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Economie (1° kwartaal 2014)

De economische groei is kleiner dan in het vorige kwartaal.

De economische groei is kleiner dan in het zelfde kwartaal 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
vorige kwartaal.

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

+ | + | +

Hypotheken

Het aantal hypotheekaanvragen is hoger 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 hoger 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 is voor de tweede opeenvolgende keer hoger dan
in het vorige kwartaal.

De Prijsindex Bestaande Koopwoningen is hoger dan in het zelfde kwartaal een jaar gele-
den.

+ | +
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Transacties nieuwbouw koopwoningen (1e kwartaal 2014)

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

Het aantal transacties van nieuwbouw koopwoningen is groter dan in het zelfde kwartaal
een jaar geleden.
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Een relatief positieve ontwikkeling in het laatste kwartaal én een relatief positieve ontwikkeling in het eraan voorafgaande kwartaal (“een aanhoudend herstel”)

Een relatief positieve ontwikkeling in het laatste kwartaal én een relatief negatieve ontwikkeling in het eraan voorafgaande kwartaal (“een eerste herstel”)

Een relatief negatieve ontwikkeling in het laatste kwartaal én een relatief positieve ontwikkeling in het eraan voorafgaande kwartaal (“een eerste terugval”)

Een relatief negatieve ontwikkeling in het laatste kwartaal én een relatief negatieve ontwikkeling in het eraan voorafgaande kwartaal (“een aanhoudende terugval”)







De zesde Monitor Koopwoningmarkt (tweede kwartaal 2014) laat zien dat het herstel van de
hypothekenmarkt en de markt van bestaande en nieuwbouw koopwoningen zich verder
voortzet. De verminderde activiteiten in het eerste kwartaal van dit jaar blijken, zoals in de
vorige monitor verondersteld, met name het gevolg te zijn geweest van het seizoenpatroon
dat de koopwoningmarkt kenmerkt. Het aantal nieuwe hypotheekoffertes en het aantal ver-
kochte bestaande woningen is flink gestegen ten opzichte van het voorgaande kwartaal én
ten opzichte van hetzelfde kwartaal in voorliggende jaren. Op beide markten kunnen we
spreken van het beste eerste half jaar sinds het uitbreken van de crisis in 2008. De opwaart-
se beweging in de mediane verkoopprijs en de Prijsindex Bestaande Koopwoningen zet in
het tweede kwartaal van 2014 verder door, waarmee de fase van stabiliserende koopprijzen
lijkt over te gaan in een nieuwe fase van voorzichtige prijsstijgingen. De markt van nieuwe
koopwoningen blijkt wat achter te lopen op de markt van bestaande koopwoningen, maar
het aantal verkopen begint nu ook duidelijk te stabiliseren. Het herstel van de koopwoning-
markt continueert zich dus in dit tweede kwartaal van 2014 en geeft vertrouwen voor de
tweede helft van het jaar. In het vervolg van deze rapportage wordt nader op de recente
ontwikkelingen ingegaan.

Aangevraagde en feitelijke hypotheken

Het aantal aanvragen voor hypotheken zoals geregi-
streerd wordt door HDN, komt in het tweede kwartaal
van 2014 uit op bijna 51.000. Dit betekent een stij-

ging van 29% ten opzichte van het vorige kwartaal.
Het tweede kwartaal van 2014 is daarmee veruit het | =
beste tweede kwartaal sinds 2009; met 45% meer

hypotheekaanvragen dan een jaar geleden. # ; NIRRT PN

Per 1 januari 2013 vallen alleen nog nieuwe hypotheken met een annuitair of linear aflossingsschema on-
der het regime van de hypotheekrenteaftrek. Gevolg is een sterke toename van het aandeel van de an-
nuiteiten hypotheken. Het aandeel van de annuiteiten hypotheken in de aangevraagde hypotheekoffertes
lag in 2013 op ongeveer 70% (tegenover 16% in het laatste kwartaal van 2012). In het eerste en tweede
kwartaal van 2014 ligt het aandeel ‘overige hypotheekvormen’ weer iets hoger (+4%), als gevolg van re-
latief iets meer doorstromers, die de al uitstaande hypotheek mee mogen nemen naar de volgende
koopwoning.

Het aantal feitelijk nieuw afgesloten hypotheken dat door het Kadaster wordt geregistreerd, komt in het
tweede kwartaal van 2014 met ruim 51.000 hypotheken ook veel hoger uit dan in het kwartaal ervoor
(+20%). In vergelijking met vorig jaar is hier eveneens sprake van een goed tweede kwartaal. Ondanks
minder oversluitingen en tweede hypotheken blijkt de hypothekenmarkt de weg naar boven duidelijk te
zijn ingeslagen.

In het tweede kwartaal van 2014 is het aandeel hypotheken met NHG in het totaal aantal transacties van
bestaande koopwoningen (63%) iets lager dan in het vorige kwartaal. Binnen de NHG-kostengrens ligt
het aandeel in het tweede kwartaal van 2014 op 77% tegenover een langjarig gemiddelde van 85%. Het
aantal transacties van nieuwbouw koopwoningen met een NHG garantie (33% in het eerste kwartaal
2014) is ten opzichte van het vorige kwartaal verder gedaald en ligt ruim onder het niveau bij de be-



staande woningen. Nieuwbouwwoningen worden natuurlijk relatief vaker in de wat duurdere prijsseg-
menten aangeboden en komen daardoor minder vaak in aanmerking voor deze garantie.

Na een periode van stabilisatie gedurende ongeveer drie jaar, neemt het aantal aanvragen en het aantal
toegekende Startersleningen vanaf het tweede kwartaal in 2013 flink toe. In het tweede kwartaal van
2014 hebben ruim 2.100 starters op de koopwoningmarkt een dergelijke lening aangevraagd en zijn bijna
1.800 leningen daadwerkelijk verstrekt. Vanaf 2010 is bovendien een verschuiving te zien naar meer star-
ters onder de 28 jaar die een Starterslening aanvragen en afsluiten.

Het aantal huishoudens met een betalingsachterstand ligt volgens de gegevens van de BKR met ruim
100.000 kredietnemers in het eerste kwartaal van 2014 (de meest recente beschikbare gegevens) hoger
dan in het voorgaande kwartaal. Toch blijft dit een kleine fractie van alle uitstaande hypotheken. Het
aantal huishoudens per kwartaal dat de betalingsachterstand inloopt, neemt de laatste twee kwartalen
toe tot 16.000 huishoudens, maar blijft als aandeel van het totaal aantal lopende betalingsachterstanden
nog wel kleiner dan voor de crisis (respectievelijk 16% en 37%). Er zijn ruim 22.000 nieuwe betalings-
achterstanden bijgekomen in het eerste kwartaal van 2014. Door het na-ijleffect zal ook bij de huidige
meer gunstige economische omstandigheden het aantal betalingsachterstanden de komende periode nog
iets op kunnen lopen.

Ondanks het groeiend aantal woningbezitters met een betalingsachterstand op de hypotheek, laat het
aantal executieverkopen van woningen een dalende trend zien in de afgelopen jaren. In de laatste drie
kwartalen stabiliseert het aantal executieverkopen echter rond de 500 woningen. In het tweede kwartaal
van 2014 is er sprake van een stijging van 12% ten opzichte van het voorliggende kwartaal. In vergelij-
king met het tweede kwartaal in 2012 betekent dit echter een daling van maar liefst 25%. In de afgelo-
pen jaren vinden gedwongen verkopen steeds 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 exe-
cutieverkopen, speelt hier een rol in.

Aan de sterke toename van het aantal verliesdeclaraties in het kader van de NHG sinds begin 2010 is
vanaf begin 2013 een halt toe geroepen. Echter, het aantal verliesdeclaraties per kwartaal neemt tot nu
toe nog niet af. Ook in het tweede kwartaal van 2014 zijn nog bijna 1.000 verliesdeclaraties uitgekeerd;
zo'n vijf maal de omvang van voor het uitbreken van de crisis. Door het na-ijleffect van de crisis moet
bovendien rekening gehouden met een verdere toename van het aantal verliezen als gevolg van ge-

dwongen verkopen met verlies.
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Verkopen en transacties
Het aantal door de NVM geregistreerde verkopen kent g
in het tweede kwartaal van 2014 (29.200) een duide- 50,000 il

lijke opleving ten opzichte van het eerste kwartaal van
2014 (+20%). Deze ontwikkeling past wel in het nor-
male seizoenpatroon, waarbij het aantal verkopen in
het tweede kwartaal hoger uitkomt dan in het eerste
kwartaal. Maar in vergelijking met de laatste jaren is
deze toename relatief groot. Ten opzichte van het
(historisch gezien mindere) tweede kwartaal van 2013, is het aantal verkochte woningen met 41% sterk
toegenomen. Na het beste eerste kwartaal sinds 2009, volgt nu ook het beste tweede kwartaal sinds ja-
ren. De stijgende lijn in de dynamiek op de koopwoningmarkt zet zich dus duidelijk voort.
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Een vergelijkbaar beeld komt naar voren wanneer het aantal door het Kadaster geregistreerde transacties
van woningen (34.000) in de beschouwing wordt betrokken. Dat is in het tweede kwartaal van 2014
eveneens toegenomen (+18%) ten opzichte van het voorliggende kwartaal. Deze constatering past goed
in het algemene seizoenpatroon, waarbij het door het Kadaster gemeten aantal verkochte koopwoningen
normaal gesproken binnen een kalenderjaar ieder kwartaal toeneemt. Ook in vergelijking met het tweede
kwartaal van 2013 stijgen de verkopen zeer fors (+54%). We kunnen spreken over het beste eerste half
jaar sinds het uitbreken van de crisis in 2008.

Op de markt van bestaande woningen neemt de score op de krapte-indicator (de verhouding tussen het
te koop staande woningaanbod en het aantal transacties) in het tweede kwartaal van 2014 weer iets af
ten opzichte van het voorgaande kwartaal: iedere koper kon gemiddeld kiezen uit 16 te koop staande
woningen. De markt is daarmee minder ruim dan aan het begin van 2013, maar blijft nog altijd twee
maal zo ruim als in de periode voor 2008.

Prijsontwikkeling

In het tweede kwartaal van 2014 is de door de NVM geregistreerde mediane verkoopprijs (een definitie
wordt in hoofdstuk 4 gegeven) voor het derde opeenvolgende kwartaal toegenomen (+1,7%) ten opzich-
te van het vorige kwartaal. In vergelijking met het tweede kwartaal van 2013 is er in het laatste kwartaal
sprake van een stijging met 3,5%. De koop-prijsontwikkeling in de eerste zes maanden van 2014 beves-
tigt nogmaals dat de koopprijzen zich in een nieuwe fase bevinden: stijgende prijzen.

De ontwikkeling van de Prijsindex Bestaande
Koopwoningen (PBK; gepubliceerd door het Kadaster
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tweede opeenvolgende kwartaal, wordt in het tweede
kwartaal van 2014 een minimale stijging gemeten (+0,6%) ten opzichte van het voorgaande kwartaal. In
het tweede kwartaal van 2014 blijkt de PBK ook, voor het eerst sinds het uitbreken van de crisis eind
2008, te zijn gestegen (met 1,2%) ten opzichte van hetzelfde kwartaal in het jaar daarvoor. Ten opzichte
van piek in het derde kwartaal van 2008 ligt de PBK nog bijna 21 index-punten lager.

De prijsmutaties in de afgelopen jaren hebben er toe geleid, dat de gemiddelde verkoopprijs van alle ver-
kochte woningen (Kadaster), na het hoogterecord (€ 259.000) in het derde kwartaal van 2008 en het
diepterecord (€ 211.000) in het tweede kwartaal van 2013, nu uitkomt op € 221.000. Daarmee ligt deze
prijs nog steeds 15% lager dan in het derde kwartaal van 2008.

Na het eerste kwartaal van 2013 treedt er een kentering op in de ontwikkeling van het verschil tussen
vraag- en feitelijke prijs en de mediane verkoopprijs, die het herstel van de koopwoningmarkt onder-
streept. Het verschil tussen de vraagprijs en de feitelijke prijs daalt naar 4,9% in het tweede kwartaal
van 2014 (was 6,5% in het eerste kwartaal van 2013) en de mediane verkoopprijs stijgt in geringe mate.



Nieuwbouwmarkt

Op de markt van nieuwbouw koopwoningen heeft het
herstel zich eveneens voortgezet. Na het ‘goede’ vier-
de kwartaal van 2013 komt het aantal verkochte
nieuwe koopwoningen (bijna 4.900 woningen) in het
eerste kwartaal van 2014 (de meest recente beschik- .
bare gegevens uit de Monitor Nieuwe Woningen) on- TN e S R e o
geveer net zo hoog uit, waar een geringe daling te g A A
verwachten was op basis van het seizoenpatroon. In
vergelijking met het (historisch gezien zeer slechte) eerste kwartaal van 2013 zijn er meer dan twee keer
zoveel nieuwe koopwoningen verkocht; ten opzichte van hetzelfde kwartaal in 2012 liggen de verkopen
ruim 40% hoger.
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Na de prijsstijging in het vierde kwartaal van 2013 blijkt de gemiddelde prijs van verkochte nieuwbouw-
woningen in het eerste kwartaal van 2014 toch weer licht te zijn gedaald (-1,1%). Er is nog steeds spra-
ke van een periode met stabiliserende prijzen op de nieuwbouwmarkt, waar op de markt van bestaande
koopwoningen de prijsontwikkeling al in een volgende fase is geraakt. Ten opzichte van het prijsniveau in
het eerste kwartaal van 2013 komt het prijsniveau 1,7% lager uit. De gemiddelde prijs van verkochte
nieuwbouw koopwoningen ligt met € 248.000 nog steeds zo’n 18% onder het niveau van medio 2008.

Het aantal nieuwbouwwoningen waarvoor een bouwvergunning wordt verleend, laat al enkele jaren een
dalende trend zien, maar lijkt medio 2013 het dieptepunt te hebben bereikt. In het eerste kwartaal van
2014 is voor 4.800 nieuw te bouwen koopwoningen een bouwvergunning verleend. Dit zijn bijna 2.000
woningen meer dan in hetzelfde kwartaal een jaar eerder. Dit neemt niet weg, dat het aantal vergunde
nieuwe koopwoningen begin 2014 op minder dan 40% ligt van het niveau van voor het intreden van de
crisis op de woningmarkt.

Vanaf het midden van 2012 is er sprake van een zekere stabiliteit in het aantal aangeboden nieuwe
koopwoningen. Het eerste kwartaal van 2013 blijkt een omslagpunt te zijn geweest; de aantallen trekken
weer langzaam aan. In het eerste kwartaal van 2014 zijn er weliswaar iets minder nieuwbouw koopwo-
ningen aangeboden dan in het voorliggende kwartaal, maar dat past in het normale seizoenpatroon op
de nieuwbouwmarkt. Het herstel van de markt van nieuwe koopwoningen komt dus ook voorzichtig op

gang.

Herstel van de koopwoningmarkt in een nieuwe fase!

Uit bovenstaande ontwikkelingen blijkt dat, na een goed eerste kwartaal in 2014, ook het tweede kwar-
taal positief is geweest voor de markt van bestaande koopwoningen. De ontwikkelingen op de nieuw-
bouwmarkt in het eerste kwartaal van 2014 zijn ook rooskleuriger te noemen en zijn veel gunstiger dan
een jaar geleden. Nu ook de PBK voor het tweede opeenvolgende kwartaal en de mediane verkoopprijzen
voor het derde opeenvolgende kwartaal een stijging laten zien, kunnen we stellen dat het herstel van de
koopwoningmarkt zich continueert en een nieuwe fase heeft bereikt. Als gevolg van de toegenomen dy-
namiek op de markt van bestaande koopwoningen en door de stijgende prijzen, zullen meer wooncon-
sumenten zich (weer) gaan oriénteren op de koopwoningmarkt. De druk op deze markt wordt daarmee
vergrootmaar er blijft vooralsnog sprake van een kopersmarkt.

Vertrouwen in de koopwoningmarkt

In de afgelopen twaalf maanden is het vertrouwen in de koopwoningmarkt onder de woonconsumenten
flink toegenomen. De score op de Eigen Huis Marktindicator loopt op van 71 in juni 2013 naar 99 in juni
van 2014 (bij een neutrale waarde van 100). Het vertrouwen, zoals gemeten met de Marktindicator,



wordt dus snel minder negatief. Meer vertrouwen in de koopwoningmarkt is een belangrijke basis voor
‘actie’ op die markt en een voorbode voor stijgende transacties en daarna oplopende prijzen.

Betaalbaarheid en beschikbaarheid

Door de koopprijsdaling in de afgelopen jaren en een forse daling van de hypotheekrente (bij een vijf tot
tien jaar vaste rente periode) van 5,5% in 2008 naar 3,9% in het tweede kwartaal van 2014, is de be-
taalbaarheid van de koopwoningen in Nederland sterk verbeterd. Ondanks de aanscherpingen van de
voorwaarden voor het verkrijgen van een hypothecaire lening in de afgelopen jaren, zijn hierdoor de fi-
nancieringsmogelijkheden voor veel huishoudens toegenomen. Daarbij staan momenteel nog veel wonin-
gen te koop, die nu nog scherp geprijsd zijn. Het besef onder de woonconsumenten dat door het herstel
van de koopwoningmarkt deze combinatie van betaalbare en beschikbare koopwoningen onder druk kan
komen te staan, kan veel huishoudens met verhuisplannen in beweging brengen de komende kwartalen.

Hypothecaire voorwaarden

in de afgelopen twee jaar zijn de normen voor de maximale Loan-To-Income ratio (LTI) en de maximale
Loan-To-Value ratio (LTV) aangescherpt. De gemiddelde LTI ligt in de eerste helft van 2014 nog iets la-
ger dan in de tweede helft van 2013 (respectievelijk 3,5 en 3,7). De gemiddelde LTV bij de hypotheekof-
fertes blijkt na het aanscherpen van de norm per 1 januari 2013 én per 1 januari 2014 duidelijk te dalen
= in de eerste twee kwartalen van 2014. In het tweede
1 ‘ kwartaal van 2014 is de gemiddelde LTV 88 en blijkt
P I e het aandeel hypotheekaanvragers met een LTV boven
|
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; de 100 te zijn gedaald tot 48%. Dit aandeel zal de
i ' komende jaren vermoedelijk nog verder dalen, omdat
SR e de maximale LTV ratio jaarlijks met €één procentpunt
S S S S S S S naar beneden wordt bijgesteld tot 100% in 2018.

LTV ratio

Economie en overheidsbeleid

Het herstel van de koopwoningmarkt is natuurlijk erg gevoelig voor economische ontwikkelingen en het
overheidsbeleid. De economische omstandigheden zijn het laatste jaar licht positief te noemen. De werk-
loosheid stabiliseert, maar blijft nog wel relatief hoog met circa 8,5%. Het bruto binnenlands product
(BBP) is in het eerste kwartaal van 2014 met 0,6% gedaald, na drie kwartalen van geringe groei; de ver-
wachting is echter dat dit een kortstondige dip is. Het algemene consumentenvertrouwen en zeker het
vertrouwen in het economisch klimaat (zoals gemeten door het CBS) onder de Nederlanders klimt sinds
het midden van 2013 uit het dal. Het niveau van het consumentenvertrouwen in het economisch klimaat
was echter in juni 2014 nog altijd licht negatief (-2). In tegenstelling tot de periode daarvoor kan dit ver-
trouwen dus juist een positieve bijdrage leveren aan een continuering van het herstel van de koopwo-
ningmarkt.

De effecten van het bezuinigings- en hervormingsbeleid van het huidige kabinet, beginnen steeds duide-
lijker te worden voor de consument. Die duidelijkheid draagt bij aan een groeiend vertrouwen onder de
woonconsumenten; nog los van de richting van deze effecten. Daarnaast lijkt, na een aantal jaar van
koopkrachtverlies, de koopkracht voor veel huishoudens in de tweede helft van 2014 en de eerste helft
van 2015 licht te zullen toenemen. Het beleid met betrekking tot de (koop)woningmarkt is voor de ko-
mende jaren bekend en lijkt meer stabiel, waar woonconsumenten hun woongedrag op af zullen stem-
men.

Toekomst

Het aantal aanvragen voor hypotheekoffertes (geregistreerd door HDN) neemt in het tweede kwartaal
van 2014 flink toe ten opzichte van het vorige kwartaal en springt er ten opzichte van het tweede kwar-
taal in voorgaande jaren zeer positief uit. Dit geldt ook voor het aantal verkochte woningen (geregi-



streerd door de NVM) in het tweede kwartaal van 2014. Na het beste eerste kwartaal sinds 2009, is er nu
ook sprake van het beste tweede kwartaal sinds het uitbreken van de crisis op de woningmarkt. Mede
daardoor verwachten we dat het aantal transacties van bestaande woningen en het aantal nieuw afgeslo-
ten hypotheken (geregistreerd door het Kadaster) in het derde kwartaal van 2014 hoger zullen uitkomen
dan in het voorgaande kwartaal. Voor het laatste kwartaal van 2014 verwachten we dan opnieuw een
duidelijke stijging.

De sterke toename van het vertrouwen in de koopwoningmarkt maakt een verdere toename van het aan-
tal transacties in de bestaande woningvoorraad in het komend half jaar ook aannemelijk. Daarbij kan de
grens van 35.000 transacties in het derde en vierde kwartaal van 2014 wel eens gepasseerd worden. Mits
de economische en politieke context natuurlijk niet sterk wijzigt.

Het aantal transacties van nieuwe koopwoningen zou om dezelfde redenen verder kunnen aantrekken in
2014. Dit mede tegen de achtergrond van het feit dat de verkoop van nieuwbouwwoningen de afgelopen
jaren sterk is teruggelopen en dit marktsegement ook naar verhouding veel profijt kan hebben van een
aantrekkende woningmarkt.

Op basis van het koopprijsmodel van het OTB, de verwachte ontwikkelingen in de hypotheekrente en in
het inkomen in de komende periode, is te verwachten dat de lichte stijging van het prijsniveau van de
woningen op de markt van bestaande koopwoningen in het tweede half jaar van 2014 doorzet en vanaf
het begin van 2015 verder kan doorzetten. Wanneer deze verwachting uitkomt, markeert dat de volgen-
de fase van herstel van de Nederlandse koopwoningmarkt. Voor heel 2014 ligt er een prijsstijging (NVM
mediane verkoopprijs) van 3% tot 5% in het verschiet.



Monitor Koopwoningmarkt

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 indeling van de publicatie naar thema’s. De achterliggende
gedachte bij de gekozen thema’s is dat een feitelijke transactie op de koopwoningmarkt en de daarbij tot
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 klimaat) een grote rol.

Omdat we in Nederland (nog) niet of nauwelijks de cultuur kennen van sparen voorafgaand aan het ko-
pen van een woning, zijn de mogelijkheden tot het verkrijgen van een hypothecaire lening (de omvang
van de leencapacitert) 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 thema’s. Als de randvoorwaarden goed zijn, zullen transacties op de koopwoningmarkt namelijk
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 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 ontwikkelingen op de voorliggende thema’s kan dan een voorzichtig
toekomstbeeld worden opgesteld ten aanzien van de activiteiten op de koopwoningmarkt op de korte
termijn.

Bovenstaande redenering volgend is de periodieke publicatie dus opgebouwd uit de volgende thema’s,
waarnaar eventueel ook direct kan worden ‘doorgeklikt’:

Samenvatting

2 Hypotheken
3 Transacties

4 Prijsontwikkelingen

Demografie en economie






1 Leencapaciteit

In het tweede kwartaal van 2014 is de leencapaciteit licht gestegen in vergelijking met het eerste kwar-
taal van 2014. De voorwaarden voor het verkrijgen van een hypothecaire lening zijn door een verlaging
van de LTV en een beperking van de LTI per 1-1-2014 weliswaar enigszins bemoeilijkt. Maar dat wordt
meer dan gecompenseerd door een verdere daling van de hypotheekrente van 4% naar 3,9%. Door de
licht stijgende werkloosheid kan in individuele gevallen natuurlijk wel sprake zijn van een inkomensdaling,
dat een negatief effect heeft op de leencapaciteit van de desbetreffende huishoudens. In vergelijking met
een jaar geleden is de maximale leencapaciteit, gebaseerd op de normen voor de verhouding tussen het
inkomen en de maximale hypothecaire lening, met name voor de hogere inkomensgroep toegenomen als
resultaat van een geringe aanpassing van de normering van de maximale financieringslast (negatief ef-
fect) 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 beneden.
Bij de hypotheekaanvragen blijkt de gemiddelde Loan-To-Income ratio (LTI) in de laatste twee kwartalen
wel iets lager uit te komen (3,5) dan in de periode ervoor; in 2012 bedroeg dit ratio nog 3,8 en in 2011
zelfs 4,2. (zie figuur 1.1). Achter deze gemiddelde LTI ratio kunnen natuurlijk wel verschillen schuil gaan
tussen starters en doorstromers op de koopwoningmarkt en tussen huishoudens met hoge en lagere in-
komens. De dalende tendens van de afgelopen kwartalen kan dan ook gedeeltelijk verklaard worden door
het toenemend aantal starters, met veelal een wat lager inkomen, op de koopwoningmarkt.

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 — 2° kwartaal
2014
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Het effect van de aanscherping van de normering voor nieuwe hypotheken op de koopwoningmarkt voor
de relatie tussen de hoogte van de hypotheek en de waarde van de woning (Loan-To-Value ratio) die
medio 2011 is ingezet, wordt steeds duidelijker herkenbaar in de gemiddelde LTV ratio bij de aanvragen
van hypotheken. Per 1-1-2013 gold een maximale LTV van 105% en deze norm is per 1-1-2014 aange-
scherpt tot 104%. Vooral in het eerste kwartaal van 2014 neemt de gemiddelde LTV bij de hypotheekof-
fertes flink af naar 87 en stabiliseert in dit tweede kwartaal. In 2012 bedroeg de gemiddelde ratio nog
ongeveer 93 (zie figuur 1.1).

Omdat in Nederland het ‘sparen vooraf’ geen gemeengoed is bij het aanschaffen van een woning, is
de 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 medio 2011 gemiddeld steeds licht gedaald,
maar ligt ook de kapitaalrente op een aanzienlijk lager niveau. Omdat deze lagere kapitaalrente veelal
wordt vertaald in een verlaging van de hypotheekrente, is de financieringsruimte voor consumenten in
de laatste twee jaar gemiddeld genomen toegenomen. Sinds de tweede helft van 2011 staat daar wel
de aanscherping van de LTV ratio tegenover (zie tabel 1.1).

Tabel 1.1 Procentuele mutatie gemiddeld huishoudeninkomen, gemiddelde kapitaalrente,
gemiddelde hypotheekrente en toegestane LTV, op halfjaarbasis, in de periode 2° helft
2007- 1° helft 2014

2007 | 2008 | 2008 | 2009 | 2009 | 2010 | 2010 | 2011 | 2011 | 2012 | 2012 | 2013 | 2013 | 2014

Inkomens-
ontwikkeling 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 1,0

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

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

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

Toelichting

Bron: CBS, Statline, 2014; DNB, 2014
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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 2° helft 2007-
1° helft 2014
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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
€én 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 flink verslechterd, waarbij de
leencapaciteit voor één- en tweeverdieners onderling nauwelijks verschilt. In de afgelopen vier kwar-
talen treedt er voor alle groepen huishoudens een lichte verbetering op (zie figuur 1.2).
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2. HYPOTHEKEN

Het aantal aanvragen voor hypotheken neemt in het tweedte kwartaal van 2014 (bijna 51.000 aanvra-
gen) flink toe in vergeljjking met het eerste kwartaal van 2014 (bijna 39.000). Hoewel dit overeenkomstig
/s met het normale seizoenspatroon dat de koopwoningmarkt kenmerkt, is de toename fors te noemen
(+29%). In vergelijking met het tweede kwartaal in 2013 zjjn er in dit laatste kwartaal 45% meer hypo-
theken aangevraagd. De ontwikkeling in het aantal hypotheekaanvragen gedurende de eerste twee kwar-
talen van 2014, met het beste tweede kwartaal sinds 2009, wifst op een continuering van het eerder in-
gezette herstel van de hypotheekmarkt (zie figuur 2.1).

Het feit dat per 1 januari 2013 alleen nog nieuwe hypotheken met een aflossingsschema onder het re-
glem van de hypotheekrenteaftrek vallen, blijkt een direct en heftig effect te hebben gehad op de keuze
van de gewenste hypotheekvormen. Het aandeel van de annuiteiten hypotheken in alle hypotheekaan-
vragen is binnen zes maanden opgelopen van 15% naar ruim 70%. In het eerste en tweede kwartaal van
2014 daalt dit aandeel weer enigszins, omdat het relatieve aantal potentiéle doorstromers licht is toege-
nomen en zij de al uitstaande hypotheek mee kunnen nemen naar de volgende koopwoning (zie figuur
2.2).

Per 1 januari 2014 is de normering van de maximale LTV ratio weer aangescherpt. Mede hierdoor is het
aandeel huishoudens dat minimaal de bijkomende kosten van een hypotheek met eigen geld wenst te fi-
nancieren, in de eerste helft van 2014 iets toegenomen ten opzichte van de periode voor 1 januari 2014
(circa 52% versus 48%). Een kleine minderheid van de aanvragen in het tweede kwartaal van 2014 heeft
dus een LTV tussen de 100% en 104% (zie figuur 2.3).

Het aantal nieuw afgesloten hypotheken volgt de (seizoens)ontwikkeling van de hypotheekaanvragen en
stifgt, na de daling in het vorige kwartaal, in het tweede kwartaal van 2014 naar 51.300 nieuwe hypothe-
ken. Dit s een stifging ten opzichte van het vorige kwartaal met 19% en een stijging van maar liefst 48%
in vergelifking met het tweede kwartaal in 2013 (zie figuur 2.4).

Onder andere het verlagen van de maximale kostengrens voor een NHG garantie in 2012 en 2013, heeft
het aandeel van hypotheken op bestaande woningen met een NHG garantie binnen alle nieuw afgesloten
hypotheken terug laten lopen gedurende 2013 (van 75% naar 64%). Na een stabilisatie in het eerste
kwartaal van 2014, neemt dit aandeel in het afgelopen kwartaal weer verder af naar 63%. Binnen de
NHG-kostengrens ligt het aandeel de laatste jaren steeds rond de 85%. In het tweede kwartaal van 2014
bedraagt dit aandeel 77%.

Het aanscherpen van de NHG kostengrens per 1 juli 2013 heeft er toe geleid, dat minder nieuwbouw
koopwoningen (met veelal een wat hogere koopprijs) binnen de reikwijdte van de NHG zijn komen te lig-
gen. In het eerste kwartaal van 2014 ligt het aandeel transacties met NHG garanties op de nieuwbouw-
markt op 33% van alle nieuw afgesloten hypotheken voor dergelijke woningen. De aangekondigde aan-
scherping van de NHG grens per 1 juli 2014 zou tot een continuering van deze dalende tendens kunnen
leiden (zie figuur 2.5).

Na een periode van stabilisatie gedurende ongeveer drie jaar, neemt het aantal aanvragen en het aantal
toegekende Startersleningen vanaf het eerste kwartaal in 2013 flink toe. In het tweede kwartaal van
2014 hebben ruim 2.100 starters op de koopwoningmarkt een dergelifke lening aangevraagd en zifn bijna
1.800 leningen daadwerkelijk verleend. Vanaf 2010 is bovendien een verschuiving te zien naar meer jon-
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gere starters die een lening krijgen en worden er relatief vaker leningen tot maximaal 30.000 euro ver-
Strekt (zie figuren 2.7 t/m 2.9).

Het aantal huishoudens met een betalingsachterstand ligt met ruim 100.000 huishoudens in het eerste
kwartaal 2014 (de meest recente beschikbare gegevens) weer hoger dan in het vorige kwartaal. Toch
blijft dit een zeer beperkt deel van alle uitstaande hypotheken. Het aantal huishoudens dat de betalings-
achterstand inloopt, neemt de laatste twee kwartalen flink toe tot 16.500 huishoudens (het WEW is meer
recent gestart met een beleid om huishoudens met betalingsproblemen nadrukkeljjker te begeleiden).
Toch kan dit vooralsnog de groei van het aantal bestaande probleemgevallen niet stoppen. Door het na-
ffleffect zal ook onder de huidige meer gunstige omstandigheden op de koopwoningmarkt het aantal be-
talingsachterstanden de komende periode stabiliseren of nog iets kunnen oplopen (zie figuur 2.10).

Ondanks het groeiend aantal woningbezitters met een betalingsachterstand op de hypotheek, laat het
aantal executieverkopen van woningen een dalende trend zien in de afgelopen jaren. In de laatste drie
kwartalen stabiliseert het het aantal executieverkopen echter rond de 500 woningen. In het tweede kwar-
taal van 2014 is er sprake van een stijging van 12% ten opzichte van het voorliggende kwartaal. in ver-
gelifking met het tweede kwartaal in 2012 betekent dit echter een daling van maar liefst 25%. Sinds me-
dio 2012 vinden daarbij de gedwongen 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.

Aan de sterke toename van het aantal verliesdeclaraties in het kader van de NHG sinds begin 2010 is
vanaf begin 2013 wel een halt toe geroepen, maar het aantal verliesdeclaraties per kwartaal neemt tot
nu toe nog niet echt duideljjk af. Ook in het tweede kwartaal van 2014 zijn nog bijna 1.000 verliesdecla-
raties uitgekeerd, zo'n viff maal de omvang van voor het uitbreken van de crisis. Door het na-ifleffect van
de crisis moet bovendien rekening gehouden met een verdere toename van het aantal verliezen als ge-
volg van gedwongen verkopen met verlies (zie figuur 2.11).

Het aantal aanvragen van hypotheken in het tweede kwartaal van 2014 (circa 50.800 aanvragen) ligt
ruim boven het aantal uit het vorige kwartaal (bijna 39.000 aanvragen) zo blijkt uit figuur 2.1. Hoewel dit
overeenkomstig is met het normale seizoenspatroon dat de koopwoningmarkt kenmerkt, is deze stijging
(29%) opmerkelijk. Ten opzichte van het tweede kwartaal van 2013 is er zelfs sprake van een stijging
met bijna 45%. Het aantal aanvragen in het tweede kwartaal van 2014 blijkt een recordaantal in een
tweede kwartaal te zijn sinds 2009. De ontwikkeling in het aantal hypotheekaanvragen gedurende het
jaar 2013 en in de eerste helft van 2014 wijst op een duidelijk aanhoudend herstel van de hypotheek-
markt.

Slechts van één op de vier hypotheekaanvragen is bekend of het een potentiele starter of doorstromer
betreft. Binnen deze groep wil 60% voor het eerst de koopwoningmark betreden. De instroom van star-
ters op de koopwoningmarkt in de afgelopen kwartalen, blijft een belangrijke voorwaarde voor de kansen
van potentiele doorstromers en daarmee voor een meer robuust herstel van de koopwoningmarkt.
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Figuur 2.1 Aantal hypotheekaanvragen, naar positie op de koopwoningmarkt, op kwartaal-
basis, in de periode 4° kwartaal 2009 — 2° kwartaal 2014
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Het sentiment (zie bijlage A) en de financieringsmogelijkheden maken woonconsumenten meer of
minder geneigd om op zoek te gaan naar een (andere) koopwoning. De meer serieuze koopplannen
komen als eerste tot uiting in het aanvragen van een hypotheek. De informatie over hypotheekaan-
vragen is slechts voor een korte periode beschikbaar, maar toch zijn de ‘tweede dip’ in de economi-
sche omstandigheden en op de koopwoningmarkt vanaf eind 2010 en het herstel sinds begin 2013
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 71% in het tweede kwartaal van 2013. Gedurende 2013 stabiliseert dit aandeel (zie figuur
2.2). Doorstromers mogen de al uitstaande hypotheek mee nemen naar de volgende koopwoning. Dit
verklaart voor een deel de lichte stijging in het aandeel hypotheekaanvragen met een ander aflossings-
schema sinds begin 2014. Het herstel van de koopwoningmarkt leidt inmiddels ook tot een toename van
het aantal potentiele doorstromers op de hypothekenmarkt. In tegenstelling tot voorgaande jaren zit er
echter weinig beweging meer in de keuze van consumenten voor bepaalde hypotheekvormen; een direct
gevolg van de aanpassing in de systematiek van de hypotheekrenteaftrek.

Kijkend naar de aangevraagde hypotheekvorm (of eigenlijk het bijbehorende aflossingsschema van de
hypotheek), dan blijkt hoe sterk de gewenste hypotheekproducten samenhangen met de regelgeving
voor de hypotheekverstrekking en de hypotheekrenteaftrek. In de eerste helft van 2011 neemt het
aandeel ‘overig’ (met name banksparen) toe ten koste van de spaarhypotheek en vanaf 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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Figuur 2.2 Aantal hypotheekaanvragen naar hypotheekvorm?, op kwartaalbasis, in de perio-
de 4° kwartaal 2009 — 2° kwartaal 2014
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Voor de verhouding tussen de hoogte van de hypothecaire lening en de hoogte van de waarde van de
woning gelden normen. Vanaf 1 januari 2014 geldt een maximaal toegestane LTV van 104% (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). Vooral in het eerste kwartaal van 2013
neemt dit aandeel duidelijk toe: 51% van alle aanvragen. In drie kwartalen daarna stabiliseert het aan-
deel aanvragen met een LTV tot maximaal 100% zo net onder de helft. In het eerste twee kwartalen van
2014 stijgt dit aandeel wederom tot bijna 55%. De overige aanvragen betreffen dus per definitie hypo-
theken met een LTV ratio tussen de 100% en 104%.

Figuur 2.3 Aantal hypotheekaanvragen naar hoogte van de Loan-To-Value ratio en het aan-
deel hypotheekoffertes met een Loan-To Value < 100%b, op kwartaalbasis, in de periode 4°
kwartaal 2009 — 2° kwartaal 2014
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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 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 pas-
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.

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 afgeslo-
ten hypotheken blijkt, na de stijgende trend in 2013 en de lichte daling in het eerste kwartaal van 2014,
nu weer toe te nemen. In het tweede kwartaal van 2014 zijn er 51.300 nieuwe hypotheken afgesloten
(figuur 2.4). Dit is een stijging van 19% ten opzichte van het vorige kwartaal en in vergelijking met het
tweede kwartaal van 2013 zijn er maar liefst 48% meer hypotheken verkocht. Het aantal nieuwe hypo-
theken is vergelijkbaar met het niveau van het tweede kwartaal van 2012. De trend omhoog in het aantal
nieuwe hypotheken zoals die in 2013 is waar genomen, lijkt dus slechts tijdelijk te zijn onderbroken in het
eerste kwartaal van 2014 als gevolg van seizoensontwikkelingen.

Figuur 2.4 Aantal nieuw afgesloten hypotheken, op kwartaalbasis, in de periode 3° kwartaal
2007 — 2° kwartaal 2014
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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 (zonder begrenzing van het prijsniveau) laat in de laatste zes
kwartalen een dalende trend zien. In het vierde kwartaal van 2012 lag dit aandeel nog op een zeer hoog
niveau (75%). In het tweede kwartaal van 2014 blijkt dit aandeel van hypotheken op bestaande wonin-
gen met een NHG garantie uit te komen op 63% (zie figuur 2.5). Daarmee ligt dit aandeel weer op het
niveau van eind 2009. Per juli 2012 is de als crisismaatregel tijdelijk verhoogde maximale kostengrens
weer verlaagd naar € 320.000, en in juli 2013 is de grens verder aangescherpt naar € 290.000 en per juli
2014 is de kostengrens terug op haar oorspronkelijke niveau van € 265.000. Hoewel ook de verkoopprij-
zen zijn gedaald in dezelfde periode, blijkt dit op vrij korte termijn dus al te leiden tot een afname van
het aandeel verkochte woningen met NHG garantie. Binnen het koopsegment tot de maximale kosten-
grens van de NHG, blijkt (uit aanvullende gegevens van het WEW) het aandeel hypotheken met NHG in
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alle verkochte woningen uit dat prijssegment echter in de afgelopen jaren gemiddeld rond de 85% te zijn
geweest. In het tweede kwartaal van 2014 bedraagt dit aandeel 77%.

Figuur 2.5 Aandeel NHG in aantal transacties, in de bestaande woningvoorraad en van
nieuwbouwwoningen, op kwartaalbasis, in de periode 3° kwartaal 2007 — 2° kwartaal 2014
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Het aandeel transacties met NHG garanties op de nieuwbouwmarkt, zoals terug te zien in figuur 2.5,
heeft ook een aanzienlijke groei gekend: van ronde de 25% in het begin van 2009 naar 50 a 60% in
2011. 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 33% in het eerste kwartaal van 2014. Het aan-
scherpen van de NHG grens per 1 juli 2013 heeft er voor gezorgd, dat minder nieuwbouw koopwoningen
(met veelal een wat hogere koopprijs) binnen de reikwijdte van de NHG komen te liggen. De verlaging
van de NHG grens per 1 juli 2014 naar haar oorspronkelijke niveau van € 265.000 zou tot een continue-
ring van deze tendens kunnen leiden.

Het effect van het tijdelijk verhogen van de maximaal toegestane koopprijs bij het verkrijgen van een
Nationale Hypotheek Garantie wordt inzichtelijk gemaakt met figuur 2.5; zo ook het effect van het
stapsgewijze daling van de grens naar haar oorspronkelijke niveau van € 265.000 per 1 juli 2014. In
de periode vanaf januari 2010 loopt het aandeel van hypotheken met NHG in het totaal aantal verko-
pen in de bestaande woningvoorraad op tot 75%. Een vergelijkbaar beeld is te zien voor het aandeel
hypotheken met NHG in de verkoop van nieuwbouwwoningen. Dit aandeel is wel lager dan in de be-
staande woningvoorraad, omdat nieuwbouwkoopwoningen relatief vaker tot het duurdere prijsseg-
ment behoren en daarmee buiten de reikwijdte van de NHG vallen.

De enorme stijging van het aandeel hypotheken met NHG in zowel de transacties van bestaande wonin-
gen 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 vijf jaar tijd is dit aantal opgelopen van
765.000 garanties in het eerste kwartaal van 2009 naar bijna 1,12 miljoen garanties in het tweede kwar-
taal van 2014 (zie figuur 2.6). Dit komt neer op een toename met 46%. Door de meestal lange looptijd
van de afgesloten hypotheken zal dit volume aan uitstaande garanties voorlopig zo groot blijven.
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Figuur 2.6 Totaal aantal hypotheken met NHG, op kwartaalbasis, in de periode 1° kwartaal
2009 — 2° kwartaal 2014
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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 2007 — 2° kwartaal 2014
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Het beeld dat uit figuur 2.7 naar voren komt, bevestigt het eerder genoemde herstel van de koopwo-
ningmarkt in 2013. Na een periode van ongeveer drie jaar, waarin het aantal aanvragen en het aantal
toegekende Startersleningen rond de 1.000 leningen per kwartaal bedraagt, neemt het aantal aanvragen
voor een Starterslening vanaf het tweede kwartaal in 2013 flink toe mede als gevolg van de stimule-
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ringsbijdrage van het Rijk van € 50 miljoen voor het verstrekken van Startersleningen Met de rijksbijdra-
ge, gecombineerd met de bijdragen van gemeenten en provincies, kunnen ca. 11.000 nieuwe leningen
worden verstrekt. In het tweede kwartaal van 2014 hebben ruim 2.100 starters op de koopwoningmarkt
een Starterslening aangevraagd. Deze ontwikkeling loopt parallel aan de weer toenemende belangstelling
van jongere huishoudens om de koopwoningmarkt te betreden; de voorwaarde voor een continuering
van het herstel van deze markt.

Het aantal toegekende Startersleningen neemt eveneens toe vanaf het begin van 2013. Het aantal ver-
strekkingen volgt vanwege de doorlooptijd het aantal aanvragen in de tijd. Gemiddeld genomen
wordt 80% van de aanvragen uiteindelijk gehonoreerd. Niet eerder zijn in de geschiedenis van de Star-
terslening in een tweede kwartaal zoveel leningen verstrekt als in het tweede kwartaal van 2014, te we-
ten bijna 1800. Daarmee wordt het eerdere record uit het derde kwartaal van 2010 bijna bereikt.

Figuur 2.8 Het aandeel verleende Startersleningen naar hoogte van het toegekende bedrag,
op jaarbasis, in de periode 2010 — 2° kwartaal 2014
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Door de jaren heen blijkt de omvang van de verleende starterslening wel steeds minder hoog te liggen
(zie figuur 2.8). Het aandeel van de verleende leningen voor een bedrag van minimaal € 30.000 is in vier
jaar tijd afgenomen van 70% naar 57% om vervolgens in de eertse twee kwartalen van 2014 te stabilise-
ren. Dit is vooral het gevolg van het vaker toepassen van een maximum bedrag in de regeling van de
gemeente. Daar staat een stijging van het relatieve aantal leningen tussen € 20.000 en € 30.000 tegen-
over. Tevens kan deze ontwikkeling deels worden verklaard door de gedaalde verkoopprijzen van koop-
woningen en door de aanscherping van de normen voor de hypotheekverstrekking.

In dezelfde periode 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.
Daarna neemt dit aandeel snel af tot nog maar 40% in 2013 en stabiliseert vervolgens in de eerste helft
van 2014. In het tweede kwartaal van 2014 wordt een ruime meerderheid van de startersleningen ver-
leend aan huishoudens in de leeftijdsklasse 23-27 jaar.
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Figuur 2.9 Het aandeel verleende Startersleningen naar leeftijd van ontvanger, op jaarbasis,
in de periode 2010 — 2° kwartaal 2014
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De crisis op de koopwoningmarkt in de afgelopen jaren en de minder rooskleurige economische omstan-
digheden (en wellicht de hoge maandelijkse woonlasten die zijn aangegaan bij het afsluiten van een hy-
potheek) hebben het aantal kredietnemers met een betalingsachterstand op minimaal één hypotheek in
de afgelopen jaren behoorlijk doen stijgen. Medio 2007 stonden er bij de BKR circa 31.000 huishoudens
geregistreerd, terwijl dit aantal in het eerste kwartaal van 2014 (de meest recente beschikbare gegevens)
is opgelopen tot ruim 100.000 huishoudens (zie figuur 2.10). Dit blijft overigens nog steeds een beschei-
den aandeel van alle uitstaande hypotheken.

Figuur 2.10 Het aantal kredietnemers met betalingsachterstanden en het aantal kredietne-
mers met herstelde betalingsachterstanden, op kwartaalbasis, in de periode 2° kwartaal
2007 — 1° kwartaal 2014

120.000 18.000
100.000 - 16.000
80.000 -
14.000
™ 60000 -
E 40.000 12000
2 f i
20000 - - 10.000
o T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T B-UUU
l‘b IN lrb J‘\. f‘b !h\ .lrb FN !rb l’\ n"5 (\ lrb tN
AT T - T - R - A S R G NN, A, M R I
) ~ = A m A N N
P B PP S P D P P PP P
=== [\ antal kredietnemers met een betalingsprobleem op minimaal 1 hy potheek (linker as)
Aantal kredietnemers met herstelde lopende hypotheken (rechter as)

Klik hier voor een toelichting
Bron: BKR, 2014

12


https://d1rkab7tlqy5f1.cloudfront.net/BK/Over_de_faculteit/Afdelingen/OTB_-_Research_for_the_built_environment/Expertise_woningwaarde/Monitor_Koopwoningmarkt/Toelichtingen/2014-2/toelichting_figuur_2.9__SVN_.pdf
https://d1rkab7tlqy5f1.cloudfront.net/BK/Over_de_faculteit/Afdelingen/OTB_-_Research_for_the_built_environment/Expertise_woningwaarde/Monitor_Koopwoningmarkt/Toelichtingen/2014-2/toelichting_figuur_2.9__SVN_.pdf
https://d1rkab7tlqy5f1.cloudfront.net/BK/Over_de_faculteit/Afdelingen/OTB_-_Research_for_the_built_environment/Expertise_woningwaarde/Monitor_Koopwoningmarkt/Toelichtingen/2014-2/toelichting_figuur_2.10__BKR_aangepast_2013_Q2_.pdf
https://d1rkab7tlqy5f1.cloudfront.net/BK/Over_de_faculteit/Afdelingen/OTB_-_Research_for_the_built_environment/Expertise_woningwaarde/Monitor_Koopwoningmarkt/Toelichtingen/2014-2/toelichting_figuur_2.10__BKR_aangepast_2013_Q2_.pdf

2. HYPOTHEKEN

Een deel van de huishoudens ziet kans om de betalingsachterstand op een overzienbare periode te her-
stellen. Het aantal huishoudens dat de betalingsachterstand inloopt, is in de laatste twee kwartalen weer
licht opgelopen tot 16.500 gevallen in het eerste kwartaal van 2014. Het meer recent door het WEW ge-
starte beleid om huishoudens met betalingsproblemen nadrukkelijker te begeleiden, lijkt zijn vruchten af
te werpen. Omdat het aantal nieuwe probleemgevallen in sterkere mate toeneemt (+22.300 huishou-
dens), leidt dit in het laatste kwartaal tot een toename van bijna 5.800 huishoudens met betalingsachter-
stand op de hypotheek ten opzichte van het vorige kwartaal (zie figuur 2.10). Het oplopen van betalings-
achterstanden kent een zeker na-ijleffect ten opzichte van de economische ontwikkelingen en de om-
standigheden op de koopwoningmarkt. Ondanks het voorzichtige herstel van de economie in het afgelo-
pen jaar, kunnen de betalingsachterstandproblemen van eigenaarbewoners daarom nog wel even aan-
houden.

Figuur 2.11 Het aantal executieverkopen (totale hypotheekmarkt) en het aantal verliesde-
claraties op NHG, op kwartaalbasis, in de periode 3° kwartaal 2007 — 2° kwartaal 2014
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Ondanks het groeiend aantal woningbezitters met een betalingsachterstand op de hypotheek, heeft het
aantal executieverkopen van woningen een dalende trend laten zien in de jaren 2012 en 2013 (zie figuur
2.11). In de laatste drie kwartalen is deze scherpe daling van het totaal aantal executieverkopen (met en
zonder NHG garanties) ogebogen in een stabiliserende trend. In het tweede kwartaal van 2014 ligt het
aantal executieverkopen op 540 woningen; een stijging van 23% in vergelijking met het tweede kwartaal
in 2013, maar ook een daling van 25% ten opzichte van hetzelfde kwartaal in 2012. Het beleid van het
WEW en van de banken, dat zich onder meer richt op het voorkomen van executieverkopen, hebben de
afgelopen jaren een verdere stijging van het aantal executieverkopen kunnen voorkomen. Er is nog wel
sprake van een zeker na-ijleffect in de problematiek van betalingsachterstanden in deze periode van een
herstellende koopwoningmarkt.

Een vergelijkbaar na-ijleffect is ook waar te nemen in het aantal verliesdeclaraties in het kader van de
NHG. Aan de sterke toename van het aantal verliesdeclaraties vanaf begin 2010 is vanaf begin 2013 wel
een halt toe geroepen, maar het aantal verliesdeclaraties per kwartaal neemt tot nu toe nog niet echt
duidelijk af. Ook in het tweede kwartaal van 2014 zijn nog bijna 1.000 verliesdeclaraties uitgekeerd (zie
figuur 2.11). Het herstel van de koopwoningmarkt in de afgelopen anderhalf jaar heeft nog niet kunnen
voorkomen, dat een — weliswaar zeer klein - deel van de eigenaarbewoners hun woning gedwongen
moeten verkopen en daarbij met een restschuld worden geconfronteerd. In vergelijking met het aantal
woningbezitters met een betalingsachterstand op de hypotheek is het aantal verliesdeclaraties nog rela-
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tief klein te noemen: minder dan 1% van de betalingsachterstanden. Toch heeft het WEW meer recente-
lijk een beleid vormgegeven om huishoudens met betalingsachterstanden nadrukkelijker te begeleiden
om gedwongen verkoop te voorkomen. Door het na-ijleffect van de crisis moet bovendien rekening ge-
houden met een verdere toename van het aantal verliezen als gevolg van gedwongen verkopen met ver-
lies.
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3. TRANSACTIES

Het aantal door de NVM geregistreerde verkopen kent in het tweede kwartaal van 2014 (29.200) een
auideljjke opleving ten opzichte van het eerste kwartaal van 2014 (+20%). Deze ontwikkeling past wel
in het normale seizoenpatroon waarbif het aantal verkopen in het tweede kwartaal hoger uitkomt dan in
het eerste kwartaal, maar in vergelijking met de laatste jaren is deze toename relatief groot. Ten op-
Zichte van het (historisch gezien mindere) tweede kwartaal van 2013, s het aantal verkochte woningen
met 41% sterk toegenomen. Na het beste eerste kwartaal sinds 2009, zet de stijgende lijn in de dyna-
miek op de koopwoningmarkt zich in dit tweede kwartaal van 2014 dus duideljjk door (zie figuur 3.1).

Een vergelijkbaar beeld komt naar voren wanneer het aantal door het Kadaster geregistreerde wonin-
gen (34.000) in de beschouwing wordt betrokken. Dat is in het tweede kwartaal van 2014 eveneens
toegenomen (+18%) ten opzichte van het eerste kwartaal van 2014. Deze constatering past eveneens
goed in het algemene seizoenpatroon, waarbif het door het Kadaster gemeten aantal verkochte koop-
woningen binnen een kalenderjaar ieder kwartaal toeneemt. Ook nu stijgen de verkopen zeer fors
(+54%), wanneer de vergelifking met het tweede kwartaal van 2013 wordt gemaakt (zie figuur 3.1).

De toename van het door de NVM vastgestelde aantal verkochte koopwoningen (+20%) in het tweede
kwartaal van 2014 is ten opzichte van het voorafgaande kwartaal, in alle woningtypen terug te vinden.
Het aantal verkopen van vrijstaande woningen en in iets mindere mate van de 2-onder-1-kapwoningen
neemt daarbif in verhouding iets sterker toe dan bif de overige woningtypen. Dit lijkt het gevolg van de
vraag van de doorstromers die in toenemende mate actief worden op de koopwoningmarkt (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) al sinds het eerste kwartaal van 2013 duidelijjk af. In
het tweede kwartaal van 2014 kent de krapte-indicator een waarde van ‘16°: iedere koper kon gemid-
deld kiezen uit 16 te koop staande woningen. De markt is daarmee veel minder ruim dan in eerste
kwartaal 2013, maar blijft nog altijd ruim 2 maal zo ruim als in de periode voéor 2008 (zie figuur 3.3).

De omvang van het bestaade woningaanbod blijkt in het tweede kwartaal van 2014 met circa 4% te zijn
afgenomen ten opzichte van het voorgaande kwartaal als gevolg van het verkopen van woningen en het
intrekken van de verkoop van woningen. Daar staat tegenover dat het aantal nieuw in de verkoop ge-
brachte woningen fors is toegenomen. Er worden dus niet alleen meer woningen verkocht, maar ook
(weer) meer woningen in de verkoop gezet., Net als in het vorige kwartaal wordt uit het nieuwe aanbod
te koop staande woningen relatief iets meer woningen verkocht, dan uit de voorraad woningen die al
langer dan drie maanden te koop staan, namelijk 18% versus 13% (zie figuur 3.3).
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3. TRANSACTIES

Het aantal door de NVM geregistreerde verkopen kent in het tweede kwartaal van 2014 (29.200) een
duidelijke stijging ten opzichte van het eerste kwartaal van 2014 (+20%). Nu past deze ontwikkeling wel
in het normale seizoenpatroon waarbij het aantal verkopen in het tweede kwartaal hoger uitkomt dan in
het eerste kwartaal, maar in vergelijking met de laatste jaren is deze toename relatief groot (zie figuur
3.1). Ten opzichte van het tweede kwartaal van 2013 (dat historisch gezien laag was), is het aantal ver-
kochte woningen met 41% ook sterk toegenomen. Na het beste eerste kwartaal sinds 2009, zet de stij-
gende lijn in de dynamiek op de koopwoningmarkt zich in dit tweede kwartaal van 2014 dus duidelijk
door. De ontwikkeling van de door de NVM verkochte woningen sluit aan bij de ontwikkeling van het aan-
tal hypotheekaanvragen, zoals dat in hoofdstuk 2 is geschetst.

Een vergelijkbaar beeld komt in figuur 3.1 naar voren wanneer het aantal door het Kadaster geregi-
streerde woningen (34.000) in de beschouwing wordt betrokken. Dat is in het tweede kwartaal van 2014
eveneens toegenomen (+18%) ten opzichte van het eerste kwartaal van 2014. Ook deze constatering
past overigens weer goed in het algemene patroon, waarbij het door het Kadaster gemeten aantal ver-
kochte koopwoningen binnen een kalenderjaar ieder kwartaal toeneemt. In vergelijking met het ‘mindere’
tweede kwartaal van 2013 stijgen de verkopen zeer fors (54%) in het tweede kwartaal van 2014 en ook
in vergelijking met de jaren 2009-2011 is er sprake van een groter aantal transacties in het tweede kwar-
taal.

Figuur 3.1 Aantal transacties van bestaande woningen en door NVM-makelaars verkochte
bestaande koopwoningen, op kwartaalbasis, in de periode 3° kwartaal 2007 — 2° kwartaal
2014
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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 seizoeneffect: 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 transacties 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 koopcon-
tract. 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.

De toename van het door de NVM vastgestelde aantal verkochte koopwoningen (+20%) in het tweede
kwartaal van 2014 is ten opzichte van het voorafgaande kwartaal, in alle woningtypen terug te vinden
(zie figuur 3.2). Het aantal verkopen van vrijstaande woningen kent daarbij een iets grotere stijging met
23%. Ook het aantal verkopen van 2-onder-1-kapwoningen stijgt net iets sterker dan bij de overige wo-
ningtypen het geval is. Dit lijkt het gevolg van de vraag van de doorstromers die in toenemende mate ac-
tief worden op de koopwoningmarkt. Wel blijven de de appartementen en tussenwoningen nog de meest
verkochte woningtypen (samen 58%).

Figuur 3.2 Aantal verkopen van bestaande woningen naar woningtype, op kwartaalbasis, in
de periode 3° kwartaal 2007 — 2° kwartaal 2014
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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 — 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 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 de eerste helft van 2014 trekt de markt voor de duurdere segmenten juist iets
sterker aan, wat wijst op een voortzetting van dit herstel.

De grafische weergave van de krapte-indicator voor de markt van bestaande woningen brengt het conti-
nueren van het herstel van de koopwoningmarkt eveneens in beeld (zie figuur 3.3). De verhouding tus-
sen het te koop staande woningaanbod en het aantal verkopen neemt nu al sinds het eerste kwartaal van
2013 af. De waarde ‘16’ op de krapte-indicator voor de markt van bestaande woningen betekent, dat er
in het tweede kwartaal van 2014 tegenover elke verkochte woning 16 woningen te koop stonden. In het
vorige kwartaal was dit nog 19 woningen en in het tweede kwartaal van 2013 nog 25 woningen. De zeer
bescheiden verruiming van de markt in het eerste kwartaal van 2014 blijkt dus inderdaad van tijdelijke
aard te zijn geweest. Er is sprake van een minder ruimere markt dan in het vorige kwartaal, omdat er
meer verkopen plaatsvinden bij een licht dalend aanbod van woningen. Deze ontwikkelingen hebben een
elkaar versterkende werking op de krapte-indicator. De score op de krapte-indicator blijft natuurlijk nog
hoog in vergelijking met de periode voor het uitbreken van de crisis, toen kopers gemiddeld uit slechts 7
woningen konden kiezen.

Figuur 3.3 De krapte-indicator bestaande koopwoningmarkt, op kwartaalbasis, in de periode
3° kwartaal 2007 — 2° kwartaal 2014
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3. TRANSACTIES

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 ontspannen
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
0.a. aanscherpen hypotheekvoorwaarden, stoppen van bepaalde stimuleringsmaatregelen en vrije val
van het woningmarktvertrouwen) leidt vervolgens tot een enorme verruiming van de markt van be-
staande koopwoningen. Het eerste kwartaal van 2013 is weer een duidelijk volgend omslagpunt: de
markt wordt snel weer minder ruim.

Figuur 3.4 Het vijvermodel (instroom, voorraad, uitstroom?®) voor bestaande woningen, in de
periode medio 1° kwartaal 2014 en medio 2° kwartaal 2014

18% — == ;%Ocht nieuw

nieuw aanbod | onverkocht 7401
40553 (21%]) nieuw
32582
verkocht
%bestaand
20269

bestaand
aanbod
153750 (79%)

onverkocht
bestaand
124065

Medio Medio
le kwartaal 2014 2e kwartaal 2014

* In deze periode is ongeveer 6% van het bestaande aanbod en 1,5% van het nieuwe aanbod weer ingetrokken uit de verkoop
Klik hier voor een toelichting
Bron: NVM, Woningmarktcijfers, 2014

Uit de vereenvoudigde weergave van het vijvermodel van de activiteiten op de markt van bestaande wo-
ningen (zie figuur 3.4) blijkt dat er ten opzichte van het vorige kwartaal iets meer koopwoningen zijn
aangeboden (+1,5%). Dit is met name het gevolg van een toegenomen nieuw aanbod (+319%), want de
omvang van het bestaade woningaanbod blijkt met circa 4% te zijn afgenomen als gevolg van het verko-
pen van woningen en het intrekken van de verkoop van woningen. Evenals vorig kwartaal, blijkt opnieuw
dat woningen die aan het begin van het 2° kwartaal 2014 nieuw in de verkoop worden gebracht, een iets
grotere kans hebben om in dat kwartaal verkocht te worden dan woningen die al langer te koop staan
(18% versus 13% verkochte woningen).
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4. PRIJSSONTWIKKELINGEN

In het tweede kwartaal van 2014 is de door de NVM geregistreerde mediane verkoopprifs voor het derde
opeenvolgende kwartaal toegenomen (+1,7%) ten opzichte van het vorige kwartaal. In vergelijking met
het tweede kwartaal van 2013 is er in het laatste kwartaal sprake van een stijging met 3,5%. De koop-
prijsontwikkeling in de eerste maanden van 2014 bevestigt nogmaals dat de koopprijzen zich in een
nieuwe fase van stijging bevinden (zie figuur 4.1).

De ontwikkeling van de Prifsindex Bestaande Koopwoningen (PBK; gepubliceerd door het Kadaster en het
CBS) van alle transacties onderstreept deze nieuwe fase eveneens, zij het in minder sterke mate. Voor
het tweede opeenvolgende kwartaal, wordt in het tweede kwartaal van 2014 een minimale stijjging geme-
ten (+0,6%) ten opzichte van het voorgaande kwartaal. In het tweede kwartaal van 2014 bljjkt de PBK
voor het eerst sinds het uitbreken van de crisis eind 2008 te zijn gestegen (met 1,2%5) ten opzichte van
hetzelfde kwartaal in het jaar daarvoor. Ten opzichte van piek in het derde kwartaal van 2008 ligt de PBK
nog bijna 21 index-punten lager. (zie figuur 4.1).

De ervaring leert dat een herstel op de koopwoningmarkt zich eerst vertaalt in meer transacties en pas in
een later stadium (bif het achterblifven van extra aanbod) in een stijging van de verkoopprijzen. Het aan-
tal transacties is de laatste zes kwartalen sterk aangetrokken, in de eerste helft van 2014 blijken nu ook
de koopprijzen te gaan stijgen. We zien dit als een bewifs voor een continuering van het herstel van de
koopwoningmarkt.

De gemiddelde verkoopprifs (volgens het Kadaster) van alle verkochte woningen is na het hoogterecord
(€ 259.000) in het derde kwartaal van 2008 en het dieptepunt in het tweede kwartaal van 2013
(€211.000) nu weer in de lift en ligt in het tweede kwartaal van 2014 op € 221.000. Daarmee ligt deze
prijs nog steeds 15% lager dan in het derde kwartaal van 2008. (zie figuur 4.2).

In het tweede kwartaal van 2014 is de PBK met 0,6% gestegen ten opzichte van het voorgaande kwar-
taal, zoals hiervoor al gemeld. Dit blijkt het resultaat te zijn van een stijging van 0,6% voor eengezins-
woningen en van 0,9% voor meergezinswoningen. Ten opzichte van hetzelfde kwartaal een jaar geleden
/s de PBK voor eengezinswoningen met 1,2% gestegen en is deze stijging bij de meergezinswoningen
1,4%. Het prifsherstel vindt momenteel dus in beide marktsegmenten plaats (zie figuur 4.3).

In de eerste twee kwartalen van 2014 is een lichte stijjging in de vierkante meterprifs voor de verschillen-
de woningtypen ingezet; iets sterker bif de vrijstaande woningen en de twee-onder-een-kapwoningen. De
prijscorrectie tussen eind 2008 en begin 2013 is ook het meest duidelifk geweest in deze beide markt-
segmenten, de duurdere marktsegmenten die in verkoopprijzen het meest gevoelig zijn voor omslagpun-
ten in de conjunctuur en in woningmarktomstandigheden (zie figuur 4.4).

In de periode medio 2011 — begin 2013 loopt het verschil tussen de vraagprifs en de feitelijke verkoop-
prijs sterk op naar 6,5% en neemt de mediane verkoopprifs sterk af. Na het eerste kwartaal van 2013
treedt er een kentering op in beide ontwikkelingen: het verschil tussen vraag- en feiteljjke prifs daalt naar
4,9% en de mediane verkoopprifs stifgt in geringe mate. Toch blijft de ruimte voor prijsonderhandeling in
vergelijking met de jaren voor de crisis nog steeds groot in het tweede kwartaal van 2014: een kopers-
markt (zie figuur 4.5).
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4. PRIJSSONTWIKKELINGEN

De onderbreking van het herstel op de hypotheken- en koopwoningmarkt in het eerste kwartaal van 2014
blijkt inderdaad volledig te kunnen worden toegeschreven aan het seizoenpatroon dat de koopwoning-
markt kenmerkt, zoals in hoofdstukken 2 en 3 is vermeld. Het verloop van de mediane verkoopprijs, zoals
door de NVM geregistreerd, bevestigt ook de continuering van dit herstel. De mediane verkoopprijs is in
het tweede kwartaal van 2014 namelijk voor het derde opeenvolgende kwartaal gestegen (met 1,7%) ten
opzichte van het voorgaande kwartaal (zie figuur 4.1). In vergelijking met het tweede kwartaal van 2013
is er in het laatste kwartaal sprake van een stijging met 3,5%.

In figuur 4.1 begint zich een duidelijke trend van prijsstijgingen af te tekenen. De ervaring leert dat een
herstel op de koopwoningmarkt zich eerst vertaalt in een toenemende dynamiek (meer transacties). Pas
in een later stadium zal deze toenemende vraag naar koopwoningen (bij het achterblijven van extra aan-
bod) leiden tot een stijging van de verkoopprijzen. De koopprijsontwikkeling in de laatste drie kwartalen
laat zien, dat deze volgende fase is bereikt.

Figuur 4.1 De procentuele kwartaalmutatie van de mediane verkoopprijs bestaande wonin-
gen en de Prijsindex Bestaande Koopwoningen, op kwartaalbasis, in de periode 3° kwartaal
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De Prijsindex Bestaande Koopwoningen (PBK; gepubliceerd door het Kadaster en het CBS) van alle trans-
acties in het tweede kwartaal van 2014 blijkt voor het tweede opeenvolgende kwartaal een voorzichtige
stijging te kennen (0,6%) ten opzichte van het voorgaande kwartaal (zie ook figuur 4.1). Na de stabilisa-
tie van de PBK in de tweede helft van 2013, lijkt ook hier een nieuwe fase te zijn begonnen. In het twee-
de kwartaal van 2014 blijkt de PBK voor het eerst sinds het uitbreken van de crisis eind 2008 te zijn ge-
stegen (met 1,2%) ten opzichte van hetzelfde kwartaal in het jaar daarvoor. Dit bevestigt met een ver-
traging van één kwartaal het beeld dat hiervoor ook naar aanleiding van de NVM gegevens is geschetst.
De verschillen in de prijsontwikkeling per kwartaal tussen de PBK en de mediane 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 2013 een zekere stabiliteit in de prijsontwikkeling hebben gezien, toont de eerste helft van
2014 een voorzichtige toename van de koopprijzen. Een dergelijke stabiliserende en vervolgens (sterk)
stijgende tendens, zagen we in gedurende 2013 al optreden in het aantal verkochte woningen.
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4. PRIJSSONTWIKKELINGEN

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 mediane verkoopprijs (gehanteerd door de NVM) is de prijs die betaald is voor de ‘middelste’ wo-
ning in de reeks (lopend van goedkoopste tot meest dure woning) van verkopen in een kwartaal. De
mediane verkoopprijs in een bepaald kwartaal is daarmee mede afhankelijk van het ‘pakket woningen’
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) in absolute waarde na het hoogterecord (€ 259.000) in het derde
kwartaal van 2008 uiteindelijk flink lager ligt in het tweede kwartaal van 2013 (€ 211.000). In de afgelo-
pen vier kwartalen blijkt de gemiddelde verkoopprijs al weer op te lopen tot bijna € 221.000 en komt
daarmee op een vergelijkbaar niveau als medio 2012 (en medio 2005).

Figuur 4.2 De gemiddelde verkoopprijs bestaande woningen en de Prijsindex Bestaande
Koopwoningen, op kwartaalbasis, in de periode 3° kwartaal 2007 — 2° kwartaal 2014
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De fluctuaties in de ontwikkeling van de gemiddelde verkoopprijs in de afgelopen twee jaar blijken ge-
deeltelijk veroorzaakt te worden door sterk veranderende pakketten verkochte woningen. De PBK, die
corrigeert voor de verschillen in pakketsamenstelling, laat nhamelijk een meer geleidelijke daling zien in
2012 en in de eerste helft van 2013, stabiliseert in de tweede helft van 2013 en stijgt licht in de eerste
helft van 2014 (zie figuur 4.2) ), terwijl de NVM in 2014 juist een sterkere prijsstijging meldt. De NVM
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prijsgegevens tonen over de periode 2008-2014 dus een wat volatieler verloop dat de PKB die eninsgzins
stabieler is.

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

In het tweede kwartaal van 2014 is de PBK met 0,6% gestegen, zoals hiervoor al gemeld. Dit is het re-
sultaat van een stijging van 0,6% voor eengezinswoningen en van 0,9% voor meergezinswoningen. Ten
opzichte van hetzelfde kwartaal een jaar geleden is de PBK voor eengezinswoningen met 1,2% gestegen
en is deze stijging bij de meergezinswoningen 1,4%. Het prijsherstel vindt dus in beide marktsegmenten
plaats. Beide segmenten kennen in het derde kwartaal van 2008 de hoogste PBK (106,8 voor eengezins-
woningen en 105,8 voor appartementen), die inmiddels respectievelijk nog 21 indexpunten en bijna 19
indexpunten lager ligt.

Figuur 4.3 De procentuele kwartaalmutatie van de Prijsindex Bestaande Koopwoningen,
naar woningtype, op kwartaalbasis, in de periode 3° kwartaal 2007 — 2° kwartaal 2014
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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 gepubliceerde vierkante meterprijs. Daarbij is het wel aan te raden om onderscheid naar woningty-
pe aan te houden, omdat de vierkante meterprijs voor vrijstaande woningen per definitie hoger ligt dan
voor bijvoorbeeld tussenwoningen. In deze verkoopprijs zit natuurlijk ook de waarde van de private 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
eerste kwartaal van 2013 blijkt een omslagpunt: voor alle woningtypen komt een einde aan de afnemen-
de vierkante meterprijs. Voor alle segmenten geldt dat de vierkante meterprijs stabiliseert met een lichte
tendens tot stijgen. In de eerste twee kwartalen van 2014 blijkt de vierkante meterprijs voor apparte-
menten en 2-onder-1-kapwoningen bovengemiddeld te zijn gestegen. Hieruit kan worden geconcludeerd
dat zowel starters als doorstromers meer actief zijn geworden op de koopwoningmarkt.
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Figuur 4.4 De mediane verkoopprijs per m2, naar woningtypen, op kwartaalbasis, in de peri-
ode 3° kwartaal 2007 — 2° kwartaal 2014
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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 aangeduid
met de term ‘kopersmarkt’. De aspirant koper krijgt een ruimere keuze aan woningen, maar ook meer
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 — 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 ontwik-
kelingen: het verschil tussen vraag- en feitelijke prijs daalt naar 4,9% en de mediane verkoopprijs stijgt
weer. Toch blijft de ruimte voor prijsonderhandeling in vergelijking met de situatie voor 2008 nog steeds
groot in het tweede kwartaal 2014: een kopersmarkt.
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Figuur 4.5 Het gemiddelde verschil tussen vraagprijs en verkoopprijs (als percentage van de
vraagprijs) en de mediane verkoopprijs, op kwartaalbasis, in de periode 3° kwartaal 2007 —
2° kwartaal 2014
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In deze Monitor Koopwoningmarkt worden alleen de landelijke prijsontwikkelingen geschetst. Op regio-
naal niveau bestaan er echter duidelijke verschillen in de koopprijsontwikkeling. Wel blijken in steeds
meer regio’s en in zowel grote als kleinere steden de prijzen 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 van 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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5. NIEUWBOUWMARKT

Op de markt van nieuwbouw koopwoningen ljjkt het herstel zich ook voort te zetten. Na het ‘goede’ vier-
de kwartaal van 2013 komt het aantal verkochte nieuwe koopwoningen (bijna 4.900 woningen) in het
eerste kwartaal van 2014 (de meest recente beschikbare gegevens uit de Monitor Nieuwe Woningen) net
zo0 hoog uit. Gegeven het seizoenpatroon dat de nieuwbouwmarkt normaal kenmerkt, kunnen we dus ook
spreken over een goed eerste kwartaal van 2014. In vergeljjking met het (historisch gezien zeer slechte)
eerste kwartaal van 2013 zijn er meer dan twee keer zoveel nieuwe koopwoningen verkocht, ten opzichte
van hetzelfde kwartaal in 2012 liggen de verkopen ruim 40% hoger. Met de bijjna 4.900 verkochte
nieuwbouwwoningen Is het niveau van voor de crisis (bijvoorbeeld 8.000 woningen in het eerste kwartaal
van 2008) voorlopig nog niet in beeld. (zie figuur 5.1).

De ‘ruimte’ op de nieuwbouwmarkt is in de afgelopen vier kwartalen duideljjk afgenomen. De krapte-
indicator (de verhouding tussen de te koop staande woningen en het aantal verkochte woningen) daalt
van score 21 naar 8. Fen koper kan gemiddeld kiezen uit acht aangeboden nieuwbouwwoningen. Dit is
vergelifkbaar met de situatie medio 2011, maar nog wel ruimer dan in 2006 en 2007, toen men gemia-
deld slechts viff opties had (zie figuur 5.2).

De nieuwbouwwoningen die aan het begin van het eerste kwartaal 2014 nieuw in de verkoop zijn ge-
bracht, hebben een duidelifk grotere kans om binnen drie maanden verkocht te worden dan woningen uit
nieuwbouwprofecten, die al langer in de verkoop zijjn (36% versus 21%). Ten opzichte van voorgaande
kwartalen is dit verschil wel sterk afgenomen. Van de in het eerste kwartaal 2014 verkochte nieuwbouw
koopwoningen, bestaat nu bijna 65% uit woningen die al langer dan drie maanden te koop staan. Er
worden dus verhoudingsgewijs weer iets meer nieuwe woningen uit lopende projecten verkocht. (zie fi-
guur 5.3).

Na de prifsstijging in het vierde kwartaal van 2013 bljjkt de gemiddelde prijs van verkochte nieuwbouw-
woningen in het eerste kwartaal van 2014 toch weer licht te zijn gedaald (-1,1%). Er /s nog steeds spra-
ke van een periode met stabiliserende prifzen op de nieuwbouwmarkt, waar op de markt van bestaande
koopwoningen de prifsontwikkeling al in een volgende fase is geraakt. Ten opzichte van het prijsniveau in
het eerste kwartaal van 2013 komt het prijsniveau 1,7% lager uit. De gemiddelde prijs van verkochte
nieuwbouw koopwoningen ligt met € 248.000 nog steeds zo'n 18% onder het niveau van medio 2008.
(zie figuur 5.4)

De prifsontwikkeling verschilt echter in sterkte, en soms ook in richting, voor eengezinswoningen en ap-
partementen. In het laatste kwartaal bljjken nieuwe meergezinswoningen met ruim 1,5% in prifs te zijn
gestegen, terwifl de eengezinswoningen gemiddeld in prifs licht gedaald zjjn (-2,1%6) (zie figuur 5.5).

Het aantal nieuwbouwwoningen waarvoor een bouwvergunning wordt verleend, laat al enkele jaren een
dalende trend zien, maar ljjkt medio 2013 het dieptepunt te hebben bereikt (zie figuur 5.6). In het eerste
kwartaal van 2014 is voor 4.800 nieuw te bouwen koopwoningen een bouwvergunning verleend. Dit zijn
bijna 2.000 woningen meer dan in hetzelfde kwartaal een jaar eerder. Dit neemt niet weg, dat het aantal
vergunde nieuwe koopwoningen begin 2014 op minder dan 40% ligt van het niveau van voor het intre-
den van de crisis op de woningmarkt. (zie figuur 5.6).
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Na de plotselinge opleving in het vierde kwartaal van 2013, neemt aantal opgeleverde koopwoningen in
het eerste kwartaal van 2014 weer fors af (-46%) ten opzichte van het voorliggende kwartaal. Met ruim
2.300 woningen ligt het aantal opgeleverde koopwoningen op een historisch laag niveau. Ook wanneer
het aantal aangeboden en verkochte nieuwe woningen verder aantrekt in de komende maanden, zal als
gevolg van een zeker na-ifleffect het aantal opgeleverde woningen nog wel even op dit bescheiden ni-
veau kunnen bljjven steken. (zie figuur 5.7).

Transacties

Hoewel er sprake is van een nauw verband tussen de markt van bestaande koopwoningen en de nieuw-
bouwmarkt, kent laatstgenoemde veelal toch ook een eigen dynamiek met betrekking tot het aantal
transacties en de prijsontwikkeling. De gegevens met betrekking tot de nieuwbouwmarkt komen met een
vertraging van één kwartaal beschikbaar, waardoor de gegevens over het eerste kwartaal van 2014 het
meest actuele inzicht bieden. De Monitor Nieuwe Woningen (MNW) registreert circa driekwart van de to-
tale verkoop van nieuwe koopwoningen, zo leert de ervaring. Het betreft de woningen die door de zoge-
naamde ‘bouwers voor de markt’ worden aangeboden.

Op de markt van nieuwbouw koopwoningen is het aantal transacties in het eerste kwartaal (bijna 4.900)
van 2014 vrijwel gelijk gebleven (+1,2%) aan het aantal in het vierde kwartaal van 2013. Gegeven het
seizoenpatroon dat de nieuwbouwmarkt normaal kenmerkt, was een geringe daling niet onverwacht ge-
weest. Ten opzichte van het eerste kwartaal in 2013 (dat een historisch dieptepunt is) is er sprake van
een enorme stijging, maar ook in vergelijking met het jaar 2012 is er sprake van een goed eerste kwar-
taal (+41%). Op basis van deze ontwikkeling kan dan ook worden vastgesteld dat de nieuwbouwmarkt
definitief uit het dal is (zie figuur 5.1). Met de bijna 4.900 verkochte nieuwbouwwoningen is het niveau
van rond 2007/2008 (8.000 woningen) en in 2005 (12.000 woningen) echter voorlopig nog lang niet in
beeld.

Figuur 5.1 Aantal transacties van nieuwbouwwoningen, op kwartaalbasis, in de periode 2°
kwartaal 2007 — 1° kwartaal 2014
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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. Vervolgens trekt dit
aantal, als gevolg van diverse tijdelijke stimuleringsmaatregelen, weer aan tot het eind van 2010 (on-
geveer 60% van het niveau in 2006). In de jaren 2011 en 2012 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 koopwoningen is de ‘dubbele dip’ in de conjunctuur van de Nederlandse eco-
nomie tussen 2007 en heden dus herkenbaar in het aantal transacties. Sinds de laatste drie kwartalen
van 2013 is er duidelijk wel sprake van herstel.

De grafische weergave van de krapte-indicator voor de nieuwbouwmarkt brengt het eerste herstel op de
markt van nieuwbouwwoningen ook duidelijk in beeld. Na de uitzonderlijke piek in het eerste kwartaal
van 2013 (veroorzaakt door een sterke terugval in het aantal verkopen na de beleidswijzigingen per 1 ja-
nuari 2013) zet de waarde van de krapte-indicator een flinke daling in. Deze dalende trend in de ruimte
op de nieuwbouwmarkt wordt veroorzaakt door het groeiend aantal transacties, want het aanbod van
nieuwe woningen verandert veel minder sterk in deze periode (zie figuur 5.2). In het eerste kwartaal van
2014 blijkt de krapte-indicator uit te komen op een waarde ‘8’; een vergelijkbaar niveau als medio 2011
en eind 2009. Een koper van een nieuwe koopwoning kan gemiddeld kiezen uit acht te koop aangeboden
nieuwbouwwoningen. De nieuwbouwmarkt blijft daarmee nog wel ‘ruimer’ dan in de periode voor het
uitbreken van de crisis op de koopwoningmarkt.

Figuur 5.2 De krapte-indicator nieuwbouwmarkt, op kwartaalbasis, in de periode 2° kwartaal
2007 — 1° kwartaal 2014
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De krapte-indicator voor de markt van nieuwbouw koopwoningen begint al kort voor het begin van de
crises in 2008 te stijgen en ligt eind 2008 op een veel hoger niveau dan in de jaren ervoor. Dit wijst op
een steeds meer ontspannen koopwoningmarkt.

Op de markt van nieuwbouw koopwoningen hebben diverse subsidieregelingen er toe bijgedragen dat
de vraag naar woningen in 2009 en 2010 weer aantrok. Omdat de bouwers in deze periode al minder
nieuwe projecten zijn gaan aanbieden, neemt de hoogte van de krapte-indicator voor de nieuwbouw-
markt weer af gedurende deze jaren; een minder ruime markt. Na 2010 zien we weer een tegenge-
stelde beweging en neemt de krapte-indicator weer toe, maar minder snel dan op de markt van be-
staande koopwoningen. Tegenover het afnemend aantal transacties vanaf dat moment staat namelijk
ook een kleiner aanbod van nieuwe woningen. Begin 2013 is er een nieuw omslagpunt als gevolg van
een toename van het aantal verkopen bij een minder snel groeiend aanbod.

Figuur 5.3 geeft een (vereenvoudigde versie) van het ‘vijvermodel’ voor de nieuwbouwmarkt weer. De
nieuwbouwwoningen die aan het begin van het eerste kwartaal van 2014 nieuw in de verkoop worden
gebracht, hebben een grotere kans om binnen drie maanden verkocht te worden dan woningen uit
nieuwbouwprojecten die al langer in de verkoop zijn (36% versus 21% verkochte woningen). Van de bij-
na 4.700 nieuwbouw koopwoningen die in het eerste kwartaal 2014 zijn verkocht, bestaat bijna 65% uit
woningen die al langer dan drie maanden te koop staan. Ten opzichte van de vorige kwartalen (62% en
57%) is dit aandeel nu weer licht toegenomen; er worden dus verhoudingsgewijs weer iets meer nieuwe
woningen uit lopende projecten verkocht. Dit kan een signaal zijn van toenemende interesse onder
woonconsumenten voor dergelijke projecten, maar er kunnen ook minder nieuwe projecten zijn opgestart
in het eerste kwartaal van 2014.

Figuur 5.3 Het vijvermodel (instroom, voorraad, uitstroom) voor nieuwbouw woningen, 1°
kwartaal 2014
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Alle woningen in een nieuwbouwproject worden in de Monitor Nieuwe Woningen als nieuwbouwaan-
bod geregistreerd op het moment dat de eerste woning uit het desbetreffende project is verkocht.
Hierdoor ontstaat er dus een geringe vertraging tussen het moment van feitelijk aanbieden van het
nroiect en de reaistratie van het nieuwhotiwaanbod.

Verkoopprijzen

De gemiddelde prijs van verkochte nieuwbouw koopwoningen kent een sterke volatiliteit in de afgelopen
jaren; sterker dan op de markt van bestaande koopwoningen (vergelijk figuur 5.4 en figuur 4.1). Het
‘pakket van de verkochte nieuwbouwwoningen’ in een kwartaal kan namelijk veel sterker wijzigen ten op-
zichte van het vorige kwartaal, dan bij de bestaande koopwoningen. Na de prijsstijging in het vierde
kwartaal van 2013 (+1,7%), blijkt de gemiddelde prijs van verkochte nieuwbouwwoningen in het eerste
kwartaal van 2014 toch weer licht te zijn gedaald (-1,1%). Er is nog steeds sprake van een periode met
stabiliserende prijzen op de nieuwbouwmarkt, waar op de markt van bestaande koopwoningen de prijs-
ontwikkeling al in een volgende fase is geraakt. Ten opzichte van het prijsniveau in het eerste kwartaal
van 2013 komt het prijsniveau 1,7% lager uit. De gemiddelde prijs van verkochte nieuwbouw koopwo-
ningen ligt met € 248.000 nog steeds zo'n 18% onder het niveau van medio 2008.

Figuur 5.4 De procentuele kwartaalmutatie van de gemiddelde prijs van verkochte nieuw-
bouw koopwoningen, op kwartaalbasis, in de periode 2° kwartaal 2007 — 1° kwartaal 2014
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Het aantal transacties van nieuwbouwwoningen is al in 2007 gaan dalen en dit vertaalt zich ook in
een iets eerder moment van neerwaartse prijscorrecties in dit marktsegment (zie figuur 5.4). Omdat
in Nederland de nieuwbouwwoningen voornamelijk aan de duurdere bovenkant van de koopwoning-
markt worden toegevoegd (een eenkoppige scheve verdeling van de transacties naar prijsniveau), re-
ageert de gemiddelde prijs van verkochte nieuwbouw koopwoningen ook snel en vrij heftig op deze
vraaguitval. Er zijn twee perioden van flinke prijscorrecties, waardoor de gemiddelde prijs van nieuw-
bouwwoningen begin 2014 circa 18% onder het prijsniveau van medio 2008 uitkomt. De prijsontwik-
keling op de nieuwbouwmarkt kent meer volatiliteit (schommelingen) dan de prijsontwikkeling van
bestaande koopwoningen.
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5. NIEUWBOUWMARKT

In figuur 5.5 wordt de procentuele mutatie van de prijs van verkochte nieuwbouw koopwoningen op
kwartaalbasis weergegeven voor eengezinswoningen en appartementen afzonderlijk. De appartementen
die in het eerste kwartaal van 2014 zijn verkocht, blijken een gemiddelde prijs te kennen die 1,5% hoger
ligt dan in het voorliggende kwartaal. Bij de verkochte nieuwe eengezinswoningen blijkt de minimale
prijsstijging uit het vorige kwartaal nu weer gevolgd door een prijsdaling (-2,1%). Het betreft hier na-
tuurlijk een marktsegment met een grote heterogeniteit naar woning typen, waardoor de gemiddelde ver-
koopprijs sterk bepaald wordt door het pakket verkochte woningen. Ten opzichte van de gemiddelde ver-
koopprijs in het eerste kwartaal van 2013 zijn de verkochte appartementen met bijna 4% gestegen; bij
de nieuwe eengezinswoningen ligt de prijs ruim 5% lager dan een jaar geleden.

Het marktsegment nieuwe appartementen kent dus een sterke volatiliteit van kwartaal op kwartaal; met
grotere dalingen en stijgingen van de gemiddelde verkoopprijs. Dit is mede het gevolg van de grote hete-
rogeniteit naar woningkenmerken en —kwaliteit van het pakket nieuwe woningen in dit segment. De ge-
middelde prijs van verkochte nieuwe eengezinswoningen blijkt in het eerste kwartaal van 2014 circa 22%
lager te liggen dan bij het begin van de crisis (medio 2008); voor de appartementen in de nieuwbouw is
de prijsdaling in dezelfde periode nu aanmerkelijk lager: 10%.

Figuur 5.5 De procentuele kwartaalmutatie van de gemiddelde prijs van verkochte nieuw-
bouw koopwoningen, naar woningtype, op kwartaalbasis, in de periode 2° kwartaal 2007 —
1° kwartaal 2014
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Woningbouwproductie

Het aantal transacties op de nieuwbouwmarkt hangt natuurlijk nauw samen met de productie van nieuwe
woningen. De nieuwbouwproductie begint met het aanvragen van een bouwvergunning. Het aantal
nieuwbouwwoningen waarvoor een bouwvergunning wordt verleend, laat al enkele jaren een dalende
trend zien, maar lijkt medio 2013 het dieptepunt te hebben bereikt (zie figuur 5.6). In het eerste kwartaal
van 2014 is voor goed 4.800 nieuw te bouwen koopwoningen een bouwvergunning verleend. Dit zijn bij-
na 2.000 woningen meer dan in hetzelfde kwartaal een jaar eerder. Dit neemt niet weg, dat het aantal
vergunde nieuwe koopwoningen begin 2014 op minder dan 40% ligt van het niveau van voor het intre-
den van de crisis op de woningmarkt.

Figuur 5.6 Het aantal nieuwe woningen waarvoor bouwvergunning is verleend, naar eigen-
domsverhouding, op kwartaalbasis, in de periode 2° kwartaal 2007 — 1° kwartaal 2014
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Minder bouwvergunningen heeft natuurlijk ook gevolgen voor de omvang van de productie van nieu-
we koopwoningen; zeker omdat (vooral onder minder gunstige woningmarktomstandigheden) niet
alle verleende vergunningen meteen leiden tot het in productie nemen van de geplande projecten.
Daar gaat eerst het proces van het aanbieden en verkopen van de geplande nieuwbouwwoningen aan
vooraf. Dat proces duurt onder de huidige omstandigheden veelal nog langer dan in de periode voor
2008, mede door herontwikkeling van nieuwbouwplannen bij tegenvallende verkoopresultaten.

De relatie tussen het verkrijgen van een bouwvergunning en het op de markt brengen van de wonin-
gen verloopt dus niet helemaal een op een, maar kent wel een sterk verband.

De daling van het aantal verleende bouwvergunningen vanaf 2009 vertaalde zich in de periode 2010 —
medio 2012 in een daling van het aantal aangeboden en verkochte nieuwe koopwoningen (zie figuur
5.7). Wanneer we de kortstondige piek in het vierde kwartaal van 2012 en de plotselinge terugval in het
eerste kwartaal uitmiddelen, is er vanaf het midden van 2012 sprake van een zekere stabiliteit in het aan-
tal aangeboden en verkochte woningen. Het eerste kwartaal van 2013 blijkt een omslagpunt te zijn ge-
weest; de aantallen trekken weer langzaam aan. Dat er slechts sprake is van een voorzichtig eerste her-
stel van de nieuwbouwmarkt blijkt wel uit het feit dat in het eerste kwartaal van 2014 toch weer iets
minder nieuwbouw koopwoningen zijn aangeboden en verkocht dan in het voorliggende kwartaal. Voor-
alsnog kan de markt van nieuwe koopwoningen het aanhoudend herstel op de markt van bestaande wo-
ningen niet volgen.
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De ontwikkeling van het aantal opgeleverde nieuwe koopwoningen lijkt tot nu toe een eigen dynamiek te
kennen, want deze kent een meer geleidelijk verloop. Dit aantal daalt steeds vanaf de tweede helft van
2008, stabiliseert vervolgens in 2010 en 2011, maar zakt dan langzamerhand vanaf begin 2012. Na de
plotselinge opleving in het vierde kwartaal van 2013 (+36%), neemt aantal opgeleverde koopwoningen
in het eerste kwartaal van 2014 weer fors af (-46%) ten opzichte van het voorliggende kwartaal. Met
ruim 2.300 woningen ligt het aantal opgeleverde koopwoningen op een historisch laag niveau. Ook wan-
neer het aantal aangeboden en verkochte nieuwe woningen verder aantrekt in de komende maanden, zal
als gevolg van een zeker na-ijleffect het aantal opgeleverde woningen nog wel even op dit bescheiden
niveau kunnen blijven steken.

Figuur 5.7 Het aantal aangeboden, verkochte en opgeleverde nieuwbouw koopwoningen, op
kwartaalbasis, in de periode 2° kwartaal 2007 — 1° kwartaal 2014
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Het aantal aanvragen voor hypotheekoffertes neemt in het tweede kwartaal van 2014 toe (+29%) ten
opzichte van het vorige kwartaal, wat overigens overeenkomt met het seizoenpatroon dat de koopwo-
ningmarkt kenmerkt. Ten opzichte van de tweede kwartaal in voorgaande jaren springt dit tweede
kwartaal van 2014 er echter zeer positief uit. Op basis van het oplopend aantal hypotheekofferteaan-
vragen in de eerste zes maanden van 2014, verwachten we dat het aantal nieuw afgesloten hypotheken
in het derde kwartaal van 2014 ook weer zal oplopen. (zie figuur 6.1).

Traditiegetrouw is het aantal verkochte woningen dat door de NVM is geregistreerd in het tweede kwar-
taal van 2014 hoger dan in de eerste drie maanden van het jaar. Dit /s volgens verwachting gezien het
seizoenpatroon dat de koopwoningmarkt kenmerkt, maar ten opzichte van het tweede kwartaal in voor-
gaande jaren springt het tweede kwartaal van 2014 er zeer positief uit. We verwachten dat het aantal
transacties van bestaande woningen in het derde kwartaal van 2014 daarom enigszins hoger zal uitko-
men dan in het voorgaande kwartaal en in het het vierde kwartaal duideljjk hoger zal uikomen.

Het vertrouwen in de koopwoningmarkt onder de woonconsumenten (zowel potentiéle starters als po-
tentiéle doorstromers) is een belangrijke voorwaarde voor een verder herstel van de koopwoningmarkt.
De ontwikkeling van de Eigen Huis Marktindicator (zeven maanden vertraagd) en de ontwikkeling van
het aantal transacties van bestaande koopwoningen hebben een hoge correlatie. De sterke toename
van de score op de Marktindicator in het laatste anderhalf jaar versterkt de verwachting van een verde-
re toename van het aantal transacties in de bestaande woningvoorraad in het komend half jaar (zie fi-
guur 6.2). De grens van 35.000 transacties op kwartaalbasis zal daarbif waarschijnlijk overschreden
worden.

De ontwikkeling van de Marktindicator en de ontwikkeling van het aantal verkopen op de nieuwbouw-
markt hebben eveneens een hoge correlatie. De sterke toename van het vertrouwen in de afgelopen
periode maakt een verder herstel van het aantal verkopen van nieuwe koopwoningen zeer aannemeljjk
(zie figuur 6.3). Dit mede tegen de achtergrond van het feit dat de verkoop van nieuwbouwwoningen de
afgelopen jaren sterk is teruggelopen en dit marktsegement ook naar verhouding veel profijt kan heb-
ben van een aantrekkende woningmarkt.

De signalen van een aanhoudend herstel op de hypotheken- en koopwoningmarkt vertalen zich in de
eerste helft van 2014 ook in een opwaartse beweging van de verkoopprijs van koopwoningen. Op basis
van de modelvergelijking van het koopprijsmodel van het OTB over de periode 1971 — tweede helft
2013, de verwachte ontwikkelingen in de hypotheekrente, het inkomen en de te verwachte prifjsontwik-
keling in de eerste twee kwartalen van 2014, verwachten we dat het prijsniveau in het tweede half jaar
van 2014 verder licht zal stijgen en vanaf begin 2015 een verder stijgende trend zal gaan vertonen. Het
zal waarschijnlijk nog wel enkele jaren duren, voordat in nominale termen het prijsniveau van voor de
crisis bereikt kan worden. De lastig te voorspellen toekomstige ontwikkeling van de hypotheekrente
speelt hierin een crucial rol van betekenis (zie figuur 6.4).
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Een belangrijke vraag is natuurlijk wat het recente verleden vertelt over de te verwachten ontwikkelingen
op de koopwoningmarkt in de nabije toekomst. Daarom zoomen we op deze plaats in op de mogelijke
ontwikkeling op de korte termijn van enkele factoren die in de vorige hoofdstukken aan de orde zijn ge-
weest.

Economie

Volgens de ramingen in de Juniraming 2014 van het CPB zal er in de komende twee jaar een kleine eco-
nomische groei optreden. Daardoor zal ook de gemiddelde inkomensgroei gematigd zijn, waarbij het in-
flatieniveau net overtroffen zal worden. De werkloosheid zal naar verwachting echter vooralsnog niet echt
gaan afnemen. Door het voorzichtig aantrekken van de economie is het te verwachten dat de kapitaal-
marktrente in 2015 licht zal stijgen (zie tabel 6.1).

Tabel 6.1 Enkele indicatoren voor de te verwachten economische ontwikkelingen in de peri-
ode 2013-2015

2013 2014 2015
Economische groei -0,90 0,75 1,25
Inflatie 2,50 1,25 1,50
Werkloosheidspercentage 6,70 7,25 7,25
Kapitaalmarktrente 2,00 1,90 2,00
Inkomensgroei 1,50 1,25 1,75

Bron: CBS, Statline, 2014; DNB, 2014; CPB 2014

Tegenover de eerder geconstateerde verbeterde betaalbaarheid van de koopwoningen staan dus in de
komende periode wel een minimale stijging van de huishoudensinkomens, de per 1 januari 2014 inge-
voerde LTV norm van maximaal 104% en handhaving van de aangescherpte normering voor de financie-
ringslasten. De geplande bezuinigingen van de overheid voor dit jaar en 2015 zullen ook tot gevolg heb-
ben, dat de koopkracht voor diverse huishoudensgroepen onder druk zal blijven staan.

Ook bij de min of meer gelijkblijvende leencapaciteit en een lichte stijging van de koopprijzen, zal een
verder herstel van het vertrouwen in de koopwoningmarkt en in de economie onder de woonconsumen-
ten (zowel potentiéle starters, als potentiéle doorstromers) een belangrijke voorwaarde zijn voor een ver-
dere toename van de transacties op die markt. Het vertrouwen in de koopwoningmarkt neemt al sinds
eind 2012 toe en vanaf eind 2013 is ook het vertrouwen in de economie aan een opmars bezig. Medio
2014 heeft dit vertrouwen een neutrale waarde bereikt. Dit biedt zeker perspectieven voor de activiteiten
op de koopwoningmarkt.

Voor een deel van de potentiele doorstromers geldt wel dat zij een oplossing moeten vinden voor de
eventuele restschuld, waarmee zij geconfronteerd kunnen worden bij verkoop van de huidige woning.
Deze restschuldproblematiek krijgt daarom steeds meer aandacht van zowel banken als beleidsmakers.
Ten slotte spelen ook de ontwikkelingen op de huurmarkt een belangrijke rol. De sterk stijgende huurprij-
zen maken een koopwoning voor steeds meer huurders een aantrekkelijk alternatief.

Hypothekenmarkt

Het aantal aanvragen voor hypotheken (geregistreerd door HDN) en het aantal nieuw afgesloten hypo-
theken (geregistreerd door het Kadaster) hebben betrekking op zowel hypotheken bij aankoop van een
woning, tweede hypotheken op een eigen woning, als ook oversluitingen (naar een andere hypotheek-
vorm) van bestaande hypotheken. Dit verklaart ook waarom het aantal nieuwe hypotheken (c.q. hypo-
theekaanvragen) per kwartaal groter kan zijn dan het aantal transacties in de Kadaster registratie (c.q.
verkopen in de NVM registratie) in het volgende kwartaal.
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Het aantal aanvragen voor hypotheken is in het tweede kwartaal van 2014 gestegen (+29%) ten opzich-
te van het vorige kwartaal; hetzelfde geldt voor het aantal verkopen (+20%). Dit is volgens verwachting
gezien het seizoenpatroon dat de koopwoningmarkt kenmerkt. Ten opzichte van het tweede kwartaal in
voorgaande jaren springt het tweede kwartaal van 2014 er zeer positief uit. De ontwikkeling van het
aantal aanvragen van hypotheken (HDN) en de ontwikkeling van het aantal verkopen (NVM) zijn meer
parallel gaan lopen dan in de voorgaande jaren. Een steeds groter aandeel van de hypotheekaanvragen
heeft betrekking op het kopen van een (andere) woning en minder op het oversluiten of uitbreiden van
bestaande hypotheken. Het lijkt er op dat concrete verhuisplannen ook vaker leiden tot feitelijk koopge-
drag.

De ontwikkeling van het aantal aanvragen voor hypotheken loopt normaal gesproken iets voor op de
ontwikkeling van het aantal daadwerkelijk afgesloten nieuwe hypotheken. In de periode oktober 2009 —
juni 2014 blijkt dat het aantal aanvragen gemiddeld genomen met ongeveer één maand vertraging paral-
lel loopt aan de feitelijk afgesloten hypotheken. Uit figuur 6.1 wordt ook duidelijk dat na de te verwach-
ten daling in het eerste kwartaal van het jaar (als gevolg van het seizoenseffect), er vanaf maart 2014
steeds een duidelijke toename is van het aantal aanvragen en nieuwe hypotheken. Gegeven het seizoen-
patroon, de relatief beperkte terugval in het eerste kwartaal en de stijging in het tweede kwartaal, ver-
wachten we dat het aantal nieuw afgesloten hypotheken in het derde kwartaal van 2014 verder zal oplo-
pen.

Figuur 6.1 De ontwikkeling van het aantal aanvragen voor hypotheken en het aantal nieuw
afgesloten hypotheken, op maandbasis, in de periode oktober 2009 — juli 2014
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Transacties bestaande koopwoningen

Op basis van de in de voorgaande hoofdstukken vastgestelde tendens tot een aanhoudend herstel van de
koopwoningmarkt, ligt een toename van het aantal transacties van koopwoningen in de komende maan-
den in de lijn der verwachting; parallel aan de hiervoor uitgesproken verwachte ontwikkeling van de
nieuw afgesloten hypotheken. Op basis van het oplopend aantal verkochte woningen dat door de NVM is
geregistreerd in het zes maanden van 2014, verwachten we dat ook het aantal transacties van bestaande
woningen in het derde kwartaal van 2014 enigszins hoger zal uitkomen dan in het voorgaande kwartaal
en in het vierde kwartaal verder zal groeien.
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De verwachte toename van het aantal transacties van bestaande woningen wordt ook onderbouwd door
de informatie in figuur 6.2, waarin de ontwikkeling van de Eigen Huis Marktindicator en de ontwikkeling
van het aantal transacties van bestaande koopwoningen zijn weergegeven. Zoals eerder gesteld, is het
vertrouwen in de koopwoningmarkt onder de woonconsumenten (zowel potentiéle starters als potentiéle
doorstromers) wel een belangrijke voorwaarde voor een verder herstel van de koopwoningmarkt. Naast
de algemene economische vooruitzichten, de betaalbaarheid van de koopwoningen, het aanbod van wo-
ningen en het overheidsbeleid met betrekking tot het wonen, is dit vertrouwen een belangrijke factor bij
de keuze om al dan niet tot het kopen van een woning over te gaan.

Figuur 6.2 De samenhang tussen het aantal transacties in de bestaande woningvoorraad en
de score op de Eigen Huis Marktindicator , op maandbasis, in de periode februari 2008 — ja-
nuari 2015
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Bron: Kadaster, Vastgoed Dashboard, 2014; VEH, Eigen Huis Marktindicator, 2014

De ontwikkeling van het vertrouwen in de koopwoningmarkt (zeven maanden vertraagd) en de ontwikke-
ling van het aantal transacties op de bestaande woningmarkt hebben een hoge correlatie (boven de
0,90). De vertragingsperiode staat voor de tijd die nodig is voor het zoekproces naar een geschikte wo-
ning, het koopproces en het wachten op het daadwerkelijk beschikbaar komen van de gekochte woning.
Het vertrouwen in de koopwoningmarkt blijkt in 2012 historisch laag te zijn geweest, maar is vanaf eind
2012 sterk toegenomen.

Ervan uitgaande dat de hoge correlatie wijst op een verband tussen dit vertrouwen en het keuzegedrag
van woonconsumenten op de koopwoningmarkt in de nabije toekomst, ligt een verdere toename van het
aantal transacties in de bestaande woningvoorraad in de lijn der verwachting voor het komend half jaar.
De grens van 35.000 transacties op kwartaalbasis zal daarbij waarschijnlijk gepasseerd worden.
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6. TOEKOMST

Verkopen nieuwbouw koopwoningen

Dezelfde analyse is uitgevoerd voor de markt van nieuwbouwkoopwoningen. Het aantal verkopen van
nieuwe koopwoningen wordt voor een belangrijk deel door dezelfde factoren bepaald: economische
vooruitzichten, de betaalbaarheid van de koopwoningen, het aanbod van woningen en het overheidsbe-
leid met betrekking tot het wonen en het vertrouwen bij woonconsumenten.

De ontwikkeling van het vertrouwen in de koopwoningmarkt (drie maanden vertraagd) en de ontwikke-
ling van het aantal verkopen op de nieuwbouwmarkt (zie figuur 6.3) hebben eveneens een hoge correla-
tie (boven de 0,90). De vertragingsperiode is hierbij korter dan op de markt van bestaande woningen,
omdat als registratiemoment de datum van verkoop van de (nog te bouwen) nieuwe woning wordt ge-
hanteerd en niet het daadwerkelijk beschikbaar komen van de woning.

Figuur 6.3 De samenhang tussen het aantal verkochte nieuwbouwwoningen en de score op
de Eigen Huis Marktindicator , op maandbasis, in de periode oktober 2007 — september 2014
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Ervan uitgaande dat de hoge correlatie wijst op een verband tussen dit vertrouwen en het keuzegedrag
van woonconsumenten op de markt van nieuwbouwkoopwoningen in de nabije toekomst, ligt een verder
herstel van het aantal verkopen van nieuwe koopwoningen eveneens in de lijn der verwachting voor de
komende maanden. Daarbij zal de grens van 5.000 nieuwe koopwoningen op kwartaalbasis wel eens ge-
slecht kunnen worden. Dit mede tegen de achtergrond van het feit dat de verkoop van nieuwbouwwo-
ningen de afgelopen jaren sterk is teruggelopen en dit marktsegement ook naar verhouding veel profijt
kan hebben van een aantrekkende woningmarkt.

Koopprijsontwikkeling op de markt van bestaande koopwoningen

De signalen van een nog steeds aanhoudend herstel op de hypotheken- en koopwoningmarkt, zoals hier-
boven en in de hoofdstukken 2 en 3 beschreven, zien we ook terug in de ontwikkeling van de verkoop-
prijs van de koopwoningen. In hoofdstuk 4 is vastgesteld, dat zowel de mediane verkoopprijs als de PBK
de laatste twee kwartalen in een opwaartse trend zitten. Zoals eerder gesteld, blijkt in een herstelperiode
van de woningmarkt de toegenomen dynamiek (meer transacties) met vertraging te leiden tot prijsstij-
gingen. Dit wordt dus bevestigd. Gezien de verdere toename van het aantal transacties in de eerste zes
maanden van 2014, is een verdere stijging van de mediane verkoopprijs en van de PBK te verwachten in
het derde en vooral het vierde kwartaal van het jaar.
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6. TOEKOMST

De resultaten van de modelschatting van de gemiddelde verkoopprijs over de periode 1971-2016, met
behulp van het koopprijsmodel van het OTB, geven ook aan, dat een opwaartse beweging van de ver-
koopprijzen in de lijn der verwachting ligt. Met behulp van de mutaties in de hypotheekrente, het inko-
men en in de verkoopprijs in de voorliggende periode en rekening houdend met een lange termijneven-
wicht tussen rentekosten en inkomen, kan de procentuele mutatie van de gemiddelde verkoopprijs ge-
schat worden over de periode 1971 — eerste helft 2014 (zie figuur 6.4). Op basis van de gevonden mo-
delvergelijking en de verwachte ontwikkelingen in de hypotheekrente en het inkomen, is dan een inschat-
ting te geven van de verwachte kooprijsontwikkeling in de nabije toekomst. Mits de economische en poli-
tieke context natuurlijk niet sterk wijzigt.

Uit figuur 6.4 is af te lezen dat op basis van de huidige inzichten het prijsniveau in het tweede half jaar
van 2014 licht zal stijgen en vanaf begin 2015 een verder stijgende trend zal gaan vertonen. Het zal
waarschijnlijk nog wel enkele jaren duren, voordat in nominale termen het prijsniveau van voor de crisis
bereikt kan worden.

Figuur 6.4 De gerealiseerde en geschatte gemiddelde verkoopprijs (nominaal), op halfjaar-
basis, in de periode 1971 — 2016
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Bijlage A

Demografie

In 2011 is de totale bevolking opgelopen tot 16,6 miljoen. Sinds 1970 zijn er gemiddeld per jaar 90.000
inwoners bijgekomen in Nederland. De jaarlijkse groei neemt sinds de eeuwwisseling wel af en naar ver-
wachting zal de totale bevolking vanaf 2040 kleiner worden. Deze bevolkingsgroei heeft ook geleid tot
een behoorlijke toename van het aantal huishoudens in Nederland. Tussen 1995 en 2011 is dit aantal
met ruim 1 miljoen opgelopen tot bijna 7,5 miljoen huishoudens. Ook in de komende circa 20 jaar wor-
den er nog 1 miljoen extra huishoudens verwacht (zie figuur B.1).

De economische laagconjunctuur in de afgelopen jaren leidt tot het uitstellen van gewenste huishouden-
vorming (minder startende huishoudens en minder echtscheidingen), waardoor ondanks de auto-nome
demografische ontwikkelingen er toch minder woningvraag is uitgeoefend. Bijgevolg is er een grotere la-
tente vraag naar (koop)woningen ontstaat, die bij het huidige, meer gunstige economisch klimaat extra
geeffectueerd zal gaan worden.

Figuur B.1 Aantal huishoudens, omvang woningvoorraad en omvang nieuwbouwproductie,
op jaarbasis, in de periode 1995-2013 en prognose aantal huishoudens, op jaarbasis, in de
periode 2013-2030
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Bron: CBS, Statline, 2014

De feitelijke ontwikkeling zal evenwel afhangen van met name migratiebewegingen in en uit het land, de
economische omstandigheden en het sociale stelsel in de toekomst. De economische zelfstandigheid is
namelijk een belangrijke voorwaarde voor de huishoudenvorming. De latente vraag naar (koop)woningen
blijft de komende jaren echter ongewijzigd groot.

Economisch klimaat

De gevolgen van de mondiale financiéle crisis zijn duidelijk te herkennen in de omslag van de economi-
sche omstandigheden in de tweede helft van 2008, wanneer een periode van een dalende productie en
groeiende werkloosheid aanbreekt. Mede als gevolg van crisis- en stimuleringsmaatregelen van de over-
heid herstelt de economie zich kortstondig in 2010, maar vanaf de tweede helft van 2011 ontwikkelt zich
de ‘dubbele dip’ in de economie; zij het wat minder heftig (zie tabel B.2). In 2013 heeft de economie zich
iets hersteld met geringere stijgingen van het BBP. In het eerste kwartaal van 2014 krimpt de economie
toch weer enigszinds, maar verwacht wordt dat dit een kortstondige dip is. De omvang van de werkloos-
heid stabiliseert sinds begin 2013 wel, maar blijft op het relatief hoge niveau van net boven de 8,5%.
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Figuur B.2 Procentuele mutatie BBP en percentage werkloze beroepsbevolking, op kwartaal-
basis, in de periode 2° kwartaal 2007 - 1° kwartaal 2014
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De aanhoudende verbetering van de economische omstandigheden gedurende het laatste anderhalf jaar
leiden tot betere vooruitzichten voor de huishouden en een toenemend vertrouwen onder de consumen-
ten. Dit draagt bij aan een groeiende potentiele vraag naar koopwoningen, maar zeker ook aan minder
uitstel van eventuele koopplannen onder woonconsumenten. De lagere koopprijzen van woningen en de
historisch lage hypotheekrente zullen, ondanks de aangescherpte hypotheekvoorwaarden, meer huishou-
dens er toe aanzetten om hun koopwensen om te zetten in daadwerkelijke koopacties op de woning-
markt. De meer recente koopprijsstijgingen zullen daarbij psychologisch positief doorwerken, want ‘straks
wordt het te koop staand aanbod kleiner en de prijzen hoger'.

In het verloop van het vertrouwen van de consument is net als bij de conjunctuur een ‘dubbele dip’ te
herkennen (zie figuur B.3). Opvallend is dat het algemene consumentenvertrouwen al begint te tanen
voor de eerste economische dip en iets achterop komt bij de tweede dip, terwijl het vertrouwen in de
koopwoningmarkt juist iets later reageert op de eerste economische terugval en al sterk afneemt vooraf-
gaand aan de tweede economische dip. De kortstondige stijging van de Eigen Huis Marktindicator in de
maanden juli en augustus 2011 is overigens volledig toe te schrijven aan het verlagen van de over-
drachtsbelasting (van 6% naar 2%), zoals de piek in juli 2012 grotendeels veroorzaakt is door het besluit
de overdrachtsbelasting blijvend op 2% te houden.

Het meest opvallende in figuur B.3 is wel de sterke en aanhoudende stijging van het vertrouwen in de
koopwoningmarkt gedurende het jaar 2013 en de eerste zes maanden van 2014. Het algemene consu-
mentenvertrouwen vertoont pas vanaf medio 2013 een stijgende tendens. De Eigen Huis Marktindicator
kent in de maand juni 2014 een score van 99 (bij een neutrale waarde van 100); ook het algemene con-
sumentenvertrouwen nadert de neutrale waarde aan het einde van het tweede kwartaal 2014.
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Figuur B.3 Het algemene consumentenvertrouwen en de Eigen Huis Marktindicator, score op
maandbasis, in de periode juli 2007 - juni 2014
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