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De woningmarkt
in vogelvlucht
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Aantal verkochte bestaande woningen

Woningverkoop op zeer
hoog niveau
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Aantal verkochte woningen per COROP-regio t.0.v. jaar eerder
Verkocht via NVM makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud

p'/a‘

Daling

Stijging 0% tot 5%
B Stijging 5% tot 10%
Il Stijging 10% tot 15%
I Stijging 15% tot 20%
I Stijging meer dan 20%
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Stijging woningverkoop
door vrijwel gehele land

rROT UbYO8A D] AASDPUSYBLOI ad7 j RP38f3UAj] Rf Pagby VYo
A0bYYbRY®Y| | 07§ o dksj YUbr CRdyT dbietitsiy 3= RAACY.EP S 0 PORF § |
i Rf U8 d§5RP&Q| f d] AADI R§8tU dmbS Ud3 bYRDPObYR| &
YiiUdobyrc oo ALY A POBTRBRPYS ROPS RPodzA a5 ROVURbRY § R
T dzbf DXUBSRQZS8 ® MPPSR™ ®SRIOGbROIA BB ¥ RHAVOOHMe § R
f $PaobyYYbRY®PZ| Ufu dmS8 o ®j | Roj A P08 dt DOUPYS380058
OvUfF8RDP355UODRE Vb ®OUBB ROPS R

®f 5 ©Y U0 gpsblBSRMAGDSSIFLERRP DS A Wo ®f § dYUU VoA 08 ®PAgby VE
RUS Pf & dalisz¥opBhf § @YU VV04&408 dYUVUSbDPRbSE Qg DbRDF § B
Y P0dzZAa A5 ROORbRYSRPSRDPZ U5t OORBbRYSRY ®Dj g ®Aj | 0
RPZ280®] | Roj A ddzbo i ORfF bRYSR®F § PAobYYbRY ®T § Ut
ij Up8PSROSRY ®DbS ®OVUF 8 ROPVVt dOSADPPS S Ul Ut O

(o)
(0]
RPj AAdm8 S USRI §SRPSRPDUj O2098 RUY ®Dj o ®t UPo ®
V]
o]

RPT j ROOURbRYSR®QUQ PbR®Z? 8 9 PRbS dzOs oy j Uu o

Analyse woningmarkt 4e kwartaal 2025 7



Bestaande bouw

Minder bezichtigingen en A avgen bsinen n g por v
biedingen per woning
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Gemiddelde Verkoopprijs Gemiddelde transactieprijs (* duizend euro)

Verkocht via NVM makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud

boven de 5 ton
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Transactieprijsontwikkeling t.o.v. jaar eerder
Prijsstijging steeds langzamer Verkocht via NVM makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
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Transactieprijs naar prijsklasse per COROP regio
Verkocht via NVM makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud

o— ol
B Minder dan €£400.000 - ; *
Tussen €400.000 en €500.000 /’
Tussen €500.000 en €600.000 ‘

B Meer dan €600.000
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Een derde van d
door de 5 -ton grens

rRe, . oij Rof §f8UAj] Rf ®A
bRPbifSAADPOVT §RPF S D ®o ORY ®Dj 90 P3 bYR DT DOURj P35 A
4) Rfagj f ®sRPUSYDBOI adPbRPSSRDPOj] Rf dUbOZobRY®; Uj
MbRf 2 07T 8 RU ®DS dUSYbOD® At Pjj UGS ROPUOPYST bRY Oba df
iUbY38RPaAQSYSRDPZbSUDPLRDPSSRDY|jj Udobyf ®DPS o ®PS §

O, P=%a%adUs YbOUI APbR D2

w»

DS ®YS8 PbF f f
f OOb®Ps RPes 0704
YUSRA®] ] RU ®PDS P
T558d404) | Rf 8 U5 RIOBRRFDBHOR POS0j | Ao DS SR
fiR®, _,u, , , 6 ®s8dz00" @

3
>

Beperkte prijsstijging in de grotere steden
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Transactieprijzen
per gemeente

Voor het eerst kijken we aan het begin van het jaar terug op de ontwikkelingen
op gemeenteniveau. We tonen de transactieprijzen voor het 4 € kwartaal 2025 en
vergelijken de prijsontwikkeling met een jaar eerder.

De hoogste gemiddelde verkoopprijzen zijn te vinden in Bloemendaal, Blaricum

en Laren, waar de gemiddelde transactieprijs afgelopen kwartaal zelfs boven de

1 miljoen euro uitkwam. Op plek vier en vijf volgen Wassenaar, met een

gemiddelde verkoopprijs van 946.000 euro, en Heemstede met 799.000 euro.

Opvallend is dat de hoge gemiddelde verkoopprijs niet uitsluitend wordt

bepaald door de verkoop van grote vrijstaande woningen. Zo was in Heemstede

afgelopen kwartal en slechts 1 op de 10 verkochte woningen een vrijstaande

woning § RY® | o ®OTOW 106 & dbl] IRPY HBRBROS + OURBRYSR®2 b3 UdUb
®QOR

De vijf gemeenten met de laagste gemiddelde verkoopprijzen afgelopen

kwartaal liggen in Limburg, Zeeland en Groningen. In Heerlen en Kerkrade lag de
gemiddelde verkoopprijs afgelopen kwartaal onder de 3 ton. In Terneuzen
(317.000), Eemsdelta (326.000) en Vlissingen (329.000) ligt de gemiddelde
verkoopprijs hier net boven.

Bestaande bouw

Transactieprijs naar prijsklasse per gemeente
Verkocht via NVM makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud

Te weinig transacties M

Il Tot £300.000

I €300.000 tot €400.000 .' ‘w'
N

€400.000 tot €500.000
€500.000 tot 600.000

B €600.000 tot €700.000 ‘ .
Il €700.000 tot €800.000

I Meer dan €800.000

&

®3 e+ dec®OUj bROj R
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Transactieprijsontwikkeling t.o.v. jaar eerder Stabiele p rijsontWi kke I i ng

Verkocht via NVM makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud - 4

De gemiddelde verkoopprijs in Nederland is afgelopen jaar met 3,9% gestegen (Zie
pagina 9). Op gemeentelijk niveau lopen de prijsontwikkelingen echter sterk uiteen: de
verandering varieert van -13 tot +22%. Deze verschillen hangen sterk samen met het
aantal transacties in een kwartaal en de samenstelling van de transacties.

Te weinig transacties
Daling
B stijging 0% tot 5%
I Sstijging 5% tot 10%
Il Stijging 10% tot 15%

B Stiging meer dan 15% In de G4 ligt de prijsontwikkeling onder het landelijk gemiddelde. In Amsterdam

(-0,3%) en Den Haag (-0,1%) bleef de gemiddelde verkoopprijs afgelopen jaar vrijwel
gelijk. In beide gemeenten is het aandeel appartementen binnen de verkopen het
grootst. Dit verklaart waarom, zoals in Amsterdam, ondanks dat de verkoopprijs van
alle andere woningtypes is gestegen, de gemiddelde prijsontwikkeling wordt
gedempt door de prijsdaling van appartementen.

In Rotterdam (+ 1,8) en Utrecht (+2,9%) is de gemiddelde verkoopprijs wel iets

gestegen. Ook hier vormen appartementen het grootste deel van de verkopen, maar

in deze gemeenten steeg de gemiddelde verkoopprijs van een appartement wel. Dit

komt doordat de markt, vooral in Utrecht, met een krapte  -indicator van 1 heel erg krap
is. In Rotterdam ligt de gemiddelde transactieprijs nog iets lager, waardoor er meer
ruimte lijkt te zijn voor prijsstijgingen.

Niet in alle grote steden (meer dan 100.000 inwoners) ligt de prijsontwikkeling onder
het landelijk gemiddelde. In Maastricht is de gemiddelde verkoopprijs juist 11,7% hoger
dan een jaar geleden. Ook hier worden vooral appartementen verkocht, maar zijn de
appartementenprijzen juist sterk gestegen (+13,9%). Dit trekt, samen met de
prijsstijging van 2 -onder -1-kap en hoekwoningen, de gemiddelde verkoopprijs fors
omhoog.

: UORY 3 é+dedOUj bROj R
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Percentage woningen verkocht boven de vraagprijs
Verkocht via NVM makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
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Gemiddelde vraag -verkoopprijsverschil naar woningtype
Verkocht via NVM makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
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Vrijstaand

1 2 3
2025

Appartement

Bestaande bouw

Verschil tussen vraag - en
verkoopprijs
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Bestaande bouw

OVG rbiEden Iang niet altijd Aandeel boven vraagprijs verkocht naar prijssegment

- Verkocht via NVM makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
nodig
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Verschil vraag -verkooprijs, verkooptijd en krapte -indicator
Naar prijssegment en woningkwaliteit
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Verkooptijd en krapte
verschillen per segment
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Aandeel starters in paar
jaar tijd flink toegenomen

Het aandeel starters “is in een paar jaar tijd hard gestegen. In 2020 lag hun
aandeel (ten opzichte van doorstromers) onder de 43%, inmiddels ligt dit op
ruim 47%. Dat lijkt een kleine stijging, maar dit aandeel verandert normaal
gesproken niet snel. Het gaat dan ook om tienduizenden woningen die in de
afgelopen jaren extra door starters zijn gekocht.

De betaalbaarheid van woningen staat voor veel starters onder druk, mede door
de sterke stijging van de woningprijzen. Toch lukt het steeds meer starters een
koopwoning te bemachtigen, vaak met financiéle hulp van familie. Ook
profiteren starters van het wegvallen van een deel van de investeerders. Deze
kopen minder woningen en zetten meer woningen in de verkoop, die gretig
aftrek vinden onder starters. Daarnaast kan ook het wegvallen van de
overdrachtsbelasting voor kopers tot 35 jaar (in 2021) hieraan hebben
bijgedragen.

Deel jongeren valt tussen wal en schip

Toch is er ook een grote groep jongeren die niet weten te profiteren. Hun
inkomen en/of vermogen is te laag om een woning te kopen die aan (een deel
van) hun wensen voldoet. Op de (sociale) huurmarkt kunnen zij ook niet altijd
terecht en ze vallen dus tussen wal en schip. Het zou goed zijn wanneer het
nieuwe kabinet ook oog blijft houden voor deze groep.

4 Aandeel starters ten opzichte van doorstromers, samen 100%.

Bestaande bouw

Aandeel door starters gekochte woningen #
Verkocht via NVM makelaar, inclusief verkocht onder voorbehoud
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Dit ja.a.r rUim 185.000 Aantal woningen te koop gezet

Te koop gezet door een NVM makelaar

woningen te koop gezet
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Aantal woningen in aanbod
In aanbod bij een NVM makelaar
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Bestaande bouw

Aanbod blijft op hoog
niveau
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Bijna overal meer aanbod Jaar op-jaar ontwikkeling aznbod
dan een jaar geleden

Daling
I Stijging 0% tot 10%
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Vraagprijsontwikkeling t.o.v. jaar eerder
In aanbod bij een NVM makelaar
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Vooral meer keuze in
het middensegment
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Krapte op de markt NVM Krapte-indicator

Verhouding tussen vraag en aanbod

blijft groot
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Een krappe markt,
minder hectiek
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Mediane transactieprijs nieuwbouwwoningen
Verkocht via NVM makelaar, i nclusief verkocht onder voorbehoud

ad, U @ a
ad, L v 0 a
ad, v, [of
ad, LU, D [of
ad, v, o
ad, U [of
ad, U a
ad, v, a
ad, oy, a
ad, U [of
ad U a
ad, U, s}
ad, U a
a P, u P a

s s NN

412341234123 412341234
2020 2021 2022 2023 2024 2025

mmmm Transactieprijs (links) e Transactieprijs per m2 (rechts)

: UORY ®3 ¢+ dec dOUj bROj R

6 6 6 6 5 6 6 6 68 6 &8 85 8 9

<

<

€

€

€

€

1

1

1

1

Nieuwbouw

Nieuwbouw duurder,
ondanks stabiele koopsom

DS ®YSPbifsSAfsdl Ut vouuUbyadOsr UDSs Y dRSoPj A4 D
Db ®dba PS5 RPAOBYYBbRYDPI j RPORYST85Ud. 3005 RDPVIUZ b
YSPbffSAfSOPRbS dZOOBADWY BY R RBROF 8§ ®OSF dzbf 8§ Rf ®7 O
¢ . oYjjUsfjj Ui 500 ©0j | UbRPF §38dUSA] gbSWdag| O
Meterprijzen lopen sterk op

mOs OSADFf SDYSPbffsAfsdi Ut vouuUbyaddsus Ut odag
Os5Ut 8AbYt 28bf ®f dzbf SAbYt ®ogUSU ®DS OYS Pbi f SAF S DU
t Oj Uoj j Addzbo ®dOUD. U, , ®5dz00c P85 RPAObYYBRY®I | R
0085DYj | UDPYSASFSERDPOS 0] ASR®DI DUSUADPLRPLIFSAAD
Appartementen en kleinere woningen beinvioeden het beeld

mso®di §UAa02bA®odzAAS RDPF 8§ POURQObt + SABRY®I | ROF 3 DY
t RO ®0 088 d0OSA|] RYUbYt 800003+ 38R dUsR®580a05 0
Rbs dzO00dzO1 § Ut DUSRPdzbo @) tilij UgS PS5 RS RY ®D3838 DU
Aj YSU8DoUoj AS Dt DOUADP: ®Pj j UdYdzbado PS8 RDPZOYSUS
OS8Af P71 | RPSSRPYSPj obYF8duUbYaAdobYYbRY®DI §U08t

€

oo *~ 193
w

»w O

> cc g xu O

OUf 8ROPRbS dZO0OVdZOOURBRYS R®Pt A 8§ bRS (u
8 SR®PF 8§D Vo] AS Pt DOVUADPDPOS255U04a0j ) U
UdO0UPU] 098 US 00D iph ®BE DYV OB OV 5
38R ®05UObYA®F 8§ DoVoj AS®I Ut voutulbya
®dzb o OfF 8 PAUABLOQABRYDPR] | UPOVURBRYQRUS OO

- O«
o w
ety

- J

o w
N
-

Analyse woningmarkt 4e kwartaal 2025 27



Nieuwbouw

Mediane transactieprijs per woningtype Mediane transactieprijs per m 2 per woningtype
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Aantal nieuwbouwwoningen verkocht per jaar
Verkocht via NVM makelaar, i nclusief verkocht onder voorbehoud
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Aantal nieuwbouwwoningen te koop gezet per jaar
Te koop gezet door een NVM makelaar
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Beperkte groei in verkoop
en aanbod in 2025

Al met al zijn in 2025 in totaal ruim 27.000 nieuwbouwwoningen verkocht, een
vergelijkbaar aantal als in 2024. De stijgende lijn die vorig jaar zichtbaar was,
heeft zich daarmee niet doorgezet. Hoewel de verkopen duidelijk hoger liggen
dan in de mindere jaren 2022 en 2023, blijven zij achter bij de piekjaren 2020 en
2021, toen jaarlijks circa 32.000 nieuwbouwwoningen werden verkocht.
Daarmee is opnieuw een jaar voorbijgegaan waarin de benodigde extra
nieuwbouw niet is gerealiseerd.

Deze beperkte groei aan de verkoopzijde zien we ook terug aan de aanbodkant.
In 2025 zijn circa 33.800 nieuwbouwwoningen op de markt gebracht, tegenover
32.300 in 2024. Hoewel dit het hoogste niveau sinds 2020 is, ontbreekt nog
altijd de gewenste versnelling in de aanwas van nieuw aanbod.
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Regionale stijgingen en

dalingen

Landelijk neemt het aantal nieuwbouwwoningen dat te koop is gezet licht toe,
maar achter dit gematigde beeld gaan echter grote regionale verschillen schuil.
Waar sommige regioans een duidelijke

andere regioas juist

De meeste nieuwbouwaanmeldingen vinden plaats in en rond de grote stedelijke

af .

r egi oA ssAmsterdamoedert de lijst aan met bijna 3.500 woningen in 2025,
gevolgd door Utrecht (3.100) en Groot -Ri j nmond (2. 950) .
Veluwe, Twente en Arnhem/Nijmegen laten in 2025 relatief hoge aantallen zien.
Dit wijst op een aanhoudend sterke vraag en een actieve bouwproductie in en

rond stedelijke gebieden.

Zuid-Holland ziet aanwas teruglopen

Op provinciaal niveau springen Noord -Holland en Gelderland eruit met groei in

de meeste COROP-r e g i o A-$lolland laat dharentegen een minder positief

beeld zien. Hoewel Groot -Ri j nmond t ot de grootste
Nederland blijft behoren, is hier t net als in de andere COROP-r e gi 0 A S

provincie t sprake van een daling ten opzichte van vorig jaar.

In regioans met | age
procentuele schommelingen. Zo laat Oost
terwijl Noord -Drenthe juist fors terugvalt.
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Aantal nieuwbouwwoningen te koop gezet
Te koop gezet door een NVM makelaar
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Steeds minder keuze voor Troin aanmeldngenrearvonngope
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2 Op de 3 Woningen in hEt Aantag n;ebg_vvbouwwoningen in aanbod .
. In aanbod bij een NVM makelaar, inclusief woningen onder optie
aanbod is een appartement
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Nieuwbouw

N comboamningen i e s et i v e Van grondgebonden naar
| appartementen

25.000

Wanneer we het nieuwbouwaanbod over een langere periode bekijken, wordt
de verschuiving in keuzemogelijkheden voor woningzoekers nog duidelijker. Het
totale aantal beschikbare nieuwbouwwoningen is in het afgelopen decennium
namelijk relatief stabiel gebleven. In de afgelopen negen jaar stonden er aan het

einde van het jaar, met uitzondering van de dip in 2021, steeds tussen de 16.000
en 17.500 nieuwbouwwoningen te koop in Nederland.
Wat wel sterk is veranderd, is de samenstelling van het aanbod. Waar
woningzoekers eind 2016 nog konden kiezen uit circa 12.500 grondgebonden
woningen, zijn dat er nu nog slechts ongeveer 6.300. Tegelijkertijd is het aantal
beschikbare appartementen fors toegenomen. Zo steeg het aantal
keuzemogelijkheden voor appartementzoekers van circa 3.900 woningen in 2016
naar maar liefst 11.200 nu.
De nieuwbouwmarkt is daarmee in een decennium tijd verschoven van een markt
met vooral grondgebonden woningen naar een markt waarin appartementen

0

13 '14 '15 16 ‘17 '18 '19 20 21 '22 23 24 '25

domineren. Dit staat haaks op de signalen van NVM makelaars, die aangeven dat
het merendeel van de nieuwbouwkopers juist op zoek is naar een huis met een
mWoonhuis m Appartement tuin. Van vraaggestuurd ontwikkelen lijkt daardoor weinig sprake.
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Bijlagen

FAQ woningmarktcijfers

Elk kwartaal biedt NVM gedetailleerd inzicht in de woningmarktontwikkelingen. Dit overzicht
geeft antwoord op de meest gestelde vragen over de toegepaste rekenmethoden.

Aantallen

Dekken de cijfers de totale koopwoningmarkt?

Nee, de kwartaalcijfers zijn gebaseerd op woningen die door NVM makelaars worden
aangeboden, wat ongeveer 70% van het totale aantal woningverkopen vertegenwoordigt.

Hanteert NVM kalenderkwartalen?

Nee, voor de kwartaalcijfers worden verschoven kwartalen gebruikt. Een kwartaal begint op de
16e van de maand v6or het kwartaal en eindigt op de 15e van de laatste maand van het
kwartaal. Bijvoorbeeld, het 1e kwartaal loopt van 16 december tot en met 15 maart.

Kunnen de gepresenteerde aantallen later nog wijzigingen?

Ja, de recentste cijfers zijn voorlopig. Voor de bestaande bouw zijn de cijfers van het laatste

kwartaal voorlopig, terwijl alle voorgaande kwartalen definitief zijn. Voor nieuwbouw zijn de

vier meest recente kwartalen voorlopig, terwijl de kwartalen daarvoor definitief zijn. Om de

volgende redenen worden voorlopige cijfers gebruikt:

A Na afloop van het kwartaal worden nog transacties met vertraging gemeld.

A Woningen verkocht onder voorbehoud worden ook meegeteld. Voorlopige cijfers worden
later gecorrigeerd voor verkopen die niet doorgaan.

Wanneer registreert NVM woningverkopen?

NVM registreert verkopen op het moment van ondertekening van de koopakte bij de makelaar.
Dit verschilt van het Kadaster en CBS, die het moment van eigendomsoverdracht bij de notaris
registreren. Hierdoor lopen de NVM cijfers ongeveer 3 & 4 maanden voor.

Tellen woningen die onder bod of onder optie zijn mee als aanbod?
Ja, zolang er nog geen koopovereenkomst is ondertekend beschouwen we de woning als
aanbod.

Tellen verkopen ook al mee als ze nog onder voorbehoud zijn?

Ja, in kwartalen met voorlopige cijfers worden verkopen onder voorbehoud als verkocht
beschouwd. Dit komt doordat we de ondertekening van de verkoopakte - oftewel het
startmoment van het voorbehoud - aanhouden als de peildatum. In de definitieve cijfers tellen
alleen de verkopen mee die niet meer onder voorbehoud zijn.

Waarom staan op Funda meer woningen te koop dan in het door NVM getoonde aanbod?

A Wanneer een woning onder voorbehoud is verkocht, is deze woning op Funda nog steeds
zichtbaar als aanbod. NVM beschouwt dit als een verkochte woning.

A Funda toont naast woonhuizen en appartementen ook overig onroerend goed. Denk aan
parkeerplaatsen, parkeergarages en bouwkavels.

A Funda toont ook aanbod van makelaars die geen NVM lid zijn.

A Funda toont ook nieuwbouwwoningen.

Het overige verschil zit in filtering door NVM en het meetmoment

Definities

Wat is de NVM krapte -indicator?

De NVM krapte -indicator biedt een benadering van de druk op de woningmarkt voor potentiéle
kopers. Het wordt berekend door het aanbod aan het einde van het kwartaal te
vermenigvuldigd met 3 (om te compenseren voor het gebruik van kwartaalcijfers in plaats van
maandelijkse aantallen) en vervolgens te delen door het aantal transacties in het kwartaal.

A Bij een krapte -indicator onder de 5 is sprake van een verkopers -/krappe markt.

A Bij een krapte -indicator tussen de 5 en 10 is sprake van een evenwichtige markt.

A Bij een krapte -indicator boven de 10 is sprake van een kopers -/ruime markt.
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Verkoopprijzen

Gemiddelde of mediaan?

Voor de leesbaarheid wordt gesproken over het gemiddelde, maar in werkelijkheid gaat het
om een gewogen gemiddelde van de mediaan. NVM berekent initieel per woningtype en regio
een mediane transactieprijs. Vervolgens wordt voor het landelijke cijfer een gewogen
gemiddelde van deze medianen bepaald, waarbij het aantal transacties als wegingsfactor
geldt.

Het percentage waarmee de prijzen landelijk zijn gestegen/gedaald is anders dan wanneer ik
zelf de prijzen van beide perioden met elkaar vergelijk, hoe kan dit?

Het verschil in samenstelling van verkochte woningen tussen beide kwartalen heeft invioed op
het waargenomen beeld van de prijsontwikkeling. Als bijvoorbeeld in het ene kwartaal
voornamelijk vrijstaande woningen worden verkocht en in het andere kwartaal juist meer
appartementen, ontstaat er een vertekend beeld.

Dit doet geen recht aan de werkelijke prijsontwikkeling. Daarom deelt NVM de verkochte
woningen in in mandjes, op basis van woningtype en regio . Per mandje wordt vervolgens
bepaald met welk percentage de prijs is veranderd.  De prijsontwikkeling voor Nederland wordt
berekend door een gewogen gemiddelde te nemen van deze percentages, rekening houdend

met het aantal transacties per categorie.

Ter verduidelijking staat in de tabel een versimpeld rekenvoorbeeld. Boven de streep staan de
mandjes met transacties voor twee verschillende perioden. Ondanks de verschillende
samenstelling van deze mandjes, is de prijsontwikkeling voor beide mandjes 0%. Onder de
streep worden de gewogen gemiddelde mediane transactieprijzen weergegeven, berekend
zoals in de NVM cijfers. Wanneer het prijsverschil wordt berekend als het verschil tussen deze
twee bedragen, zien we een prijsdaling van 6,7%. Echter, dit weerspiegelt niet de

werkelijkheid. Door het prijsverschil te berekenen als het gewogen gemiddelde van het
percentage per mandje wordt dit gecorrigeerd. Hierdoor komt de totale prijsontwikkeling

tussen de twee perioden uit op 0%. Dit is de methodologie die wordt toegepast in de
kwartaalcijfers van NVM.

Bijlagen

Versimpeld rekenvoorbeeld prijsontwikkeling

Periode 1 Periode 2 Prijsontwikkeling
Woningtype 1 Woningtype 1
Transactie 1 . 0 OTransactie 1 0,0%

Transactie 2

Woningtype2 Woningtype 2
Transactie 1 . 0 OTransactie 1

Gewogen gemiddelde

) o y
mediane prijs

Waarom is de prijsstijging/ -daling anders voor de verkoopprijzen dan bij de prijs per vierkante
meter?

Wanneer in een kwartaal verhoudingsgewijs meer grote woningen worden verkocht dan in het
voorgaande kwartaal, resulteert dit in een hogere gemiddelde transactieprijs. Grote woningen
zijn over het algemeen nou eenmaal duurder dan kleinere woningen. De prijs per vierkante
meter houdt beter rekening met een verschil in samenstelling van de verkochte woningen,
doordat deze is gecorrigeerd voor de grootte van de verkochte woningen.

NVM gebruikt de verandering van de prijs per vierkante meter regelmatig in haar persberichten

en publicaties, omdat door de correctie op de grootte van de woningen een zorgvuldiger
beeld geschetst kan worden.
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Bijlagen

Wat is het verschil tussen woningprijzen van het Kadaster/CBS en NVM? . ) ) )
Het CBS presenteert de Prijsindex Bestaande Koopwoningen (PBK), waarvan de Prijsontwikkeling bestaande bouw in procenten NVM versus CBS
ontwikkelingspercentages redelijk vergelijkbaar zijn met de prijsontwikkeling van Verschil ten opzichte van een jaar eerder
de gemiddeld verkochte woning volgens NVM. .
0
Belangrijk verschil ontstaat door het verschil in registratiemoment van de
woningverkopen. NVM registreert de transactie op het moment van
ondertekening van de koopovereenkomst, het Kadaster en het CBS registreren
de transactie op het moment van passeren bij de notaris. Hierdoor registreert
NVM een transactie gemiddeld 3 & 4 maanden eerder.

Naast het verschil in registratiemoment zijn er nog twee belangrijke verschillen:

A Het CBS/Kadaster gebruikt gegevens met betrekking tot alle
woningverkopen bestaande bouw, NVM alleen die van haar NVM leden
(huidig marktaandeel is ongeveer 70% van de totale markt).

A Het CBS/Kadaster weegt op basis van de verhouding in de
koopwoningvoorraad, NVM weegt op basis van de verhouding in het aantal

verkopen. Het woningtype appartementen en s
groter aandeel verkopen t.o. v. voorraad, w a
NVM een grotere invioed hebben op de prijsontwikkeling dan bij het

CBS/Kadaster.
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