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Veel meer woningen Aantal verkoctte bestaande woringer
. Verkocht via NVM -makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
verkocht dan jaar geleden
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https://www.kadaster.nl/-/investeerders-4e-kwartaal-2024-stijging-aantal-verkopen-zet-door

Toename aantal verkopen naar woningtype t.o.v. jaar eerder
Verkocht via NVM -makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
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Verdeling aantal verkopen naar prijsklasse per kwartaal
Verkocht via NVM -makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
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Meer appartementen,
meer goedkope woningen
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Aantal verkochte woningen per COROP-regio t.0.v. jaar eerder
Verkocht via NVM -makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
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U ItpO n d I n g e n d e m p e n d e Samenstellingseffect van verkoopprijzen inclusief en exclusief uitgeponde
oo woningen in 1 ¢ kwartaal 2025, gemeenten met hoog aandeel uitpondingen
verkoopprijzen

Totale groep Groep van alleen Groep zonder

Gemeente verkopen uitpondingen uitpondingen

Woningen die worden uitgepond zijn meestal goedkoper dan de overige

verkochte woningen. Dat komt omdat het vaker appartementen zijn, en vaker 5 A oaa
PaQgsSAiT S§8R

wat kleiner, van minder goede kwaliteit en met een minder goed energielabel 3,

Omdat het aandeel uitpondingen toeneemt, wordt dit samenstellingseffect op AR

de gemiddelde verkoopprijzen ook steeds groter. Landelijk is dit effect klein

maar aanwezig, | okaal in regioans met een hoog AU ZjsiREDS ROADBY R

effect veel groter zijn 4. We hebben doorgerekend wat het effect van
uitpondingen op de gemiddelde transactieprijs is. Daarvoor hebben we
transactieprijs van de totale groep verkopen vergeleken met de transactieprijs
van alléén de uitgeponde woningen. En we hebben berekend wat de
transactieprijs is van de groep verkopen zénder de uitpondingen.

Voor heel Nederland is de gemiddelde transactieprijs nu 473 duizend euro. Voor

alleen uitpondingen is dat 404 duizend euro. Die uitpondingen trekken de prijs

dus omlaag. Zonder uitpondingen was de gemiddelde transactieprijs landelijk

uitgekomen op 482 duizend euro, 9 duizend euro hoger. In Amstelveen is dit

effect met Y 45. 000 het grootst, in Schiedam
NVM niet alle uitpondingen scherp in beeld heeft, kan het effect nog groter zijn. )
Daarnaast is heteffectook | W2 j Rt S AbyYt ®1 | ROZ80®] | Rf § 8 A ddzb o U GEUCERNEERECHVEN I}
dzb 9 YS U ORI 8§ PDOURBRYSROPSRObRDPOS AL 8§ dObYt ®° YOS+ OO

dzbo U ORf bRYSRDPUA| j 0428 O08RY o

: UDRY @3 ¢+ dec dOUj bROj R

3 Welke huurwoningen worden uitgepond (NVM themaonderzoek 2024 -2)
4 Het Kadaster heeft het exacte aantal uitpondingen in beeld, wij kunnen maar een beperkt deel
herleiden. Daarom kan het effect nog een onderschatting zijn van de werkelijkheid
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https://www.nvm.nl/media/wstcqn1f/bijlage-4-welke-huurwoningen-worden-uitgepond-nvm-themaonderzoek-2024-2.pdf

Gemiddelde vraag -verkoopprijsverschil
Verkocht via NVM -makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
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Gemiddeld 4,4% méér betaald
dan de vraagprijs
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Verkocht via NVM -makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
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Aantal woningen in aanbod
In aanbod bij een NVM -makelaar
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Aandeel appartementen in het totale woningaanbod
In aanbod bij een NVM -makelaar
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Meer woningen in aanbod,
vooral meer appartementen
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Veel meer appartementen door uitpondingen
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Bestaande bouw

Aantal woningen nieuw In pantal woningen te koop geze
aanbod stijgt
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NVM Krapte -indicator
Verhouding tussen vraag en aanbod
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Bestaande bouw

Woningmarkt blijft krap

De krapte -indicator komt uit op 2,3 wat dezelfde stand is als een jaar geleden.
Vorig kwartaal stond de krapte -indicator nog een stuk lager, wat vooral kwam
door een piek in het aantal verkopen. Nu is de krapte op de markt en de
verhouding tussen vraag en aanbod in lijn met de rest van 2024. De markt voor
tussenwoningen is het krapst, de indicator staat op 1,7. Voor vrijstaande
woningen staat de indicator op 4,3. De verhouding tussen vraag en aanbod is er
iets minder scheef, maar we spreken nog steeds van een krappe markt. Ondanks
de krapte is er wel sprake van een dynamische woningmarkt. Er wordt veel te
koop gezet en tegelijk ook veel verkocht, waardoor aan het eind van het

kwartaal er weinig aanbod overblijft.

Krapste regioans in het oosten van het | and
Op een enkele uitzondering na zien we dit kw
oosten van het |l and |Iiggen en de minst krapp

van het land zijn. De afgelopen jaren hebben we juist vaak gezien dat de
woningmarkt het meest oververhit was in de Randstad gemeenten, dat is dus nu
niet zo. De gebieden in de rest van het land maken een inhaalslag.

De regioans in het westen van het | and profit
aantal uitpondingen, die over het algemeen vaker in het westen plaatsvinden.
Uitzondering is de regio Utrecht, deze behoo

Drenthe en Delfzijl en omgeving juist tot de krapste van het land. Het lijkt erop
dat de toename van het woningaanbod in Utrecht wat langzamer gaat dan in
vergelijkbare regioans, wellicht omdat er naa

worden uitgepond. Analyse woningmarkt 1e kwartaal 2025 17
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Bestaande bouw

Vraag prljzen Op JaarbaSIS IGemicgdSISQ vrazg\;/pls/:ij;s Viml het aanbod (* duizend euro)
bijna 6,5% hoger
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Nieuwbouw

Appartementen domineren
de nieuwbouwmarkt
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Nieuwbouw

NVM
Aantal VerkOpen Stablel na. Aantal nieuwbouwwoningen verkocht

. d . . Verkocht via NVM -makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
periode van stijging
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Aantal verkopen in 1 ¢© kwartaal naar type en prijsklassen
Verkocht via NVM -makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
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minder woonhuizen
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Nieuwbouw

’\'.

Lange bouwtijd vormt '—=FF
obstakel voor kopers ' i , |

1+mfmm09mzéqujR?micoofioms*RmRbsdf'
1UQSP5RQSR®UU¢DOU’P(J7\§ 505 ®PObRRSR&OQST < i

u

ODPEERDU| Ut 880V U] Y&c 0t ] RDF & 0OVdO0bYf I " “
t 7\11Ua¢ab\(R<Dr S§DPAj] RYSDOUdzOobYF ®§ RDF § | -
UPSRO®F S POSA] RYUbYt a058dUs7f8RSR®Ojj VD = 5

b8 dz00VdzO Pt bs 3 § Ru : I

~ o C

;U'd'd'd'_'m'

Doorstromers hebben last van overbruggingskosten el
+35RASRPFbS Pj ADPSSRDPZdzbA D78 008 Rm'fUUUéoﬂﬁ$ﬂ{.A..f,
Pjt S§ROPPS o df dzOOSAS ®Pj | RF 7\1 408 RPSRPPUVS QS
T O0UZRj] RObsUsRY ®D53 8 d0T 8 U0UdzZYYbRYAL Tag
8 dz0 1P VSs dPA | RYS Udrf 8 mocmomfumoocmzcs¢zv 3 S
PUPéRQmZ§om?UUUqéQ§mUOéoj+§A¢icuomfco‘

t b§3 8§ R

Starters haken af door lange bouwtijd
i0jUogs8Uad28008RPPLRFISUDA| &ag DT
Aj RY8®00dz0obyrfu ®i OPA Pf dzdzUo d7 §

f b8 PobyYf dtj RPSUDPI §5ADT 0] RFSU
O808R®PFjj UOPDPI|jjt PRbS Qo PUWDTF éqaﬁ‘)
dbodz gbsu OMSR®0O540] ] Rf 8 POORBRY

®é+c QUAZAASRP] | Rt DOUD®PSROVUAST SUbRYORbS dzOOUdzO0TR



Nieuwbouw

NVM

Gem |dde|de prIJS Mediane transactieprijs nieuwbouwwoningen

. . Verkocht via NVM -makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
nieuwbouw stijgt weer .
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Aantal nieuwbouwwoningen te koop gezet
Te koop gezet door een NVM -makelaar
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Nieuwbouw

Niet eerder zo veel nieuw
aanbod in het 1 ¢ kwartaal

In het 1¢ kwartaal van 2025 zijn circa 7.100 nieuwbouwwoningen te koop gezet.
Dat is het hoogste aantal in een le kwartaal sinds de start van deze registratie in
2010. Hiermee is de vorige piek van 6.950 aanmeldingen in 2019 overtroffen. De
stijging is vooral sterk vergeleken met voorgaande jaren: het zijn 1.000 woningen
meer dan in het 1e kwartaal van 2024 en zelfs 1.700 meer dan in 2023.

Zwaartepunt meestal later in het jaar

Het positief dat er al vijf kwartalen op rij meer nieuwbouw wordt aangemeld en

dit is een sterke start van het jaar. Maar traditiegetrouw is het 1 € kwartaal wat
rustiger, en komt het grootste deel van het nieuwbouwaanbod pas in het 2 e 3e
en 4¢ kwartaal op de markt. Een sterk 1 © kwartaal is dus geen garantie dat we het
niveau van de topjaren 2017 t 2020 gaan evenaren.

Alleen de bouwvergunningen bieden weinig perspectief. In 2024 zijn er 34.000

vergunningen uitgegeven voor koopwoningen. Dat is meer dan in 2023, maar
nog altijd veel minder dan in 2017 en 2018, toen dat aantal rond de 45.000 lag.

Analyse woningmarkt 1e kwartaal 2025

26



Nieuwbouw
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