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Relatieve Relatieve

ontwikkeling ontwikkeling
t.o.v. t.o.v.
het vorige een jaar
kwartaal eerder

Economie

De economische groei is voor de tweede opeenvolgende keer minder negatief dan in het
vorige kwartaal.

De economische groei is voor de tweede opeenvolgende keer minder negatief dan in het
zelfde kwartaal een jaar geleden.

Vertrouwen

Het vertrouwen in de koopwoningmarkt onder consumenten is voor de tweede opeenvad-
gende keer groter dan in het vorige kwartaal .

Het vertrouwen in de koopwoningmarkt onder consumenten is voor de tweede opeenvol-
gende keer groter dan in het zelfde kwartaal een jaar geleden.

Leencapaciteit

De gemiddelde hypotheekrente is voor de tweede opeenvolgende keer lager dan in het vori-
ge kwartaal.

De gemiddelde hypotheekrente is voor de tweede opeenvolgende keer lager dan in het zelf-
de kwartaal een jaar geleden.

Hypotheken

Het aantal hypotheekofferteaanvragen is kleiner dan in het vorige kwartaal.

+ + |+ |+

Het aantal hypotheekofferteaanvragen is voor de tweede opeenvolgende keer groter dan in
het zelfde kwartaal een jaar geleden.

Verkochte bestaande koopwoningen

Het aantal verkochte woningen in de bestaande woningvoorraad is voor de tweede opeen-
volgende keer groter dan in het vorige kwartaal.
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Het aantal verkochte woningen in de bestaande woningvoorraad is groter dan in het zelfde
kwartaal een jaar geleden.

Prijsontwikkeling  bestaande koopwoningen

_u De Prijsindex BestaandeKoopwoningen is hoger dan in het vorige kwartaal.

De Prijsindex Bestaande Koopwoningen is voor de tweede opeenvolgende keer lager dan in
het zelfde kwartaal een jaar geleden.

Transacties nieuwbouw koopwoningen (1e kwartaal 201 3)

_“ Het aantal transacties van nieuwbouw koopwoningen is groter dan in het vorige kwartaal.

— Het aantal transacties van nieuwbouw koopwoningen is voor de tweede opeenvolgende keer
kleiner dan in het zelfde kwartaal een jaar geleden.

Een relatief positieve ontwikkeling in het laatste kwartaal éneen r el ati ef positieve ontwikkeling in het eraan voorafga

Een relatief positieve ontwikkeling in het laatste kwartaal én een relatief negatieve ontwikkeling in het eraan voorafgaande kwartaal ( ieen eer st e herstel 0)

Een relatief negatieve ontwikkeling in het laatste kwartaal éneen r el ati ef positieve ontwikkeling in het eraan voorafga
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Een relatief negatieve ontwikkeling in het laatste kwartaal éneenrelat i ef negati eve ontwi kkeling in het eraan voorafgaande






De derde Monitor Koopwoningmarkt (derde kwartaal 2013)  toont duidelijke signalen van
een eerste herstel van de hypothekenmarkt en de markt van bestaa nde koopwoningen
De aantallen nieuwe hypotheken en transacties bevinden zich weliswaar nog op een laag
niveau , maar laten voor het tweede opeenvolgende kwartaal een stijgende lijn zien .
Daarnaast is er sprake van een afnemende daling van de verkoopprijs en kent de Prijsi n-
dex Bestaande Koopwoningen voor het eerst sinds drie jaar een voorzichtig plusje. Kort-
stondige fluctuaties daargelaten, beweegt de koopwoningmarkt zich al bijna twee jaar op

een vergelijkbaar niveau. De ervaring leert dat een herstel van d e koopwoningmarkt zich
eerst manifesteert in een toenemende dynamiek en pas later in een prijscorrectie. De in

deze Monitor geschetste ontwikkelingen over het derde kwartaal 2013 , passen goed in
dat beeld. De verbeterde betaalbaarheid van de koopwoningen e n vooral de aanhoudende
groei van het vertrouwen in de koopwoningmarkt onder de woonconsumenten , zijn b e-
langrijke dragende factoren . Maar het herstel is nog broos en daarmee gevoelig voor co n-
juncturele ontwikkelingen en overheidsmaatregelen. En daar heeft de woonconsument
zelf weinig grip op! In het vervolg van deze rapportage wordt nader op de recente ont-
wikkelingen ingegaan

Hypotheken

Het aantal aanvragen voor hypotheekoffertes zoals geregistreerd wordt door HDN, blijft in het derde
kwartaal van 2013 (bijna 32.100 aanvragen) redelijk stabiel in vergelijking met het tweede kwartaal
van 2013. Omdat het aannemelijk is dat het aandeel van de oversluitingen is afgenomen, betekent
deze stabilisatie eigenlijk een herstel op de markt voor hypotheken voor de aankoop van woningen.
Ten opzichte van het derde kwartaal in 2012 zijn er in het laatste kwartaal circa 13% meer hyp o-
theekoffertes uitgebracht.

Per 1 januari 2013 vallen alleen nog nieuwe hypotheken met een annuitair aflossingsschema onder
het regime van de hypotheekrenteaftrek. Het aandeel van de annuiteiten hypotheken in de aange-
vraagde hypotheekoffertes blijft ook in het derde kwartaal van 2013 op ongeveer 70% steken (tegen-
over 16% in het laatste kwartaal van 2012). De overige 30% van de aanvragen komt grotendeels van
doorstromers die de al uitstaande hypotheek mee mogen nemen naar de volgende koopwoning.

Het aantal feitelijk nieuw afgesloten hypotheken | ...
dat door het Kadaster wordt geregistreerd, komt = ™
in het derde kwartaal van 2013 met bijna 43.000 000
hypotheken fors hoger uit dan in het kwartaal er-
voor (+24%). In vergelijking met het derde kwar-
taal 2012 is er sprake van een zekere stabilisatie ’ N W aa A s N A s A

(+2%). Dit kan als een eerste signaal van herstel PR Y oA
van de hypothekenmarkt worden gezien.

Aantal

In het derde kwartaal van 2013 is het aandeel hypotheken met NHG in het totaal aantal transacties
van bestaande koopwoningen (68%) hoog en vergelijkbaar met het vorige kwartaal (72%); ondanks



de aanscherping van de kostengrens per 1 juli 2013. Het aandeel ligt de laatste twee kwartalen onder
het gemiddelde van het voorgaande jaar, als gevolg van de aangescherpte maximale kostengrens per
juli 2012 en juli 2013. In het aantal transacties van nieuwbouw koopwoningen met een NHG garantie

(42% in het derde kwartaal 2013) is al sinds begin 2012 een dalende trend waar te nemen.

Het aantal huishoudens met een betalingsachterstand ligt volgens de gegevens van de BKRmet bijna
92.000 kredietnemers in het derde kwartaal 2013 weer hoger dan in het vorige kwartaal. Toch blijft
dit een kleine fractie van alle uitstaande hypotheken. Het aantal huishoudens per kwartaal dat de be-
talingsachterstand inloopt, blijft constant rond de 14.000 huishoudens. Er zijn dus ruim 18.500 nieuwe
betalingsachterstanden bijgekomen in het derde kwartaal van 2013. Door het na-ijleffect zal ook bij
eventuele gunstigere omstandigheden op de koopwoningmarkt het aantal betalingsachterstanden de
komende periode nog iets op kunnen lopen.

Het aantal executieverkopen van woningen bedraagt in het derde kwartaal van 2013 nog maar 335
woningen. Dit aantal is hiermee lager dan voor de start van de crisis op de koopwoningmarkt. Het
aantal verliesdeclaraties in het kader van de NHG neemt vanaf begin 2010 toe en fluctueert de laatste
vier kwartalen rond de 1.100 declaraties. Sinds medio 2012 blijkt de toename van het aantal beta-
lingsproblemen samen te gaan met meer verliesdeclaraties bij de NHG, terwijl het aantal executiever-
kopen niet evenredig oploopt. Klaarblijkelijk vinden gedwongen verkopen vaker plaats via het normale
verkoopcircuit in plaats van via veilingen. Door het na-ijleffect zal ook bij eventuele gunstigere o m-
standigheden op de koopwoningmarkt het aantal verliesdeclaraties de komende periode nog iets kun-
nen oplopen.

Transacties

Het aantal door NVM-makelaars verkochte woningen in de bestaande woningvoorraad is in het derde
kwartaal van 2013 (22.700 woningen) met 10% toegenomen ten opzichte van het vorige kwartaal.
Deze toename is opmerkelijk, omdat volgens het gebruikelijke seizoenpatroon het aantal verkopen in
het derde kwartaal van een jaar lager uitkomt dan in het tweede kwartaal. Het aantal verkochte w o-
ningen ligt ook 20% hoger dan een jaar geleden, toen de markt een weinig positief beeld liet zien.
Net als op de hypothekenmarkt zijn dit wel eerste signalen van een herstellende markt.

Het aantal transacties in het derde kwartaal van
2013 (bijna 29.000 woningen), zoals geregistreerd

z ) | door het Kadaster, betekent een sterke groei ten

< aom ' | opzichte van het tweede kwartaal van 2013

o I l il (+31%). Een toename in het derde kwartaal past
& ) ,A" . A,‘:"v : & > & ; & X 1:-‘p : 55 ; & . & > P ! ’,‘v‘n' ) 'f“.y\ 1’0 :

binnen het normale seizoenpatroon in de transac-

tiegegevens van het Kadaster, maar in de afgelo-

pen jaren is deze stijging nooit zo groot geweest.
Het gemiddeld aantal transacties per kwartaal ligt met een kleine 25.000 transacties in 2013 nog wel
op een beduidend lager niveau dan in de periode 2006-2008.

B lransactios bes taande wonisgen »Verkogen NVM

Het aantal verkopen van 2-onder-1-kap woningen (+14% ten opzichte van het vorige kwartaal) is in
het afgelopen kwartaal bovengemiddeld geweest; het tegenovergestelde geldt voor de appartementen
(+8%). Met name het achterb lijven van de verkoop van appartementen is opmerkelijk, omdat dit w o-
ningtype in het recente verleden de belangrijkste rol speelde als woningaanbod voor de potentiéle
starters. De relatief sterke toename van het aantal verkochte woningen in de duurdere prij ssegmenten
wijst op het aantrekken van (ook) de doorstroming.



Op de markt van bestaande woningen neemt de krapte-indicator (de verhouding tussen het te koop

staande woningaanbod en het aantal transacties) in het derde kwartaal van 2013 wederom iets af tot

een waarde van 06226: iedere koper kon gemiddel d kiez
is daarmee iets minder ruim dan in eerste kwartaal 2013, maar blijft nog altijd vijf maal zo ruim als in

de periode voor 2008.

Prijsontwikkeling

In het derde kwartaal van 2013 is de door de NVM geregistreerde mediane verkoopprijs beperkt afge-
nomen (-0,6%) ten opzichte van het tweede kwartaal 2013. In het laatstgenoemde kwartaal was er
nog sprake van een gelijkblijvende gemiddelde prijs. In vergelijking met het derde kwartaal van 2012
is er in het laatste kwartaal sprake van een daling met 3,6%. De prijsdalingen worden over het alge-
meen de laatste kwartalen wel steeds kleiner.

De Prijsindex Bestaande Koopwoningen (PBK; @-
publiceerd door het Kadaster en het CBS van alle
transacties laat eveneens afnemende dalingen 1 Ilrf"'j'"'!l'qlqr l""l
zien in de laatste kwartalen. In het derde kwartaal 1 r

van 2013 neemt de PBK voor het eerst sinds drie

jaar zelfs zeer licht toe (+0,4%) ten opzichte van R e TRy YO e
het voorgaande kwartaal. In vergelijking met een
jaar geleden ligt de PBK nog wel 4,5% lager,

maar dat was in het vorige kwartaal nog 8,5%.
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Procernueie metatie

®Prijsindex Bes tasnde Koopwoningen @llodiaan verkoopprljs bes taande woningen

De sterke volatiliteit in 2012 als gevolg van enkele beleidswijzigingen van de overheid (de mogelijk-
heid dat de maatregel van verlaagde overdrachtsbelasting niet verlengd zou worden en de aangekon-
digde wijzigingen in de hypotheekvoorwaarden per 1 januari 2013) is overgegaan in een zekere stabi-
liteit. Die stabiliteit was in het vorige kwartaal al zichtbaar in het aantal transacties. De ervaring leert

dat een herstel op de koopwoningmarkt zich eerst vertaalt in meer transacties en pas in een later sta-
dium (bij het ac hterblijven van extra aanbod) in een stijging van de verkoopprijzen. De afnemende
prijsdalingen zijn dan wellicht een voorbode.

De prijsmutaties in de afgelopen jaren hebben er toe geleid, dat de gemiddelde verkoopprijs van alle

verkochte woningen (Kadasteryna het hoogterecord (0 259.000) in het
eindelijk fors |l ager |ligt in het derde kwartaal van
van 17% in 5 jaar tijd.

In de periode medio 2011 i begin 2013 loopt het verschil tussen de vraagprijs en de feitelijke ver-
koopprijs sterk op naar 6,5% en neemt de mediane verkoopprijs sterk af. In het tweede en derde
kwartaal van 2013 treedt er een kenter ing op in beide ontwikkelingen. Toch blijft de ruimte voor prij s-
onderhandeling in vergelijking met eerdere jaren nog steeds groot in het derde kwartaal 2013 .

Nieuwbouwmarkt

Op de markt van nieuwbouw koopwoningen is, na het absolute dieptepunt in het eerst e kwartaal van
2013, weer een stijging van het aantal verkochte woningen waarneembaar in het tweede kwartaal
van 2013 (de meest recente beschikbare gegevens uit de Monitor Nieuwe Woningen). Het aantal ver-
kochte nieuwe koopwoningen (bijna 3.200 woningen) ligt daarmee weer op het niveau van medio
2012, maar blijft hi storisch gezien erg laag.

De gemiddelde prijs van verkochte nieuwbouw koopwoningen neemt in het tweede kwartaal van 2013
met 1% toe in vergelijking met het voorliggende kwartaal. Ook ten opzichte van het tweede kwartaal



in 2012 is de gemiddelde verkoopprijs nauwelijks veranderd (-0,01%). Dus zowel in aantal verkopen
als in verkoopprijs is de nieuwbouwmarkt zeer stabiel te noemen. De gemiddelde prijs van verkochte

nieuwbouw koopwoningen ligtmethij na G4 248. 000 wel zobn 18% onder

Het aantal verleende bouwvergunningen
(geregistreerd door het CBS) laat al enkele jaren
een dalende trend zien, maar zakt vooral in 2012

0 én in het eerste kwartaal van 2013 sterk weg. In

ot | | I I | I I I | I I het tweede kwartaal van 2013 neemt dit aantal
0 | I I 1l weliswaar weer toe maar zijn er alsnog slechts
e ‘:,r:'- ",ﬁ,.:-‘- x,:-;‘:‘\ ..5)»" ‘_;ﬁ.f‘ 'n',_,v.‘ﬁ l:j-.". ? »° ".‘?“ 1:.:0 ‘9"'1 1‘5‘\1 “:?o »

3.600 bouwvergunningen voor koopwoningen
verleend, wat overeenkomt met circa 25% van
het aantal vergunningen voor koopwoningen in hetzelfde kwartaal van 2008 .

Aantal

=aantal gusaing

Het aantal aangeboden en verkochte woningen trekt in het tweede kwartaal van 2013 weer licht aan,
na het dramatische eerste kwartaal van 2013. Volgens de gegevens uit de MNW zijn er 2.200 nieuwe
koopwoningen aangeboden en 3.200 nieuwbouwwoningen verkocht; nog steeds geringe aantallen.
Het aantal opgeleverde koopwoningen is met nog geen 3.400 woningen in het tweede kwartaal van
2013 ook gering te noemen. Daarbij kan verwacht worden dat de continue daling van het aantal ve r-
kochte woningen in de laatste jaren, ook de productie (het aantal opgeleverde woningen) in de k o-
mende tijd onder druk zal zetten.

Een nieuwe fase van herstel?
De bovenstaande ontwikkelingen over het derde kwartaal 2013 passen goed in het beeld van een zich
herstellende koopwoningmarkt. De ervaring leert namelijk dat een dergelijk herstel zich eerst manifes-
teert in een toenemende dynamiek (meer verkopen) en pas in een later stadium in prijsstijgingen. Ge-
zien het nog steeds ruime aanbod van woningen en de ruimte voor prijsonderhandeling is daarbij
sprake van een kopersmarkt.

Vertrouwen in de koopwoningmarkt

Gedurende 2013 en dan vooral in het tweede en derde kwartaal neemt het vertrouwen in de koopw o-
ningmarkt onder de woonconsumenten weer flink toe. De score op de Eigen Huis Marktindicator loopt
op van 54 in het eerste kwartaal van 2013 naar 73 (bij een neutrale waarde van 100). Het vertrou-
wen, zoals gemeten met de Marktindicator, wordt dus snel minder negatief en bevindt zich nu weer
op het niveau van net voor het begin van de crisis op de koopwoningmar kt. Deze ontwikkeling kan als
een belangrijke dragende factor worden beschouwd voor de huidige tendens naar herstel.

Leencapaciteit

In het derde kwartaal van 2013 is de leencapaciteit licht positief veranderd ten opzichte van het twee-
de kwartaal. De voorwaarden voor het verkrijgen van een hypothecaire lening zijn namelijk ongewi j-
zigd gebleven, terwijl de hypotheekrente (bij een 5 tot 10 jaar vaste rente periode) is gedaald naar
4,25%. De maximale leencapaciteit is gemiddeld weer toegenomen in vergelijking met het vorige
kwartaal en in combinatie met de daling van de verkoopprijzen, is daardoor de betaalbaarheid van
koopwoningen duidelijk verbeterd.

Daarbij lijken zowel de hypotheekverstrekkers als

T aangescherpte normen voor Loan-To-Income ratio
(LTI) en de Loan-To-Value ratio (LTV). Na de da-
ling van de gemiddelde LTI in het eerste kwartaal
van 2013 (3,5), ligt deze waarde in het derde

LTI ratio

LTV ratio

de woonconsume tetzimaan degaanve n d 6

het



kwartaal weer op 4,2 (gelijk aan het niveau in 2011). De gemiddelde LTV stabiliseert de laatste twee
kwartalen op de waarde 90, terwijl het aandeel van de hypotheekoffertes met een LTV boven de 100
na de scherpe daling in het eerste kwartaal van 2013 (van 55% naar 49%) weer langzaam oploopt
naar 51%. Dit is waarschijnlijk het gevolg van een iets minder grotere terughoudendheid bij consu-
menten en hypotheekverstrekkers.

Demografie

De economische laagconjunctuur in de afgelopen jaren heeft geleid tot het uitstellen van gewenste
huishoudenvorming (minder startende huishoudens en minder echtscheidingen), waardoor ondanks
de groeiende bevolking er toch minder woningvraag wordt uitgeoefend. Het gevolg hiervan is wel dat
er een grotere latente vraag naar (koop)woningen ontstaat, die bij een meer gunstig economisch ki i-
maat in de nabije toekomst extra geéffectueerd zal gaan worden. Dit kan een stuwende werking heb-
ben op het herstel van de koopwoningmarkt.

Economie en overheidsbeleid

De eerste signalen wijzen op een nog zeer broos herstel van de koopwoningmarkt, dat erg gevoelig
zal zijn voor economische ontwikkelingen en het overheidsbeleid. Want ondanks het feit dat de eco-
nomische omstandigheden iets minder negatief worden, zien we voorlopig nog meer werkloosheid,
dalende koopkracht voor huishoudens en een gering algemeen consumentenvertrouwen (zoals geme-
ten door het CBS) onder de Nederlanders. Dit kan de potentiéle vraag naar koopwoningen en zeker
ook het daadwerkelijk kopen van een woning in de nabije toekomst toch weer onder druk zetten.
Hetzelfde geldt voor beleidsmaatregelen van de overheid. Het huidige kabinetsbeleid om de gewenste
bezuinigingen te realiseren, heeft voor veel huishoudens negatieve gevolgen voor de koopkracht en
draagt niet altijd bij aan de baanzekerheid van veel woonconsumenten. Daarnaast is in de afgelopen
jaren duidelijk geworden, dat beleidsmaatregelen van de overheid met betrekking tot de
(koop)woningmarkt een grote impact kunnen hebben op het gedrag van consumenten op die w o-
ningmarkt.

Toekomst

Op basis van de hiervoor vastgestelde tendens tot herstel van de koopwoningmarkt, ligt een toename
van het aantal hypotheekoffertes en nieuw afgesloten hypotheken in de komende maanden in de lijn
der verwachting. In deze opgaande beweging zal in november (hypotheekoffertes) en december
(nieuwe hypotheken) een kortstondige stijging te zien zijn.

De sterke toename van het vertrouwen in de koopwoningmarkt maakt een verdere toename van het
aantal transacties in de bestaande woningvoorraad in het komend half jaar aannemelijk. Mits de eco-
nomische en politieke context natuurlijk niet ster k wijzigt.

Het aantal transacties van nieuwe koopwoningen kan om dezelfde redenen weer verder aantrekken in
de komende maanden. Wel is de concurrentiepositie van de nieuwbouwwoningen ten opzichte van de
bestaande koopwoningen sinds 2012 verslechterd en reageert het aanbod op de nieuwbouwmarkt
veelal vertraagd op veranderingen in de vraagzijde. Hierdoor kan een eventueel herstel van de nieuw-
bouwmarkt achterop blijven bij de markt van bestaande koopwoningen.

Op basis van het koopprijsmodel van het OTB, de verwachte ontwikkelingen in de hypotheekrente en
het inkomen en de verwachte prijsontwikkeling in het vierde kwartaal van 2013, is wel te verwachten
dat het prijsniveau in het eerste kwartaal van 2014 redelijk stabiel zal blijven en vanaf het midden van
2014 een stijgende trend gaat vertonen. Dat moment markeert een volgende fase van herstel van de
Nederlandse koopwonirgmarkt.
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Om de informatie voor de lezer overzichtelijk te houden en om de betekenis van de informatie beter

tekunneni nt er preteren, is er gekozen voor een ingdeling v
gende gedachte bi]j de gekozen themads is dat een fei
daarbij tot stand gekomen verkoopprijs sterk bepaald worden door een aantal randvoorwaarden. Al-

lereerst moet er natuurlijk een latente vraag naar woningen bestaan ( demografie) en speelt het sen-

timent onder de woonconsumenten ( economisch klimaa) een grote rol.

Omdat we in Nederland niet of nauwelijks de cultuur kennen van sparen voorafgaand aan het kopen
van een woning, zijn de mogelijkheden tot het verkrijgen van een hypothecaire lening (de omvang
van de leencapacitei) van huishoudens eveneens een belangrijke voorwaarde.

Wanneer een plan tot kopen serieuze vormen aan gaat nemen, zal het verkrijgen van een hypothecai-
re lening een van de eerste acties zijn. Daarmee zijn gegevens over de activiteiten op de hypotheek-
markt niet alleen informatief, maar hebben deze (waarschijnlijk) ook een voorspellende waarde ten
aanzien van de activiteiten op de koopwoningmarkt op de korte termijn.

De ontwikkeling van het aantal transacties op de koopwoningmarkt is een logisch vervolg op de voor-
|l iggende themads. Als de randvoorwaarden goed zijn,
melijk eerder plaatsvinden, dan bij minder gunstige omstandigheden.

Niet minder belangrijk in het nemen van een koopbeslissing is de ontwikkeling van de koopprijzen op
de woningmarkt; zowel in rationele zin (is de woning financierbaar en welke woningkwa liteit is bereik-
baar?), als in emotionele zin (het psychologisch effect van prijsontwikkelingen in het recente verle-
den). Maar de relatie tussen koopprijsontwikkeling en consumentengedrag op de koopmarktmarkt
loopt ook andersom. De ontwikkeling van het aantal transacties is mede bepalend voor het prijsver-
loop.

Onder aannames van te verwachte ontwikkelingén op de
tig foekomstbeeld worden opgesteld ten aanzien van de activiteiten op de koopwoningmarkt op de
korte termijn.

Bovenstaande redenering volgendisd e peri odi eke publicatie dus ,opgebou

waarmnaarevent ueel ook direct: kan worden 6doorgeklikto
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Demografie en economie



1  Leencapaciteit

In het derde kwartaal van 2013 is de leencapaciteit licht verbeterd in vergelijking met het tweede
kwartaal van 2013. De voorwaarden voor het verkrijgen van een hypothecaire lening zijn namelijk on-
gewijzigd gebleven, terwijl de hypotheekrente is gedaald van 4,35 naar 4,25%. Door de oplopende
werkloosheid kan in individuele gevallen natuurlijk wel sprake zijn van een inkomensdaling, dat een
negatief effect heeft op de leencapaciteit van de desbetreffende huishoudens. In vergelijking met een
jaar geleden is de maximale leencapaciteit, gebaseerd op de normen voor de verhouding tussen het
inkomen en de maximale hypothecaire lening, met name voor de hogere inkomensgroep toegenomen
als resultaat van een geringe aanpassing van de normering van de maximale financieringslast (nega-
tief effect) en een daling van de hypotheekrente (positief effect) .

In de praktijk kan er in zekere mate van deze norm worden afgewek en; zowel naar boven als bene-
den. Bij de feitelijke hypotheekaanvragen neemt in het derde kwartaal van 2013 de gemiddelde Loan-
To-Income ratio (LTI) weer toe van 3,6 in het tweede kwartaal van 2013 naar 4,2. (zie figuur 1.1). De
beperkte aanscherping van de normering van de maximale financieringslast van begin 2013 blijft n a-
tuurlijk in stand , maar de grotere terughoudendheid bij consumenten en hypotheekverstrekkers blijkt
verminderd te zijn. Daarnaast kunnen er ook verhoudingsgewijs meer huishoudens met een hoger in-
komen een hypotheekofferte hebben aangevraagd.

Ook het effect van de aanscherping van de normering voor nieuwe hypotheken op de koopwoning-
markt (LTV van maximaal 105%) per 1 januari 2013, dat in het eerste kwartaal van dit jaar nog dui-
delijk herkenbaar was, blijkt zich niet door te zetten . De gemiddelde Loan-To-Value ratio (LTV) bij de
hypotheekaanvragen blijft in het derde kwartaal van 2013 (90) op hetzelfde niveau als in het tweede
kwartaal 2013 (89). Daarmee is de gemiddelde LTV wel lager dan een jaar geleden, toen in de hyp o-
theekaanvragen nog een LTV ratio van gemiddeld 92 werd aangevraagd (zie figuur 1.1).

Figuur 1.1 De gemiddelde Loan -To-Income (LTI) en de gemiddelde Loan -To-Value (LTV)
op basis van hypotheekoffertes, op kwartaal basis, in de periode 4° kwartaal 2 009 1 3°
kwartaal 2013
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Omdat in Nederland het O0sparen voorafd geen gen
leencapaciteit van huishoudens erg bepalend voor de wensen die men heeft, en de keuzes die men
maakt op de koopwoningmarkt. Het inkomen, de rente en de hypotheekvoorwaarden zijn bepalend
voor de maximaal haalbare hypotheeksom. De maximale leencapaciteit van een huishouden wordt be-
rekend op basis van de hoogte van huishoudeninkomen, de hoogte van de hypotheekrente en de
maximaal toegestane financieringslast; uitgaande van een annuiteiten hypotheek.

Door de economische recessie zijn de inkomens sinds 2009 minder sterk gestegen dan in de jaren
daarvoor (en de laatste vier halve jaren zelfs gedaald), maar ligt ook de kapitaalrente op een lager ni-
veau. Omdat deze lagere kapitaalrente veelal wordt vertaald in een verlaging van de hypotheekrente, is
de financieringsruimte voor consumenten in de laatste twee jaar gemiddeld genomen toegenomen.
Sinds de tweede helft van 2011 staat daar wel de aanscherping van de LTV ratio tegenover (zie tabel
1.1).

Tabel 1.1 Procentuele mutatie gemiddeld huishoudeninkomen, gemiddelde kapitaalrente,

gemiddelde hypotheekrente en toegestane LTV , op halfjaarbasis, in de periode 2° helft
200 6- 1° helft 201 3

2006 | 2007 | 2007 | 2008 | 2008 | 2009 | 2009 | 2010 | 2010 | 2011 | 2011 | 2012 | 2012 | 2013

I I I | I | ] | I | ] | ] |

Inkomens-
ontwikkeling 19 | 31 | 33 | 05 | 20 | -18 | -08 | 04 | 1,0 | -05 | -20 | -20 | -2,6
kapitaalrente 38 | 44 | 43 | 44 | 40 | 39 | 35 | 31 | 29 | 34 | 24 | 21 | 16 | 18
Hypotheek-
rente 46 | 47 | 51 | 51 | 55 | 54 | 53 | 51 | 46 | 49 | 50 | 48 | 46 | 44
Loan-To-Value
ratio 110 | 110 | 110 | 210 | 110 | 110 | 110 | 110 | 110 | 110 | 106 | 106 | 106 | 105

I
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Figuur 1.2 De gemiddelde maximale leencapaciteit bi j 1x modaal huishoudeninkomen en
2x modaal huishoudeninkomen (eenverdieners), op halfjaarba sis, in de periode 1 ¢ helft
200 7- 2° helft 201 3
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Vanaf 1 januari 2011 worden de één- en tweeverdieners ook anders behandeld bij het bepalen
van de maximale leencapaciteit. Voor huishoudens met een hoger inkomen (2x modaal of hoger)
dat door één partner wordt verdiend, is de betaalbaarheid van een gemiddelde koopwoning mede

door de dalende koopprijs flink verbeterd. Dat geldt niet voor tweeverdieners, die de dalende

koopprijs hebben zien samengaan met een verminderde leencapaciteit. Voor de huishoudens met
een lager inkomen is de betaalbaarheid van koopwoningen door de wijziging in 2011 ook flink

verslechterd, waarbij de leencapaciteit voor één- en tweeverdieners onderling nauwelijks verschilt.
Wel treedt er voor deze groep huishoudens in het laatste jaar een lichte verbetering op (zie figuur

1.2).
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Het aantal aanvragen voor hypotheekoffertes stabiliseert in het derde kwartaal van 2013 (ruim
32.000 aanvragen) in vergeljjking met het tweede kwartaal van 2013 (bijna 34.000). Wanneer we de
plotselinge daling in het eerste kwartaal 2013 in relatie beschouwen met de enorme piek aan het
eind van 2012 (als gevolg van het anticiperend gedrag onder met name potentiele starters op de
aangekondigde wijzigingen in de hypotheekvoorwaarden per 1-1-2013) /s er sprake van een zekere
stabiliteit in het aantal offerteaanvragen gedurende het afgelopen jaar. Omdat het aannemeljjk is dat
het aandeel oversluitingen in dit totaal is afgenomen, betekent deze stabilisatie ejgenljjk een herstel
op de markt voor hypotheken voor de aankoop van woningen. Ten opzichte van het derde kwartaal
in 2012 zijjn er in het laatste kwartaal circa 13% m eer hypotheekoffertes uitgebracht (zie figuur 2.1).

Het aandeel van de annuiteiten hypotheken is in de eerste zes maanden van 2013 sterk opgelopen
naar 70% en in het derde kwartaal stabiel gebleven. Deze ontwikkeling is duideljjke te koppelen aan
het feit dat p er 1 januari 2013 alleen nog nieuwe hypotheken met een annuitair aflossingsschema
onder het regiem van de hypotheekrenteaftrek vallen. De resterende 30% bestaat hoogstwaarschijn-
ljk uit potentiéle doorstromers die de al uitstaande hypotheek mee kunnen nemen naar de volgende
koopwoning (zie figuur 2.2).

In het derde kwartaal van 2013 stabiliseert het aandeel van de hypotheekaanvragen met een LTV 1a-
tio van maximaal 100% op circa 50%. De andere helft van de aanvragen hebben een LTV tussen de
100% en 105% (zie figuur 2.3).

Signalen van herstel zien we ook op de markt van nieuw afgesloten hypotheken. Dit aantal komt in
het derde kwartaal van 2013 met bijna 43.000 hypotheken hoger uit dan in het vorige kwartaal
(+24%). In vergeljking met het derde kwartaal 2012 is er sprake van een stabilisatie (+2 %) (zie fi-
guur 2.4).

In het derde kwartaal van 2013 is het aandeel van hypotheken met NHG in het fotaal van alle trans-
acties van bestaande koopwoningen hoog (68%) en vergelijkbaar met het vorige kwartaal,;, ondanks
de aanscherping van de kostengrens per 1 juli 2013. Het eerste kwartaal van 2013 (90%) bljjkt i n-
derdaad een opmerkeljjke uitschieter te zjjn geweest (als gevolg van verlate meldingen). Het aandeel
ligt de laatste twee kwartalen onder het gemiddelde van het voorgaande jaar, wat het effect zal zijn
van de aangescherpte maximale kostengrens per juli 2012 en juli 2013. In het aantal transacties van
nieuwbouw koopwoningen met een NHG garantie is al sinds begin 2012 een dalende trend waar te
nemen. De plotselinge stijging tot ruim 80% in het eerste kwartaal 2013, bljjkt een kortstondige piek
als gevolg van het gering aantal verkochte woningen en een verschuiving naar het goedkopere prijs-
segment (dat onder de NHG koopgrens lig) (zie figuur 2.5).

Het aantal huishoudens met een betalingsachterstand ligt met bijna 92.000 huishoudens in het derde
kwartaal 2013 weer hoger dan in het vorige kwartaal (zie figuur 2.7). Toch bljjft dit een zeer beperkt
deel van alle uitstaande hypotheken. Het aantal huishoudens dat de betalingsachterstand inloopt,
blijft constant, wat mede bijdraagt aan het toenemend aantal bestaande probleemgevallen. Door het
na-ffleffect zal ook bij eventuele gunstigere omstandigheden op de koopwoningmarkt het aantal beta-

4
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lingsachterstanden de komende periode nog fets kunnen oplopen.

Het aantal executieverkopen van woningen (zie figuur 2.8) bedraagt in het derde kwartaal van 2013
nog maar 335 woningen. Dit aantal is hiermee lager dan voor de start van de crisis op de koopwo-
ningmarkt. Het aantal verliesdeclaraties in het kader van de NHG neemt vanaf begin 2010 toe en
fluctueert de laatste vier kwartalen rond de 1.100 declaraties. Sinds medio 2012 bljjkt de toename
van het aantal betalingsproblemen samen te gaan met meer verliesdeclaraties bif de NHG, terwifl het
aantal executieverkopen niet evenredig oploopt. Klaarbljjkelijk vinden gedwongen verkopen vaker
plaats via het normale verkoopcircuit in plaats van via veilingen. Het beleid van NHG, dat zich ander
meer richt op het voorkom en van executieverkopen, speelt hier een rol in. Door het na-jjleffect zal
00k bijj eventuele gunstigere omstandigheden op de koopwoningmarkt het aantal verlie sdeclaraties
de komende periode nog iets op kunnen lopen.

Aan de dalende trend in het aantal aanvragen van hypotheekoffertes zoals die gedurende 2011 en
2012 waarneembaar was, is in 2013 duidelijk een einde gekomen. In het laatste kwartaal van 2012 is
een forse toename van het aantal hypotheekofferteaanvragen te zien, omdat met name potentiele
starters anticiperen op de aangekondigde wijzigingen in de hypotheekvoorwaarden per 1-1-2013.
Wanneer we deze toename uit middelden met de scherpe terugval in het eerste kwartaal van 2013, is
het aantal offerteaanvragen in de eerste kwartalen van 2013 redelijk constant te noemen. Tegenover
een groeiend aantal aanvragen voor een hypotheek bij aankoop van een woning, staat een daling van
het aantal aanvragen voor aanpassing (aan de omstandigheden) van uitstaande hypotheken. In het
laatste kwartaal zijn ruim 32.000 offertes aangevraagd en komt daarmee ruim boven het niveau van
een jaar geleden.

Figuur 2.1 Aantal hypotheekoffertes, naar positie op de koopwoningmarkt , op kwartaa |-
basis, in de periode 4° kwartaal 2 009 1 3° kwartaal 2013
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Het sentiment (zie bijlage A) en de financieringsmogelijkheden maken woonconsumenten meer of
minder geneigd om op zoek te gaan naar een (andere) koopwoning. De meer serieuze koopplan-
nen komen als eerste tot uiting in het aanvragen van een offerte voor een hypotheek. De inform a-
tie over hypotheekoffertes is slechtsvoor een korte periode beschi
dipdb in de economische omstandigheden en op
waarneembaar (zie figuur 2.1).

Per 1 januari 2013 vallen alleen nog nieuwe hypotheken met een annuitair aflossingsschema onder
het regiem van de hypotheekrenteaftrek. Het effect dat dit heeft op de gewenste hypotheekvorm in
de offerteaanvragen is in de eerste zes maanden van 2013 overduidelijk: het aandeel van de annuitei-
ten hypotheken stijgt van 16% in het vierde kwartaal van 2012 naar 70% in het tweede kwartaal van
2013. In de afgelopen drie maanden stabiliseert dit aandeel (zie figuur 2.2). Doorstromers mogen de
al uitstaande hypotheek mee nemen naar de volgende koopwoning. Dit verklaart de 30% hypothee k-
offertes met een ander aflossingsschema.

Figuur 2.2 Aantal hypotheekoffertes naar hypotheekvorm !, op kwartaal basis, in de peri o-
de 4° kwartaal 2 009 1 3° kwartaal 201 3
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Kijkend naar de geoffreerde hypotheekvorm (of eigenlijk het bijpehorende a flossingsschema van
de hypotheek), dan blijkt hoe sterk de gewenste hypotheekproducten samenhangen met de rege |-
geving voor de hypotheekverstrekking en de hypotheekrenteaftrek. In de eerste helft van 2011
neemt het aandeel 6 over i gtenkbsteedn dnspaarbypadthaek &ns/gnaf r
de tweede helft van 2011 ten koste van de aflossingsvrije hypotheken. Het eerste kwartaal van
2013 is ook een duidelijk markeerpunt van gewijzigde regelgeving. Hierin neemt het aantal ann u-
itaire hypotheken sterk toe.

Voor de verhouding tussen de hoogte van de hypothecaire lening en de hoogte van de waarde van de
woning gelden eveneens normen. Vanaf 1 januari 2013 geldt een maximaal toegestane LTV van
105% (deze norm wordt in de komende jaren afgebouwd naar 100% in 2018); tot medio 2011 was
nog een LTV norm van 110% van toepassing. Het aandeel van de hypotheekoffertes met een hoge
LTV is dan ook flink kleiner geworden in 2013 (zie figuur 2.3). Vooral in het eerste kwartaal van 2013
neemt het aandeel van de hypotheekaanvragen met een LTV ratio van maximaal 100% duidelijk toe:
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51% van alle aanvragen. In het tweede en derde kwartaal van 2013 stabiliseert dit aandeel rond de
50%. De andere helft van de offertes betreft dus hypotheek aanvragen met een LTV tussen de 100%
en 105%.

Figuur 2.3 Aantal hypotheekoffertes naar hoogte van de Loan -To-Value ratio en het aa n-
deel hypotheekoffertes met een Loan -To Value < 100% , op kwartaal basis, in de periode
4° kwartaal 2 009 1 3° kwartaal 2013
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De ontwikkeling in het aantal aanvragen van hypotheekoffertes blijkt over het algemeen een voorspel-
ler op de korte termijn voor de feitelijk nieuw afgesloten hypotheken op woningen . Want ook het aan-
tal nieuw afgesloten hypotheken blijkt zich, na de forse daling in het eerste kwartaal van 2013, enigs-
zins te herstellen in het tweede kwartaal. In het derde kwartaal stijgt h et aantal nieuwe hypotheken
naar 42.900 (een stijging van bijna 25% ten opzichte van het vorige kwartaal), wat vergelijkbaar is
met het niveau van een jaar geleden (figuur 2.4) . Het anticiperend gedrag onder met name potentiéle
starters op de aangekondigde wijzigingen in de hypotheekvoorwaarden per 1-1-2013 heeft voor flinke
fluctuaties rond de jaarwisseling geleid, maar daar doorheen is een zekere stabilisatie in het aantal
nieuwe hypotheken waar te nemen in het laatste jaar.

HDN registreert het aantal aanvragen van hypotheekoffertes die bij hypotheekverstrekkers wor-
den geplaatst. De gegevens hebben een dekking van circa 60% van alle hypotheekofferteaanvra-
gen; die meestal pas worden aangevraagd op het moment dat er e en serieuze kans op het kopen
van een woning bestaat. Het Kadaster registreert het aantal nieuwe hypotheken dat daadwerkelijk
wordt aangegaan, dus op het moment waarop de hypotheekakte daadwerkelijk bij de notaris pa s-
seert. Daarom loopt de ontwikkeling van het aantal hypotheekofferteaanvragen via HDN normaal
gesproken ongeveer twee tot drie maanden voor op de ontwikkeling van het aantal nieuw afg e-
sloten hypotheken bij de Kadaster.
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Figuur 2.4 Aantal nieuw afgesloten hypotheken, op kwartaalb asis, in de periode 4° kwa r-

taal 2006 i 3° kwartaal 2013
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Het aandeel van hypotheken met NHG (op basis van meldingsdatum afgegeven garanties) in het to-
taal aantal transacties van bestaande koopwoningen kent het laatste jaar sterke fluctuaties als gevolg
van het invoeren van wijzigingen in de regelgeving. In het eerste kwartaal van 2013 lag dit aandeel
ongekend hoog (90%), mede als gevolg van verlate meldingen. In het tweede en derde kwartaal van
2013 blijkt circa 70% van alle afgegeven hypotheken op bestaande woningen van een NHG carantie
te zijn voorzien. Daarmee ligt dit aandeel wel onder het gemiddelde van de vier kwartalen daarvoor
(78%). Per juli 2012 is de maximale kostengrens weer verlaagdnaar U 320. 000 iseda
grens verderaanges c her pt n a a Dit blijkt @1 koAebtérmijn dus al te le iden tot een af-
name van het aandeel verkochte woningen met NHG garantie. Toch ligt dit aandeel nog aanzienlijk
hoger dan het relatieve aantal transacties in de bestaande woningvoorraad waarvoor een NHG garan-
tie is verstrekt in de periode voor 2009. Tot 1 juli 2009 gold namelijk de maximale kostengrens in de
normen voor een NHG garant i e U 2. B&venbt@aide ontwikkelingen worden enigszins vertekend
omdat de transactiedatum en de meldingsdatum niet altijd parallel lopen. Voor de periode van 1 janu-
ari 2012 tot h eden kunnen de afgegeven garanties wel direct aan de transactiegegevens van het Ka-
daster worden gekoppeld. Dan blijkt het aandeel van de hypotheken met NHG op het totaal aantal
transacties op kwartaalbasis vanaf het tweede kwartaal 2012 steeds rond de 74% te liggen. Met uit-
zondering van de eerste twee kwartalen in 2013 als dit aandeel iets oploopt tot circa 80% .

Het aandeel transacties met NHG garanties op de nieuwbouwmarkt, zoals terug te zien in figuur 2.5,

heeft ook een aanzienlijke groei gekend: van 30% in het begin van 2009 naar ruim 60% gemiddeld in
2011. Vanaf begin 2012 is er echter weer een dalende trend in dit aandeel waar te nemen. De stijging
van het aantal verkochte nieuwbouwwoningen met een NHG garantie in het eerste kwartaal van 2013
blijkt inderdaad een kortstondige piek te zijn. Hoogstwaarschijnlijk speelde het zeer geringe aantal
verkochte nieuwbouw koopwoningen daarbij een sterk vertekende rol. Het weer aanscherpen van de
NHG grens zorgt er voor, dat minder nieuwbouw koopwoningen (met veelal een wat hogere koop-
prijs) binnen de reikwijdte van de NHGkomen te liggen.
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Figuur 2.5 Aandeel NHG in aantal transacties , in de bestaande w oningvoorraad en  van
nieuwbouwwoningen, op kwartaalb asis, in de periode 4° kwartaal 2006 i 3° kwartaal
2013
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Het effect van het verhogen van de maximaal toegestane koopprijs bij het ver krijgen van een Na-
tionale Hypotheek Garantie wordt inzichtelijk gemaakt met figuur 2.5. In de periode vanaf januari
2010 bedraagt het aandeel van hypotheken met NHG in het totaal aantal verkopen in de bestaan-
de woningvoorraad maar liefst 70%, terwijl hetd aar voor st ee ds eebgeken. &énn
vergelijkbaar beeld is te zien voor het aandeel hypotheken met NHG in de verkoop van nieuw-
bouwwoningen. Dit aandeel is wel lager dan in de bestaande woningvoorraad, omdat nieuwbouw-
koopwoningen relatief vaker tot het duurdere prijssegment behoren en daarmee buiten de reik-
wijdte van de NHG vallen.

Figuur 2.6 Totaal aa ntal hypotheken met NHG , op kwartaal basis, in de periode 1° kwa r-
taal 2009 7 3° kwartaal 2 013
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De enorme stijging van het aandeel hypotheken met NHG in zowel de transacties van bestaande wo-
ningen als de transacties van nieuwbouw koopwoningen, mede als gevolg van de tijdelijke verruiming
van de maximale kostengrens voor het verkrijgen van een garantie, heeft bijgedragen aan een sterke
groei van het totaal aantal uitstaande NHG garanties op hypotheken. In vier jaar tijd is dit aantal o p-
gelopen van 765.000 garanties in het eerste kwartaal van 2009 naar bijna 1,078 miljoen garanties in
het derde kwartaal van 2013 (zie figuur 2.6) . Dit komt neer op een toename met 41%.

De crisis op de koopwoningmarkt in de afgelopen jaren en de minder rooskleurige economische am-
standigheden (en wellicht de hoge maandelijkse woonlasten die zijn aangegaan bij het afsluiten van
een hypotheek) hebben het aantal krediethemers met een betalingsachterstand op minimaal één hy-
potheek in de afgelopen jaren behoorlijk doen stijgen. Begin 2006 stonden er bij de BKR circa 25.000
huishoudens geregistreerd, terwijl dit aantal aan het einde van het derde kwartaal van 2013 is opge-
lopen tot bijna 92.000 huishoudens (zie figuur 2.7). Dit blijft overigens nog steeds een bescheiden
aandeel van alle uitstaande hypotheken. Een deel van de huishoudens ziet kans om de betalingsach-
terstand op een overzienbare periode te herstellen. Het aantal huishoudens dat de betalingsachter-
stand inloopt, blijft nu al twee jaar zeer constant rond 14.000 gevallen. Omdat h et aantal nieuwe pro-
bleemgevallen in sterkere mate toeneemt (+18.500 huishoudens), leidt dit in het laatste kwartaal tot
een toename van ruim 4.500 huishoudens met betalingsachterstand op de hypotheek ten opzichte
van het vorige kwartaal. Het oplopen van betalingsachterstanden kent een zeker na-ijleffect ten o p-
zichte van de ontwikkelingen op de koopw oningmarkt.

Figuur 2.7 Het aantal krediethemers met betalingsachterstanden en het aantal kredie t-
nemers met herstelde betalingsachterstanden , op kwartaalbasis , in de periode 4° kwa r-
taal 2006 1 3° kwartaal 2013
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Klik hier voor een toelichting

Ondanks het groeiend aantal woningbezitters met een betalingsachterstand op de hypotheek, laat het
aantal executieverkopen van woningen een dalende trend zien vanaf eind 2011 (zie figuur 2.8). In
2013 daalt het totaal aantal executieverkopen (met en zonder NHG garanties) drie kwartalen opeen-
volgend en komt uit op 355 woningen in het derde kwartaal van 2013. Dit aantal ligt nog onder het
niveau dat voor het uitbreken van de crisis in 2008.
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2. HYPOTHEKEN

Figuur 2.8 Het aantal executieverkopen en het aantal verlies declaraties op NHG, op kwa r-
taal basis, in de periode  4° kwartaal 2006 7 3° kwartaal 2013
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Het aantal verliesdeclaraties in het kader van de NHG blijft lange tijd op circa 200 gevallen per kwar-
taal staan. Vanaf begin 2010 neemt het aantal declaraties echter sterk toe. In de laatste vier kwart a-
l en fluctueert dit aant al sterk, maar bedraagt
nog steeds vijf keer zo hoog als in de periode voor 2010. Dit hoge niveau is mede het gevolg van
meer gedwongen verkopen en een inmiddels lagere verkoopprijs van de woningen, waardoor ook
meer eigenaar-bewoners met een restschuld worden geconfronteerd. Sinds medio 2012 blijkt de toe-
name van het aantal betalingsproblemen samen te gaan met meer verliesdeclaraties bij de NHG, ter-
wijl het aantal executieverkopen niet evenredig oploopt. Klaarblijkelijk vinden gedwongen verkopen
vaker plaats via het normale verkoopcircuit in plaats van via veilingen. Dit geldt zeker voor de |aatste
twee kwartalen. Het beleid van NHG, dat zich onder meer richt op het voorkom en van executieverko-
pen, speelt hier een rol in.

In vergelijking met het aantal woningbezitters met een betalingsachterstand op de hypotheek is het
aantal verliesdeclaraties nog relatief klein te noemen: minder dan 1% van de betalingsachterstanden.
Dat het aantal verliesdeclaraties in het afgelopen anderhalf jaar oploopt, hangt natuurlijk gedeeltelijk
samen met de sterke toename van de betalingsachterstanden en de stabilisatie van het aantal huis-
houdens dat een dergelijke betalingsachterstand weet in te lopen. Door het na-ijleffect zal ook bij
eventuele gunstigere omstandigheden op de koopwoningmarkt het aantal verliesdeclaraties de ko-
mende periode nog iets op kunnen lopen.

11
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3. TRANSACTIES

Het aantal door NVIM-makelaars verkochte woningen in de bestaande woningvoorraad is in het derde
kwartaal van 2013 (22.700 woningen) met 10% toegenomen ten opzichte van het vorige kwartaal.

Deze toename is opmerkelijk, omdat volgens het gebruikeljjke seizoenpatroon het aantal verkopen in
het derde kwartaal van een jaar lager uitkom t dan in het tweede kwartaal. Het aantal verkochte wo-
ningen ligt ook 20% hoger dan een jaar geleden, toen de markt een weinig positief beeld liet zien.
Net als op de hypothekenmarkt zijn dit wel eerste signalen van een herstellende markt.

Het aantal transacties in het derde kwartaal van 2013 (bjjna 29.000 woningen), zoals geregistreerd
door het Kadaster, betekent een sterke groei ten opzichte van het tweede kwartaal van 2013
(+30% ). Een toename in het derde kwartaal past binnen het normale seizoenpatroon in de transac-
tiegegevens van het Kadaster, maar in de afgelopen jaren is deze stjjging nooit zo groot geweest. De
in de vorige Monitor geschetste onor mal i ser ien
leidswijzigingen, lijkt zich door te zetten. Het gemiddeld aantal transacties per kwartaal ligt met een
kleine 25.000 transacties in 2013 nog wel op een beduidend lager niveau dan in de periode 2006-
2008.

De relatie tussen het seizoenpatroon van het aantal verkopen (NVM) en het aantal transacties (Ka-
daster bljjkt na de atwijkingen in 2012 en begin 2013 weer te zijn hersteld. De toename van het aa n-
tal verkopen in het tweede kwartaal 2013, wordt gevolgd door een toename van het aantal transac-
ties in het derde kwartaal.

Het aantal verkopen van 2-onder-1-kap woningen (+14%) is in het afgelopen kwartaal bovengemi a-
deld geweest; het tegenovergestelde geldt voor de appartementen (+8%). Met name het achterbli j-
ven van het laatstgenoemde woningmarktsegment is opmerkeljjk, omdat appartementen in het re-
cente verleden de belangrijkste rol speelde als woningaanbod voor de potentiéle starters (zie figuur
3.2). De relatief sterke toename van het aantal verkochte woningen in de duurdere prijssegmenten
wijst op het aantrekken van (ook) de doorstroming.

Op de markt van bestaande woningen neemt de krapte-indicator (de verhouding tussen het te koop
staande woningaanbod en het aantal transacties) in het derde kwartaal van 2013 wederom iets af tot
eenwa ar de 2d&iadere kbier kon gemiddeld kiezen uit 22 te koop staande woningen. De markt
/s daarmee iets minder ruim dan in eerste kwartaal 2013, maar blijft nog altijd vijf maal zo ruim als in
de periode voor 2008 (zie figuur 3.3).

O0Herstel 6 is het best peekegpennzdas gevegistreadd doonde NéM inheta nt a |
derde kwartaal van 2013 (22.700 woningen ten opzichte van 20.700 woningen in het vorige kwartaal)
te typeren. Zeker in de wetenschap dat volgens het normale seizoenpatroon (zie ook kader hieronder)
het derde kwartaal minder verkopen oplevert dan in het tw eede kwartaal, kan dit resultaat als een
duidelijk signaal worden opgevat. Het aantal verkopen in het derde kwartaal ligt niet alleen 10% ho-
ger dan in het vorige kwartaal, maar komt ook 20% hoger uit dan in het derde kwartaal van 2012
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3. TRANSACTIES

(wat als een minder positief kwartaal gezien moet worden). Dit beeld van de NVM verkopen sluit aan
bij de ontwikkelingen in de hypotheekofferteaanvragen, zoals die in hoofdstuk 2 zijn geschetst.

Het aantal transacties, zoals geregistreerd door het Kadaster, blijkt met bijna 2 9.000 woningen nog
sterker te zijn toegenomen in het derde kwartaal van 2013 ten opzichte van het vorige kwartaal:
+31% . Deze toename past natuurlijk wel in het seizoenpatroon (elk kwartaal iets meer transacties)
dat normaal in de Kadastergegevens te herkennen is, maar is vele malen sterker dan in andere jaren.
In vergelijking met het derde kwartaal van 2013 zijn er bijna 6.000 woningen meer van eigenaar ve r-
anderd in dit laatste kwartaal. Dit komt neer op een plus van 26%. De in de vorige Monitor geschetste
6nor mal i s e koopwgnéhgmaratma dé doorgevoerde beleidswijzigingen, lijkt zich door te zet-
ten.

Het gemiddeld aantal transacties per kwartaal ligt met een kleine 25.000 transacties in 2013 nog wel
op een duidelijk lager niveau dan in de periode 2006-2008 (tussen de 45.000 en 50.000 transacties).
Hierin zijn de effecten van de woningmarktcrisis in Nederland nog goed te herkennen.

De relatie tussen het seizoenpatroon van het aantal verkopen (NVM) en het aantal transacties (Kadas-
ter blijkt na de afwijkingen in 2012 en aan het van begin 2013 weer te zijn hersteld. De toename van
het aantal verkopen in het tweede kwartaal 2013 (datum van koop contract) leidt eveneens tot een
toename van het aantal transacties in het derde kwartaal (datum van koop akze).

Figuur 3.1 Aantal transacties van bestaande woningen en door NVM -makelaars verkochte
bestaande koop woningen , op kwartaal basis, in de periode 4° kwartaal 2006 7 3° kwartaal
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3. TRANSACTIES

De NVM registreert de verkoop op het moment dat het koopcontract is getekend, wat veelal enk e-
le maanden eerder is dan het moment waarop de koopakte daadwerkelijk bij de notaris passeert:
het registratiemoment van het Kadaster. Daarom loopt de ontwikkeling van het aantal verkopen
bij de NVM normaal gesproken twee tot drie maanden voor op de ontwikkeling van het aantal
transacties bij de Kadaster.

Het aantal transacties in de bestaande woningvoorraad kent standaard een seizoeneffect: een
piek in de maanden november en december, dan een flinke dip in januari en februari, een gest a-
ge stijging tot in juni of juli en vervolgens een lichte daling in de herfstmaanden. In het aantal
transacties op kwartaalbasis is er per kalenderjaar normaal gesproken dan ook een oplopend pa-
troon waar te nemen (zie figuur 3.1). De NVM ziet de seizoeneffecten op het moment van onde r-
tekening van het koopcontract. Daarbij laten het tweede en vierd e kwartaal een piek zien in het
aantal verkopen en pakken de zomermaanden en het eerste kwartaal juist negatiever uit.

De toename van het aantal verkopen van bestaande koopwoningen (+10%) in het derde kwartaal van
2013 ten opzichte van het voorafgaande kwartaal blijkt verhoudingsgewijs in alle woningtypen terug

te vinden (zie figuur 3.2). Het aantal verkopen van 2-onder-1-kapwoningen is iets sterker toegenomen

(+14%) en het aantal verkochte tussenwoningen juist iets minder sterk (+8%). De appartementen en

tussenwoningen blijven overigens wel het meest verkochte woningtypen met beide een aandeel van

rond de 30% van alle verkopen.

Figuur 3.2 Aantal verkopen van b estaande woningen naar woning type , op kwartaal basis,
in de periode 4° kwartaal 2006 i 3° kwartaal 2 013

50.000

40.000

A7 A e e o e e e a a
3 S & S $ S S N 8
S, S M I S, SRR, Y. SRR Y, SR

&> )
N N
PP

wVrijstaande woningen m2-0-1-kap woningen =Hoekwoningen mTussenwoningen mAppartement

Klik hier voor een toelichting

Het is opvallend dat het aantal verkopen op kwartaalbasis voor alle woningtypen min of meer he t-
zelfde verloop kent in de periode 2006 i medio 2013 (zie figuur 3.2). Wel blijkt dat de vraaguitval
die al in 2007 optrad, zich iets sterker heeft geconcentreerd bij de appartementen en de tusse n-
woningen: de veelal wat goedkopere marktsegmenten waar met name potentiéle starters zich op
richten. Het herstel van het aantal verkopen in de jaren 2009 en 2010 is eveneens het sterkste
terug te zien bij deze twee woningtypen. In 2013 blijkt het marktsegment appartementen zich iets
minder duidelijk te herstellen, wat wel een opmerkelijke ontwikkeling is.
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3. TRANSACTIES

De grafische weergave van de krapte-indicator voor de markt van bestaande woningen brengt het
mogelijke herstel van de koopwoningmarkt gedeeltelijk in beeld (zie figuur 3.3) . De verhouding tussen
het te koop staande woningaanbod en het aantal verkopen neemt voor het tweede opeenvolgende
kwartaal af. De waarde 6 2 2 &e loapte-indicator voor de markt van bestaande woningen betekent,
dat er tegenover elke verkochte woning 22 woningen te koop staan in het derde kwartaal van 2013.
Er is dus sprake van een iets minder ruimere markt dan in het vorige kwartaal, omdat er iets meer
verkopen plaatsvinden bij een min of meer gelijkblijvend aanbod. Dit aanbod ligt wel lager dan een
jaar geleden. De score op de krapte-indicator blijft natuurlijk nog erg hoog in vergelijking met de per i-
ode voor 2009.

Figuur 3.3 De krapte -indicator bestaande koopwoningmarkt, op kwartaalbasis, in de peri-
ode 4° kwartaal 2006 i 3° kwartaal 2 013
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De krapte-indicator voor de markt van bestaande koopwoningen ligt sinds het begin van de crisis
in 2008 op een veel hoger niveau dan in de jaren ervoor. Dit wijst op een steeds meer ontspa n-
nen koopwoningmarkt. Na 2010 neemt de ruimte op de markt van best aande koopwoningen nog
verder toe, omdat er minder directe vraagstimulering wordt toegepast en vooral omdat potentiele

verkopers hun woningen gewoon te koop laten staan. De eerder genoemde vraaguitval in 2011
en 2012 (door o.a. aanscherpen hypotheekvoorwaarden, stoppen van bepaalde stimuleringsmaat-
regelen en vrije val van het woningmarktvertrouwen) leidt vervolgens tot een enorme verruiming

van de markt van bestaande koopwoningen.

Uit de vereenvoudigde weergave van het vijvermodel van de activiteiten op de markt van bestaande
woningen (zie figuur 3.4) blijkt dat woningen die aan het begin van het 3° kwartaal 2013 nieuw in de
verkoop worden gebracht, een iets grotere kans hebben om binnen drie maanden verkocht te worden
dan woningen die al langer te koop staan (16% versus 10% verkochte woningen). Omdat de voorraad
al te koop staande woningen veel omvangrijker is dan de instroom van nieuwe woningaanbiedingen,
bestaat bijna 78% van het aantal verkopen in het derde kwartaal 2013 toch uit woningen die al langer
dan drie maanden te koop staan.
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Figuur 3.4 Het vijvermodel (instroom, voorraad, uitstroom 1) voor be staande woningen, in

de periode medio  2° kwartaal 201 3 en medio 3° kwartaal 201 3
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4. PRIJSONTWIKKELINGEN

In het derde kwartaal van 2013 is de door de NVM geregistreerde mediane verkoopprijs beperkt ar-
genomen (-0,6%) ten opzichte van het tweede kwartaal 2013. In het laatstgenoemde kwartaal was

er nog sprake van een gelijkblijvende gemiddelde prijs. In vergelijking met het derde kwartaal van

2012 is er in het laatste kwartaal sprake van een daling met 3,6%. De prijsdalingen worden de laat-
ste kwartalen over het algemeen wel steeds kieiner (zie figuur 4.1).

De Prifsindex Bestaande Koopwoningen (PBKgepubliceerd door het Kadaster en het CBS) van alle
transacties laat eveneens afnemende dalingen zien in de laatste kwartalen. /n het derde kwartaal van
2013 neemt de PBKvoor het eerst sinds drie jaar zelfs zeer licht toe (+0 ,4%) ten opzichte van het
voorgaande kwartaal. In vergelijking met een jaar geleden ligt de PBKnog wel 4,5% lager, maar dat
was in het vorige kwartaal nog 8,5% (zie figuur 4.1).

De sterke volatiliteit in 2012 als gevolg van enkele beleidswijzigingen (de mogelijkheid dat de maat-
regel van verlaagde overdrachtsbelasting niet verlengd zou worden en de aangekondigde wijzigingen
in de hypotheekvoorwaarden per 1 januari 2013) is overgegaan in een zekere stabiliteit. Die stabiliteit
was in het vorige kwartaal al zichtbaar in het aantal tran sacties De ervaring leert dat een herstel op
de koopwoningmarkt zich eerst vertaalt in meer transacties en pas in een later stadium (bif het ac h-
terbljjven van extra aanbod) in een stjjging van de verkoopprijzen. De afnemende prijsdalingen zijn
dan wellicht een voorbode.

De prijsmutaties in de afgelopen jaren hebben er toe geleid, dat de gemiddelde verkoopprijs (volgens

het Kadaster) van all e verkochte woningen na het hooy
van 2008 uiteindelijk fors lager ligt in het derde k wa r t aal v a B.0043).000t Rom{ arereénl
met een daling van 17% in 5 jaar tjjd (zie figuur 4.2).

De verkoopprijs van eengezinswoningen kent een iets sterkere volatiliteit dan die van de appart e-
menten. In het derde kwartaal van 2013 is de PBK voor eengezinswoningen met0,4% gestegen en
die voor appartementen gelijk gebleven. Een kwartaal eerder was er nog sprake van een prijsdaling
in beide marktsegmenten met respectieveljjk 2,2% en 1,3% (zie figuur 4.3).

In het derde kwartaal van 2013 bli jkt de vierkante meterprifs voor de vrijstaande woningen en de
twee-onder-een-kapwoningen voor het eerst weer een zeer kleine stjjging te vertonen. De prijsco r-
rectie sinds 2008 is ook het meest duidelijk in deze marktsegmenten. De ervaring leert dat de duur-
dere marktsegmenten zowel in aantallen transacties als in verkoopprijizen het meest gevoelig zijn
voor omslagpunten in de conjunctuur en in woningmarktomstandigheden (zie figuur 4. 4).

In de periode medio 2011 I begin 2013 loopt het verschil tussen de vraagpris en de feiteljjke ver-
koopprifs sterk op naar 6,5% en neemt de mediane verkoopprifs sterk af. In het tweede en derde

kwartaal van 2013 treedt er een kentering op in beide ontwikkelingen. Toch blijft de ruimte voor

prijsonderhandeling in vergeljjking met eerdere jaren nog steeds groot in het derde kwartaal 2013:
een kopersmarkt (zie figuur 4.5).

17



4. PRIJSONTWIKKELINGEN

De signalen van een eerste herstel op de hypotheken en koopwoningmarkt, zoals die in hoofdstukken
2 en 3 zijn vermeld, zien we nog niet zo duidelijk terug in het verloop van de mediane verkoopprijs,
zoals door de NVM geregistreerd. In het derde kwartaal van 2013 is de mediane verkoopprijs beperkt
afgenomen (-0,6%) ten opzichte van het tweede kwartaal 2013. In het laatstgenoemde kwartaal was
er nog sprake van een gelijkblijvende gemiddelde prijs (zie figuur 4.1) . In vergelijking met het derde
kwartaal van 2012 is er in het laatste kwartaal sprake van een daling met 3,6%.

Uit figuur 4.1 wordt wel duidelijk dat de prijsdalingen de laatste kwartalen steeds kleiner worden. De
ervaring leert dat een herstel op de koopwoningmarkt zich eerst vertaald in een toenemende dyn a-
miek (meer transacties). Pas in een later stadium kan deze toenemende vraag naar koopwoningen (bij
het achterblijven van extra aanbod) leiden tot een stijging van de verkoopprijzen. De afnemende
prijsdalingen kunnen in dit verband als een voorbode gezien worden.

De Prijsindex Bestaande Koopwoningen(PBK; gepubliceerd door het Kadaster en het CBS)van alle
transacties in het derde kwartaal van 2013 blijkt voor het eerst sinds bijna drie jaar weer een voor-
zichtig plusje te kennen (+0,4%) ten opzichte van het voorgaande kwartaal (zie ook figuur 4.1). In
vergelijking met een jaar eerder ligt de PBKcirca 4,5% lager. Deze prijsdaling ten opzichte van een
jaar geleden is dus kleiner, dan in het vorige Monitor Koopwoningmarkt is geconstateerd. Dit bevestigt
het beeld dat hiervoor ook naar aanleiding van de NVM gegevens is geschetst. De verschillen in prijs-
ontwikkeling per kwartaal ten opzichte van de PBK zijn het gevolg van een ander meetmoment, het
feit dat de NVM rond 75% van het marktaandeel heeft (het CBS heeft alle transa cties) en de mate van
corrigeren voor de pakketsamenstelling van verkochte woningen.

Er is in 2013 sprake van een meer geleidelijke afnemende prijsdaling, nadat we in 2012 een sterkere
volatiliteit hebben gezien als gevolg van enkele beleidswijzigingen (de mogelijkheid dat de maatregel
van verlaagde overdrachtsbelasting in juni niet verlengd zou worden en de aangekondigde wijzigingen
in de hypotheekvoorwaarden per 1 januari 2013). De stabiliteit die in het vorige kwartaal al zichtbaar
was in het aantal transacties, lijkt nu ook in de prijsontwikkeling tot uiting te komen.

Figuur 4.1 De procentuele mutatie van de mediane verkoop prijs besta ande woningen en
de Prijsindex B estaande Koop woningen, op kwartaalbasis, in de periode 4° kwartaal 2006
7 3% kwartaal 2013
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In de grafische weergave van de procentuele mutatie van de verkoopprijs van bestaande koopwonin-
gen(figuur 4.1) is de 6dubbele dipd in de conjunctuur
heden goed herkenbaar. Ook de beperkingen die door de aanpassing van de Gedragscode hypotheca

re financiering medio 2011 werden ingevoerd, zijn zichtbaar in het prijsverloop.

De NVM registreert de mediane verkoopprijs op het moment dat het koopcontract is getekend,
wat veelal enkele maanden eerder is dan het moment waarop de koopakte daadwerkelijk bij de
notaris passeert: het registratiemoment van het Kadaster. Daarom loopt de verkoopprijsontwikk e-
ling van de NVM normaal gesproken twee tot drie maanden voor op de verkoopprijsontwikkeling
van het Kadaster.

De mediane verkoopprijs (gehanteerd door de
woning in de reeks (lopend van goedkoopste tot meest dure woning) van verkopen in een kwa r-
taal. De medianever koopprijs in een bepaald kwart aak
ket woningendé dat i s Vver k oaptkwartaal veramderthger in devvarn
koopprijs kan dus het gevolg zijn van een veranderende samenstelling (haar woningtype, kwali-
teitsniveau of regio) van het totaal aantal verkochte woningen. De NVM corrigeert daarom voor
woningtype en regio om zo een meer zuivere prijsontwikkeling van verkochte bestaande koopwo-
ningen te presenteren.

De prijsindex voor bestaande woningen (PBK) geeft de waardeontwikkeling van de totale wonin g-
voorraad weer, op basis van de gemiddelde verkoopprijs van alle transacties in het betreffende
kwartaal, gecorrigeerd voor de verschillen in het pakket verkochte woningen. De PBKgeeft dus
een zuiver inzicht in de waardeveranderingen van koopwoningen.

De prijsmutaties in de afgelopen jaren hebben er toe geleid dat de gemiddelde verkoopprijs van alle

verkochte woningen (gegevens Kadaster)i n absol ute waarde na het hoogter e
derde kwartaal van 2008 uiteindelijk flink lager ligt in het tweede kwar t aal vhQa90).2n0 13 (4
deafgel open dri e maanden stijgt de gemiddel de verkooppr
op een vergelijkbaar niveau als een jaar geleden.

Figuur 4.2 De gemiddelde verkoopprijs bestaande woningen en de Prijsindex Bestaande
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De ontwikkeling van de gemiddelde verkoopprijs in de voorgaande vier kwartalen (scherpe daling,
stijging en weer daling) blijkt voor een deel het gevolg van een sterk veranderd pakket verkochte wo-
ningen. De PBK, die corrigeert voor de verschillen in pakketsamenstelling, laat namelijk een meer ge-
leidelijke daling zien in dezelfde periode (zie figuur 4.2). In het derde kwartaal van 2013 stijg en zowel
de gemiddelde verkoopprijs als de PBKvoor het eerst sinds drie jaar.

Figuur 4.3 De procentuele mutatie van de Prijsindex Bestaande Koop woningen, naar w o-
ningtype, op kwartaalbasis , in de periode 4° kwartaal 2006 i1 3° kwartaal 201 3
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Klik hier voor een toelichting

De prijsontwikkeling op de markt van bestaande koopwoningen verschilt overigens wel enigszins naar
woningtype. De PBKvoor eengezinswoningen kent een iets sterkere volatiliteit dan die van de meer-
gezinswoningen (appartementen), zoalsis terug te zien in figuur 4.3 . Het verloop van de procentuele
mutaties van de PBKvoor appartementen in de bestaande voorraad is meer geleidelijk dan bij de ver-
kochte eengezinswoningen

In het derde kwartaal van 2013 blijkt de PBK van bestaande eengezinswoningen met 0,4% te zijn g e-
stegen, terwijl de PBK voor de bestaande meergezinswoningen gelijk bleef. Voorbeide segmenten be-
tekent dit weer voor het eerst geen verdere daling sinds eind 2010. Ten opzichte van hetzelfde kwar-
taal een jaar geleden is de PBK voor eengezinswoningenmet 4,4% gedaald en is deze daling bij de
meergezinswoningen 4,8%. Beide segmenten kennen in het derde kwartaal van 2008 de hoogste ge-
mddel de verk88ppPpODj yobd 2enge A9700)wanappagementery, mie
inmiddels respectievelijk z 0 6 86 et B1% lager ligt.

Een andere manier om de verkoopprijsontwikkeling te corrigeren voor veranderingen in de kwaliteit
van het pakket verkochte woningen (zoals dat bij de PBK wordt toegepast), is het hanteren van de
door de NVM gepubliceerdevierkante meterprijs. Daarbij is het wel aan te raden om onderscheid naar
woningtype aan te houden, omdat de vierkante meterprijs voor vrijstaande woningen per definitie h o-
ger ligt dan voor bijvoorbeeld tussenwoningen. In deze verkoopprijs zit natuurlijk ook de waarde van
de private buitenruimte, het afwerkingsniveau en het comfort verdisconteerd.

Wederom is in figuur 4.4 hetzelfde beeld te zien als in de voorgaande grafieken, een flinke daling van
de mediane verkoopprijs per vierkante meter in 2008 en een aanhoudende daling vanaf medio 2011.
In de eerste twee kwartalen van 2013 is ook per woningtype een afnemende daling in de vierkante
meterprijs waar te nemen. In het derde kwartaal van 2013 blijkt de vier kante meterprijs voor de vrij-
staande woningen en de twee-onder-een-kapwoningen voor het eerst weer een zeer kleine stijging te
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vertonen. De prijscorrectie sinds 2008 is ook het meest duidelijk in deze marktsegmenten. Uit wo-
ningmarktanalyses is bekend, dat de duurdere marktsegmenten in zowel aantallen transacties als ver-
koopprijzen het meest gevoelig zijn voor omslagpunten in de conjunctuur en in woningmarktomsta n-
digheden.

Figuur 4.4 De mediane ver koopprijs per m2, naar woningtypen, op kwartaal basis, in de
periode 4° kwartaal 2006 7 3° kwartaal 2013
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Klik hier voor een toelichting

Op een koopwoningmarkt die zich ontspant (minder vraag bij gelijkblijvend aanbod en stabiliserende

of dalende prijzen) worden de mogelijkheden voor potentiéle kopers groter . Dit wordt ook wel aang e-

duid met de term Okopersmarkto6. De aspirant koper kr
meer onderhandelingsruimte om te komen tot een verkoopprijs. De verkopende partij zal eerder b e-

reid zijn genoegen te nemen met een verkoopprijs onder de vraagprijs. De informatie in figuur 4.5 b e-

vestigt dit. In de periode medio 2011 7 begin 2013 loopt het verschil tussen de vraagprijs en de feite-

lijke verkoopprijs sterk op naar 6,5% en neemt de mediane verkoopprijs sterk af. In het tweede en

derde kwartaal van 2013 treedt er een kentering op in beide ontwikkelingen. Toch blijft d e ruimte

voor prijsonderhandeling in vergelijking met eerdere jaren nog steeds groot in het derde kwartaal

2013: een kopersmarkt.

In figuur 4.5 zijn drie perioden te onderscheiden: 2006 tot medio 2008, medio 2008 tot medio
2011 en vanaf medio 2011. In de periode voor het aantreden van de financiéle crisis en de wo-
ningmarktcrisis gaat een stijging van de mediane verkoopprijs samen met een verschil tussen de
vraag- en de verkoopprijs van minder dan 4%. In de tweede periode, met een forse daling en
slechts een gedeeltelijk herstel van de mediane verkoopprijs, komt dit verschil op ongeveer 5% te
liggen. In het laatste anderhalf jaar blijkt de aanhoudende daling van de verkoopprijzen samen te
gaan met een stijgend ratio tot boven de 6% in het vierde kwartaal van 2012. Hier kan sprake
zijn van een zichzelf versterkend effect: doordat de verkoopprijzen dalen, zijn verkopers eerder
geneigd om de vraagprijs los te laten en een lagere verkoopprijs te accepteren, waardoor de me-
diane verkoopprijs nog verder kan gaan dalen. Daarnaast kan ook het feit dat woningen lan ger te
koop staan, bijdragen aan het toenemend verschil tussen vraagprijs en verkoopprijs.

21



4. PRIJSONTWIKKELINGEN

Figuur 4.5 Het gemiddelde verschil tussen vraagprijs en
de vraagprijs) en de mediane verkoopprijs, op

verkoopprijs
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In deze Monitor Koopwoningmarkt worden alleen de landelijke prijsontwikkelingen geschetst. Op regi-
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verdergaande daling tot steden waar de prijzen al aan het stijgen zijn (zie ook de website van de
NVM).
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5. NIEUWBOUWMARKT

Op de markt van nieuwbouw koopwoningen is, na het absolute dieptepunt in het eerste kwartaal van
2013, een stijging van het aantal verkochte woningen waarneembaar in het tweede kwartaal van
2013 (de meest recente beschikbare gegevens uit de Monitor Nieuwe Woningen). Het aantal ver-
kochte nieuwe koopwoningen (bijna 3.200 woningen) ligt daarmee weer op het niveau van medio
2012, maar blijft hist orisch gezien erg laag. (zie figuur 5.1).

Wanneer we de sterke fluctuaties in het vierde kwartaal 2012 en het eerst kwartaal 2013 buiten b e-
schouwing laten, isde or ui mt e6 op d algedirendeatderhalfjaaaidehtiek. De krap-
te-indicator (de verhouding tussen de te koop staande woningen en het aantal verkochte woningen)
bedraagt ste e d s o0 n g e Eenéaper dabh einiddeld kiezen uit 15 aangeboden nieuwbouwwo-
ningen. Dat is aanzienlifk ruimer dan in 2006 en 2007, toen men gemiddeld slechts 5 opties had (zie
figuur 5.2).

De nieuwbouwwoningen die aan het begin van het tweede kwartaal 2013 nieuw in de verkoop zijn
gebracht, hebben een duidelijk grotere kans om binnen drie maanden verkocht te worden dan w o-
ningen uit nfeuwbouwprofjecten, die al langer in de verkoop zijn (3 9% versus 12%) (zie figuur 5.3).

De gemiddelde prijs van verkochte nieuwbouw koopwoningen neemt in het tweede kwartaal van
2013 met 1% toe in vergeljjking met het voorliggende kwartaal. Ook ten opzichte van het tweede
kwartaal in 2012 is de gemiddelde verkoopprijs nauwelijks veranderd (-0,01%). Dus zowel in aantal
verkopen als in verkoopprijs is de nieuwbouwmarkt zeer stabiel te noemen. De gemiddelde prijs van
verkochte nieuwbouw koopwoni ngen | i gnter hatenlvealbuvar
medio 2008 (zie figuur 5.4).

De prijsontwikkeling verschilt echter in sterkte, en soms ook in richting, voor eengezinswoningen en
appartementen. In het laatste kwartaal blijken nieuwe meergezinswoningen met 4% in prijs te zijn
gestegen, terwijl de eengezinswoningen voor het eerst na drie opeenvolgende kwartalen van lichte
stifging, te zijn gedaald (-3%) (zie figuur 5.5).

Het aantal verleende bouwvergunningen (geregistreerd door het CBS) laat al enkele jaren een dalen-
de trend zien, maar zakt vooral in 2012 én in het eerste kwartaal van 2013 sterk weg. In het tweede
kwartaal van 2013 neemt dit aantal weliswaar weer toe maar zijn er alsnog slechts 3600 bouwver-
gunningen voor koopwoningen verleend, wat overeenkomt met circa 25% van het aantal vergunni n-
gen voor koopwoningen in hetzelfde kwartaal van 2008 (zie figuur 5.6).

Het aantal aangeboden en verkochte woningen trekt in het tweede kwartaal van 2013 weer licht aan,

na het dramatische eerste kwartaal van 2013. Volgens de gegevens uit de MNW zjjn er 2.200 nieuwe
koopwoningen aangeboden en 3.200 nieuwbouwwoningen verkocht: nog steeds geringe aantallen
(zie figuur 5.7). Het aantal opgeleverde koopwoningen bevindt zich met nog geen 3.400 woningen in
het tweede kwartaal van 2013 ook op een dieptepunt. Daarbif kan verwacht worden dat de continue

daling van het aantal verkochte woningen in de laatste jaren, de productie (het aantal opgeleverde
woningen) in de komende tijd ook onder druk zal zetten (zie figuur 5.7).
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Transacties

Hoewel er sprake is van een nauw verband tussen de markt van bestaande koopwoningen en de
nieuwbouwmarkt, kent laatstgenoemde veelal toch ook een eigen dynamiek met betrekking tot het
aantal transacties en de prijsontwikkeling. De gegevens met betrekking tot de nieuwbouwmarkt k o-
men met een vertraging van één kwartaal beschikbaar, waardoor de gegevens over het tweede kwar-
taal van 2013 de meest actuele informatie is. De MNW registreert circa driekwart van de totale ver-
koop van nieuwe koopwoningen, zo leert de ervaring. Het betreft de woningen die door de zoge-
naamde Obouwers voor de marktodé6 worden aangeboden.
Op de markt van nieuwbouw koopwoningen lijkt ook sprake te zijn van een zekere normalisering in
het tweede kwartaal van 2013. Na de forse toename in het vierde kwartaal van 2012 en een even for-
se terugval in het aantal verkochte woningen in het eerste kwartaal van 2013, ligt het aantal verkoc h-
te nieuwe koopwoningen (bijna 3.200 woningen) in het tweede kwartaal van 2013 weer op het niveau
van medio 2012 (zie figuur 5.1). We kunnen daarom duidelijker dan in de vorige Monitor ook hier
constateren dat er een zekere stabilisatie bestaat in het laatste anderhalf jaar ; weliswaar op een histo-
risch gezien laag niveau.

Figuur 5.1 Aantal transacties van nieuwbouwwoningen, op kwartaal basis, in de periode 3°
kwartaal 2006 7 2° kwartaal 2 013

12.000 -

10.000 -
8.000

6.000 -

Aantal

4.000 -

2.000 4

Transacties nieuwbouw

Klik hier voor een toelichting

Uit de ontwikkeling van het aantal transacties in de nieuwbouw (zie figuur 5.1) blijkt dat de daling
van het aantal verkochte nieuwbouwwoningen zich al voor de woningmarktcrisis heeft ingezet.
Het aantal transacties ligt in januari 2009 nog maar op 25% van het niveau medio 2006. Vervo I-
gens trekt dit aantal, als gevolg van diverse tijdelijke stimuleringsmaatregelen, weer aan tot het
eind van 2010 (ongeveer 60% van het niveau in 2006). In de laatste twee jaar is weer een daling
van het aantal verkochte nieuwbouw koopwoningen waar te nemen tot circa 30% van de omvang
in 2006. Op de nieuwbouwmarkt van koopwoning
Nederlandse economie tussen 2007 en heden dus herkenbaar in het aantal transacties.

De grafische weergave van de krapte-indicator voor de nieuwbouwmarkt maakt de uitzonderlijke situ-
atie in het vierde kwartaal van 2012 en het eerste kwartaal van 2013 eveneens goed inzichtelijk. Een
flinke daling van de waarde van de krapte-indicator wordt opgevolgd door een nog sterkere stijging.
Deze ontwikkeling in de ruimte op de nieuwbouwmarkt wordt volledig veroorzaakt door het aantal
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transacties, want het aanbod van woningen verandert nauwelijks in deze periode (zie figuur 5.2). In
het tweede kwartaal van 2013 blijkt de krapte-indicator uit te komen op een waarde van 15,3; een
vergelijkbaar niveau als een jaar geleden. Een koper van een nieuwe koopwoning kan gemiddeld kie-
zen uit 15 te koop aangeboden nieuwbouwwoningen. De nieuwbouwmarkt blijft daarmee wel als
6ruimé te betitelen als we dit in historisch perspect

Figuur 5.2 De krapte -indicator nieuwbouwmarkt, op kwartaalbasis, in de periode 3° kwa r-
taal 2006 1 2° kwartaal 2 013
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De krapte-indicator voor de markt van nieuwbouw koopwoningen begint al kort voor het begin

van de crises in 2008 te stijgen en ligt eind 2008 op een veel hoger niveau dan in de jar en ervoor.
Dit wijst op een steeds meer ontspannen koopwoningmarkt.

Op de markt van nieuwbouw koopwoningen hebben diverse subsidieregelingen er toe bijgedragen
dat de vraag naar woningen in 2009 en 2010 weer aantrok. Omdat de bouwers in deze periode al
minder nieuwe projecten zijn gaan aanbieden, neemt de hoogte van de krapte -indicator voor de
nieuwbouwmarkt weer af gedurende deze jaren; een minder ruime markt. Na 2010 zien we weer
een tegengestelde beweging en neemt de krapte-indicator weer toe, maar mind er snel dan op de
markt van bestaande koopwoningen. Tegenover het afnemend aantal transacties vanaf dat mo-
ment staat namelijk ook een kleiner aanbod van nieuwe woningen.

Figuur 5.3 geeft een (vereenv ou di g d e v e rvgvermodelbvoarrde rfieeviboudrmarkt weer. De
nieuwbouwwoningen die aan het begin van het tweede kwartaal 2013 nieuw in de verkoop worden
gebracht, hebben een grotere kans om binnen drie maanden verkocht te worden dan woningen uit
nieuwbouwprojecten die al langer in de verkoop zijn (39% versus 12% verkochte woningen). Van de
circa 3200 nieuwbouw koopwoningen die in het tweede kwartaal 2013 zijn verkocht, bestaat toch
ruim 60% uit woningen die al langer dan drie maanden te koop staan . Ten opzichte van het vorige
kwartaal (85%) is dit aandeel wel afgenomen.
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Figuur 5.3 Het vijvermodel (instroom, voorraad, uitstroom) voor nieuwbouw woningen, 2°
kwartaal 201 3

Klik hier voor een toelichting

Alle woningen in een nieuwbouwproject worden in de Monitor Nieuwe Woningen als nieuwbouw-
aanbod geregistreerd op het moment dat de eerste woning uit het desbetreffende project is ve r-
kocht. Hierdoor ontstaat er dus een geringe vertraging tussen het moment van feitelijk aanbieden
van het project en de registratie van het nieuwbouwaanbod.

Verkoopprijzen

De gemiddelde prijs van verkochte nieuwbouw koopwoningen kent een sterke volatiliteit in de afgel o-

pen jaren; sterker dan op de markt van bestaande koopwoningen (vergelijk figuur 5.4 en figuur 4.1).

Het O pak kwrkochteairuwldoswwo ni ngendé i n een kweal starkeravljzigdnhan na me
ten opzichte van het vorige kwartaal, dan bij de bestaande koopwoningen. Na de daling met bijna 5%

in het eerste kwartaal van 2013, neemt de gemiddelde prijs in het tweede kwartaal van 2013 met 1%

toe ten opzichte van het voorliggende kwartaal, zo is af te lezen in figuur 5.4. Ook ten opzichte van

het tweede kwartaal in 2012 is de gemiddelde verkoopprijs nauwelijks veranderd (-0,01%). Dus zowel

in aantal verkopen als in verkoopprijs is de nieuwbouwmarkt zeer stabiel te noemen. De gemiddelde

prijs van verkochte nieuwbouw koopwoningen ligt met bijna 4 42000 w e | zodn 18%eaunder he
van medio 2008.
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