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Economie

De economische groeiis voor de tweede opeenvolgende keer groter dan in het vorige kwar-
taal.

De economische groeiis voor de tweede opeenvolgende keer groter dan in het zelfde kwar-
taal een jaar geleden.

Vertrouwen

Het vertrouwen in de koopwoningmarkt onder consumenten is voor de tweede opeenvol-
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 hypotheekaanvragen is voor de tweede opeenvolgende keer dan in het vorige
kwartaal.

Het aantal hypotheekaanvragen 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.

Het aantal verkochte woningen in de bestaande woningvoorraad is groter dan in het zelfde
kwartaal een jaar geleden.

+ | + |+ |+ |+ |+

Prijsontwikkeling  bestaande koopwoningen

De Prijsindex Bestaande Koopwoningen islager dan in het vorige kwartaal.

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

+

I+

Transacties nieuwbouw koopwoningen (3e kwartaal 201  3)

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

Het aantal transacties van nieuwbouw koopwoningen is kleiner dan in het zelfde kwartaal
een jaar geleden.

| Een relatief positieve ontwikkeling in het laatste kwartaal éneen r el ati ef positieve ontwi kkeling in het eraan voorafga
= Een relatief positieve ontwikkeling in het laatste kwartaal én een relatief negatieve ontwikk el i ng i n het eraan voorafgaande kwartaal (A e
= Een relatief negatieve ontwikkeling in het laatste kwartaal éneen r el ati ef positieve ontwikkeling in het eraan voorafga
= Een relatief negatieve ontwikkeling in het laatste kwartaal éneen r el ati ef negatieve ontwikkeling in het eraan voorafga






De vierde Monitor Koopwoningmarkt (vierde kwartaal 2013)  schetst een beeld van  een
aanhoudend herstel van de hypothekenmarkt en de markt van bestaande koopwoningen

De aantallen nieuwe hypotheken en transacties laten voor het derde opeenvolgende
kwartaal een stijgende lijn zien . Bovendien is het aantal verkopen in het vierde kwartaal

van 201 3 veel hoger dan op basis van seizoenpatronen was te verwachten. Daarnaast zijn
zowel de verkoopprijs als de Prijsindex Bestaande Koopwoningen nu al drie maanden min

of meer stabiel . De druk o p de koopwoningmarkt wordt dus langzaam opgebouwd, wat
zich vertaalt in  aanhoudende groei van het vertrouwen in de koopwoningmarkt onder de

woonconsumenten . Zeker zo belangrijk is het feit dat, ondanks het hoge werkloosheid S-
cijfer, ook het consumentenvertr ouwen in de economie recentelijk flink aantrekt. Dit alles

maakt het vierde kwartaal van 2013 tot het beste laatste kwartaal van de afgelopen vijf &
zes jaar. Alle signalen wijzen er op dat het eerste kwartaal van 2014 ook wel eens het

beste eerste kwartaa | van de afgelopen jaren kan worden. In het vervolg van deze ra  p-

portage wordt nader  op de recente ontwikkelingen ingegaan

Aangevraagde en feitelijke h ypotheken

Het aantal aanvragen voor hypotheken zoals geregistreerd wordt door HDN, komt in het vierde kwar-
taal van 2013 (ruim 48.100 aanvragen) uit op een hoogterecord van de afgelopen drie jaar. Dit bet e-
kent een forse stijging van 35% ten opzichte van het vorige kwartaal en ook 17% meer hypotheek-
aanvragen dan een jaar geleden.

Per 1 januari 2013 vallen alleen nog nieuwe hypotheken met een aflossingsschema onder het regime
van de hypotheekrenteaftrek. De woonconsumenten hebben zich snel aangepast aan deze beleidswi
ziging. Het aandeel van de annuiteiten hypotheken in de aangevraagde hypotheekoffertes komt al drie
kwartalen op rij uit op ongeveer 70% (tegenover 16% in het laatste kwartaal van 2012). De overige
30% van de aanvragen komt grotendeels van doorstromers, die de al uitstaande hypotheek mee mo-
gen nemen naar de volgende koopwoning.

Het aantal feitelijk nieuw afgesloten hypotheken
dat door het Kadaster wordt geregistreerd, komt
in het vierde kwartaal van 2013 met bijna 55.000
hypotheken ook fors hoger uit dan in het kwartaal
ervoor (+27%). In vergelijking met de plotselinge
piek in het vierde kwartaal 2012 is er sprake van s i1 39 8 s L x :
een lichte daling (-9%). Gezien de stijging in het FPELF TS S

aantal hypotheekaanvragen in de laatste twee itk

kwartalen, lijkt begin 2013 wel het absolute dieptepunt op de hypothekenmarkt te zijn geweest. Het
negatieve effect van de aanscherping van de hypotheekvoorwaarden lijkt inmiddels te zijn verwerkt.

Aantal

In het vierde kwartaal van 2013 is het aandeel hypotheken met NHG in het totaal aantal transacties
van bestaande koopwoningen (58%) kleiner dan in het vorige kwartaal (68%); de aanscherping van
de kostengrens per 1 juli 2013 begint klaarblijkelijk door te werken . Het aandeel ligt daarmee op het



niveau van eind 2009; de periode voordat de maximale kostengrens in twee stappen werd verruimd.
Binnen de NHGkostengrens ligt het aandeel de laatste jaren steeds rond de 90%. Het aantal transac-
ties van nieuwbouw koopwoningen met een NHG garantie (36% in het derde kwartaal 2013) daalt
eveneens en blijft zo steeds kleiner dan bij de bestaande woningen. Nieuwbouwwoningen worden na-
tuurlijk relatief vaker in de wat duurdere prijssegmenten aangeboden en komen daardoor minder in
aanmerking voor deze garantie.

Het aantal huishoudens met een betalingsachterstand ligt volgens de gegevens van de BKRmet bijna
92.000 kredietnemers in het derde kwartaal 2013 (recentere gegevens zijn niet beschikbaar) hoger
dan in het tweede kwartaal van 2013. Toch blijft dit een kleine fractie van alle uitstaande hypotheken.
Het aantal huishoudens per kwartaal dat de betalingsachterstand inloopt, blijft constant rond de
14.000 huishoudens. Er zijn 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 neemt in het vierde kwartaal van 2013 ten opzichte van
het derde kwartaal licht toe naar 555 woningen; een patroon dat ook in eerdere jaren is waar te n e-
men. Dit aantal is vergelijkbaar met dat voor het vierde kwartaal van 2007 . Het aantal verliesdeclara-
ties in het kader van de NHG neemt vanaf begin 2010 toe en fluctueert de laatste vi jf kwartalen rond
de 1.100 declaraties. Sinds medio 2012 blijkt de toename van het aantal betalingsproblemen samen te
gaan met meer verliesdeclaraties bij de NHG, terwijl het aantal executieverkopen niet evenredig op-
loopt. Gedwongen verkopen vinden vaker plaats via het normale verkoopcircuit in plaats van via vei-
lingen, waarop zowel de banken als de NHG ook nmeer op aansturen. Door het na-ijleffect zal, ook on-
der de gunstigere omstandigheden op de koopwoningmarkt, het aantal verliesdeclaraties de komende
periode nog iets kunnen oplopen.

Verkopen ent ransacties

Het aantal door NVM-makelaars verkochte woningen in de bestaande woningvoorraad is in het vierde
kwartaal van 2013 hoger dan verwacht (27.000 woningen). Normaal gesproken ligt het aantal verko-
pen in het vierde kwartaal ongeveer 5% hoger dan het niveau van het derde kwartaal, maar nu is er
sprake van een stijging met 20%. Het aantal verkochte woningen ligt in het vierde kwartaal van 2013
circa 7% hoger dan een jaar geleden, toen het aantal verkopen piekte als gevolg van anticiperend ge-
drag van kopers op wijzigingen in de hypotheekrenteaftreksystematiek per 1 januari 2013. Het herstel
van de koopwoningmarkt houdt dus aan.

Het aantal verkopen van appartementen en tussenwoningen (+22%) is in het afgelopen kwartaal b o-
vengemiddeld toegenomen; het tegenovergestelde geldt voor de hoekwoningen en 2-onder-1-kap
woningen (+13% en +18%). Dit beeld past goed bij een aantrekkende koopwoningmarkt: apparte-
menten en tussenwoningen spelen een belangrijke rol als woningaanbod voor de potentiéle starters.
De doorstroming komt dan iets later op gang.

€0 | Het aantal transacties in het vierde kwartaal van
2013 (bijna 36.000 woningen), zoals geregistreerd
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o 1 door het Kadaster, betekent een sterke groei ten
20008 ' | opzichte van het derde kwartaal van 2013
10.600 I I II (+24%). Een toename in het vierde kwartaal past
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Aantal

binnen het normale seizoenpatroon in de transac-
tiegegevens van het Kadaster, maar in de afgelo-
pen jaren is deze stijging (met uitzondering van
het zeer specifieke vierde kwartaal in 2012) niet zo groot geweest. Het gemiddeld aantal transacties

B Transactios bes taande wonisgen »Verkogen NVM



per kwartaal ligt met een kleine 2 7.500 transacties in 2013 nog wel op een beduidend lager niveau
dan in de periode 2007-2008.

Op de markt van bestaande woningen neemt de krapte-indicator (de verhouding tussen het te koop
staande woningaanbod en het aantal transacties) in het vierde kwartaal van 2013 wederom iets af tot
een waarlBe: viaemdeér e koper Kk o 8 tgleoopistdahde lwdninden. Be nearkt
is daarmee minder ruim dan aan het begin van 2013, maar blijft nog altijd 2,5 maal zo ruim als in de
periode voor 2008.

Prijsontwikkeling

In het vierde kwartaal van 2013 is de door de NVM geregistreerde mediane verkoopprijs gestegen
(1,5%) ten opzichte van het derde kwartaal 2013. In vergelijking met het vierde kwartaal van 2012 is
er in het laatste kwartaal sprake van een daling met 1,1%. Na de afnemende prijsdalingen, vertonen
de koopprijzen in de laatste drie kwartalen een stabiliserende tendens.

De Prijsindex Bestaande Koopwoningen (PBK; @-
publiceerd door het Kadaster en het CBS) van alle
transacties laat eveneens een stabilisatie zien in frf.lj-"-‘f.l r B

de laatste kwartalen. In het vierde kwartaal van 11 1 '[
2013 neemt de PBKin geringe mate af ten opzich- r

te van het voorgaande kwartaal, nadat deze in het —

derde kwartaal minimaal was gestegen. In verge- R R
lijking met een jaar g eleden ligt de PBK nog wel icotes T
4,1% lager.
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Proceruele mitatie

Het laatste half jaar van 2013 kan dus gekarakteriseerd worden als een periode van stabiliserende
verkoopprijzen. Deze stabiliteit past goed in het beeld van een aanhoudend herstel van de koopwo-
ningmarkt. De ervaring leert namelijk dat een herstel op de koopwoningmarkt zich eerst vertaalt in
meer transacties en pas in een later stadium (bij het achterblijven van extra aanbod) in een stabilisa-
tie en stijging van de verkoopprijzen.

De prijsmutaties in de afgelopen jaren hebben er toe geleid, dat de gemiddelde verkoopprijs van alle
verkochte woningen (Kadaster)yna het hoogterecord (0 259.000})
eindelijk fors lager ligt in het vierde kwartaal v a n 2 0 1 48000Q). Dit kbriit overeen met een daling
van 18% in iets meer dan 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 ste rk af. In het vierde kwartaal van
2013 is dit verschil afgenomen tot 5,5%. Toch blijft de ruimte voor prijsonderhandeling in vergelijking
met de jaren voor de crisis nog steeds groot: er is sprake van een kopersmarkt.

Nieuwbouwmarkt

Op de markt van nieuwbouw koopwoningen is het aantal verkochte woningen in het derde kwartaal
van 2013 (de meest recente beschikbare gegevens uit de Monitor Nieuwe Woningen) voor het tweede
opeenvolgende kwartaal toegenomen. Het aantal verkochte nieuwe koopwoningen (ruim 3.600 wo-
ningen) ligt weer op het niveau van eind 2011, maar blijft historisch gezien erg laag. Het is nog te
vroeg om vast te stellen of deze stabilisatie een eerste teken is van een herstel van de nieuwbouw-
markt voor koopwoningen.

het



De gemiddelde prijs van verkochte nieuwbouw koopwoningen neemt in het derde kwartaal van 2013
met 1% af in vergelijking met het voorliggende kwartaal. Ook ten opzichte van het derde kwartaal in
2012 is de gemiddelde verkoopprijs nauwelijks veranderd (+0,2%). Dus zowel in aantal verkopen als
in verkoopprijs is de nieuwbouwmarkt stabiel te noemen. De gemiddelde prijs van verkochte nieu w-
bouw koopwoni ngen 4000gvel bime20% dndej hetaniveau vandmedio 2008 .

Het aantal verleende bouwvergunningen (zoals
gemeld aan en gepubliceerd door het CBS) laat al
enkele jaren een dalende trend zien, maar zakt

10 0% vooral in 2012 én in het eerste kwartaal van 2013
- | | | I | I | | | | I sterk weg. In het derde kwartaal van 2013 zijn er
¢ . _ I I I 1IN slechts 3.400 bouwvergunningen voor

koopwoningen verleend, wat overeenkomt met
circa 20% van het aantal vergunningen voor
koopwoningen in hetzelfde kwartaal van 2008. Dit zal de komende jaren nog zeker effect hebben op
het aanbod en productie van nieuwe koopwoningen.

Aantal

¥ sl verloeada bowavergenn ngem koo proningen

Het aantal te koop aangeboden nieuwbouwwoningen ligt in het derde kwartaal van 2013 op een lager
niveau dan in het tweede kwartaal. Het aanbod in 2013 komt daarmee voorlopig uit op een laagter e-
cord uit de afgelopen jaren.

Toenemende belangstelling op de koopwoningmarkt !

De bovenstaande ontwikkelingen over het vierde kwartaal 2013 passen goed in het beeld van een
aanhoudend herstel van de koopwoningmarkt. Het aantal verkopen van bestaande koopwoningen zit
flink in de lift; concrete verhuisplannen worden weer vaker ook daadwerkelijk omgezet in het kopen
van een woning. Deze toenemende dynamiek leidt er toe dat de verkoopprijzen zich op dit moment
min of meer stabiliseren. Consumenten denken dat de bodem is bereikt, wat een psychologische
grens is om in te stappen. Hierdoor zullen ook andere huishoudens met een koopwens eerder geneigd
raken om zich daadwerkelijk op de koopwoningmarkt te melden. De randvoorwaarden lijken aanwe-
zigé.

Vertrouwen in de koopwoningmarkt

Gedurende het jaar 2013 neemt het vertrouwen in de ko opwoningmarkt onder de woonconsumenten
namelijk flink toe. De score op de Eigen Huis Marktindicator loopt op van 54 in het eerste kwartaal
van 2013 naar 83 in het vierde kwartaal (bij een neutrale waarde van 100). Het vertrouwen, zoals
gemeten met de Marktindicator, wordt dus snel minder negatief en bevindt zich nu bijna op het ni-
veau van medio 2008; voordat de crisis op de koopwoningmarkt uitbrak. Meer vertrouwen in de
koopwoningmarkt is een belangrijke voorwaarde voor een verder herstel van die koopwoningmarkt.

Betaalbaarheid en beschikbaarheid

Door de koopprijsdaling in de afgelopen jaren en de daling van de hypotheekrente (bij een 5 tot 10

jaar vaste rente periode) van 5,50% in 2008 naar 4,15% in het vierde kwartaal van 2013, is de be-
taalbaarheid van de koopwoningen in Nederland sterk verbeterd. Ondanks de aanscherpingen van ce
voorwaarden voor het verkrijgen van een hypothecaire lening in de afgelopen twee jaar, zijn hierdoor

de financieringsmogelijkheden voor veel huishoudens toegenomen. Daarbij staan momenteel veel wo-
ningen te koop, die scherp geprijsd zijn; de prijskwaliteitverhouding is absoluut gunstiger dan een

aantal jaren geleden. De combinatie betaalbare en beschikbare koopwoningen kan een belangrijke
voedingsbodem zijn voor een toenemende dynamiek op de koopwoningmarkt, mits de consumenten
voldoende vertrouwen hebben en de financiering rond kunnen krijgen.



Hypothecaire voorwaarden

Zowel de hypotheekverstrekkers als de wooncon- 500 - 100

sumenten lijken inmiddels 6 g e w dgenzgnbaan de s
aangescherpte normen voor de Loan-To-Income j’;zmu

LTI ratio

LTV ratio

ratio (LTI) en de Loan-To-Value ratio (LTV). Na de
daling van de gemiddelde LTI in het eerste kwar-
taal van 2013 (4,0), ligt deze waarde in het vierde
kwartaal 4,3 (gelijk aan het niveau in 2011). De

LTI w—| TV

gemiddelde LTV fluctueert de laatste drie kwartalen
rond 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%) langzaam oploopt naar 5 2%.
48% van het aantal aanvragers heeft dus een LTV van maximaal 100% en financiert de bijkomende
kosten met eigen geld. Dit aandeel zal de komende jaren vermoedelijk wel iets oplopen, omdat de
maximale LTV ratio jaarlijks met één procentpunt naar beneden wordt bijgesteld tot 100% in 2018.

Economie en overheidsbeleid

Het herstel van de koopwoningmarkt zal natuurlijk erg gevoelig zijn voor economische ontwikkelingen
en het overheidsbeleid. De economische omstandigheden zijn het laatste half jaar duidelijk minder
negatief worden, hoewel de werkloosheid wel iets is toegenomen. Het bruto binnenlands product
(BBP) laat in de laatste twee kwartalen een minimale groei zien, nadat deze een jaar lang alleen maar
krimp vertoonde. Het algemene consumentenvertrouwen en zeker het vertrouwen in het economisch
klimaat (zoals gemeten door het CBS) onder de Nederlanderslaat zeer recentelijk ook een positieve
ontwikkeling zien. In tegenstelling tot de periode v 66r medio 2013 kan het vertrouwen in de economie
onder consumenten dus juist een positieve bedrage leveren aan een verder herstel van de koopwo-
ningmarkt.

Het huidige kabinetsbeleid om de gewenste bezuinigingen te realiseren, heeft natuurlijk ook in de k o-
mende jaren voor veel huishoudens nog negatieve gevolgen. Positief is wel dat na een aantal jaar van
koopkrachtverlies, de koopkracht voor veel huishoudens in 2014 licht zal toenemen. De beleidsmaat-
regelen van de overheid met betrekking tot de (koop)woningmarkt lijken voor de komende jaren wel
meer duidelijkheid te scheppen. De impact van het vastgestelde woonakkoord is nu wel bij veel parti j-
en bekend en woonconsumenten kunnen nu hun woongedrag hierop afstemmen.

Toekomst

Op basis van het grote aantal hypotheekofferteaanvragen in het vierde kwartaal van 2013 en het o n-
verwacht (want afwijkend van het normale seizoenpatroon) grot e aantal verkochte woningen dat door
de NVM is geregistreerd in het laatste kwartaal van 2013, verwachten we dat het aantal nieuw afg e-
sloten hypotheken in het eerste kwartaal van 2014 niet zoveel lager uit zal gaan komen dan in het
laatste kwartaal van 2013. Ook het aantal transacties van bestaande woningen (geregistreerd door
het Kadaster) in het eerste kwartaal van 2014 zal naar verwachting eerder hoger dan lager uitkomen
in vergelijking met het laatste kwartaal van 2013.

Op basis van de hiervoor vastgestelde tendens tot een aanhoudend herstel van de koopwoningmarkt,
ligt een toename van het aantal hypotheekoffertes en verkochte bestaande koopwoningen in de ko-
mende maanden in de lijn der verwachting. Daarbij kan het normale seizoenpatroon (iets lagere aan-
tallen in het eerste kwartaal ten opzichte van het vorige kwartaal) wel eens doorbroken worden.

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 ook aannemelijk. Gezien
het hoger dan verwacht aantal verkochte woningen in het vierde kwartaal van 2013, kan het normale
seizoenpatroon in het aantal transacties daarbij wel eens doorbroken worden en ligt de grens van



30.000 tot 35.000 transacties in de eerste twee kwartalen van 2014 binnen bereik. Mits de economi-
sche en politieke context natuurlijk niet sterk wijzigt.

Het aantal transacties van nieuwe koopwoningen zou om dezelfde redenen verder kunnen aantrekken
in de laatste maanden van 2013 en begin 2014. Wel is de concurrentiepositie van de nieuwbouwwo-
ningen 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 eventu-
eel herstel van de nieuwbouwmarkt 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 eerste kwartaal van 2014, is te verwachten dat
het prijsniveau van de woningen op de markt van bestaande koopwoningen in het eerste kwartaal van
2014 stabiel zal blijven of zeer licht zal stijgen en vanaf het midden van 2014 een stijgende trend gaat
vertonen. Dat moment markeert een volgende fase van herstel van de Nederlandse koopwoning-
markt.
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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 @en indel
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 (nog) 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 o0 m-
vang van de leencapaciter) 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 v oorspellende 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. Al s de r anahsadiesropvée &oopwemngntaktena- z i j n,
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 woningkwaliteit 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.
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1  Leencapaciteit

In het vierde kwartaal van 2013 is de leencapaciteit licht gestegen in vergelijking met het derde kwar-
taal van 2013. De voorwaarden voor het verkrijgen van een hypothecaire lening zijn namelijk ongewij-
zigd gebleven, terwijl de hypotheekrente is gedaald van 4,25 naar 4,15%. Door de oplopende werk-
loosheid kan in individuele gevallen natuurlijk wel sprake zijn van een inkomensdaling, dat een nega-
tief 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 inko-
men 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 (negatief
effect) en een daling van de hypotheekrente (positief effect) .

In de praktijk kan er in zekere mate van deze norm worden afgeweken; zowel naar boven als bene-
den. Bij de hypotheekaanvragen neemt in het vierde kwartaal van 2013 de gemiddelde Loan-To-
Income ratio (LTI) toe van 4,0 in het eerste kwartaal van 2013 naar 4,3. (zie figuur 1.1). De beperkte
aanscherping van de normering van de maximale financieringslast van begin 2013 blijft natuurlijk in
stand, maar de grotere terughoudendheid bij consumenten en hypotheekverstrekkers blijkt vermin-
derd te zijn. Wellicht dat ook de oproep van de Tweede Kamer aan de AFM en de banken om daar
waar verantwoord ook rekening te houden met de inkomensvooruitzichten van hypotheekaanvragers,
effect heeft gehad. Daarnaast kunnen er ook verhoudingsgewijs meer huishoudens met een hoger in-
komen een hypotheek hebben aangevraagd.

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 4°
kwartaal 2013
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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 LoanTo-Value ratio (LTV) bij de
hypotheekaanvragen blijft in het vierde kwartaal van 2013 (91) ongeveer op hetzelfde niveau als in
het derde kwartaal 2013 (92). Daarmee is de gemiddelde LTV wel lager dan een jaar geleden, toen in
de hypotheekaanvragen nog een LTV ratio van gemiddeld 9 werd aangevraagd (zie figuur 1.1).

Omdat in Nederland het O0sparen voorafdéd 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 aan zienlijk
lager niveau. Omdat deze lagere kapitaalrente veelal wordt vertaald in een verlaging van de hypotheek-
rente, is de financieringsruimte voor consumenten in de laatste twee jaar gemiddeld genomen toeg e-
nomen. 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 1° helft
200 7- 2° helft 201 3

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

Inkomens-

ontwikkeling 1,9 3,1 3,3 0,5 -2,0 -1,8 -0,8 0,4 1,0 -0,5 -2,0 -2,0 -2,6 -2,6
kapitaalrente 4,4 4,3 4,4 4,0 3,9 3,5 3,1 29 3,4 2,4 2,1 1,6 1,8 2,2
Hypotheek-

rente 4,7 51 51 5,5 54 5,3 51 4,6 4,9 5,0 4,8 4,6 4,4 4,2

Loan-To-Value
ratio 110 110 110 110 110 110 110 110 110 106 106 106 105 105
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Figuur 1.2 De gemiddelde maximale leencapaciteit bij 1x modaal huishoudeninkomen en
2x modaal huishoudeninkomen (eenverdieners), op halfjaarbasis, 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 w ordt 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 e en lichte verbetering op (zie figuur
1.2).
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2. HYPOTHEKEN

Het aantal aanvragen voor hypotheken neemt fors toe in het vierde kwartaal van 2013 (ruim 48.000
aanvragen) in vergeljjking met het derde kwartaal van 2013 (ruim 32.000). Na een zekere stabilisatie
in het tweede en derde kwartaal van 2013, /s deze stjjging opmerkeljjk. Ten opzichte van de piek in
het vierde kwartaal van 2012 (als gevolg van het anticijperend gedrag onder met name potentiele
starters op de aangekondigde wijzigingen in de hypotheekvoorwaarden per 1-1-2013) Zzjjn er in dit
laatste kwartaal 17% meer hypotheken aangevraagd Deze stabilisatie en vervolgens stijgende ten-
dens gedurende het jaar 2013 wijst op een aanhoudend herstel op de markt voor hypotheken voor
de aankoop van woningen. (zie figuur 2.1).

Het feit dat p er 1 januari 2013 alleen nog nieuwe hypotheken met een aflossingsschema onder het
regiem van de hypotheekrenteafirek vallen, bljjkt een direct en heftig effect te hebben gehad op de
keuze van de gewenge hypotheekvormen. Eind 2012 bedroeg het aandeel van de annuiteiten hypo-
theken in alle hypotheekaanvragen nog maar 15%. Binnen de eerste zes maanden van 2013 is dit
aandeel opgelopen tot 70% om vervolgens op dat niveau te bljjven. De resterende 30% bestaat
hoogstwaarschifnlifk uit potentiéle doorstromers, die de al uitstaande hypotheek mee kunnen nemen
naar de volgende koopwoning (zie figuur 2.2).

Het aandeel huishoudens dat minimaal de bijkomende kosten van een hypotheek met ejgen geld
wenst te financieren, neemt gedurende 2013 nog niet toe. In de laatste drie kwartalen van 2013 sta-
biliseert het aandeel van de hypotheekaanvragen met een LTV ratio van maximaal 100% nameljjk op
circa 48%. Een kleine meerderheid van de aanvragen heeft dus een LTV tussen de 100% en 105%
(zie figuur 2.3).

Een aanhoudend herstel zien we ook op de markt van nieuw afgesloten hypotheken. Het aantal
nieuwe hypotheken komt in het vierde kwartaal van 2013 met bjjna 55.000 hypotheken hoger uit dan
in het vorige kwartaal (+27%). In vergeljjking met het vierde kwartaal 2012 is er sprake van een
stabilisatie (-1%) (zie figuur 2.4). Deze recente ciffers wijzen op positieve ontwikkelingen op de
markt voor hypotheken voor de aankoop van woningen.

In het tweede tot en met het vierde kwartaal van 2013 bljkt  het aandeel van hypotheken op be-
staande woningen met een NHG garantie sterk terug te zijn gelopen van 72% naar 58%. Daarm ee
ligt dit aandeel weer op het niveau van eind 2009. Het aanscherpen van de maximale kostengrens
per juli 2012 en juli 2013 speelt hierbij zeker een rol. Binnen de NHGkostengrens ligt het aandeel de
laatste jaren steeds rond de 90%.

Het wederom aanscherpen van de NHG grens per 1 juli 2013 heeft er toe geleid, dat minder nieu w-
bouw koopwoningen (met veelal een wat hogere koopprifs) binnen de reikwijdte van de NHG ziin
komen te liggen. In het derde kwartaal van 2013 ligt het aandeel transacties met NHG garanties op
de nieuwbouwmarkt op 35%, net als bif de markt voor bestaande woningen op een vergeljjkbaar n |-
veau als eind 2009. Een jaar gelden bedroeg dit aandeel nog ruim 50% (zie figuur 2.5).



2. HYPOTH EKEN

Het aantal huishoudens met een betalingsachterstand ligt met bijna 92.000 huishoudens in het derde
kwartaal 2013 hoger dan in het vorige kwartaal. Toch blijft dit een zeer beperkt deel van alle uit-
staande hypotheken. Het aantal huishoudens dat de betalingsachterstand inloopt, bljjft constant, wat
mede bjjdraagt aan het toenemend aantal bestaande probleemgevallen. Door het na-fjleffect zal ook
bij eventuele gunstigere omstandigheden op de koopwoningmarkt het aantal betalingsachterstanden
de komende periode stabiliseren of nog iets kunnen oplopen (zie figuur 2.7).

Het aantal executieverkopen van woningen neemt net als in voorgaande jaren in het vierde kwartaal
van 2013 toe (van 335 naar 555 woningen). Ook in voorgaande jaren is een dergeljjke stijging in het
vierde kwartaal waar te nemen. Bovendien betekent dit aantal een daling van 17% ten opzichte van
een jaar geleden en een daling van 38% in vergeljjking met het vierde kwartaal in 2011. Het aantal
verliesdeclaraties in het kader van de NHG fluctueert de laatste drie kwartalen rond de 1.100 declara-
tles,  z ajdnmal de omvang van voor het uitbreken van de crisis. Sinds medio 2012 vinden ge-
adwongen verkopen vaker plaats via het normale verkoopcircuit in plaats van via veilingen. Het beleid
van NHG en van banken, dat zich onder meer richt op het voorkomen van executieverkopen, speelt
hier een rol in (zie figuur 2.8).

De trend in het aantal aanvragen van hypotheken gedurende het jaar 2013 wijst op een duidelijk her-
stel van de hypotheekmarkt. Het eerste kwartaal van 2013 laat dan nog wel een historisch laag aantal
hypotheekaanvragen zien, maar dat is voornamelijk het gevolg van een forse toename in het laatste
kwartaal van 2012. Met name potentiele starters anticipe erden toen op de aangekondigde wijzigingen
in de hypotheekvoorwaarden per 1-1-2013. In het midden van 2013 is het aantal aanvragen met circa
35.000 constant te noemen en vergelijkbaar met het niveau van begin 2011. Tegenover een groeiend
aantal aanvragen voor een hypotheek bij aankoop van een woning, staat in die periode een daling van
het aantal aanvragen voor aanpassing (aan de omstandigheden) van uitstaande hypotheken. In het
laatste kwartaal zijn ruim 48.000 offertes aangevraagd; een toename van 17% ten opzichte van de
piek een jaar geleden. In de afgelopen vier jaar is alleen in het vierde kwa rtaal van 2010 een hoger
aantal geregistreerd dan in het meest recente kwartaal.

Figuur 2.1 Aantal hypotheek aanvragen , naar positie op de  koopwoningmarkt , op kwa r-
taal basis, in de periode  4° kwartaal 2 009 7 4° kwartaal 2013

60.000

50.000 -
40.000 -

30.000 -

ST

o '10\0 10\0 7,0\0 10\0 10\ "LQ\ 10“\ 10“\ '10\1 10\1 10\7' fLQ"fL 10\3 10\?’ '10\% 10"3

Aantal

m Starter mDoorstromer # Onbekend

Klik hier voor een toelichting



http://www.bk.tudelft.nl/fileadmin/Faculteit/BK/Over_de_faculteit/Afdelingen/OTB/kwartaalrapportage_monitor_koopwoningmarkt/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 koopplan-

nen komen als eerste tot uiting in het aanvragen van een hypotheek. De informatie over hyp o-

theekaanvrageniss| echts voor een korte periode besch
economische omstandigheden en op de koopwoningmarkt vanaf eind 2010 duidelijk waarneembaar
(zie figuur 2.1).

Per 1 januari 2013 vallen alleen nog nieuwe hypotheken met een 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 70% in het tweede kwartaal van 2013. In de afgelopen drie kwartalen stabili-
seert dit aandeel (zie figuur 2.2). Doorstromers mogen de al uitstaande hypotheek mee nemen naar
de volgende koopwoning. Dit verklaart voor een deel de 30% hypotheekaanvragen met een ander af-
lossingsschema. In tegenstelling tot voorgaande jaren zit er weinig beweging meer in de keuze van

consumenten voor bepaalde hypotheekvormen; een direct gevolg van de aanpassing in de systema-
tiek van de hypotheekrenteaftrek.

Figuur 2.2 Aantal hypothe ekaanvragen naar hypotheekvorm *, op kwartaal basis, indep e-
riode 4° kwartaal 2 009 1 4° kwartaal 201 3
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Kijkend naar de aangevraagde hypotheekvorm (of eigenlijk het bijbehorende aflossingsschema 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 agbdémbkt ommei banksparen) toe ten K
de tweede 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.
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2. HYPOTH EKEN

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 hypotheekaanvragen met een LTV
ratio van maximaal 100% is dan ook flink groter geworden in 2013 (zie figuur 2.3). Vooral in het eer-
ste kwartaal van 2013 neemt dit aandeel duidelijk toe: 51% van alle aanvragen. In drie kwartalen
daarna stabiliseert het aandeel aanvragen met een LTV tot maximaal 100% zo net onder de helft. De
overige aanvragen betreffen dus hypotheken met een LTV ratio tussen de 100% en 105%.

Figuur 2.3 Aantal hypotheek aanvragen naar hoogte van de Loan -To-Value ratio en het
aandeel hypotheekoffertes met een Loan -To Value < 100% , op kwartaal basis, in de per i-
ode 4° kwartaal 2 009 T 4° kwartaal 201 3
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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. Want ook het aantal
nieuw afgesloten hypotheken blijkt zich, na de forse daling in het eerste kwartaal van 2013 en de sta-
bilisatie in het tweede kwartaal, te herstellen in de laatste twee kwartalen van 2013. In het vierde
kwartaal stijgt h et aantal nieuwe hypotheken naar bijna 55.000 (een stijging van 27% ten opzichte
van het vorige kwartaal), wat dicht in de buurt komt van het niveau va n 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 in
de tweede helft van 2013 tekent de trend omhoog in het aantal nieuwe hypotheken zich duidelijk af.

HDN registreert het aantal aanvragen van hypotheken die bij hypotheekverstrekkers worden ge-
plaatst. De gegevens hebben een dekking van circa 70% van alle hypotheekaanvragen; die
meestal pas worden aangevraagd op het moment dat er een 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 passeert.
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 de Kadaster.
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2. HYPOTHEKEN

Figuur 2.4 Aantal nieuw afgesloten hypotheken, op 1° kwa r-

taal 2007 i 4° 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 (zonder begrenzing vanhet prijsniveau) kent in
2012 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 tot en met het vi erde kwartaal van 2013 blijkt dit aandeel van hypotheken op bestaande
woningen met een NHG garantie sterk terug te lopen via 72% in het tweede kwartaal naar 58% in het
vierde kwartaal (zie figuur 2.5). Daarmee ligt dit aandeel weer op het niveau van eind 2009. Per juli
2012 is de maxi male kostengrens v dsrde greng\wkrden @aage-
scher pt na a Ditbljkt dp 9ripkoree Gefmijn dus al te leiden tot een afname van het aandeel
verkochte woningen met NHG garantie. In het vierde kwartaal van 2009 lag dit aandeel ook op 58%,
waarbij een maximale kostengrens van
daling van de Prijsindex Bestaande Koopwoningen tussen 2009 en 2013 liggen in dezelfde orde van
grootte, zodat we kunnen concluderen dat er in beide perioden in dezelfde mate gebruik gemaakt
wordt van de NHG garantie. Binnen het koopsegment tot de maximale kostengrens van de NHG, blijkt
het aandeel hypotheken met NHG in alle verkochte woningen uit dat prijssegment dan ook steeds te-
gen de 90% te zijn geweest. Bovenstaande ontwikkelingen worden enigszins vertekend omdat de
transactiedatum en de meldingsdatum niet altijd parallel lopen. Dit verklaart eveneens voor een deel
de sterke fluctuaties in 2012,

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 een dalende trend in dit aandeel waar te nemen. De fluctuaties
op de korte termijn die in de grafiek zijn terug te vinden, zijn het gevolg van vertekeningen in het
aantal meldingen van afgegeven NHG garanties en van sterke fluctuaties in het aantal gemelde ver-
kopen van nieuwbouwwoningen. Het aanscherpen van de NHG grensper 1 juli 2013 zorgt er voor, dat
minder nieuwbouw koopwoningen (met veelal een wat hogere koopprijs) binnen de reikwijdte van de
NHG komen te liggen. In het derde kwartaal van 2013 ligt het aandeel transacties met NHG garanties
op de nieuwbouwmarkt op 35%; net als bij de markt voor bestaande woningen op een vergelijkbaar
niveau als eind 2009.
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2. HYPOTH EKEN

Figuur 2.5 Aandeel NHG in aantal transacties , in de bestaande woningvoorraad en van
nieuwbouwwoningen, op kwartaalb asis, in de periode 1° kwartaal 2007 7 4° kwartaal
2013
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Het effect van het verhogen van de maximaal toegestane koopprijs bij het verkrijgen van een N a-
tionale Hypotheek Garantie wordt inzichtelijk gemaakt met figuur 2.5; zo ook het effect van het
aanscherpen van de grens per 1 januari 2013. In de periode vanaf januari 2010 bedraagt het aa n-
deel van hypotheken met NHG in het totaal aantal verkopen in de bestaande woningvoorraad maar
liefst 70%, terwijl het daarvoor steeds op zg@
voor het aandeel hypotheken met NHG in de verkoop van nieuwbouwwoningen, waarbij de omslag
overigens al medio 2011 inzet. Dit aandeel is wel lager dan in de bestaande woningvoorraad, om-
dat nieuwbouwkoopwoningen relatief vaker tot het duurdere prijssegment behoren en daarmee
buiten de reikwijdte 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 4° kwartaal 2 013
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2. HYPOTHEKEN

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 ruim 1,09 miljoen garanties in
het vierde kwartaal van 2013 (zie figuur 2.6) . Dit komt neer op een toename met 43%.

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 he t derde kwartaal van 2013 is opge-
lopen tot bijna 92 .000 huishoudens (zie figuur 2.7; gegevens over het vierde kwartaal van 2013 zijn

nog niet beschikbaar). Dit blijft overigens nog steeds een bescheiden aandeel van alle uitstaande hy-
potheken. Een deel van de huishoudens ziet kans om de betalingsachterstand op een overzienbare
periode te herstellen. Het aantal huishoudens dat de betalingsachterstand inloopt, blijft nu al twee

jaar zeer constant rond 14.000 gevallen. Omdat het aantal nieuwe probleemgevallen 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 o p-
lopen van betalingsachterstanden kent een zeker na-ijleffect ten opzichte van de ontwikkelingen op de

koopwoningmarkt.

Figuur 2.7 Het aantal krediethemers met betalingsachterstanden en het aantal kredie t-
nemers met herstelde betalingsachterstanden , op kwartaalbasis , in de periode 1° kwa r-
taal 200 7 1 4° kwartaal 2013
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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). Aan
de scherpe daling van het totaal aantal executieverkopen (met en zonder NHG garanties), zoals die
gedurende de eerste kwartalen van 2013 was waargenomen, komt in het vierde kwartaal van 2013
een eind: 555 woningen blijken via een veiling te zijn verkocht. Een dergelijke toename in het vierde
kwartaal is echter ook in voorgaande jaren waar te nemen. Bovendien betekent dit aantal een daling
van 17% ten opzichte van een jaar geleden en een daling van 38% in vergelijking met het vierde

kwartaal in 2011.
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2. HYPOTH EKEN

Figuur 2.8 Het aantal executieverkopen en het aantal verlies declaraties op NHG, op kwa r-
taal basis, in de periode  1° kwartaal 2007 7 4° kwartaal 2013
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== | Xecutieverkopen Verlies declaraties

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 en stabiliseert sinds medio
2012 o p.100 eediagsdeclaraties. Dit hoge niveau is mede het gevolg van meer gedwongen ver-
kopen en een inmiddels lagere verkoopprijs van de woningen, waardoor ook meer eigenaar-bewoners
met een restschuld worden geconfronteerd. 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. Het beleid van NHG en ook van banken, dat zich onder meer
richt op het voorkomen van executieverkopen, 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 in de komende periode, het aantal
verliesdeclaraties op dit hogere niveau blijven of zelfs nog iets op kunnen lopen.
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3. TRANSACTIES

Het aantal door NVM-makelaars verkochte woningen in de bestaande woningvoorraad is in het vierde
kwartaal van 2013 (27.000 woningen) met 20% toegenomen ten opzichte van het vorige kwartaal.
Deze toename is overeenkomstig het gebruikeljjke seizoenpatroon maar is deze keer wel fors te
noemen. Het aantal verkopen in het vierde kwartaal 2013 komt ook 7% hoger uit dan in het vierde
kwartaal van 2012, wat in dat jaar al als een duidelijk piek kon worden gezien . Dit beeld van de NVM
verkopen sluit aan bjj de ontwikkelingen in de hypotheekofferteaanvragen en wijst op een verder
herstel van de koopwoningmarkt (zie figuur 3. 1).

Het aantal transacties in het vierde kwartaal van 2013 (36.000 woningen), zoals geregistreerd door
het Kadaster, betekent wederom een sterke groei ten opzichte van het vorige kwartaal (+24%). Een
toename in het derde en vierde kwartaal past binnen het normale seizoenpatroon in de transactiege-
gevens van het Kadaster, maar in de afgelopen jaren (met uitzondering van het zeer specifieke vier-
de kwartaal in 2012) is deze stjjging nooit zo groot geweest. De o nor mal i ser i ngb
markt, na de doorgevoerde beleidswijzigingen in 2011 en 2012, ljjkt zich verder door te zetten. Het
gemiddeld aantal transacties per kwartaal ligt met circa 27.500 transacties in 2013 nog wel op een
beduidend lager niveau dan in de periode 2007-2008 (zie figuur 3. 1).

Het aantal verkopen van appartementen en tussenwoningen (+ 22%) is in het afgelopen kwartaal bo-
vengemiddeld gestegen, het tegenovergestelde geldt voor de hoekwoningen en 2-onder-1-kap wo-
ningen (+13% en +18% ). Dit beeld past goed bij een zich herstellende woningmarkt, waarbif appar-
tementen en tussenwoningen een belangrifke rol speken als woningaanbod voor de potentiéle starters
en de doorstroming pas fets later op gang komt (zie 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) in het vierde kwartaal van 2013 voor het derde op-
eenvolgend kwartaal af tot een wa a r d e 18¢ iadere koper kon gemiddeld kiezen uit 18 te koop
staande woningen. De markt is daarmee minder ruim dan in eerste kwartaal 2013, maar bljjft nog
altijd 2,5 maal zo ruim als in de periode voor 2008 (zie figuur 3.3).

Driekwart van de verkochte woningen stond langer dan drie maanden te koop, waarvan vele al veel
langer. Toch bljjkt ook van het nieuw aanbod te koop staande woningen circa 17% binnen drie
maanden verkocht te worden (zie figuur 3.3).

Het aantal verkopen, zoals geregistreerd door de NVM in het vierde kwartaal van 2013 (27.000 wo-
ningen) is het beste laatste kwartaal sinds 2007. In vergelijking met het vorige kwartaal betekent dit
een stijging van 20% van het aantal verkopen . Deze ontwikkeling past ook in het normale seizoenpa-
troon (zie ook kader hieronder) van de verkopen van bestaande woningen, maar de toename is wel
fors te noemen. Het aantal verkopen in het vierde kwartaal 2013 komt ook 7% hoger uit dan in het
vierde kwartaal van 2012, wat in dat jaar al als een duidelijk piek kon worden gezien. Dit beeld van de
NVM verkopen sluit aan bij de ontwikkelingen in de hypotheekofferteaanvragen, zoals die in hoofdstuk
2 zijn geschetst.
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3. TRANSACTIES

Het aantal transacties, zoals geregistreerd door het Kadaster, blijkt met bijna 36.000 woningen nog

sterker dan het aantal verkochte woningen van de NVM te zijn toegenomen in het vierde kwartaal van

2013 ten opzichte van het vorige kwartaal: + 24%. Hiermee is het gebruikelijke seizoenpatroon (elk

kwartaal iets meer transacties) in de Kadastergegevensvolledig hersteld in 2013. In vergelijking met

de verkooppiek in het vierde kwartaal van 2012 zijn er ruim 250 woningen meer van eigenaar veran-

derd in dit laatste kwartaal. Dit komt neer op een kleine plus van 1%. De 6 nor mal i ser i ngé
koopwoningmarkt na de doorgevoerde beleidswijzigingen, blijkt zich inderdaad door te zetten.

Het gemiddeld aantal transacties per kwartaal ligt met ruim 27.500 transacties in 2013 nog wel op een

duidelijk lager niveau dan in de periode 2007-2008 (tussen de 40.000 en 55.000 transacties). Hierin

zijn de effecten van de woningmarktcrisis in Nederland nog goed te herkennen.

Figuu r 3.1 Aantal transacties van bestaande woningen en door NVM -makelaars verkochte
bestaande koop woningen , op kwartaal basis, in de periode 1° kwartaal 2007 i 4° kwartaal
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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 gesta-
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 onder-
tekening van het koopcontract. Daarbij laten het tweede en vierde kwartaal normaal een piek zien
in het aantal verkopen en pakken de zomermaanden en het eerste kwartaal juist negatiever uit.
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3. TRANSACTIES

De toename van het aantal verkopen van bestaande koopwoningen (+20%) in het vierde 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 appartementen en tussenwoningen kent
daarbij een iets grotere stijging met 22%. De toename van het aantal verkochte hoekwoningen en 2-
onder-1-kapwoningen blijft juist achter op het gemiddelde met respectievelijk 13% en 18%. Dit beeld
past goed bij een zich herstellende woningmarkt, waarbij eerst de instroom in de woningmarkt groeit
en pas later ook de doorstroming verder op gang komt. De appartementen en tussenwoningen blijven
het meest verkochte woningtypen met beide een aandeel van rond de 30% van alle verkopen.

Figuur 3.2 Aantal verkopen van bestaande woningen naar woning type , op kwartaal basis,
in de periode 1° kwartaal 2007 i 4° kwartaal 2 013
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Het is opvallend dat het aantal verkopen op kwartaalbasis voor alle woningtypen min of meer het-
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 de tweede helft van 2013 blijken de marktsegmenten
appartementen en tussenwoningen zich iets sterker te herstellen dan de overige segmenten; een
zich herstellende koopwoningmarkt.

De grafische weergave van de krapte-indicator voor de markt van bestaande woningen brengt het
verdergaande herstel van de koopwoningmarkt eveneensin beeld (zie figuur 3.3) . De verhouding tus-
sen het te koop staande woningaanbod en het aantal verkopen neemt voor het derde opeenvolgende
kwartaal af. De waarde 6 108 depkrapte-indicator voor de markt van bestaande woningen betekent,
dat er tegenover elke verkochte woning 18 woningen te koop stonden in het vierde kwartaal van
2013. In het eerste kwartaal van 2013 waren dit nog 30 woningen. Er is dus sprake van een iets min-
der ruimere markt dan in het vorige kwartaal, omdat er meer verkopen plaatsvinden bij een licht da-
lend aanbod van woningen. De score op de krapte-indicator blijft natuurlijk nog erg hoog in vergeli j-
king met de periode voor het uitbreken van de crisis, toen kopers gemiddeld uit slechts 7 woningen
konden kiezen.
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3. TRANSACTIES

Figuur 3.3 De krapte -indicator bestaande koopwoningmarkt, op kwartaalbasis, in de per i-
ode 1° kwartaal 2007 1 4° kwartaal 2 013
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=== Ruimte op de markt van bestaande woningen

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 ontspan-
nen koopwoningmarkt. Na 2010 neemt de ruimte op de markt van bestaande 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 stimuleringsmaa-
regelen en vrije val van het woningmarktvertrouwen) leidt vervolgens tot een enorme verruiming
van de markt van bestaande koopwoningen. Het eerste kwartaal van 2013 lijkt weer een duidelijk
volgende omslagpunt te zijn.

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 4° 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 (1 7% versus 12% verkochte woningen). Omdat de voorraad
al te koop staande woningen veel omvangrijker is dan de instroom van nieuwe woningaanbiedingen,
bestaat 76% van het aantal verkopen in het vierde kwartaal 2013 toch uit woningen die al langer dan
drie maanden te koop staan.
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3. TRANSACTIES

Figuur 3.4 Het vijvermodel (instroom, voorraad, uitstroom 1) voor bestaande woningen, in

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

In het vierde kwartaal van 2013 /s de door de NVM geregistreerde mediane verkoopprifs voor het
eerst sinds tien kwartalen toegenomen (+1,5%) ten opzichte van het vorige kwartaal, nadat de ve r-
koopprijs in de vorige twee kwartalen al ongeveer geljjk waren gebleven. In vergelijjking met het
vierde kwartaal van 2012 is er in het laatste kwartaal sprake van een daling met 1,1%. De kooppris-
ontwikkeling in de laatste maanden van 2013 is een eerste aanwijzing voor een volgende fase van
herstel (zie figuur 4.1).

De Prifsindex Bestaande Koopwoningen (PBKgepubliceerd door het Kadaster en het CBS) van alle
transacties stabiliseert in de laatste kwartalen. Na het voorzichtige plusje in het vorige kwartaal,

wordt in het vierde kwartaal van 2013 een minimale daling gemeten (-0,3%) ten opzichte van het
voorgaande kwartaal. In vergelijjking met een jaar geleden ligt de PBKnog wel 4% lager. Dit is, met
een vertraging van éen kwartaal, een bevestiging van de fase verandering die naar aanleiding van de
NVM gegevens isvastgesteld (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 in de koop-
prijizen. Die stabiliteit was in het vorige kwartalen 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 la-
ter stadium (bif het achterblijven van extra aanbod) in een stijging van de verkooppriizen. De stabill-
serende koopprijzen zijn een voorbode voor een nieuwe fase van herstel.

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 vierde kwartaal van 2 0 1 3  {.@D0).2Dit komt overeen
met een daling van 18% in ruim 5 jaar tijd (zie figuur 4.2).

De verkoopprijs van eengezinswoningen kent een jets sterkere volatiliteit dan die van de appart e-
menten. In het vierde kwartaal van 2013 is de PBK voor eengezinswoningen met0,3% gedaald en
die voor appartementen met 0,1%. Dit loopt parallel met de iets sterkere toename van het aantal
verkochte meergezinswoningen en de geringere toename bif de eengezinswoningen (zie figuur 4.3).

Sinds het eerste kwartaal van 2013 bljjkt de vierkante meterprifs voor de verschiflende woningtypen,
na jaren van daling, te stabiliseren. In het vierde kwartaal van 2013 is een lichte tendens tot stijge n-
de priizen waar te nemen bij de appartementen, de tussenwoningen en de hoekwoningen. De prijs-
correctie sinds 2008 is het meest duidelijk in de marktsegmenten vrijstaande woningen en twee-
onder-een-kapwoningen. De ervaring leert dat de duurdere marktsegmenten zowel in aantallen
transacties als in verkoopprijzen het meest gevoelig zijjn voor omslagpunten in de conjunctuur en in
woningmarktomstandigheden (zie figuur 4. 4).
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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 vierde kwartaal van
2013 is dit verschil afgenomen tot 5,5% en is een kleine stjjging van de mediane verkoopprijs waar
te nemen. Toch bljjft de ruimte voor prijsonderhandeling i n vergeljjking met de jaren voor de crisis
nog steeds groot in het vierde kwartaal 2013: een kopersmarkt (zie figuur 4.5).

De signalen van een zich doorzettend herstel op de hypotheken- en koopwoningmarkt, zoals die in
hoofdstukken 2 en 3 zijn vermeld, lijkt zich ook voorzichtig af te tekenen in het verloop van de media-
ne verkoopprijs, zoals door de NVM geregistreerd. De mediane verkoopprijs is in het vierde kwartaal
van 2013, voor het eerst sinds tien kwartalen, gestegen met 1,5% ten opzichte van het voorgaande
kwartaal (zie figuur 4.1) . In vergelijking met het vierde kwartaal van 2012 is er in het laatste kwartaal
sprake van een daling met 1,1%.

Uit figuur 4.1 wordt duidelijk dat de periode van aanhoudende prijsdalingen wel achter ons liggen:
grotere prijsdalingen zijn kleiner geworden, kleinere prijsdalingen zijn opgevolgd door stabiliseerde
prijzen en nu voor het eerst weer een zeer voorzichtige toename. De ervaring leert dat een herstel op
de koopwoningmarkt zich eerst vertaald in een toenemende dynamiek (meer transacties). Pas in een
later stadium kan deze toenemende vraag naar koopwoningen (bij het achterblijven van extra aa n-
bod) leiden tot een stijging van de verkoopprijzen. De koopprijsontwikkeling in de laatste maanden
van 2013 is een eerste aanwijzing voor een volgende fase van herstel.

Figuur 4.1 De procentuele mutatie van de mediane verkoop prijs bestaande woningen en
de Prijsindex B estaa nde Koop woningen, op kwartaalbasis, in de periode 1° kwartaal 200 7
T 4° kwartaal 2013
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Klik hier voor een toelichting

De Prijsindex Bestaande Koopwoningen(PBK; gepubliceerd door het Kadaster en het CBS)van alle
transacties in het vierde kwartaal van 2013 blijkt, na het voorzichtige plusje in het vorige kwartaal, nu
een minimale daling te kennen (-0,3%) ten opzichte van het voorgaande kwartaal (zie ook figuur 4.1).
De PBK lijkt dus te stabiliseren. In vergelijking met een jaar eerder ligt de PBK circa 4% lager. Dit b e-
vestigt met een vertraging van één kwartaal het beeld d at hiervoor ook naar aanleiding van de NVM
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gegevens is geschetst. De verschillen in de prijsontwikkeling per kwartaal t ussen de PBKen de media-
ne verkoopprijs zijn vooral het gevolg van een ander meetmoment. Maar ook het feit dat de NVM het
marktaandeel van rond 75% heeft (het Kadaster heeft alle transacties) en de mate van corrigeren
voor de pakketsamenstelling van verkochte woningen spelen hierbij een rol.

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), toont 2013 een du i-
delijke prijsontwikkeling richting een fase van stabili sering. Een dergelijke stabilisatie fase zagen we in
het tweede en derde kwartaal van 2013 al optreden in het aantal verkochte woningen.

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 mediane verkoopprijs in een bepaald kwartaali s daar mee mede af k4
ket woningend 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 tot aal 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 woning-
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 PBK geeft 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 v h(00).2n0 1 3
de afgelopen zes maanden blijkt de gemiddelde verkoopprijs op te lopen tot 0 2.000 en komt
daarmee op een vergelijkbaar niveau als aan het begin van 2013.

De ontwikkeling van de gemiddelde verkoopprijs in de voorgaande vier kwartalen (scherpe daling, da-
ling, stijging en stabilisatie) blijkt voor een deel het gevolg van een sterk veranderd pakket verkochte
woningen. De PBK, die corrigeert voor de verschillen in pakketsamenstelling, laat namelijk een meer
geleidelijke daling zien in de eerste helft van 2013 en een stabilisatie in de tweede helft (zie figuur
4.2). In het derde kwartaal van 2013 stijgen zowel de gemiddelde verkoopprijs als de PBK voor het
eerst sinds drie jaar.
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Figuur 4.2 De gemiddelde verkoopprijs bestaande woningen en de Prijsindex Bestaande
Koopwoningen, op kwartaalbasis, in de periode 1° kwartaal 200 7 1 4° kwartaal 2013
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Klik hier voor een toelichting

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

Figuur 4.3 De procentuele mutatie van de Prijsindex Bestaande Koop woningen, naarw 0-
ningtype, op kwartaalbasis, in de periode 1° kwartaal 200 7 1 4° kwartaal 201 3
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Klik hier voor een toelichting

In het vierde kwartaal van 2013 is de PBK met 0,2% gedaald, zoals hiervoor al gemeld. Dit blijkt het
resultaat te zijn van een daling van 0,4% voor eengezinswoningen en van 0,1% voor meergezinsw o-
ningen. Dit loopt parallel met de iets sterkere toename van het aantal verkochte meergezinswoningen
en de geringere toename bij de eengezinswoningen. Ten opzichte van hetzelfde kwartaal een jaar ge-
leden is de PBK voor eengezinswoningenmet 4,3% gedaald en is deze daling bij de meergezinswo-
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ningen 3,3%. Beide segmenten kennen in het derde kwartaal van 2008 de hoogste gemiddelde ver-
kooppri8j3s 0O0® X oor eenge 297.008 wormppartgreentenk die inimiddels re s-
pecti ev 0% en k1%daged liyt.

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 voo r 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.
Het eerste kwartaal van 2013 blijkt een omslagpunt: voor alle woningtypen komt een einde aan de
afnemende vierkante meterprijs. Voor alle segmenten geldt dat de vierkante meterprijs stabiliseert
met een lichte tendens tot stijgen. In het vierde kwartaal van 2013 blijkt de vierkante meterprijs voor
de twee-onder-een-kapwoningen en de vrijstaande woningen een afwijkend verloop te kennen met
een lichte daling. De prijscorrectie sinds 2008 is ook het meest duidelijk in de ze beide marktsegmen-
ten. Uit woningmarktanalyses is bekend, dat de duurdere marktsegmenten in zowel aantallen transac-
ties als verkoopprijzen het meest gevoelig zijn voor omslagpunten in de conjunctuur en in wonin g-
marktomstandigheden.

Figuur 4.4 De mediane ver koopprijs per m2, naar woningtypen, op kwartaal basis, in de
periode 1° kwartaal 2007 7 4° kwartaal 2013
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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 6kopersmarkt d. De aspirant koper Kkr
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. In een herstellende koopwo-
ningmarkt geldt het omgekeerde. De informatie in figuur 4.5 bevestigt dit. In de periode medio 2011
T begin 2013 loopt het verschil tussen de vraagprijs en de feitelijke verkoopprijs sterk op naar 6,5%
en neemt de mediane verkoopprijs sterk af. Na het eerste kwartaal van 2013 treedt er een kentering
op in beide ontwikkelingen: het ve rschil tussen vraag- en feitelijke prijs daalt naar 5,5% en de medi a-
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ne verkoopprijs stabiliseert. Toch blijft d e ruimte voor prijsonderhandeling in vergelijking met eerdere
jaren nog steeds groot in het vierde kwartaal 2013: een kopersmarkt.

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 1° kwartaal
2007 1 4° kwartaal 201 3
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Klik hier voor een toelichting

In deze Monitor Koopwoningmarkt worden alleen de landelijke prijsontwikkelingen geschetst. Op regi-

onaal niveau bestaan er echter duidelijke verschillen in deze
verdergaande daling tot steden waar de prijzen al aan het stijgen zijn (zie ook de website van de

NVM http://www.nvm.nl/wonen/marktinformatie/woningmarktcijfers.aspx_ ).

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 w o-
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 da ling 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 v ierde 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 langer te
koop staan, bijdragen aan het toenemend verschil tussen vraagprijs en verkoopprijs.
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Op de markt van nieuwbouw koopwoningen ljjkt ook sprake te zjjn va n een zekere stabilisatie in het
tweede en derde kwartaal van 2013 (de meest recente beschikbare gegevens uit de Monitor Nieuwe
Woningen). Het aantal verkochte nieuwe koopwoningen (ruim 3.600 woningen) ligt in het derde
kwartaal van 2013 weer op het niveau van eind 2011. Het is nog te vroeg om vast te stellen of deze
stabilisatie een eerste teken is van een herstel van de nieuwbouwmarkt voor koopwoningen (zie fi-
guur 5.1).

Wanneer we de sterke fluctuaties in het vierde kwartaal 2012 en het eerst kwartaal 2 013 buiten be-
schouwing laten, is de or ui mt eé op d eal gedurendevtlyna iaween@ar Kéntiek. De
krapte-indicator (de verhouding tussen de te koop staande woningen en het aantal verkochte wonin-
gen) bedr aagt st e e d sEenokopgrekanegemiddedd kiBaén uit 15 aangeboden nieuw-
bouwwoningen. Dat is aanzienljjk 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 derde kwartaal 2013 nieuw in de verkoop zijn g e-
bracht, hebben een duideljjk grotere kans om binnen drie maanden verkocht te worden dan woni n-
gen uit nieuwbouwprofecten, die al langer in de verkoop zijn ( 43% versus 14%). Desondanks bestaat
60% van de verkochte woningen uit projecten die langer dan drie maand en te koop staan (zie figuur
5.3).

De gemiddelde prijs van verkochte nieuwbouw koopwoningen neemt in het derde kwartaal van 2013
met 1% af in vergeljjking met het voorliggende kwartaal. Ook ten opzichte van het derde kwartaal in
2012 is de gemiddelde verkoopprifs nauwelifks veranderd (+0,2%). Dus zowel in aantal verkopen als
in verkoopprijs is de nieuwbouwmarkt stabiel te noemen. De gemiddelde prijs van verkochte nieu w-
bouw koopwoni ngen 4.00@wel bijma E0%bonderrhat niveau Xah 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 2% in prijs te zijn
gedaala, terwijl de eengezinswoningen gemiddeld in prijs ongewijzigd zijn gebleven (zie figuur 5.5).

Het aantal verleende bouwvergunningen (zoals gemeld aan en gepubliceerd door het CBS) laat al en-
kele jaren een dalende trend zien, maar zakt vooral in 2012 én in het eerste kwartaal van 201 3 sterk
wegq. In het derde kwartaal van 2013 zijn slechts een kleine 3.400 bouwvergunningen voor koopw o-
ningen verleend, wat overeen komt met nog maar een vijfde van het aantal vergunningen voor
koopwoningen in hetzelfde kwartaal van 2008; voordat de crisis zijn intrede deed (zie figuur 5.6).

De forse schommelingen in het vierde kwartaal van 2012 en het eerste kwartaal 2013 buiten be-
schouwing gelaten, is het aantal aangeboden en verkochte woningen eigenljjk al vanaf het midden
van 2012 redeljjk stabiel. In het derde kwartaal van 2013 zijn er nog maar 2.500 koopwoningen
nieuw aangeboden en ruim 3.600 nieuwbouwwoningen verkocht. Dit zijn historisch gezien kleine
aantallen (zie figuur 5.7).
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Het aantal opgeleverde koopwoningen stabiliseert in het derde kwartaal wel ten opzichte van het
voorliggende kwartaal, maar bevindt zich met ruim 3.300 woningen op een historisch dieptepunt.
Ook bij een eventueel aantrekken van het aantal aangeboden en verkochte nieuwe woningen, zal als
gevolg van een zeker na-ijleffect het aantal opgeleverde woningen onder druk bljjven staan (zie fi-
guur 5.7).

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 derde 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 Bbovuwer de markté worden aangeboden.

Op de markt van nieuwbouw koopwoningen lijkt ook sprake te zijn van een zekere stabilisatie in het
tweede en derde kwartaal van 2013. Na de forse toename in het vierde kwartaal van 2012 en een
even forse terugval in het aantal verkochte woningen in het eerste kwartaal van 2013, ligt het aantal
verkochte nieuwe koopwoningen (ruim 3.600 woningen) in het derde kwartaal van 2013 op het niveau
van eind 2011 (zie figuur 5.1). Het is nog te vroeg om vast te stellen of deze stabilisatie een eerste
teken is van een herstel van de nieuwbouwmarkt voor koopwoningen, hoewel het echte dieptepunt
voorbij lijkt te zijn. De kwartaalverkopen liggen nog wel o p een historisch gezien laag niveau.

Figuur 5.1 Aantal transa cties van nieuwbouwwoningen, op kwartaal basis, in de periode 4°
kwartaal 2006 7 3° kwartaal 2 013
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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 jaa r 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 herkenlaar 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

transacties, want het aanbod van woningen verandert nauwelijks in deze periode (zie figuur 5.2). In
het derde kwartaal van 2013 blijkt de krapte-indicator uit te komen op dezelfde waarde als in het
voorliggende kwartaal: 14,5; een vergelijkbaar niveau als ruim een jaar geleden. Een koper van een
nieuwe koopwoning kan gemiddeld kiezen uit 15 te koop aangeboden nieuwbouwwoningen. De
nieuwbouwmarkt blijft daarmee w e | al s Or uiimmergetijlkeng et deiperiede eoar het ui t-
breken van de crisis op de koopwoningmarkt.

Figuur 5.2 De krapte -indicator nieuwbouwmarkt, op kwartaalbasis, in de periode 4° kwa r-
taal 2006 1 3°kwartaal 2 013
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http://www.bk.tudelft.nl/fileadmin/Faculteit/BK/Over_de_faculteit/Afdelingen/OTB/kwartaalrapportage_monitor_koopwoningmarkt/toelichting_figuur_5.2__MNW_.pdf





































