derde kwartaal zijn de tussenwoningen, met
een totaal van 96. Daarnaast werden er in deze periode 42 appartementen, 19 twee-onder-
één-kapwoningen en 12 vrijstaande woningen verkocht. Wanneer we dit vergelijken met
dezelfde periode van vorig jaar, het derde kwartaal van 2010, zijn er afgelopen kwartaal 10
woningen minder verkocht.
Transacties (in aantallen woningen)
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Looptijden gemeente Zwolle

De ervaring leert dat woningen die nieuw op de markt komen sneller worden verkocht dan
woningen die al geruime tijd op de markt worden aangeboden. In veel gevallen heeft dit te
maken met een te hoge vraagprijs van het ‘oude’ aanbod. De vraagprijs van het ‘oude’
aanbod is vaak nog gebaseerd op transacties van voor de crisis, terwijl de vraagprijzen van
het ‘nieuwe’ aanbod steeds beter zijn afgestemd op de realiteit. Hieronder worden de
looptijden weergegeven van de verkochte woningen per woningtype in het derde kwartaal
van 2011.

Een in het derde kwartaal van 2010 verkochte woning in de gemeente Zwolle stond
gemiddeld 96 dagen te koop. In het derde kwartaal van 2011 is de looptijd gedaald naar 92
dagen. Vrijstaande woningen noteren in het derde kwartaal van dit jaar de langste looptijd,
met gemiddeld 154 dagen. Gemiddeld stond een verkochte tussenwoning 76 dagen te koop,
een twee-onder-één-kap-woningen 145 dagen en een appartement 103 dagen.

De looptijden van de verkochte woningen zeggen dus niets over de ontwikkeling van de
looptijden binnen het bestaande aanbod. De looptijd van het aanbod ligt namelijk wel drie
keer zo hoog dan de looptijd van verkochte woningen. Gezien de relatief korte looptijden van
de in het derde kwartaal verkochte woningen, lijkt realistisch prijzen het devies bij de
succesvolle verkoop van een woning.

Looptijd (in dagen)

Transactieprijzen gemeente Zwolle

De mediane transactieprijs van een woning in de gemeente Zwolle bedroeg in het derde
kwartaal van 2011 € 196.500,-, 2% minder dan in het voorgaande kwartaal. Het
goedkoopste woningtype in het afgelopen kwartaal is een appartement, met een mediane
transactieprijs van € 167.000,-. Voor een tussenwoning werd het afgelopen kwartaal
gemiddeld € 183.000,- betaald, voor een twee-onder-één-kap woning € 324.000,- en voor
een vrijstaande woning € 495.000,-.
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Transactieprijzen

De mediane prijs per vierkante meter bedraagt in het derde kwartaal van 2011 € 1.894, een daling
van bijna 3% ten opzichte van het tweede kwartaal van 2011. In het derde kwartaal werd voor een
appartement een mediane prijs van € 1.994,- per vierkante meter betaald. De mediane vierkante
meterprijs voor een tussenwoning bedroeg in het derde kwartaal € 1.826,-, die van een twee-onder-
één-kap woning € 2.367,- en voor een vrijstaande woning werd wederom het meest per vierkante
meter betaald, namelijk € 2.730,-.

Transactieprijzen per m2 (in €)
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Definities

Aanbod: Het aantal te koop staande objecten op een bepaald moment in de tijJd. Wanneer de maand is verstreken
betreft dit het aanbod op de laatste dag van de desbetreffende maand.

Transacties: Het aantal transacties per woningtype.

Looptijd mediaan: Het aantal dagen tussen de aanmelddatum en de datum afgemeld als verkocht. Van alle
verkooptransacties wordt een mediane looptijd per kwartaal berekend.

Transactieprijs mediaan: De mediane transactieprijs per woningtype. Van alle verkooptransacties wordt een mediane
prijs per kwartaal berekend.

Transactieprijs per m2 mediaan: De mediane transactieprijs per m2 per woningtype. Van alle verkooptransacties wordt
een mediane prijs per kwartaal berekend.

Mediaan: De middelste waarneming in een reeks getallen die gerangschikt zijn naar grootte. Bij een even aantal
waarnemingen wordt het rekenkundig gemiddelde van de middelste twee waarnemingen getoond.
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Nieuwbouw
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10

Project Project

1. Bellevue deux 7. Opaal

2. Wipstrikpark 8. Taarlo

3. De nieuwe Fenix 9. Fries

4. Brinkpark 10. Stinse tuinen
5. Assenrade De Sethe

6. Stradivarius
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