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Relatieve
ontwikkeling
t.o.v.
het vorige

kwartaal

Relatieve
ontwikkeling
t.o.v.
een jaar

eerder

Economie (4° kwartaal 2014)

De economische groeiis groter dan in het vorige kwartaal.

De economische groeiis groter dan in het zelfde kwartaal een jaar geleden.

Vertrouwen

Het vertrouwen in de koopwoningmarkt onder consumenten is iets kleiner dan in het vori-
ge kwartaal.

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

Leencapaciteit

De gemiddelde hypotheekrente is voor de achtste opeenvolgende keer lager dan in het
vorige kwartaal.

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

+ |+

Hypotheken

Het aantal hypotheekaanvragen is lager dan in het vorige kwartaal.

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

I+

Verkochte bestaande koopwoningen

Het aantal verkochte woningen in de bestaande woningvoorraad is lager dan in het vorige
kwartaal.

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

Prijsontwikkeling  bestaande koopwoningen

De Prijsindex Bestaande Koopwoningen isvoor de vijfde opeenvolgende keer hoger dan in
het vorige kwartaal.

De Prijsindex Bestaande Koopwoningen isvoor de vierde opeenvolgende keer hoger dan in
het zelfde kwartaal een jaar geleden.

+ | +

Transacties nieuwbouw koopwoningen ( 4e kwartaal 201  4)

Het aantal transacties van nieuwbouw koopwoningen is voor de zevende opeenvolgende
keer hoger dan in het vorige kwartaal.

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

| H++

Een relatief positieve ontwikkeling in het laatste kwartaal én een relatief negatiev e

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

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

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

ontwi kkeling in het eraan voorafgaande
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Om de informatie voor de lezer overzichtelijk te houden en om de betekenis van de informatie beter te

kunnen interpreteren, is er gekozen voor een indelin
gedachte bi]j de gekozen t hema dde koopmvonthgmarkterede dabriijitot e | i | Kk ¢
stand gekomen verkoopprijs sterk bepaald worden door een aantal randvoorwaarden. Allereerst moet er

natuurlijk een latente vraag naar woningen bestaan ( demografie) en speelt het sentiment onder de
woonconsumenten (economisch klimaal) een grote rol.

Omdat we in Nederland (nog) niet of nauwelijks de cultuur kennen van sparen voorafgaand aan het k o-
pen 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 hypothecaire
lening een van de eerste acties zijn. Daarmee zijn gegevens over de activiteiten op de hypotheekmarkt
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 voorlig-
gende themads. Al's de randvoorwaarden goed zijn, zul
eerder plaatsvinden, dan bij minder gunstige omstandigheden.

Niet minder belangrijk in het nemen van een koopbeslissing is de ontwikkeling van de kooppriizen op de
woningmarkt; zowel in rationele zin (is de woning financierbaar en welke woningkwaliteit is bereikbaar?),

als in emotionele zin (het psychologisch effect van prijsontwikkelingen in het recente verleden). Maar de
relatie tussen koopprijsontwikkeling en consumentengedrag op de koopmarktmarkt loopt ook andersom.
De ontwikkeling van het aantal transacties is mede bepalend voor het prijsverloop.

Onder aannames van te verwachte ontwi kkelingen op de
toekomstbeeld worden opgesteld ten aanzien van de activiteiten op de koopwoningmarkt op de korte
termijn.

Bovenstaande redenering volgendisde peri odi eke publicatie dus opgebo
waarmaarevent ueel ook direct: kan worden 6doorgekli ktd

Samenvatting

2 Hypotheken
3 Transacties

4 Prijsontwikkelingen

Demografie en economie






1 Leencapaciteit

In het eerste kwartaal van 2015 is de leencapaciteit van huishoudens gedaald in vergelijking met het
vierde kwartaal van 2014. De hypotheekrente is weliswaar gedaald van 3,5% naar 3,2% en de inkomens
zijn in het vierde kwartaal van 2014 weer licht gestegen. Maar daar staat tegenover dat per 1 januari
2015 het schenkingsrecht is ingeperkt, de maximaal toegestane LTV naar 103% is verlaagd en (op advies
van het Nibud) een extra versterkte aanscherping van de maximale financieringslastpercentages (LTI)
geldt. De hiervoor beschreven ontwikkelingen hebben er toe geleid dat met name voor de lage en mid-
delhoge inkomensgroepen aanzienlijk lagere maximale hypotecaire leningen mogelijk zijn geworden.

Daarbijii s ook steeds meer eigen geld nodig, wat de dr emg
(starters/lagere inkomens) verhoogt. Bovendien wordt het steeds moeilijker om het onderhoud en even-
tuele verbeteringen mee te financieren. De voorkeur

vermoedelijk sterker worden onder potentiéle kopers.

De betaalbaarheid van koopwoningen was in 2013 en 2014 voor veel potentiéle kopers sterk verbeterd,
door de in de afgelopen jaren sterk gedaalde koopprijzen van woningen. In de komende maanden zal de
betaalbaarheid echter flink op de proef worden gesteld door mogelijke koopprijsstijgingen in combinatie
met de hierboven genoemde wijzigingen ten aanzien van het financieren van de woning.

Figuur 1.1 De gemiddelde Loan  -To-Income (LTI) en de gemiddelde Loan -To-Value (LTV) op

basis van hypotheekoffertes, op kwartaalbasis, in de periode 4 € kwartaal 2009 1 1° kwartaal
2015
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Bron: HDN, 2015

In de praktijk kan er in zekere mate van de financieringsnormen worden afgeweken; zowel naar boven
als beneden. Bij de hypotheekaanvragen blijkt de gemiddelde Loan-To-Income ratio (LTI) in het eerste
kwartaal van 2015 te zijn gedaald ten opzichte van het vorige kwartaal (van 3,7% naar 3,5%), nadat de-
ze gedurende 2014 steeds iets hoger uitkwam. In het vierde kwartaal van 2010 bedroeg deze ratio nog
4,6%. (zie figuur 1.1). De stijgende tendens van de afgelopen kwartalen gaf nog aan dat zowel de con-

sument als de geldverstrekkers de risicods ofverfinanc

sterkte) aanscherpingen van de normeringen per 1 januari 2015 dwingen de partijen toch tot extra voo r-
zichtigheid bij het afsluiten van nieuwe hypothecaire leningen. Achter deze gemiddelde LTI ratio kunnen
natuurlijk wel verschillen schuil gaan tussen bijvoorbeeld starters en doorstromers op de koopwoning-
markt en tussen huishoudens met hoge en lagere inkomens.


http://www.bk.tudelft.nl/fileadmin/Faculteit/BK/Over_de_faculteit/Afdelingen/OTB/kwartaalrapportage_monitor_koopwoningmarkt/toelichting_figuur_1.1__HDN_.pdf
http://www.bk.tudelft.nl/fileadmin/Faculteit/BK/Over_de_faculteit/Afdelingen/OTB/kwartaalrapportage_monitor_koopwoningmarkt/toelichting_figuur_1.1__HDN_.pdf

Een vergelijkbare ontwikkeling als bij de LTI is ook waar te nemen in de hoogte van de gemiddelde Loan
To-Value ratio (LTV). Deze relatie tussen de hoogte van de hypotheek en de waarde van de woning liet
gedurende 2014 eveneens een geringe stijging zien. Per 1-1-2014 gold een maximale LTV van 104% en
deze norm is per 1-1-2015 aangescherpt tot 103%. Het effect van deze aanscherping van de normering
voor nieuwe hypotheken op de koopwoningmarkt leidt direct tot een verlaging de gemiddelde LTV ratio
in het eerste kwartaal van 2015 (van 89% naar 87%). Het beleid dat eind 2012 is ingezet om de maxi-
male LTV jaarlijks te verlagen van 106% naar 100% in 2018, is duidelijk herkenbaar in de ontwikkeling
van de gemiddelde LTV bij de aanvragen van hypotheken. De gemiddelde LTV bij de hypotheekoffertes
blijkt daardoor inmiddels te zijn gedaald van 93 % eind 2012 naar 87% in het eerste kwartaal van 2015.

(zie figuur 1.1).

Omdat in Nederl and het O6sparen voorafd geen ge€
de leencapaciteit van huishoudens erg bepalend voor de wensen die men heeft, en de keuzes die men
maakt op de koopwoningmarkt. Daarnaast is natuurlijk het in te brengen eigen vermogen (bijvoo r-
beeld de overwaarde op de huidige koopwoning) van belang in de koopbeslissing van woonconsu-
menten. Het inkomen, de rente en de hypotheekvoorwaarden zijn bepalend voor de maximaal haalb a-
re hypotheeksom. De maximale leencapaciteit van een huishouden wordt berekend op basis van de
hoogte van huishoudeninkomen, de hoogte van de hypotheekrente en de maximaal toegestane finan-
cieringslast; uitgaande van een annuiteiten hypotheek.

Door de economische recessie zijn de inkomens(netto reéeel beschikbaar inkomen) in 2012 en 2013
gemiddeld steeds licht gedaald, maar laten in 2014 weer een kleine verbetering zien. De kapitaalrente
ligt de laatste drie jaar op een aanzienlijk lager niveau dan in de jaren daarvoor. Omdat deze lagere
kapitaalrente veelal wordt vertaald in een verlaging van de hypotheekrente, is de financieringsruimte
voor consumenten in de laatste drie jaar gemiddeld genomen toegenomen. Sinds 2013 staat daar wel
de aanscherping van de LTV ratio en de LTI ratio tegenover (zie tabel 1.1).

Tabel 1.1 Procentuele mutatie gemiddeld huishoudeninkomen, gemiddelde kapitaalrent e-
percentage , gemiddelde hypotheekrente percentage en toegestane LTV, op halfjaarbasis,
in de periode 2° helft 200 8- 1° helft 201 5

2008 | 2009 | 2009 | 2010 | 2010 | 2011 | 2011 | 2012 | 2012 | 2013 | 2013 | 2014 | 2014 | 2015
Il | Il | 1l | Il | Il | Il | 1 |

Inkomens-

ontwikkeling -0,3 1,9 1,6 -2,2 | -2,5 1,1 0,9 -26 | -20 | -21 | -0,9 1,9 0,4
Kapitaal-

marktrente 4,0 3,9 3,5 31 2,9 3,4 2,4 2,1 1,6 1,8 2,2 1,9 1,1 0,8
Hypotheek-

rente 55 54 53 51 4,6 4,9 5,0 4,8 4,6 4,4 4,2 4,0 3,5 3.2

Loan-To-Value
ratio 110 110 110 110 110 110 106 106 106 105 105 104 104 103

Bron: CBS, Statline, 2015; DNB, 2015

Uit figuur 1.2 valt af te lezen dat de daling van de verkoopprijzen in de periode 2008-medio 2013 ertoe
heeft geleid, dat de betaalbaarheid van koopwoningen over de hele linie is verbeterd. De mediane ver-
koopprijs en de maximale leencapaciteit bij een modaal inkomen liggen de afgelopen twee jaar veel dich-
ter bij el kaar dan in de periode net voor de crisis.
financierbaar voor huishoudens met een modaal inkomen. Met name voor jonge starters op de koopw o-
ningmarkt, met veelal een nog bescheideninkomen, betekent dit dat ze genoegen moeten nemen met
een minder dan gemiddelde woonkwaliteit, of dat zij moeten kunnen terugvallen op aanvullende financi e-
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http://www.bk.tudelft.nl/fileadmin/Faculteit/BK/Over_de_faculteit/Afdelingen/OTB/kwartaalrapportage_monitor_koopwoningmarkt/2014_3_Kwartaalrapportage_Monitor_Koopwoningen/toelichting_op_tabel_1.1__OTB_.pdf

ringsmogelijkheden (zoals Starterslening, schenkingen of eigen spaargeld. Potentiele doorstromers kun-
nen, door de koopprijsdalingen tussen 2008 en 2013, in veel mindere mate dan voor de woningmarktcr i-
sis de overwaarde op de huidige woning inzetten bij de financiering van een andere koopwoning. De ex-
tra versterkte aanscherping van de maximale financieringslast (naast de jaarlijkse aanpassing van het
uitgavenbudget wordt er ook rekening gehouden met extra onvoorziene uitgaven) per 1 januari 2015,
heeft echter een direct en omvangrijk effect op de betaalbaarheid van koopwoningen.

Figuur 1.2 De gemiddelde maximale leencapaciteit bij 1x modaal huishoudeninkomen en 2x
modaal huishoudeninkomen (eenverdieners), op halfjaarbasis, in de periode 2° helft 200 8-
1° helft 201 5
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Bron: OTB, 2015

Vanaf 1 januari 2012 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 da-
lende 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 verslechterd, waarbij de leenca-
paciteit voor één- en tweeverdieners onderling nauwelijks verschilt. In de afgelopen drie jaar treedt

er voor alle groepen huishoudens een lichte verbetering op (zie figuur 1.2). De maximale financie-
ringslastpercentages worden jaarlijks (op advies van het Nibud) vastgesteld en daarbij de laatste j a-
ren ook naar beneden aangepast. Per 1 januari 2015 is er een verscherpte aanpassing doorgevoerd.



http://www.bk.tudelft.nl/fileadmin/Faculteit/BK/Over_de_faculteit/Afdelingen/OTB/kwartaalrapportage_monitor_koopwoningmarkt/1e_kwartaalrapportage_2014/toelichting_figuur_1.2__OTB_.pdf

2. HYPOTHEKEN

Het aantal aanvragen voor hypotheken is in het eerste kwartaal van 2015 (49.800 aanvragen) met 32%
gedaald ten opzichte van het vierde kwartaal van 2014. Op basis van het normale seizoenspatroon dat de
koopwoningmarkt kenmerkt en en de piek voor de jaarwisseling als gevolg van anticiperend gedrag van
potentiele kopers op beleidswijzigingen ten aanzien van de financiering per 1 januari 2015, was een da-
ling echter te verwachten. In vergeljjking met het eerste kwartaal van 2014 is er evenwel sprake van een
stijging (+2 7%). We kunnen dus spreken van een relatief goed eerste kwartaal wat wijst op een bljjvend
herstel van de hypotheekmarkt (zie figuur 2.1).

Per 1 januari 2015 is de normering van de maximale LTV ratio weer aangescherpt. Mede hierdoor ligt het
aandeel huishoudens dat minimaal de bijkomende kosten van een hypotheek met eigen geld wenst te
financieren (circa 52%), begin 2015 iets hoger dan in de twee voorgaande kwartalen. lets minder dan de
helft van de aanvragen in het eerste kwartaal van 2015 heeft dus een LTV tussen de 100% en 103% (zie
figuur 2.3).

Het aantal nieuw afgesloten hypotheken volgt de ontwikkeling van de hypotheekaanvragen en daalt ook
in het eerste kwartaal van 2015: van 72.200 naar bijna 50.900 nieuwe hypotheken. Het normale seizoen-
spatroon en anticiperend gedrag van woonconsumenten liggen ook hier aan ten grondslag. Deze bijna
51.000 hypotheken betekenen een daling ten opzichte van het vorige kwartaal met 30%, maar in verge-
lijking met het eerste kwartaal in 2014 is er sprake van een stijging met 18%. We kunnen dus spreken
van een relatief goed eerste kwartaal (zie figuur 2.4).

Onder andere het verlagen van de maximale kostengrens voor een NHG garantie in 2012 2013 en begin
2014, heeft het aandeel van hypotheken op bestaande woningen met een NHG garantie binnen alle
nieuw afgesloten hypotheken laten teruglopen van 75% (eind 2012) naar 52% (vierde kwartaal 2014). In
het eerste kwartaal van 2015 stijgt dit aandeel echter weer tot 60%. De recente omsiag zou kunnen wij-
zen op een eerste verschuiving naar verkoop van meer goedkopeae koopwoningen. Binnen de NHG
kostengrens ligt het aandeel de laatste jaren steeds rond de 80%. In het eerste kwartaal van 2015 be-
draagt dit aandeel circa 81%. (zie figuur 2.5).

Vanaf het eerste kwartaal in 2013 neemt het aantal aanvragen voor een Starterslening flink toe, mede
als gevolg van de stimuleringsbijdrage van het Rijk. Deze stimuleringsbijdrage wordt in 2015 niet meer
verlengd. Het aantal starters op de koopwoningmarkt, dat een dergelijke lening aangevraagd, is in het
eerste kwartaal van 2015 gedaald van 2.270 naar 1.180 aanvragen. Een vergelijkbare ontwikkeling is te
zien bif de daadwerkelijk verleende leningen (van 1.940 naar 1.600 Startersleningen). Het eerste kwar-
taal valt elk jaar lager uit. Vanaf 2010 is bovendien een verschuiving te zien naar meer jongere starters
die een lening krijgen en worden er relatief vaker leningen tot maximaal 30.000 euro verstrekt (zie fig u-
ren 2.7 t/m 2.9).

Het aantal consumenten met een betalingsachterstand komt met 112.800 kredietnemers in het eerste
kwartaal van 2015 weer licht hoger uit dan in het vorige kwartaal. De stijging in het aantal betalingsach-
terstanden viakt de laatste twee kwartalen wel af. Bovendien blijft dit een zeer beperkt deel van alle ui t-
staande hypotheken. Het aantal kredietnemers dat de betalingsachterstand inloopt, neemt de laatste zes
kwartalen flink toe tot bijna 19.700 consumenten. Door het na-ijleffect zal ook onder de huidige meer




2. HYPOTHEKEN

gunstige omstandigheden op de koopwoningmarkt, de problematiek rond betalingsachterstanden voorlo-
pig nog actueel blijven (zie figuur 2.10).

Het aantal executieverkopen van woningen (met en zonder NHG garanties) kent vanafr eind 2013 een min
of meer stabiliserende trend met ongeveer 550 executieverkopen per kwartaal. De plotselinge stijging in
het vierde kwartaal 2014 blijkt tijdelijk te zijn geweest. Ook op dit deel van de koopwoningmarkt lijken
kopers en verkopers te hebben geanticjpeerd op de wizigingen in de financieringsmogelijkheden per 1
Januari 2015,

In de laatste viff kwartalen zijn steeds rond de 1.250 verliesdeclaraties in het kader van de NHG inge-
diend (zie figuur 2.11). Het aandeel van de eigenaarbewoners met een NHG garantie, dat hun woning
gedwongen heeft moeten verkopen en daarbjj met een restschuld is geconfronteerd, bljjft d aarmee met
zod6n 1 nogsesdsteérgering. (zie figuur2.11).

Zoals in hoofdstuk 1 al is aangegeven, zjn na het vierde kwartaal van 2014 de financieringsmogelijkhe-
den voor woonconsumenten duidelijk verslechterd. Per 1 januari 2015 is het schenkingsrecht weer be-
perkt, de LTV verlaagd naar 103% en de LTI extra aangescherpt. Huishoudens met verhuis- en koop-
plannen hebben hierop geanticipeerd in het vierde kwartaal van 2014, zo bleek in de vorige Monitor
Koopwoningmarkt.

Figuur 2.1 Aantal hypotheek aanvragen op kwartaal basis, in de periode 4° kwartaal 2 0097 1°
kwartaal 2015

80.000

70.000 -
60.000 -
50.000 -
40.000 -

Aantal

30.000 -
20.000 -
10.000 -

Klik hier voor een toelichting
Bron: HDN, 2015

In het eerste kwartaal van 2015 komt het aantal hypotheekaanvragen uit op bijna 49.800, zo blijkt uit

figuur 2.1. Daarmee is het aantal hypotheekaanvragen in het eerste kwartaal met 32% gedaald ten o p-

zichte van het vierde kwartaal in 2014. Op basis van het normale seizoenspatroon dat de koopwoning-

markt kenmerkt en het anticperend gedrag in het vorige kwartaal, was ee n daling natuurlijk ook te ve r-

wachten. Maar in vergelijking met het eerste kwartaal van 2014 is er sprake van een stijging (+27 %).

We kunnen dus spreken over een Orel ati ededntwikkebndineer st e
het aantal hypotheekaanvragen gedurende 2013 en 2014 wijst op een (blijvend) herstelde hypotheek-

markt.


http://www.bk.tudelft.nl/fileadmin/Faculteit/BK/Over_de_faculteit/Afdelingen/OTB/kwartaalrapportage_monitor_koopwoningmarkt/1e_kwartaalrapportage_2014/toelichting_figuur_2.1__HDN_.pdf

2. HYPOTHEKEN

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 koopplannen

komen als eerste tot uiting in het aanvragen van een hypotheek. De informatie over hypotheekaa n-

vragen is slechts voor een korte periode besch
omstandigheden en op de koopwoningmarkt vanaf eind 2010 en het herstel sinds begin 2013 duide-

lijk waarneembaar (zie figuur 2.1).

Per 1 januari 2013 vallen alleen nog nieuwe hypotheken met een lineair of annuitair aflossingsschema
onder het regiem van de hypotheekrenteaftrek. Het effect dat dit heeft op de gewenste hypotheekvorm

in de aanvragen is in 2013 overduidelijk: het aandeel van de annuiteiten hypotheken stijgt van 16% in

het vierde kwartaal van 2012 naar 71% in het tweede kwartaal van 2013. Gedurende 2013 en 2014 sta-
biliseert dit aandeel zo rond de 70% (zie figuur 2.2). In het eerste kwartaal van 2015 zien we het aandeel

aflossingsvrije hypotheken echter weer licht toenemen ten koste van de hypotheken met een annuitair

aflossingsschema Dit kan het gevolg zijn van iets meer doorstromers op de koopwoningmarkt, die hun

oude hypot heek Ofmancenrg ven dednieuwe wahiag of veroorzaakt worden door meer

oversluitingen van bestaande aflossingsvrije hypothekenin verband met de lage rentestand.

Figuur 2.2 Aantal hypotheek aanvragen naar hypotheekvorm *, op kwartaalbasis, in de peri  o-
de 4° kwartaal 200 91 1° kwartaal 201 5
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Kijkend naar de aangevraagde hypotheekvorm (of eigenlijk het bijpehorende aflossingsschema van de
hypotheek), dan blijkt hoe sterk de gewenste hypothe ekproducten samenhangen met de regelgeving
voor de hypotheekverstrekking en de hypotheekrenteaftrek. In de eerste helft van 2011 neemt het

aandeel 6overigd (met name banksparen) toe te
helft van 2011 ten koste van de aflossingsvrije hypotheken. Het eerste kwartaal van 2013 is ook een

duidelijk markeerpunt van gewijzigde regelgeving. Vanaf dan neemt het aantal annuitaire hypotheken
sterk toe.

I

Voor de verhouding tussen de hoogte van de hypothecaire lening en de hoogte van de waarde van de
woning gelden normen. Vanaf 1 januari 2015 geldt een maximaal toegestane LTV van 108% (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 hypotheekaanvragen met een LTV ratio van maximaal 100%
is dan ook flink groter geworden sinds eind 2012 (zie figuur 2.3). V anaf het eerste kwartaal van 2014
daalt dit aandeel langzaam van 53% naar 50% van alle aanvragen in het vierde kwartaal van 2014. In
het eerste kwartaal van 2015 neemt dit aandeel weer enigszins toe naar 52%; waarschijnlijk als reactie
op de aanscherping van de LTV per 1 januari 2015. De overige aanvragen betreffen dus per definitie hy-
potheken met een LTV ratio tussen de 100% en 103%.

Figuur 2.3 Aantal hypotheek  aanvragen naar hoogte van de Loan -To-Value ratio en het aa n-

deel hypotheekoffertes met een Loan -To Value < 100% , op kwartaalbasis, in de periode 4
kwartaal 2009 1 1° kwartaal 201 5
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e

HDN registreert het aantal aanvragen van hypotheken die bij hypotheekverstrekkers worden ge-
plaatst. De gegevens hebben een dekking van circa 75% van alle hypotheekaanvragen; die meestal
pas worden aangevraagd als consumenten een mondelinge overeenstemming met de verkopers van
een woning hebben bereikt. 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 hypotheekaanvragen via HDN normaal gesproken
ongeveer twee tot drie maanden (dus circa één kwartaal) voor op de ontwikkeling van het aantal

nieuw afgesloten hypotheken bij het Kadaster.
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De ontwikkeling in het aantal aanvragen van hypotheken blijkt over het algemeen een voorspeller op de
korte termijn voor de feitelijk nieuw afgesloten hypotheken op woningen. Ook het aantal nieuw afges| o-
ten hypotheken blijkt na de stijgende trend in 201 4, in het eerste kwartaal van 2015 weer te zijn afge-
nomen. In het eerste kwartaal van 2015 zijn er bijna 50.900 nieuwe hypotheken afgesloten (figuur 2.4).
Dit is een daling van 30% ten opzichte van het vorige kwartaal , maar in vergelijking met het eerste kwar-
taal van 2014 zijn er 18% meer hypotheken verkocht. Het aantal nieuwe hypotheken is vergelijkbaar met
het niveau van begin 2010.

Figuur 2.4 Aantal nieuw afgesloten hypotheken, op kwartaalb asis, in de periode 2° kwartaal
2008 7 1° kwartaal 2015
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Het aandeel van hypotheken met NHG (op basis van ingangsdatum van de lening) in het totaal aantal
transacties van bestaande koopwoningen (dus zonder begrenzing van het prijsniveau) liet in de voor-
gaande acht kwartalen een dalende trend zien. In het eerste kwartaal van 2015 blijkt dit aandeel van hy-
potheken op bestaande woningen met een NHG garantie weer licht op te lopen tot 60% (zie figuur 2.5).
Per juli 2012 is de als <crisismaatregel tijdel

j

k

Vo

320.000, in juli 2013 is de grens verder aangescherp

terug op het niveau van 2009 (0 2 6 5).. Hbé@wel ook de verkoopprijzen zijn gedaald in dezelfde perio-
de, blijkt dit vrij snel te leiden tot een afname van het aandeel verkochte woningen met NHG garantie.
De toename van dit aandeel in het eerste kwartaal van 2015 zou kunnen wijzen op een eerste verschui-
ving naar verkoop van meer goedkopere koopwoningen (in hoofdstuk 3 zal blijken dat er inderdaad rel a-
tief meer appartementen zijn verkocht). Binnen het koopsegment tot de maximale kostengrens van de
NHG, blijkt (uit aanvullende gegevens van het WEW) het aandeel hypotheken met NHG in alle verkochte
woningen uit dat prijssegment echter in de afgelopen jaren gemiddeld rond de 80% te zijn geweest. In
het eerste kwartaal van 2015 bedraagt dit aandeel circa 81%.

Het aandeel transacties met NHG garanties op de nieuwbouwmarkt, zoals terug te zien in figuur 2.5,
heeft ook een aanzienlijke groei gekend: van rond de 25% in het begin van 2009 naar circa 60% medio
2012. Vanaf eind 2012 is er (per saldo) een dalende trend in dit aandeel waar te nemen. Wanneer we de
sterke fluctuaties van eind 2012 en begin 2013 uitmiddelen, blijkt het aandeel transacties met NHG ga-
ranties op de nieuwbouwmarkt gestaag te dalen naar 35% van alle verkochte nieuwbouwwoningen me-
dio 2014. In het vierde kwartaal van 2014 (het laatst beschikbare kwartaal) bedraagt dit aandeel 36% .
Het aanscherpen van de NHG grens per 1 juli 2013 heeft er voor gezorgd, dat minder nieuwbouw koo p-
woningen (met veelal een wat hogere koopprijs) binnen de reikwijdte van d e NHG komen te liggen. De
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verlaging van de NHG grens per 1 juli 2014 naar het niveau van 2009 (0 2 6 5) lelditOs@oralsnog niet
tot een verdere daling van dit aandeel.

Figuur 2.5 Aandeel NHG in aantal transacties, in de bestaande woningvoorraad en van
nie uwbouwwoningen, op kwartaalbasis, in de periode 2° kwartaal 200 87 1° kwartaal 201 5
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Mede als gevolg van de tijdelijke verruiming van de maximale kostengrens voor het verkrijgen van een
garantie, is het totaal aantal uitstaande NHG garanties op hypotheken fors gegroeid. In zesjaar tijd is dit
aantal opgelopen van 765.000 garanties in het eerste kwartaal van 2009 naar ruim 1,2 miljoen garanties
in het eerste kwartaal van 2015 (zie figuur 2.6). Dit komt neer op een toename met 57%. Door de
meestal lange looptijd van de afgesloten hypotheken zal dit volume aan uitstaande garanties voorlopig zo
groot blijven.

Figuur 2.6 Totaal aantal hypotheken met NHG, op kwartaalbasis, in de periode 1 ¢ kwartaal
2009 i 1° kwartaal 201 5
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Naast het stelsel van NHG voor hypotheken, worden starters op de koopwoningmarkt nog specifiek on-
dersteund door de zogenoemde Starterslening van de Stichting Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Ne-
derlandse gemeenten (SVn). Met behulp van de Starterslening kunnen startende kopers vaak net dat
beetje extra lenen dat nodig is om de gewenste woning wel te kopen of kunnen zij zich een kwalitatief
betere woning veroorloven. De voorwaarden om in aanmerking te komen voor een dergelijke lening wor-
den door de aangesloten gemeenten afzonderlijk bepaald. De maximale bijdrage van de Starterslening
bedraagt echter nooit meer dan max. 20% van de verwervingskosten.

Figuur 2.7 Totaal aantal aangevraagde en verleende Startersleningen, op kwartaalbasis, in
de periode 2° kwartaal 200 8 1 1° kwartaal 201 5
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Het beeld dat uit figuur 2.7 naar voren komt, bevestigt het eerder genoemde herstel van de koopw o-
ningmarkt in 2013 in combinatie met het gevoerde overheidsbeleid. In de jaren 2010-2012 lag het aantal
aanvragen en het aantal toegekende Startersleningen rond de 1.000 leningen per kwartaal. Vanaf
het eerste kwartaal in 2013 neemt het aantal aanvragen voor een Starterslening flink toe, mede als ge-
volg van de stimuleringsbijdrage van het Ri jningen
Met deze rijksbijdrage, gecombineerd met de bijdragen van gemeenten en provincies, kunnen ca. 11.000
nieuwe leningen worden verstrekt. Per 1 januari 2015 wordt geen nieuwe stimuleringsbijdrage meer ver-
strekt door het Rijk. Het aantal aanvragen van Startersleningen is in het eerste kwartaal van 2015 ge-
daald naar 1.180 aanvragen tegenover circa 2.270 starters in het vorige kwartaal . De stijging in het vier-
de kwartaal van 2014 is dus een kortstondige piek gebleken, die parallel loopt met de forse stijging van
alle transacties in dat laatste kwartaal van het vorige kalenderjaar. Bovendien valt het eerste kwartaal al-
tijd wat lager uit dan het voorliggende kwartaal.

Het aantal toegekende Startersleningen neemt eveneens toe sinds het begin van 2013. Het aantal ver-
strekkingen volgt vanwege de doorlooptijld van de aanvraagprocedure het aantal aanvragen in de
tijd. Gemiddeld genomen wordt 80% van de aanvragen uiteindelijk gehonoreerd. Het recordaantal ver-
strekte Startersleningen uit het derde kwartaal van 2014 (1.980 leningen) wordt in dit vierde kwartaal
nog bijna geévenaard, maar daalt in het eerste kwartaal van 2015 ook behoorlijk tot 1 .600 Starterslenin-
gen.

Door de jaren heen blijkt de omvang van de verleende Starterslening wel steeds minder hoog te liggen

(zie figuur 28). Het aandeel van de verleende | eningenvifvoor

jaar tijd afgenomen van 70% naar 44% in het eerste kwartaal van 2015. Daar staat een stijging van het
aandeel leni ngen tussen G 20. 000. Opwallend is 8etder hét @ets yretegy @amdeel
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kleine leningen ( t ot U ir2de la&d@eOvier kwartalen. De geschetste ontwikkelingen zijn voorname-
lijk het gevolg van nadere begrenzingen, die door gemeenten zijn doorgevoerd in de Startersleningen.

Figuur 2.8 Het aandeel verleende Startersleningen naar hoogte van het toegekende bedrag,

op jaarbasis , in de periode 20 1071 1° kwartaal 2015

100%

80%

Procenten

20%

0% -
2010 2011 2012 2013 2014 -1

m( tot 20.000 euro u20.000 tot 30.000 euro

2014 -2 2014 -3

2014 -4

mvanaf 30.000 euro

2015 -1

Klik hier voor een toelichting
Bron: SVn, 2015

Sinds 2010 is er ook een duidelijke verschuiving waar te nemen in de leeftijd van de ontvangers van de
Starterslening, zo blijkt uit figuur 2.9 . In 2010 was 80% van de ontvangers 28 jaar of ouder , waarna dit
aandeel 6oudered
min of meer in 2014 en in het eerste kwartaal van 2015. In het meest recente kwartaal wordt, evenals in
de drie voorafgaande kwartalen, een meerderheid (55%) van de Startersleningen verleend aan huishou-

aandeel snel afneemt tot nog maar 40% in 2013 . Vervolgens stabiliseert h e t

dens in de leeftijdsklasse 23-27 jaar.

Figuur 2.9 Het aandeel verleende Startersleningen naar
in de periode 2010 1 1° kwartaal 2015
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De crisis op de koopwoningmarkt en de minder rooskleurige economische omstandighedenin de afgelo-
pen jaren hebben nog steeds effect op het aantal krediethemers met een betalingsachterstand op mini-
maal één hypotheek. Eind 2007 stonden er bij de BKR circa 31.500 kredietnemers met een betalingsach-
terstand geregistreerd, terwijl dit aantal in het eerste kwartaal van 2015 is opgelopen tot 112.800 con-
sumenten (zie figuur 2. 10). De stijging in het aantal kredietnemers met een betalingsachterstand vlakt de
laatste twee kwartalen wel af. In verhouding tot het totaal van alle uitstaande hypotheken blijft het aan-
tal betalingsachterstanden overigens nog steeds bescheiden. Ondanks de weer aantrekkende economie
en koopwoningmarkt, zal het aantal betalingsproblemen naar verwachting nog wel wat na-ijlen.

Figuur 2.10 Het aantal krediethemers met betalingsachterstanden en het aantal kredietn e-
mers met herstelde betalingsachterstanden , op kwartaalbasis , in de periode 2° kwartaal
2008 1 1° kwartaal 201 5
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Een steeds groter deel van de kredietnemers ziet kans om de betalingsachterstand in een overzienbare
periode te herstellen. Het aantal consumenten dat de betalingsachterstand inloopt, is in de laatste zes
kwartalen flink toegenomen tot bijna 19.700 gevallen in het eerste kwartaal van 2015. Hierin is het aan-
trekken van de economie en de koopwoningmarkt wel te herkennen. Daarnaast lijkt ook het in 2013 in-
gezette beleid van de hypotheekverstrekkers en het WEW, om huishoudens met betalingsproblemen na-
drukkelijker te begeleiden, zijn vruchten af te werpen. Omdat het aantal nieuwe probleemgev allen in
sterkere mate toeneemt (+2 1.200 kredietnemers), leidt dit in het laatste kwartaal tot een toename van
1.520 kredietnemers met een betalingsachterstand op de hypotheek ten opzichte van het vorige kwartaal
(zie figuur 2.10).

Ondanks het groeiend aantal consumenten met een betalingsachterstand op de hypotheek, heeft het
aantal executieverkopen van woningen een dalende trend laten zien vanaf eind 2011 (zie figuur 2.11).
Vanaf eind 2013 is deze scherpe daling van het totaal aantal executieverkopen (met en zonder NHG ga-
ranties) omgebogen in een min of meer stabiliserende trend met circa 550 executieverkopen. De stijging
van het aantal executieverkopen in het vierde kwartaal van 2014 blijkt een kortstondige piek te zijn g e-
weest. Ook op dit deel van de koopwoningmarkt lijken kopers en verkopers te hebben geanticipeerd op
de wijzigingen in de financieringsmogelijkheden per 1 januari 2015. Het beleid van het WEW en van de
banken, dat zich onder meer richt op het voorkomen van executi everkopen, heeft tot nu toe een verdere
stijging van het aantal executieverkopen kunnen voorkomen. De problematiek van betalingsachterstan-
den en executieverkopen zal nog wel een zeker na-ijleffect hebben ten opzichte van het herstel op de
koopwoningmarkt.
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Figuur 2.11 Het aantal executieverkopen (totale hypotheekmarkt) en het aantal verlies de-
claraties op NHG, op kwartaalbasis, in de periode 2° kwartaal 200 81 1° kwartaal 201 5
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De trend van de sterke toename vanaf 2010 in het aantal verliesdeclaraties in het kader van de NHG lijkt
in 2014 vooralsnog af te zwakken. In de laatste vijf kwartalen zijn steeds rond de 1.250 verliesdeclaraties
ingediend (zie figuur 2.11). Het aandeel van de eigenaarbewoners met een NHG garantie, dat hun wo-
ning gedwongen heeft moeten verkopen en daarbij met een restschuld is geconfronteerd, op alle uit-

staande NHGgaranties is nog steeds erg klein. Ook in vergelijking met het aantal woningbezitters met

een betalingsachterstand op de hypotheek (zoals geregistreerd door het BKR), is het aantal verliesdecla-
raties bij het WEW ook nog relatief bescheiden te noemen. Het aantal verliesdeclaraties bedraagt iets

meer dan 1 promille van alle uitstaande hypotheken met een NHG garantie.
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3. TRANSACTIES

Het aantal door de NVM geregistreerde verkopen is in het eerste kwartaal van 2014 (ruim 28.900) ge-
daald in vergeljjking met het vierde kwartaal van 2014 (-17%,). Dit past in het normale seizoenspatroon
en was bovendien te verwachten na de piek in het vorige kwartaal, als gevolg van het anticiperend ge-
drag van woonconsumenten op de aangekondigde beperkingen in het schenkingsrecht en de verlaging
van de LTV per 1 januari 2015. Ten opzichte van het eerste kwartaal van 2014, s het aantal verkochte
woningen met 19% toegenomen. Deze cijfers schegpen daarom vertrouwen voor een verder toen e-
mende dynamiek op de koopwoningmarkt in het vervolg van dit jaar (zie figuur 3.1).

Het aantal door het Kadaster geregistreerde verkochte woningen (ruim 34.500) is in het eerste kwartaal
van 2015 eveneens alpenomen (-33%) ten opzichte van het vierde kwartaal van 2014. Dit past in het
normale seizoenspatroon maar het aantal transacties in het eerste kwartaal van 2015 /s daarbij wel
hoger dan in dezelfde kwartalen in de jaren 2009-2014. Dit aantal ligt 19% hoger dan in het zelfde
kwartaal van 2014. Deze ciffers duiden op een goed eerste kwartaal (zie figuur 3.1).

In het eerste kwartaal van 2015 is het door de NVM vastgestelde aantal verkochte appartementen min-
der sterk gedaald ten opzichte van het voorafgaande kwartaal dan bif de overige woningtypen (tussen-
woningen, twee-onder-een-kapwoningen en vrijstaande woningen). In het vorige kwartaal was het aa n-
tal verkopen in dit marktsegment ook al relatief sterker gegroeid. De dynamiek in dit marktsegment her-
stelt zich dus het sterkst, wat op termijn ook tot meer vraagdruk in de andere segmenten kan leiden. De
appartementen en tussenwoningen blijjven met afstand de meest verkochte woningtypen, tussenwonin-
gen komen ook relatief veel voor in de bestaande voorraad en appartementen wisselen relatief vaker
van eigenaar (zle figuur 3.2).

Op de markt van bestaande woningen neemt de krapte-indicator (de verhouding tussen het te koop
staande woningaanbod en het aantal transacties) al sinds het eerste kwartaal van 2013 duideljjk af. I n
het eerste kwartaal van 2015 heeft de krapte-indicator voor het eerst weer een (tijjdellfk) iets hogere
wa ar de 150 iadere koper kon gemiddeld kiezen uit 15 te koop staande woningen. De markt bljjft
daarmee nog altijd meer dan twee maal zo ruim als in de periode voor 2008 (zie figuur 3.3).

Medlo vierde kwartaal 2014 bestaat 81% van het totaal te koop staand aanbod uit woningen dije al lan-
ger dan drie maanden in de verkoop zijn, de resterende 19% is nieuw aanbod. Net als in het vorige
kwartaal worden uit het nieuwe aanbod van koopwoningen relatief iets meer woningen verkocht, dan
uit de voorraad woningen die al langer dan drie maanden te koop staan, name ljjk 22% versus 15% (zie
figuur 3. 4).
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3. TRANSACTIES

Het aantal door de NVM geregistreerde verkopen kent in het eerste kwartaal van 2015 (ruim 28.900) een
duidelijke daling ten opzichte van het vierde kwartaal van 2014 (-17%). Eente verwachten ontwikkeling,
gezien het normale seizoenpatroon waarbij in de eerste maanden van het jaar het aantal verkopen
steeds terugvallen (zie figuur 3.1) . De terugval is vergelijkbaar met die in de jaren 2010 -2012, terwijl een
scherpe daling verwacht werd na de piek eind 2014 als gevolg van het anticiperend gedrag van huishou-
dens op het inperken van het schenkingsrecht en het aanscherpen van de LTV en de LTI per 1 januari
2015. Ten opzichte van het eerste kwartaal van 2014 blijkt het aantal verkochte woningen wel sterk te
zijn toegenomen (+19%). Het aantal verkopen in dit eerste kwartaal van 2015 schept daarom vertro u-
wen voor een verder toenemende dynamiek op de koopwoningmarkt in het vervolg van dit jaar. De ont-
wikkeling van de door de NVM verkochte woningen sluit aan bij de ontwikkeling van het aantal hyp o-
theekaanvragen, zoals dat in hoofdstuk 2 is geschetst.

Het aantal door het Kadaster geregistreerde transacties van woningen (ruim 34.500) in het eerste kwar-
taal van 2015 duidt op een goed eerste kwartaal. Het aantal geregistreerde transacties in het eerste
kwartaal van 2015 is het hoogst sinds het begin van de crisis in 2008 en ligt 19% hoger dan in het zelfde
kwartaal van 2014. In vergelijking met het vierde kwartaal van 2014 daalt het aantal transacties wel fors
(-33%) in het eerste kwartaal van 2015. Dit past echter in het algemene seizoengatroon (het Kadaster
registreert normaliter binnen een kalenderjaar elk kwartaal iets meer transacties van koopwoningen). Bo-
vendien was het aantal transacties in het vierde kwartaal van 2014 bijzonder hoog, omdat huishoudens
hebben geanticipeerd op het beperken van het schenkingsrecht en van de leencapaciteit via het aan-
scherpen van de LTV en de LTI per 1 januari 2015.

Figuur 3.1 Aantal transacties van bestaande woningen (Kadaster registratie) en aantal door
NVM-makelaars verkochte bestaande koop woningen, op kwartaalbasis, in de periode 2°
kwartaal 200 8 7 1° kwartaal 201 5
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Bron: Kadaster, Vastgoed Dashboard, 2015; NVM, Woningmarktcijfers, 2015
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3. TRANSACTIES

De NVM registreert de verkoop 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 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 seizoenseffect: een piek in
de maanden november en december, dan een flinke dip in januari en februari, een gestage stijging
tot in juni of juli en vervolgens een lichte daling in de herfstmaanden. In het aantal tran sacties op
kwartaalbasis is er per kalenderjaar normaal gesproken dan ook een oplopend patroon waar te nemen
(zie figuur 3.1).

De NVM ziet de seizoeneffecten op het moment van ondertekening van het koopcontract. Daarbij la-
ten het tweede en vierde kwartaal normaal een piek zien in het aantal verkopen en pakken de zo-
mermaanden en het eerste kwartaal juist negatiever uit.

De afname van het door de NVM vastgestelde aantalverkochte koopwoningen (-17%) in het eerste
kwartaal van 2015 ten opzichte van het voorafgaande kwartaal, is voor alle woningtypen terug te vinden
(zie figuur 3.2). Het aantal verkochte appartementen blijkt echter in mindere mate te zijn gedaald ( -14%)
en komt met bijna 9.500 appartementen ver boven de aantallen verkopen in het eerste kwartaal van
voorgaande jaren. In vergelijking met het eerste kwartaal van 2014 is er sprake van een stijging met
27%. De dynamiek in dit marktsegment herstelt zich dus sterk , wat op termijn ook tot meer vraag druk in
de andere segmenten kan leiden. De appartementen en tussenwoningen blijven met afstand de meest
verkochte woningtypen (samen bijna 60%) ; tussenwoningen komen ook relatief veel voor in de bestaan-
de voorraad en appartementen wisselen relatief vaker van eigenaar.

Figuur 3. 2 Aantal verkopen van bestaande woningen naar woningtype, op kwartaalbasis, in
de periode 2° kwartaal 200 8 1 1° kwartaal 201 5
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3. TRANSACTIES

Het is opvallend dat het aantal verkopen op kwartaalbasis voor alle woningtypen min of meer hetzelf-
de verloop kent in de periode 2006 i 2014 (zie figuur 3.2). Wel blijkt dat de vraaguitval die al in 2007

optrad, zich iets sterker heeft geconcentreerd bij de appartementen en de tussenwoningen: de veelal
wat goedkopere marktsegmenten waar met name potentiéle starters zich op richten. Het tijdelijke
herstel van het aantal verkopen in de jaren 2009 en 2010 is eveneens het sterkste terug te zien bij

deze twee woningtypen. In de tweede helft van 2013 blijken de marktsegmenten appartementen en

tussenwoningen zich iets sterker te herstellen dan de overige segmenten; een zich herstellende
koopwoningmarkt. In 2014 lijkt de markt voor de duurdere segmenten juist iets sterker aan te tre k-
ken, wat wijst op een voortzetting van dit herstel.

De grafische weergave van de krapte-indicator voor de markt van bestaande woningen (zie figuur 3.3)
onderstreept de positieve ontwikkelingen op de koopwoningmarkt. De verhouding tussen het te koop
staande woningaanbod en het aantal verkopen neemt nu al sinds het eerste kwartaal van 2013 af. De
waarde 636 o p d eindikatoavpar de markt van bestaande woningen betekent, dat er in het eerste
kwartaal van 2015 tegenover elke verkochte woning 15 woningen te koop stonden. Na ongeveer twee
jaar waarin sprake is van een dalende trend, stijgt de krapte -indicator weer licht. Dit betekent een (tijd e-
lijk) weer iets minder krappe markt als gevolg van minder verkopen bij een minimaal dalend aanbod. De
score op de krapte-indicator blijft natuurlijk nog redelijk hoog in vergelijking met de periode voor het uit-
breken van de crisis; toen konden kopers gemiddeld uit slechts 7 woningen kiezen.

Figuur 3. 3 De krapte -indicator bestaande koopwoningmarkt, op kwartaalbasis, in de periode
2° kwartaal 2008 1 1° kwartaal 2 015
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Uit de vereenvoudigde weergave van het vijvermodel van de activiteiten op de markt van bestaande w o-
ningen (zie figuur 3.4) blijkt , dat 81% van het totaal te koop staand aanbod bestaat uit woningen die al

langer dan drie maanden in de verkoop zijn; de resterende 19% is nieuw aanbod; deze verhouding was
in het vorige kwartaal 78% versus 22%) . De woningen die aan het begin van het 4° kwartaal 2014 nieuw
in de verkoop zijn gebracht, hebben wel een grotere kans om in dat kwartaal verkocht te worden dan

woningen die al langer te koop staan (22% versus 15% verkochte woningen). Het percentage verkochte
woningen uit bestaand aanbod loopt in de afgelopen twee jaar wel langzaam op.
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3. TRANSACTIES
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4. PRIJSONTWIKKELINGEN

In het eerste kwartaal van 2015 zet de licht opwaartse prijsontwikkeling uit de afgelopen viff kwartalen
zich niet voort. De door de NVM geregistreerde mediane verkoopprisis in het eerste kwartaal van 2015
ongeveer gelijk gebleven (+0,1%) ten opzichte van het vorige kwartaal. In vergeljking met het eerste
kwartaal van 2014 is er nog wel sprake van een stijging met 2,9%. Het robuuste herstel van het aantal
verkopen op de koopwoningmarkt, met name in het marktsegment appartementen, Is op landeljjk niveau
nog niet gepaard gegaan met een substantiele koopprijsstijging. In bepaalde woningmarktgebieden
wordt de vraagprijs echter al weer geboden of zelfs overboden. (zie figuur 4.1).

De ontwikkeling van de Prijsindex Bestaande Koopwoningen (PBK; gepubliceerd door het Kadaster en hef
CBS) an alle transacties is iets eenduidiger. In het eerste kwartaal van 2015 wordt voor het vijfde o p-
eenvolgende kwartaal een geringe stijging gemeten (+0, 8%) ten opzichte van het voorgaande kwartaal.
In vergelijking met het eerst kwartaal van 2014 bljjkt de PBK in het afgelopen kwartaal ook te zijjn geste-
gen met 2,4%. Dit onderstreept eveneens een nog steeds gematigde koopprifsstijging (zie figuur 4.1).

Ondanks het relatief goede eerste kwartaal voor wat betreft het aantal verkopen en transacties, bljjken
de mediane koopprijs en de PBK in het eerste kwartaal van 2015 niet echt te stijgen. Het herstel van de
koopwoningmarkt zet dus wel verder door, maar de gewijzigde omstandigheden op de hypothekenmarkt
en de verminderde overwaarde op eigen woningen lijken de koopprisontwikkeling daarbif te beteugelen .

De gemiddelde verkooppris (volgens het Kadaster) van alle verkochte woningen was na het dieptepunt

i n het tweede kwartaal van 2 0adydn het wierde kwallaz/Oan 201¢ eor
u 25.000. In het eerste kwartaal van 2015 komt de gemiddelde verkoopprifs echter we e B.000 lager
uit. Hieraan lijkt een verschuiving in het pakket verkochte woningen ten grondsiag te liggen (zie figuur

4.2).

In het eerstee kwartaal van 2015 is de PBK met 08% gestegen ten opzichte van het voorgaande kwar-
taal, zoals hiervoor al gemeld. Dit blijkt het resultaat te zjjn van een stijging met 0,8% van de index voor
eengezinswoningen a1 een stijging van 0,4% voor meergezinswoningen. Het prijsherstel is in dit laatste
kwartaal dus minder sterker binnen het marktsegme nt van de meergezinswoningen. Ten opzichte van het
eerste kwartaal in 2014 bljkt de PBK voor meergezinswoningen met 3,2% overigens wel sterker te zijn
toegenomen, dan die voor de eengezinswoningen (+2,3%) (zie figuur 4.3).

In de vorige zes kwartalen was een lichte stijging in de vierkante meterpriis voor de verschillende wo-
ningtypen waar te nemen, iets sterker bjj de appartementen en de hoekwoningen. In het eerste kwartaal
van 2015 bljjkt deze ontwikkeling (tijdeljjk) te stabiliseren (zie figuur 4.4).

Na het eerste kwartaal van 2013 neemt het verschil tussen de vraagprijs en de feitelijke verkoopprijs
weer af van 6,5% naar 4,3% in het vierde kwartaal van 2014, terwijl de mediane verkoopprijs weer toe-
neemt. De koopwoningmarkt wordt dus iets minder ontspannen. In het eerste kwartaal van 2015 is toch
weer in geringe mate een tegengestelde beweging waar te nemen. Door de vooralsnog onduidelijke
prijsontwikkeling lijken zowel de aanbieders van bestaande koopwoningen, als de potentiele kopers min-
der bertei eawmgen i n de(ziefgauedgs5handel i ngod
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4. PRIJSONTWIKKELINGEN

In de voorgaande vijf kwartalen heeft de mediane verkoopprijs, zoals door de NVM geregistreerd(zie
tekst in kader op de volgende pagina), een licht stijgende ontwikkeling laten zien. Ondanks het forse her-
stel van het aantal verkopen op de woningmarkt, zijn er op landelijk niveau nog geen spectaculire koop-
prijsstijgingen waar te nemen. De mediane verkoopprijs komt in het eerste kwartaal van 2015 maar 0,1%
hoger uit dan in het voorgaande kwartaal (zie figuur 4.1). In vergelijking met het eerste kwartaal van
2014 is er sprake van een stijging met 2,9%. Daarmee blijft het herstel van de koopwoningmarkt in te r-
men van prijzen bescheiden, mede als gevolg van het relatief groot aandeel van de appartementen (met
over het algemeen relatief lage verkoopprijzen en een lagere prijsvolatiliteit) in het aantal verkochte w o-
ningen. Daarbij constateert de NVM wel grote verschillen in de ontwikkeling van de mediane verkoopprijs
op regionaal (en lokaal) niveau. In bepaalde woningmarktgebieden wordt de vraagprijs al weer geboden
of zelfs overboden.

Figuur 4.1 De procentuele kwartaal mutatie van de mediane  verkoop prijs bestaande woni  n-
gen (NVM) en de Prijsindex B estaande Koopwoningen (Kadaster/CBS) , op kwartaalbasis, in
de periode 2° kwartaal 200 81 1° kwartaal 201 5
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Bron: CBS, Statling 2015; NVM, Woningmarktcijfers, 2015

De Prijsindex Bestaande Koopwoningen (PBIK gepubliceerd door het Kadaster en het CBSvan alle trans-
acties in het eerste kwartaal van 2015 laat eveneens een voorzichtig positieve ontwikkeling zien (+0,8%)
ten opzichte van het vorige kwartaal (zie ook figuur 4.1). De PBKblijkt in het eerste kwartaal van 2015
voor het vierde opeenvolgende kwartaal gestegen (met 2,4%) ten opzichte van hetzelfde kwartaal in het
jaar daarvoor. De verschillen in de ontwikkeling per kwartaal tussen de PBK en de mediane verkoopprijs
van de NVM zijn vooral het gevolg van een ander meetmoment. Ook het feit dat de NVM een marktaan-
deel van rond 75% heeft (het Kadaster heeft alle transacties) en de mate van corrigeren voor de pakket-
samenstelling (zie tekst in kader op volgende pagina) van verkochte woningen spelen hierbij een rol.

Op basis van zowel de mediane verkoopprijs als de PBK kan geconcludeerd wordendat we sinds 2013

in een periode van licht oplopende woningprijzen zitten. Substantiele prijsstijgingen laten nog op zich
wachten.

20


http://www.bk.tudelft.nl/fileadmin/Faculteit/BK/Over_de_faculteit/Afdelingen/OTB/kwartaalrapportage_monitor_koopwoningmarkt/1e_kwartaalrapportage_2014/toelichting_figuur_4.1__NVM_CBS_Kadaster_.pdf

4. PRIJSONTWIKKELINGEN

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 verkoopprijsontwikkeling van de
NVM normaal gesproken twee tot drie maanden voor op de verkoopprijsontwikkeling van het Kadas-
ter.

De medi ane verkoopprijs (gehanteerd door de NV
ning in de reeks (lopend van goedkoopste tot meest dure woning) van verkopen in een kwartaal. De
mediane verkoopprijs in een bepaald kwartaal is daarmeeme de af hankel i j k van
dat is verkocht. Een deel van de kwartaal-op-kwartaal veranderingen in de verkoopprijs kan dus het
gevolg zijn van een veranderende samenstelling (naar woningtype, kwaliteitsniveau 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 koopwoningen te presenteren.

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

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

kochte woningen (gegevens Kadaster)i n absol ute waarde na het hoogterec
kwartaal van 2008 uiteindelijk flink lager ligt in h et tweede kwar t a al v 1a000). Na Zeskwdr-u 2 1
talen van stijging of stabilisatie van de gemiddelde verkoopprijs, daalt deze in het eerste kwartaal van

2015 weer naar circa il 22.000.

De stabiliserende en dalende ontwikkeling van de gemiddelde verkoopprijs in de laatste twee kwartalen
lijkt voornamelijk veroorzaakt te worden door sterk veranderende pakketten verkochte woningen. De PBK
laat namelijk een lichte stijging zien in dezelfde periode (zie figuur 4.2).

Figuur 4.2 De gemiddelde verkoopprijs bestaande woningen en de Prijsindex Bestaande
Koopwoningen, op kwartaalbasis, in de periode 2° kwartaal 200 8 1 1° kwartaal 201 5
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4. PRIJSONTWIKKELINGEN

De prijsontwikkeling op de markt van bestaande koopwoningen verschilt overigens wel enigszins naar
woningtype. De PBK voor eengezinswoningen kentover het algemeen een iets sterkere volatiliteit dan die
van de meergezinswoningen (appartementen), zoals is terug te zien in figuur 4.3. In het eerste kwartaal
van 2015 is de PBK met 08% gestegen, zoals hiervoor al gemeld. Dit is het resultaat van een indexstij-
ging van 0,8% voor eengezinswoningen en een stijging van 0,4% voor meergezinswoningen. Ten opzich-
te van hetzelfde kwartaal een jaar geleden is de PBK voor eengeznswoningen met 2,3% gestegen en is
deze stijging bij de meergezinswoningen 3,2%. Het prijsherstel vindt dus in beide markt segmenten
plaats, maar is relatief gezien iets minder sterk voor de meergezinswoningen. Dit houdt voorlopig een
verder herstel van de verkoopprijzen onder druk.

Figuur 4.3 De procentuele kwartaal mutatie van de  Prijsindex Bestaande Koop woningen,
naar woningtype, op kwartaalbasis, in de periode 2° kwartaal 200 81 1° kwartaal 201 5
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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 woningt y-
pe aan te houden, omdat de vierkante meterprijs voor vrijstaande woningen per definitie hoger lig t dan
voor bijvoorbeeld tussenwoningen. In deze verkoopprijs zit natuurlijk ook de waarde van de privat e bui-
tenruimte, 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. Het
derde kwartaal van 2013 blijkt een omslagpunt: voor alle woningtypen komt een einde aan een afne-
mende vierkante meterprijs. Voor alle segmenten geldt dat de vierkante meterprijs vanaf dat moment
een licht stijgende tendens laat zien. Daarbij blijkt dat de vierkante meterprijs voor appartementen en
voor hoekwoningen sindsdien relatief het sterkst is gestegen. Voor de vrijstaande woningen is de vierkan-
te meterprijs in verhouding het minst sterk toegenomen. In het eerste kwartaal van 2015 stokt dit herstel
(voorlopig) en zien we dat juist de verkante meterprijs van de appartementen en tussenwoningen zich
minder gunstig ontwikkelt.
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4. PRIJSONTWIKKELINGEN

Figuur 4.4 De mediane  ver koopprijs per m2, naar woningtypen, op kwartaalbasis, in de per  i-
ode 2° kwartaal 200 81 1° kwartaal 201 5
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Bron: NVM, Woningmarktcijfers, 2015

Op een koopwoningmarkt die zich ontspant (minder vraag in relatie tot het aanbod en stabiliserende of
dalende prijzen) worden de mogelijkheden voor potentiéle kopers groter. Dit wordt ook wel aangeduid

metde term Okopersmarkt 6. De aspirant koper kri]j
onderhandelingsruimte om te komen tot een verkoopprijs. De verkopende partij zal eerder bereid zijn
genoegen te nemen met een verkoopprijs onder de vraagprijs. In een herstellende koopwoningmarkt
geldt het omgekeerde. De informatie in figuur 4.5 bevestigt dit. In de periode medio 2011 i begin 2013
loopt het verschil tussen de vraagprijs en de feitelijke verkoopprijs sterk op naar 6,5% en neemt de me-
diane verkoopprijs sterk af. Na het eerste kwartaal van 2013 treedt er een kentering op in beide ontwi k-
kelingen: het verschil tussen vraag- en feitelijke prijs daalt naar 4,3% en de mediane verkoopprijs stijgt
weer. In het eerste kwartaal van 2015 treedt er een (tijdelijke) omslag op. De mediane verkoopprijs daalt
zeer licht en het verschil tussen de vraagprijs en de feitelijke verkoopprijs neemt enigszins toe naar
4,4%. Door de vooralsnog onduidelijke prijsontwikkeling lijk en zowel de aanbieders van bestaande koop-
woningen, als de potentiele koper s mi nder bereid om 6te bewegen
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4. PRIJSONTWIKKELINGEN

Figuur 4.5 Het gemiddelde verschil tussen vraagprijs en verkoopprijs  (als percentage van de
vraagprijs) en de mediane verkoopprijs, op kwartaalb asis, in de periode 2° kwartaal 200 8 1
1° kwartaal 201 5

Bron: NVM, Woningmarktcijfers, 2015

In deze Monitor Koopwoningmarkt worden alleen de landelijke prijsontwikkelingen geschetst. Op regio-
naal niveau bestaan er echter duidelijke verschillen in de koopprijsontwikkeling. Wel blijken de prijzen in
steeds meerr e g iemid Bowel grote als kleinere steden nu te stijgen (zie ook de website van de NVM,

)

In figuur 4.5 zijn vier perioden te onderscheiden: tot medio 2008, medio 2008 tot medio 2011, medio

2011 tot begin 2013 en vanaf eerste kwartaal 2013. In de periode voor het aantreden v an de financi-
ele crisis en de woningmarktcrisis gaat een stijging van de mediane verkoopprijs samen met een ver-
schil 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 de derde periode blijkt de aanhoudende daling van de verkoopprijzen samen te gaan
met een stijgend ratio tot 6,5% in het eerste kwartaal van 2013. 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 mediane verkoopprijs nog verder
kan gaan dalen. Daarnaast kan ook het feit dat woningen langer te koop staan, bijdragen aan het
toenemend verschil tussen vraagprijs en verkoopprijs. Met het aantrekken van het aantal transacties
vanaf het eerste kwartaal 2013 start de vierde periode: verkopers houden weer meer vast aan de
vraagprijs en kopers zijn eerder bereid deze prijs ook te betalen, waardoor de mediane verkoopprijs
stabiliseert en vervolgens licht gaat stijgen.
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