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SAMENVATTING

Algemeen

Het monitoren van woningbouw en woningmarkt is één van de instrumenten om te komen tot tijdige
signalering van ontwikkelingen en een betere woningbouwafstemming in de regio.

Eind 2012 werden in de regio nieuwe afspraken gemaakt over de regionale en gemeentelijke
woningbouwopgaven. Sindsdien richt de regio zich op een destijds als reéel ingeschat marktscenario
van circa 1.340 woningen per jaar, waar voorheen uit werd gegaan van een productie van 2.900
woningen per jaar.

Met het O6Woningmar kt onder zoe Kkwedhiedy inRahtgverloegehinadeni ngen As
toekomstige ontwikkeling van de regionale woningbehoefte. Uit de recentelijk afgeronde
6Woningmar kt anal y s/A&sseR2047+200 3@&sdgenidken geenetto uitbreidingsbehoefte
in de regio inmiddels weer aanzienlijk groter blijkt te zijn dan de in de 2012 afgesproken aantallen,
namelijk circa 2.070 tot 2.450 woningen per jaar. Met name de behoefte in de stad Groningen is
aanzienlijk toegenomen. Daar staat tegenover dat de behoefte in een aantal gemeenten in de noord-
en oostflank van de regio nu juist lager wordt geraamd dan destijds afgesproken. Bij de volgende
rapportage zal duidelijk worden hoe de woningmarktanalyse is vertaald in de regionale woonagenda
voor de komende jaren.

In deze rapportage opnieuw positieve berichten over een aantrekkende koopmarkt en toenemende
bouwactiviteit in de regio in het afgelopen jaar. De koopmarkt in Groningen is met uitzonderlijk hoge
verkoopresultaten en extreem korte doorlooptijden duidelijk overspannen. Het beperkte aanbod draagt
in belangrijke mate bij aan deze situatie. De buurgemeenten rond Groningen lijken mee te liften op de
gespannen woningmarktsituatie in de stad.

Woningbouw

- Deregionale woningafspraken zijn in 2012 herijkt in verband met de aanhoudende stagnatie op
de woningmarkt als gevolg van de economische crisis. De gemeentelijke woningbouw-
planningen zijn eind 2012 aangepast aan de nieuwe woningbouwafspraken voor de periode 2012
t/m 2030. Voor deze periode is afgesproken dat er circa 25.400 woningen zullen worden
gebouwd, gemiddeld ongeveer 1.340 per jaar.

- De bouwactiviteit in de regio neemt sinds begin 2014 toe. Die stijgende tendens heeft zich ook in
afgelopen halfjaar doorgezet.

- Inde 1¢ helft van 2017 werd in de regio voor 1.115 woningen bouwvergunning verleend, 69%
meer dan gemiddeld in de afgelopen 5 jaar.

- In het afgelopen halfjaar werden 19% meer huur- en maar liefst 125% meer koopwoningen
vergund dan gemiddeld in de 5 voorgaande jaren. Dit is opnieuw een bevestiging van de
aantrekkende koopmarkt in de regio. De verhouding bij de vergunningverlening kantelde daarmee
van overwegend huur naar overwegend koop.

- Het afgelopen halfjaar werden in de regio bijna 830 nieuwe woningen opgeleverd, 26% meer dan
gemiddeld in de afgelopen jaren.

- Het aantal woningen in de pijplijn nam het afgelopen halfjaar per saldo met bijna 290 woningen
(9%) toe. De pijplijn bevatte medio 2017 bijna 3.700 woningen, 24% meer dan gemiddeld in de
afgelopen 5 jaar. Dit is voldoende voor ruim 2 jaar woningproductie op het afgesproken niveau.

Overige regionale ontwikkelingen

- Door de aanzienlijk lagere instroom van vluchtelingen in 2016 zijn de huisvestingstaakstellingen
voor statushouders dit jaar een stuk lager. Dit jaar moeten in de regio 663 statushouders worden
gehuisvest, bijna 50% minder dan vorig jaar. De huisvesting van statushouders in de regio
verloopt dit jaar zeer voorspoedig. Tot 1 september werden al 627 statushouders gehuisvest, 95%
van de taakstelling voor dit jaar. Landelijk was op dat moment 80% van de taakstelling volbracht.

Woningmarkt
- Zowel het consumentenvertrouwen, als het vertrouwen in het economisch klimaat en de
koopbereidheid lijken zich sinds het 4¢ kwartaal 2016 op een hoog niveau te stabiliseren.

1Companen 2015
2KAW / Weusthuis & Partners 2017 Nadere analyse van het woningmarktonder26é&k @whpanbevelingen
over de regionale sturing op woningbouw.



De hypotheekrente daalde het afgelopen halfjaar 2,14% naar 1,89% medio 2017. Daarmee
bevond de rente zich opnieuw op het laagst niveau van de afgelopen jaren. Hiermee lijkt de
bodem wel bereikt. De lage rente en het sterk verbeterde consumentenvertrouwen zijn nog steeds
de motor achter huidige dynamiek op koopmarkt.

In 2013 tekende zich een voorzichtig herstel van de koopmarkt af. Dit herstel heeft zich sindsdien
steeds sterker doorgezet. Ook het afgelopen halfjaar werd de positieve ontwikkeling op de
regionale koopmarkt weer bevestigd. De verkoop van zowel bestaande woningen, nieuwe
woningen als kavels in de regio waren in de 1° helft van dit jaar aanzienlijk beter dan in
voorgaande jaren.

De verkoop van bestaande woningen laat sinds het 28 kwartaal 2013 een positieve ontwikkeling
zien. Het aanbod en de doorlooptijden nemen sindsdien af en de verkoop neemt toe.

Het aanbod bestaande woningen in de regio slinkt steeds verder. In het afgelopen halfjaar is het
aanbod met 22% afgenomen. Niet eerder waren er zo weinig bestaande woningen voor verkoop
beschikbaar op de regionale koopmarkt.

In de 1° helft van 2017 werden iets minder (-7%) bestaande woningen verkocht dan in de 2¢ helft
2016. Er werden het afgelopen halfjaar ruim 2.660 bestaande woningen verkocht, 200 minder dan
in de 2¢ helft 2016, maar toch 23% meer dan gemiddeld in de afgelopen 5 jaar. De relatief sterk
toegenomen verkoop van 2"1-kap en vrijstaande (duurdere) woningen is een goede ontwikkeling,
het duidt op een toegenomen doorstroming en langere verhuisketens.

Het verkoopresultaat voor bestaande woningen verbeterde het afgelopen halfjaar opnieuw,
ondanks de afname van het aantal verkochte woningen, door het afgenomen aanbod. Het
verkoopresultaat nam toe van gemiddeld 57% naar een nieuwe recordhoogte van ruim 68%. In de
afgelopen 5 jaar lag het regionale verkooppercentage nog op gemiddeld 28%. Met name het
ongekend hoge verkoopresultaat in de stad Groningen stuwde het regionale verkoopresultaat nog
verder omhoog.

De gemiddelde transactieprijs stijgt en lag het afgelopen halfjaar 13% boven het gemiddelde
niveau van de afgelopen jaren. Dat is deels toe te schrijven aan toegenomen verkoop van
duurdere woningtypen (271-kap en vrijstaand).

De doorlooptijd in de regio daalde het afgelopen halfjaar naar gemiddeld 56 dagen. Dat is ruim
60 dagen korter (-53%) dan de gemiddelde doorlooptijd in de afgelopen 5 jaar (118 dagen). De
korte doorloop in de regio wordt in belangrijke mate bepaald door de situatie in de stad
Groningen. Hier lag de doorlooptijd het afgelopen halfjaar op slechts 26 dagen. Dat is extreem
kort en bevestigd de overspannen marktsituatie in de stad.

Het aanbod nieuwbouw koopwoningen in de regio nam het afgelopen halfjaar per saldo met
145 woningen (-20%) af. Het actuele aanbod bedraagt momenteel ruim 540 woningen en bestaat
voor 14% uit appartementen en voor 86% uit grondgebonden woningen. Het aanbod rijwoningen
en 271-kappers is het afgelopen halfjaar sterk afgenomen (-30%). Deze woningtypes worden
momenteel ook verreweg het meest aangeboden in nieuwbouwprojecten. Het nieuwbouwaanbod
appartementen en vrijstaand nam daarentegen juist toe.

In de 1¢ helft van 2017 werden regionaal 390 nieuwe woningen verkocht, 15% minder dan in de
2¢ helft 2016. Desalniettemin was het aantal verkochte woningen nog steeds 31% groter dan
gemiddeld in de afgelopen jaren.

Het verkoopresultaat nieuwbouw nam het afgelopen halfjaar vooral door minder aanbod iets toe
van gemiddeld 29,6% in de 2¢ helft 2016 naar 30,3% in de 1° helft 2017. Daarmee steekt het
verkoopresultaat opnieuw uitermate positief af tegen het gemiddelde niveau van de afgelopen 5
jaar, toen gemiddeld slechts 19,5% van het aanbod nieuwbouwwoningen per kwartaal werd
verkocht. Het verkoopresultaat van nieuwbouw is goed, maar duidelijk lager dan bij de bestaande
bouw, ook in de stad Groningen. De druk op de koopmarkt manifesteert zich blijkbaar vooral in de
bestaande voorraad. Het kan ook een signaal zijn dat het nieuwbouwaanbod niet goed aansluit op
de vraag van de markt.

Het aanbod aan kavels voor particulier opdrachtgeverschap nam het afgelopen halfjaar per saldo
marginaal toe met 2%. Medio 2017 waren in de regio 440 kavels voor particulieren beschikbaar,
hoofdzakelijk voor vrijstaande woningen (92%).

In de 1¢ helft 2017 werden 73 kavels verkocht, 20% minder dan in de 2¢ helft 2016. Daarmee werd
8,7% van het aanbod verkocht. Het verkoopresultaat van kavels ligt daarmee nog steeds ver
onder het sterk verbeterde verkoopresultaat van nieuwbouw en bestaande bouw.

Het percentage kavels onder optie nam het afgelopen halfjaar iets toe van 41% naar 42%.



De druk op de sociale huursector nam het afgelopen halfjaar toe door meer vraag en minder
aanbod.

Er werden het afgelopen halfjaar in de sociale huursector bijna 8.950 nieuwe inschrijvingen
(vraag) geregistreerd, 11% meer dan in de 2° helft 2016 en 2% meer dan gebruikelijk in de
voorgaande vijf jaar. Sinds medio 2012 ligt het aantal nieuwe inschrijvingen op een duidelijk lager
niveau dan voorheen. Het aantal nieuwe inschrijvingen blijft echter aanzienlijk groter dan het
aantal nieuwe verhuringen. Dit betekent dat het aantal woningzoekenden per saldo toeneemt,
althans wanneer zij hun woonwens niet op andere wijze invullen.

Het regionale mutatiepercentage nam het afgelopen halfjaar af van 8,8% naar 8,1%. In het
afgelopen halfjaar werden bijna 2.450 woningen opnieuw verhuurd (aanbod) , 8% minder dan in 2¢
helft 2016. Daarmee lag het mutatiepercentage ook duidelijk onder het gemiddelde niveau in de
voorgaande 5 jaar (8,7%).

Nieuwbouw Ooosterhamrikkade NZ GronigFgeinCor v/d Veen gemeente Groningen)



INLEIDING

Op 24 februari 2012 werd in regionaal verband overeenstemming bereikt over verlaging van het
regionale woningbouwopgave in verband met de economische recessie en de veranderde
woningmarktsituatie. Voor de regio als geheel betekende dit een forse verlaging van de
woningbouwopgave van 2.900 naar circa 1.340 woningen per jaar.

Met de gezamenlijke ondertekening van het Regionaal Instemmingsmodel op 20 december 2012
werden nadere afspraken over de aanpassing van de planaanbod in de regio bekrachtigd.

Inmiddels ziet de wereld er geheel anders uit, de woningmarkt in de regio Groningen-Assen is de
afgelopen jaren sterk veranderd. Eind 2013 werden de eerste tekenen van herstel zichtbaar en
sindsdien is de situatie op de regionale koopmarkt sterk verbeterd.

In deze periode heeft ook de rijksoverheid haar beleidswijzigingen vertaald in wet en regelgeving, o.a.:
de Huisvestingswet, de Woningwet 2015 en de Ladder voor Duurzame Verstedelijking.

Deze ontwikkelingen waren aanleiding om de actuele woningbehoefte, en met name de kwalitatieve
behoefte, in de regio opnieuw in beeld te brengen. Dat is in 2015 gebeurd met het Woningbehoefte-
onderzoek 2015 Regio Groningen i Assen (Companen).

I n de 06 Wo-analysg Regiog Grdningen-Assen2017-2 0306 ( KAW / Weusthuis & Pe
is het woningmarktonderzoek Companen vervolgens nader uitgewerkt en zijn aanbevelingen gedaan
over onder andere de regionale sturing op woningbouw. Volgens deze analyse zal de
woningbehoefte? in de regio liggen tussen de 26.900 (scenario gemiddeld) en 31.800 woningen
(scenario hoog) tot het jaar 2030, circa 2.070 tot 2.440 woningen per jaar. Vooral de woningbehoefte
in de stad Groningen wordt in de analyse fors hoger (160 tot 180%) geraamd dan bij de afspraken uit
2012. De behoefteramingen voor een aantal gemeenten in de noord- en oostflank van de regio vallen
daarentegen juist lager uit dan in 2012 is afgesproken.

Uit de woningmarktanalyse 2017 blijkt ook dat er tot 2022 in potentie voldoende plancapaciteit in de
regio beschikbaari s om zel fs bi]j het O6scenari o hoogéokvol doende
voor de stad Groningen.

Bij de volgende rapportage zal duidelijk worden hoe de woningmarktanalyse is vertaald in de
regionale woonagenda voor de komende jaren.

Het monitoren van woningbouw en woningmarkt is één van de bouwstenen in het kader van de
opdracht van de Stuurgroep om te komen tot een betere woningbouwafstemming in de regio.

De betrokken portefeuillehouders hebben aangegeven behoefte te hebben aan meer
sturingsinformatie in de vorm van kwalitatieve (actuele) woningbouw- en marktinformatie om meer
zicht te krijgen op het functioneren van de regionale woningmarkt. Daarom wordt periodiek een
rapportage uitgebracht met actuele woningbouw- en woningmarktgegevens.

Het doel van deze rapportages is het verkrijgen van inzicht in relevante regionale woningbouw- en
woningmarktgegevens om te komen tot een betere woningbouwafstemming in de regio. Knelpunten
maar ook kansen worden hiermee naar verwachting eerder gesignaleerd.

Voorliggende rapportage gaat over het eerste halfjaar van 2017.

De regionale monitor is gebaseerd op kwartaalcijfers van het CBS, de NVM, verkoopinformatie
nieuwbouw verzameld bij makelaars en informatie over de sociale huursector aangeleverd door de
regionale woningcorporaties.

Eens per jaar wordt aandacht besteed aan de geplande bouwprojecten in de regiogemeenten in
relatie tot de gemaakte woningbouwafspraken. Dit gebeurt voor de stand van zaken per 1 januari.
Tot slot worden eens per jaar de ontwikkelingen in de woningvoorraad en het aantal inwoners in de
regio in beeld gebracht. Dat gebeurt op basis van cijfermateriaal van het CBS.

In de rapportage over de het 2¢ halfjaar 2016 werd voor het eerst specifiek aandacht besteed aan de
gevolgen van de aardbevingsproblematiek op de verkoopbaarheid van woningen en de effecten op
nieuwbouwactiviteit in de risicogemeenten binnen de regio (Bedum, Hoogezand-Sappemeer,
Slochteren, Ten Boer en Winsum). Ook in de komende rapportages zal worden gekeken naar
bevestiging van de genoemde effecten.

De rapportage kwam tot stand in een samenwerking tussen het programmabureau Regio Groningen i
Assen, de gemeenten Groningenen Assen en de regionale OWerkgroep Wo
vertegenwoordigers van de regiogemeenten en de regiocorporaties.

3 Netto toevoeging aan de woningvoorraad. De bruto bouwopgave (inclusief vervangende nieuwbouw) is groter!



1. WONINGBOUWMONITOR

Dit hoofdstuk spitst zich toe op de woningproductie in de regio. In dit onderdeel wordt inzicht gegeven
in verleende bouwvergunningen, opgeleverde nieuwbouw en de woningbouw in de pijplijn. Het
cijfermateriaal dat hierover wordt gepresenteerd is afkomstig van het Centraal Bureau voor de
Statistiek (CBS).

Eens per jaar wordt in dit hoofdstuk bovendien inzichtelijk gemaakt hoe door de gemeenten invulling
wordt gegeven aan de regionale woningbouwafspraken. Daarbij worden realisatie en planning van
toekomstige woningbouw afgezet tegen de gemaakte woningbouwafspraken. De gegevens voor dit
onderdeel worden aangeleverd door de regiogemeenten zelf.

1.1. VERLEENDE BOUWVERGUNNINGEN

Het aantal woningen waarvoor vergunning wordt verleend geeft zicht op de te verwachten
woningproductie over grofweg 1,5 a 2 jaar. Dat vergunning is verleend is overigens nog geen garantie
dat ook daadwerkelijk met de bouw wordt gestart. Bij koopwoningen is doorgaans het
verkoopresultaat bepalend of er wel of niet wordt gestart.

In onderstaande grafiek is naast het aantal woningen waarvoor vergunning is verleend ook de
regionale woningbouwafspraak* weergegeven.

Regio Groningen - Assen
Verleende vergunningen per kwartaal

4.000 4.000
3.500 3.500
3.000 3.000
= 2.500 A 2.500
S
£
2 2.000 H 2.000
s
g
< 1.500 A r 1.500
1.000 f r 1.000
500 A r 500
0 + 0
2007 2008 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
= ®le kwartaal o 2e kwartaal mm 3e kwartaal /e kwartaal == Regionale afspraken

In de afgelopen 5 jaar (2012 t/m 2016) werd in de regio halfjaarlijks gemiddeld voor circa 660
woningen ver gunni 30gemiddetdiper ewarthal. INn2014 werd3en duidelijke
toename van woningbouwactiviteit in de regio zichtbaar in de vergunningverlening, die zich in 2015
en 2016 heeft doorgezet.

In de 1° helft van 2017 werd in de regio voor 1.115 woningen bouwvergunning verleend. Dat is 69%
meer dan gemiddeld in de voorgaande 5 jaar. Er werden het afgelopen halfjaar ook duidelijk meer
woningen vergund dan in de eerste helft van vorig jaar. Met name in het eerste kwartaal werd voor
veel woningen een bouwvergunning verleend.

4 De regionale woningbouwafspraak is in 2012 bijgesteld van 2.900 faavaniiogdn3ger jaar. Tussen het verlenen
van een vergunning en de realisatie van een woning verstrijkt gemiddeld 2 jaar.



In onderstaande grafiek is de regionale vergunningverlening in landelijk perspectief geplaatst door
middel van indexcijfers. Hierbij is het kwartaalgemiddelde in de periode 2000 tot 2005 als
uitgangspunt (100%) genomen.

Tot het 4¢ kwartaal 2008 lag het niveau van vergunningverlening in de regio over het algemeen boven
het landelijk niveau. Tot 2014 lag het overwegend onder het landelijk niveau. Het aandeel van de
Regio Groningen i Assen in landsdeel Noord Nederland was over een lange periode bezien
gemiddeld circa 32%.

Regio Groningen -Assen - Regionale vergunningverleningin landelijk perspectief
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Noord Nederland 27% | 53% | 66% | 31% | 26% | 31% | 22% | 25%]| 21% | 45%| 59% | 58%| 62% | 48%]| 37%| 51%| 39%]| 62%| 78%]| 61%
Nederland 45% | 50% | 58% | 57% | 31% | 36% | 34% | 46%| 42% | 43%| 59%| 76%| 87% | 86%| 58%| 69%| 55%| 64%| 77%| 91%| 92%| 87%
==Regio Groningen Aqsetb% | 59% | 53% | 41%| 31% | 55% | 20% | 34% | 23% | 112%| 84%| 95%| 117%| 101%| 79%| 44%| 51%| 95%| 156% 94%| 143% 87%

De nieuwbouwactiviteit laat sinds begin 2014 over het algemeen een stijgende tendens zien.
Sindsdien lag het niveau van vergunningverlening in de regio doorgaans weer boven landelijk en
Noord Nederlands niveau. In de regio is dus sprake van een relatief sterkere toename aan
bouwactiviteit.

Het CBS heeft sinds begin 2017 geen cijfers meer gepubliceerd over de vergunningverlening op het
niveau van de landsdelen. Daardoor ontbreken deze vanaf 1/1/2017 in de grafiek.

In de 1¢ helft 2017 was er nog steeds sprake van een stijgende tendens in bouwactiviteiten en lag het
niveau van vergunningverlening in de regio gemiddeld opnieuw duidelijk boven het Nederlands
niveau.



In onderstaande tabel is de vergunningverlening over de afgelopen 10 kwartalen per gemeente
weergegeven. In de periode 2012 t/m 2016 werd in de regio per kwartaal gemiddeld voor 330
woningen vergunning verleend (gemiddeld circa 660 per halfjaar / 1.320 per jaar). Dit
kwartaalgemiddelde is ook in de 2¢ kolom van tabel 7 als referentiekader opgenomen. In de laatste
kolom van de tabel wordt het kwartaalgemiddelde in de 1¢ helft van 2017 vergeleken met het
kwartaalgemiddelde in de periode 2012 t/m 2015.

Tabell: Vergunningverlening per gemeente
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Assen 97 247 188 27 34 4 24 17 46 91 45 51%
Bedum 0 0 0 0 5 2 1 11 0 0 6 -100%
Groningen 210 65 65 91 161 333 649 263 446 240 178 93%
Haren 147 91 20 1 4 39 4 4 44 10 18 52%
Hoogezand-Sappemeer 1 2 17 0 2 13 6 8 13 12 9 42%
Leek 40 6 27 16 21 1 20 13 27 26 11 142%
Noordenveld 0 19 0 40 3 6 7 15 42 6 13 91%
Slochteren 42 7 9 7 4 7 11 43 6 2 13 -69%
Ten Boer 6 0 0 0 0 1 8 0 1 1 2 -38%
Tynaarlo 11 26 30 28 14 22 27 79 28 30 25 16%
Winsum 0 1 1 & 0 0 0 1 2 1 2 -3%
Zuidhorn 14 27 25 2 1 35 1 4 39 2 10 97%

Totaal RGA 568 491 382 215 249 463 758 458 694 421 330
69%
halfjaarcijfers 1.059 597 712 1.216 1.115 660

Noot: De vergunde woningen in Meerstad vielen tot 1 januari 2017 onder de gemeente Slochteren.

- Inde regio werden in de 1° helft 2017 voor 1.115 woningen bouwvergunning verleend, 69% meer
dan gemiddeld in de afgelopen 5 jaar.

- Met name in de gemeenten Groningen, Leek, Noordenveld en Zuidhorn werden het afgelopen
halfjaar duidelijk meer woningen vergund dan gemiddeld in de afgelopen jaren.

- In Groningen werden het afgelopen halfjaar 686 woningen (inclusief vervangende nieuwbouw)
vergund. I n de O6Woni ngma rAssera20ldR 9 SSvardRdeqétto Gr oni ngen
uitbreidingsbehoefte van de stad Groningen geraamd op circa 20.000 woningen® (1.430 per jaar).
De bruto bouwbehoefte (incl. vervangende nieuwbouw) zal nog groter zijn. De bouwactiviteit in de
stad Groningen zal aanzienlijk moeten toenemen om invulling te geven aan de nieuwe opgave.

- De gemeenten Bedum, Hoogezand-Sappemeer, Slochteren, Ten Boer en Winsum zijn in het
kader van de aardbevingsproblematiek geclassificeerd als risicogemeenten (zonder krimp). In de
vorige rapportage (2-2016) is ten aanzien van deze gemeenten geconstateerd dat ze voor wat
betreft nieuwbouwactiviteiten over het algemeen in meer of mindere mate achterblijven bij de
andere regiogemeenten. Als oorzaken werden genoemd minder vraag naar nieuwbouw en
vertraging bij nieuwbouw als gevolg van de eisen ten aanzien van aardbevingsbestendigheid.

- Invergelijking met de regionale woningbouwafspraken blijven alle risicogemeenten m.u.v. Bedum
en Slochteren duidelijk achter. Het beeld voor Slochteren wordt tot 1/1/2017 vertroebeld door
Meerstad. In Bedum gaat het om kleine aantallen, maar deze zijn nagenoeg conform de regionale
afspraken.

- In de risicogemeenten Bedum?, Slochteren, Ten Boer en Winsum werden het afgelopen halfjaar
duidelijk minder woningen vergund dan gemiddeld in de afgelopen jaren. In Hoogezand
Sappemeer werden juist 42% meer woningen, voornamelijk koop, vergund dan gebruikelijk.

5 KAW / Weusthuis & Partners 2017
6Scenari o 6gemiddel dbo
7Dat in Bedum volgens het CBS geen woningen werden vergund kaijreeangesiget melden van de verleende
vergunningen door de gemeente aan het CBS.



In onderstaande grafiek wordt de vergunningverlening voor huur- en koopwoningen in beeld gebracht.
Voor de stagnatie op de woningmarkt werden hoofdzakelijk (70%) koopwoningen vergund. Sindsdien
nam het aantal vergunde koopwoningen snel af. Ook bij de vergunningverlening voor huurwoningen
was tot 2014 sprake van een afname, zij het veel minder sterk dan bij koopwoningen. Sinds 2015 is er
onder invloed van een aantrekkende koopmarkt sprake van een toenemend aantal vergunde
koopwoningen.

Regio Groningen - Assen
vergunningverlening per jaar naar huur / koop

4.000

3.500

3.000

2.500

N
o
=]
S

aantal woningen

=
o
o
S

1.000

500

O huurwoningen B koopwoningen

In de afgelopen 5 jaar (2012 t/m 2016) werden jaarlijks gemiddeld voor 696 (53%) huur- en 624 (47%)
koopwoningen vergunning verleend. Dat is halfjaarlijks gemiddeld 348 huur- en 312 koopwoningen.

- In het afgelopen halfjaar werd in de regio voor 1.115 woningen bouwvergunning verleend: 414
(37%) huur- en 701 (63%) koopwoningen vergunning verleend. Daarmee verschoof de verhouding
van overwegend huur naar overwegend koop.

- Ten opzichte van de 5 voorgaande jaren werden het afgelopen halfjaar 19% meer huur- en maar
liefst 125% meer koopwoningen vergund. Dit bevestigd opnieuw het aantrekken van de koopmarkt
in de regio.

- Het leeuwendeel van de huurwoningen werd het afgelopen halfjaar opnieuw vergund in Groningen
(368). De rest werd vergund in Assen (30), Zuidhorn (10) en Hoogezand Sappemeer (6).

- Ook het grootste deel van de koopwoningen werd het afgelopen halfjaar vergund in Groningen
(318). Verder werden in Assen 107, Tynaarlo 58, Haren 54, Leek 53, Noordenveld 48 en in
Zuidhorn 31 koopwoningen vergund. De resterende 32 koopwoningen werden in kleiner aantallen
vergund in Hoogezand Sappemeer (19), Slochteren (8), Winsum (3) en Ten Boer (2).



1.2. WONINGPRODUCTIE

In onderstaande grafiek is de woningproductie in de regio per jaar en per kwartaal weergegeven. Ook
hier is de regionale taakstelling als een rode lijn weergegeven. De regionale woningbouwopgave werd
in 2007 vastgesteld op 2.900 woningen per jaar. In 2012 werd de regionale woningbouwopgave
bijgesteld naar circa 1.340 woningen per jaar.

Sinds 1/1/2012 put het CBS de informatie over woningproductie rechtstreeks uit de Landelijke
voorziening BAG. Daarbij wordt geen onderscheid meer gemaakt tussen woningen en onzelfstandige
woonruimten zoals studentenhuisvesting en wooneenheden in verpleeg en verzorghuizen!

Het CBS verstrekt bovendien sinds 1/1/2012 geen inzicht meer in de woningproductie naar huur en
koopwoningen als gevolg van de overgang naar een andere informatiebron. Dat inzicht is helaas
verloren gegaan.

Regio Groningen - Assen
Nieuwbouw woningen per kwartaal
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In de periode 2012 t/m 2016 werden halfjaarlijks gemiddeld 656 woningen opgeleverd (328 per

kwartaal ofwel 1.312 per jaar).

- Inde 1¢ helft 2017 werden in de regio volgens het CBS 827 nieuwbouwwoningen opgeleverd,
gemiddeld 414 per kwartaal. Daarmee was de woningproductie in de 1° helft van dit jaar
weliswaar lager dan in de 28 helft 2016 (1.091), maar wel groter dan gebruikelijk in de afgelopen 5
jaar (656).

Opgeleverd: Eemskwartier fase 2 GronitigeTor van der Veen gemeente Groningen)



In tabel 2 is de woningproductie voor alle regiogemeenten weergegeven. Als referentiekader is de
gemiddelde kwartaalproductie in de afgelopen 5 jaar (2012 t/m 2016) in de 2¢ kolom weergegeven. In
de laatste kolom van de tabel worden de gemiddelde woningproductie in het afgelopen halfjaar
vergeleken met het kwartaalgemiddelde van de voorgaande 5 jaar.

Tabel: Woningroductie per gemeente

9 _ o
2015 2016 2017 < 2T
= c S
Opgeleverde = o ™ < — o ™ <t 5 & kwe.\rtaal- % E g
wonngen | & | &1 B 288 B S5 5] a2 S
N N O,'— 8
Assen 3 27 43 11 96 69 6 69 140 7 50 47%
Bedum 0 0 20 15 17 6 21 13 1 0 6 -92%
Groningen 263 | 321 | 126 81 90 78 487 | 244 | 248 | 161 173 18%
Haren 2 2 1 0 54 54 10 6 117 55 10 791%
Hoogezand-Sappemeer 58 11 2 3 0 26 1 1 6 6 11 -44%
Leek 62 6 16 1 34 4 53 1 2 21 -93%
Noordenveld 3 5 6 5 0 53 1 12 13 19 -33%
Slochteren 28 39 9 18 1 28 18 5 6 2 13 -70%
Ten Boer 0 0 0 0 15 1 6 6 3 20%
Tynaarlo 35 6 15 45 9 4 52 14 35 9 20 11%
Winsum 0 0 1 0 3 2 0 0 6
Zuidhorn 1 0 54 0 0 0 21 0 0 8
Totaal RGA 455 | 417 | 282 | 195 | 287 | 300 | 661 | 430 | 566 | 261 328
26%
- halfjaarcijfers 872 a77 587 1.091 827 655

Noot: De nieuwbouw in Meerstad valt tot 1 januari 2017 onder de gemeente Slochteren.

- De regionale woningproductie was in het afgelopen halfjaar met oplevering van 827 woningen
groter dan gebruikelijk in de voorgaande jaren, namelijk 26% meer dan gemiddeld in de periode
2012 t/m 2016.

- In de gemeente Haren werden veel meer woningen opgeleverd dan gebruikelijk: 172. Dat dit zou
gebeuren was in de vorige rapportages al te zien aan de vergunningverlening in deze gemeente.
Dit houdt met name verband met de snelle ontwikkeling van het gebied Haren Noord en
oplevering van woningen in het herstructureringsgebied Oosterhaar.

- Verder werden in Assen, Groningen, Ten Boer en Tynaarlo meer woningen opgeleverd dan
gebruikelijk.

- In7 van de 12 regiogemeenten lag de Wonlngproduct|e in de 1@ helft 2017 echter in meer of
mindere mate onder het gebruikelijke niveau
van de afgelopen 5 jaren. De afname in
Slochteren houdt vermoedelijk verband met
het feit dat de opgeleverde woningen in
Meerstad niet meer voor deze gemeente
worden geteld.

- Bijna de helft (49%) van de regionale
woningproductie in het afgelopen halfjaar
kwam tot stand in de stad Groningen. De
gemeenten Haren en Assen hamen
respectievelijk 21% en 18% van de regionale
woningproductie voor hun rekening.

Opgeleverd 60 huurappartementen Messchenst
AssenZorggroep Drenth@to Cor Harms gemeente Ass



1.3. DEPIJPLIIN

De O6pijplijnd geef erwhaevbor\ergumring is verdeend, maa éiennogmeet bij het
CBS gereed zijn gemeld. Dit kunnen woningen zijn die nog in aanbouw zijn, maar ook woningen
waarvan de bouw nog niet is gestart. Deze woningen zouden procedureel gezien zonder problemen
kunnen worden gebouwd. De grafiek geeft de stand aan het eind van het kwartaal.

Het CBS heeft sinds 2011 geen statistieken meer gepubliceerd over de woningbouw in de pijplijn. Om
toch een indicatie te krijgen van de woningbouw in de pijplijn in de regio is aan de hand van de
statistieken verleende vergunningen en de woningproductie over vanaf het 1¢ kwartaal 2012 een
raming gemaakt van het aantal woningen in de pijplijn.

Regio Groningen - Assen
Nog niet gereedgemelde woningen waarvoor vergunning is verleend

6.000

5.000

4.000

3.000

aantal woningen

2.000

1.000

0 : :

> F S F &S & (SRRSO RSN

SRS SIS IANIEN SO O S S A A O OO AN

R S S S SR S G S B N N I S R S S S N O
BCBS " RGA raming

Het bouwvolume in de pijplijn neemt elk kwartaal enerzijds af door oplevering van woningen en neemt
anderzijds toe door vergunningverlening.

In de periode 2012 t/m 2016 zaten er gemiddeld circa 2.950 woningen per kwartaal in de regionale
pijplijn. Het aantal woningen in de regionale pijplijn nam in de loop van 2008 snel af, met name als
gevolg van een dalend aantal vergunde woningen. In het 1¢ kwartaal 2014 werd een dieptepunt
berei kt met zo6n 2. 0 0Sndsdiennsiemvges sprake nan dea tognenjepd! i j n .
bouwvolume in de pijplijn.

- Het aantal woningen in de pijplijn nam het afgelopen halfjaar opnieuw licht toe met bijna 290
woningen (+9%). Medio 2017 zaten er bijna 3.700 woningen in de regionale pijplijn.

- Het volume in de pijplijn nam het afgelopen halfjaar enerzijds toe doordat bouwvergunning werd
verleend voor 1.115 woningen. Anderzijds ham het volume af door oplevering van bijna 830
woningen.

- Het huidige aantal woningen in de pijplijn is in theorie genoeg voor ruim 2 jaar woningproductie
volgens de vigerende regionale afspraken.

- Het bouwvolume in de pijplijn ligt momenteel 24% boven het gemiddelde niveau van de afgelopen
5 jaar.



Onderstaande tabel geeft het bouwvolume in de pijplijn per gemeente weer. Per gemeente zijn grote
verschillen te zien in de actuele vulling van de pijplijn ten opzichte van het kwartaalgemiddelde in de
periode 2012 t/m 2016.

TabelB: Woningen in de pijplijn per gemeente

o 3
2015 2016 2017 S S
: . g = 5 £
Sl 55 | e |5
pijplijn o N [52) < = o ™ < ~ N toe-/afname 8 gemiddelde| 2 ; b
(vergunning verleend en no| ' o o o o4 124 © © © © le helft 2011 5 = g
X 0 0 0 n © © © © ~ ~ = 2012 tm 201 £
niet opgeleverd) g b= & = = = = g g =] 23 =z 3
« « « « N [ & « « N © 8
—
Assen 278 498 643 659 597 532 550 498 404 488 -10 -2% 412 18%
Bedum 149 149 129 114 102 98 78 76 75 75 -1 -1% 103 -27%
Groningen 1.616 | 1.360 | 1.299 | 1.309 | 1.380 [ 1.635 | 1.797 | 1.816 [ 2.014 | 2.093 277 15% 1.511 39%
Haren 226 315 334 335 285 270 264 262 189 144 -118 - 174 -17%
Hoogezand-Sappemeer 124 115 130 127 129 116 121 128 135 141 13 10% 148 -4%
Leek 51 51 72 72 92 59 75 35 61 85 50 143% 80 6%
Noordenveld 88 102 96 131 130 136 90 104 134 127 23 22% 139 -9%
Slochteren 138 106 106 95 98 77 70 108 108 108 0 0% 91 19%
Ten Boer 58 58 58 58 43 43 45 44 45 40 -4 -9% 58 -31%
Tynaarlo 106 126 141 124 129 147 122 187 180 201 14 7% 117 71%
Winsum 3 4 5 7 7 7 4 3 o) 6 3 100% 24 -
Zuidhorn 96 123 94 96 97 132 133 116 155 157 41 35% 91 73%
Totaal RGA 2.933 | 3.007 | 3.107 | 3.127 | 3.089 | 3.252 | 3.349 | 3.377 | 3.505 | 3.665 288 9% 2.947 24%
Noot:

- Het aantal woningen in de piygliffen sinds 2012 vanwege het ontbreken van actijies@eBaanog basis van de
beschikbai@BSgegevens vergunningvarean woningproduatier de eerste helft van 2012

- Meerstad valt tot 1 januari 2017 onder de gemeente &enldevendeel van de woningen in de pijplijn van Slochteren betreft
hoogstwaarschijnlijk nog woningbouw in Meerstad.

- Regionaal nam het bouwvolume in de pijplijn het afgelopen halfjaar met 9% toe. Medio 2017 zaten
3.665 woningen in de pijplijn, 24% meer dan gemiddeld in de voorgaand 5 jaarperiode.

- In 7 van de 12 regiogemeenten nam het aantal woningen in de pijplijn het afgelopen halfjaar toe:
Groningen (+15%), Hoogezand Sappemeer (+10%), Leek (+143%), Noordenveld (+22%),
Winsum (+100%) en Zuidhorn (+35%).

- In de volgende gemeenten nam het bouwvolume in de pijplijn het afgelopen halfjaar duidelijk af:
Bedum (-22%) en Haren (-45%).

- In5van de 12 regiogemeenten ligt het aantal woningen in de pijplijn momenteel duidelijk boven
het gemiddelde niveau in de periode 2012 t/m 2016: Assen (+18%), Groningen (+39%),
Slochteren (+19%), Tynaarlo (+71%) en Zuidhorn (+73%).

- In 4 gemeenten ligt het volume in de pijplijn duidelijk onder het gemiddelde niveau: Bedum (-26%),
Haren (-17%), Ten Boer (-31%) en Winsum (-75%). Het betreft 3 risicogemeenten in het kader
van de aarbevingsproblematiek. In Haren was in 2015 en 2016 sprake van een uitzonderlijk hoog
aantal woningen in pijplijn als gevolg van onder andere de versnelde ontwikkeling van Haren
Noord, waardoor ook het kwartaalgemiddelde in de afgelopen 5 jaar aanzienlijk groter was dan
gebruikelijk.

Inaanbouwd De Vo s hol eSappentbaf@ogRanan dbdevelen gemeente HS)



2. OVERIGE REGIONALE ONT  WIKKELINGEN

2.1. HUISVESTING STATUSHOUDERS

Hetaantal1°asi el ver zoeken in Nederland steeg de afgel open

21.800 in 2014 en hijna 43.100 in 2015. In 2016 nam het aantal asielverzoeken sterk af: ruim 19.350,
gemiddeld ruim 1.600 per maand.

NL: 1le asielverzoeken en instroom nareizigers naar nationaliteit
(jaarcijfers-bron CBS)
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In de eerste 8 maanden van 2017 werden 10.845 1® asielverzoeken gedaan, bijna 1.360 per maand.
Daarmee is de instroom van vluchtelingen ook dit jaar beduidend lager dan in 2015 en circa 15% lager
dan vorig jaar.

Ook de instroom van nareizigers (gezinshereniging) bereikte in 2015 een piek: 13.845 (ca. 1.150 per
mnd). In 2016 nam het aantal nareizigers iets af (11.815 / 985 per mnd). Dit jaar werden tot 1
september 10.900 nareizigers geregistreerd, ofwel ruim 1.360 per maand. Daarmee ligt de instroom
van nareizigers tot nu toe op hetzelfde hoge niveau als in 2015.

Vluchtelingen die mogen blijven krijgen een verblijfsstatus en worden statushouders of
vergunninghouders genoemd. Zij moeten het AZC (asielzoekerscentrum) verlaten en worden
gehuisvest. Deze huisvestingsopgave wordt naar rato van het aantal inwoners verdeeld over alle
Nederlandse gemeenten. Gemeenten krijgen daarom elk halfjaar van het ministerie van BZK een
taakstelling voor huisvesting van statushouders opgelegd.

De huisvestingstaakstellingen voor 2016 waren aanzienlijk groter dan in voorgaande jaren als gevolg
van de fors hogere instroom van viuchtelingen in 2015, met name vanuit Syrié.

In 2016 moesten in Nederland 46.371 statushouders worden gehuisvest, waarvan 1.276 in de regio
Groningen 1 Assen. Uiteindelijk werden vorig jaar 40.289 statushouders gehuisvest. Dat is 87% van
de oorspronkelijke taakstelling. In de regio werden vorig jaar 1.244 statushouder gehuisvest. Daarmee
werd 97% van de regionale taakstelling gerealiseerd.



Door de fors lagere instroom van vluchtelingen in 2016 zijn de taakstellingen voor 2017 aanzienlijk
lager dan vorig jaar. Dit jaar moeten de Nederlandse gemeenten 29.075 statushouders huisvesten
(@acht er st a®0B2 +tdakdstelind 7 h e | f 13.00D * faaksteling2¢h e | f 2.993).1 7

De gemeenten in de Regio Groningen Assen moeten dit jaar 663 statushouders huisvesten, bijna 50%
minder dan vorig jaar. Tot 1 september werden 627 statushouders gehuisvest. Daarmee is reeds 95%
van de taakstelling in de eerste 8 maanden van dit jaar gerealiseerd. Bij gelijkmatige realisatie zou per
1 september 67% van de taakstelling voltooid moeten zijn. Landelijk was op dat moment 80% van de

taakstelling gerealiseerd. De huisvesting van statushouders in de regio verloopt dus zeer voorspoedig.

Uit onderstaande tabel blijkt dat sommige gemeenten per 1 september al meer statushouders hebben
gehuisvest dan nodig voor dit jaar.

Tabel: Taakstelling huisvesting statushoudersr201 1 september

realisatie N
taakstelling 2017 realisatie
2017 abs 2y rest taak-
gemeente (incl. voor / diin in %-en stelling
achter per 2017
) 8 67%
Assen 70 79 % | -9
Bedum 20 15 | 75% 5
Groningen 292 254 I 87%| 38
Haren 47 28 I 60% 19
Hoogezand-Sappemeer 58 74 [ 128% | -16
Leek 45 34 I 76% 11
Noordenveld 59 56 | 95% | 3
Slochteren 36 24 | 67% 12
Ten Boer 31 16 T 5o% 15
Tynaarlo -59 -8 -51
Winsum 28 32 4% | -4
Zuidhorn 36 23 | 64% 13
totaal RGA 663 627 95% 36
[—

totaal NL 29.075 23.310 80% 5.765

Noot een negatieve stand betekentoeesprong op de realisatie.

Bij de regionale cijfers over 2017 horen de volgende kanttekeningen:

1 De gemeente Tynaarlo begon dit jaar met een aanzienlijke voorsprong (-95). Dat hield verband
metdevori g jaar i n gebruik geno.béiseedtidelike envoor zi eni ng
woonvoorziening voor maximaal 2 jaar als tussenstap naar reguliere huisvesting. Meerdere
Drentse gemeenten participeren in deze voorziening. De hier tijdelijk gehuisveste statushouders
Zijn vorig jaar vooralsnog bijgeschreven op het conto van de gemeente Tynaarlo. Uit de negatieve
realisatie tot nu toe blijkt dat dit gaandeweg wordt gecorrigeerd wanneer deze statushouders
verhuizen naar de permanente huisvesting in de andere gemeente.

1 Op grond van het Bestuursakkoord Verhoogde Instroom Vluchtelingen tussen Rijk en VNG (nov.
2015) worden de zogenaamde AMV-ers (Alleenstaande Minderjarige Vluchtelingen) meegeteld
voor de taakstelling. Deze minderjarige jongeren worden onder de hoede van voogdijinstelling
Nidos gehuisvest en begeleid. Op grond van het Bestuursakkoord hebben gemeenten de
verplichting deze jongeren te huisvesten zodra ze meerderjarig (18 jaar) worden. Het op voorhand
meetellen voor de taakstelling is dus een voorschot op een nog te leveren prestatie.



3. WONINGMARKTMONITO R

3.1. INVLOEDSFACTOREN

Het functioneren van de woningmarkt wordt beinvloed door een scala aan factoren. Hiervan worden er
in dit onderdeel van de rapportage een aantal beschouwd.

3.1.1. Consumentenvertrouwen

Het CBS peilt maandelijks een aantal stemmingsindicatoren in het kader van het Consumenten
Conjunctuur Onderzoek (CCO). Doel van het CCO is het verschaffen van actuele informatie over
consumentenopvattingen met betrekking tot de algemene economische ontwikkeling en de financiéle
situatie van het eigen huishouden. In onderstaande grafiek zijn uit dit onderzoek de indicatoren
consumentenvertrouwen, economisch klimaat en koopbereidheid over langere tijd weergegeven. Een
negatieve waarde geeft een negatieve stemming weer.

Het CBS heeft per 1 januari 2017 een nieuwe meetmethode ingevoerd voor deze statistiek om een
betere respons te krijgen en om de statistiek in lijn te brengen met het Europese consumenten
conjuctuuronderzoek. Door de nieuwe aanpak is

Stemmingsindicatoren per maand
© Centraal Bureau voor de Statigtiedere meetmethode per 1/1/2017
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Het consumentenvertrouwen, het vertrouwen in het economisch klimaat en de koopbereidheid waren
in de periode eind 2011 tot medio 2013 buitengewoon laag. Sindsdien heeft zich voor alle indicatoren
een sterke verbetering voorgedaan. Vanaf medio 2014 daalden zowel het consumentenvertrouwen als
het vertrouwen in het economisch klimaat enigszins, waar de koopbereidheid gestaag toenam.

Zowel het consumentenvertrouwen als het vertrouwen in de economie en de koopbereidheid bleven in
de 1° helft van 2017 op een hoog niveau en lijken zich sinds het 4¢ kwartaal 2016 op dit niveau te
stabiliseren.



3.1.2. Hypotheekrente

De hypotheekrente is, samen met andere factoren, van invloed op het functioneren van de
woningmarkt. Het beeld van de renteontwikkeling wordt geschetst op basis van de renteontwikkeling
van de Obvion basishypotheek met Nationale HypotheekGarantie (NHG) met een rentevastperiode
van 10 jaar.

Hypotheekrenteontwikkeling
Obvion basishypotheek met NHG 10 jaar vast
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De hypotheekrente steeg tot medio 2008 naar in korte tijd naar 5,7% en daalde begin 2010 relatief
sterk naar 4,4% per 1 oktober 2010, om vervolgens weer te stijgen naar 5,1% aan het begin van 2011.
Sinds begin 2012 vertoont de hypotheekrente duidelijk een dalende tendens en in 2014 daalde deze
zelfs spectaculair. Aan het begin van 2015 stond de hypotheekrente op 3,2%.

De vrij forse daling sinds begin 2014 zette door tot het laatste kwartaal 2016.

Na een korte periode met een kleine rentestijging eind vorig jaar is de rente in de eerste helft van

2017 weer langzaam gedaald van 2,14% aan het begin van dit jaar naar 1,89% medio 2017. Daarmee

bevindt de rentestand zich op hetzelfde niveau als in het 3¢ kwartaal 2016 en lijkt de bodem bereikt.

Deaf gel open 10 jaar was er niet eer deextreemplagete®e van zob
en het hoge consumentenvertrouwen zijn belangrijke factoren voor de huidige dynamiek op de

koopwoningmarkt.

3.1.3. Overige factoren

Naast het consumentenvertrouwen en de hypotheekrente zijn er een aantal andere factoren die van
invioed zijn op de woningmarkt. Zo spelen ook de voorwaarden voor het verkrijgen van Nationale
Hypotheekgarantie (NHG), de gedragscodes van banken en recentelijk de effecten van het
Regeerakkoord een niet onbelangrijke rol.

Nationale Hypotheekgarantie (NHG)
Het Rijk heeft de woningmarkt de afgelopen jaren gestimuleerd met een hogere grens voor nationale
hypotheekgarantie. Deze grens wordt echter sinds medio 2012 stapsgewijs afgebouwd.

Sinds 1 juli 2015 ligt de grens voor de Nationale Hypotheekgarantie (NHG) opu 2 4 5-. @Qnidd ,

NHG bij de aankoop van een woning standaard uitgaat van 6% voor de bijkomende kosten8, betekent

dit dat de maximale koopsom (inclusief eventuele verbouwingskosten) 4 23 1. 00 O0omimag zi j n
aanmerking te komen voor NHG.

8 notariskosten, borgtochtprovisie, overdrachtsbelasting, e.d.



Gedragscode banken

Met de nieuwe Gedragscode Hypothecaire Financiering 2011 werd de hypotheekverstrekking
gemaximeerd op 106% van de woningwaarde + overdrachtsbelasting (LTV: Loan To Value). Dit
maximum wordt geleidelijk verlaagd naar 100% van de woningwaarde per 1/1/2018. Per 1 januari
2017 werd de maximale hypotheek verlaagd van 102% naar 101% van de woningwaarde. Met ingang
van dit jaar mag de hypotheek maximaal 101% en vanaf 1/1/2018 100% van de woningwaarde
bedragen. Dit betekent dat er steeds meer eigen geld moet worden ingebracht om de aankoop van
een woning te kunnen financieren. Dat kan vooral voor starters een drempel zijn om een woning te
kopen.

3.2. KOOPSECTOR

In dit hoofdstuk wordt de actuele ontwikkelingen op de regionale koopmarkt geschetst. Daarbij wordt
onderscheid gemaakt in verkoop van nieuwe woningen, de verkoop van bestaande woningen en de
verkoop van kavels voor particulier opdrachtgeverschap. Voor de verkoop van bestaande woningen
wordt uitgegaan van statistisch materiaal van de NVM. De informatie over de verkoop van nieuwe
woningen komt uit een inventarisatie bij makelaars en de gemeenten leveren de informatie over de
verkoop van kavels.

De uitzonderlijk lage hypotheekrente en het hoge consumentenvertrouwen vormen nog steeds de
motor achter de aantrekkende koopmarkt. Of de stijgende tendens in de verkoop van zowel
bestaande als nieuwbouw woningen zich het afgelopen halfjaar heeft doorgezet zal blijken in dit
hoofdstuk.

3.2.1. Verkoop bestaande bouw

De verkoopresultaten van woningen in de bestaande voorraad worden in beeld gebracht op basis van
NVM-cijfers. Dit betreft weliswaar niet alle verkopen, maar wel een groot deel. Landelijk heeft de NVM
een marktaandeel van circa 65%.

In onderstaande grafiek is, op dezelfde manier als bij nieuwbouw, het totale aanbod bestaande
koopwoningen afgezet tegen het aantal verkochte woningen. Daarbij is als marktindicator ook het
verkooppercentage (verkoopresultaat) weergegeven. Het #- en *-teken in de tabellen en grafieken in
dit onderdeel betekent dat het voorlopige cijfers betreft.


























































