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INLEIDING EN SAMENVATTING

Inleiding

In het Kwartaalbericht Grondexploi-
taties presenteren wij de belangrijk-
ste kwartaalcijfers met betrekking tot
gebiedsontwikkeling en grondexploi-
taties. Daarnaast treft u de Metafoor
Residex: de graadmeter voor grond-
waardeontwikkeling voor woning-
bouw in Nederland en ‘Middenland.
Onder het Middenland worden de
gemeenten beschouwd die enerzijds
niet gecategoriseerd kunnen worden
als hoogstedelijk en anderzijds niet als
ruraal.

Naast de Metafoor Residex komt de
index van het Kadaster aan bod. Beide
indexen geven de ontwikkeling van de
grondwaarde voor woningbouw weer.
Het verschil is dat de Metafoor Residex
gebaseerd is op een residuele grond-
waarde berekening. De index van het
Kadaster is gebaseerd op gerealiseer-
de transactieprijzen van bouwkavels.

De verantwoording van de cijfers en
een begrippenlijst zijn aan het eind
van het Kwartaalbericht opgenomen.
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Samenvatting

De woningprijzen van bestaande wo-
ningen zijn zowel op kwartaalbasis
(3,7%) als op jaarbasis (8,6%) gedaald.
Dit geldt ook voor de gemiddelde vier-
kante meter prijzen. In tegenstelling
tot het vierde kwartaal van 2022 zijn
de prijzen van nieuwbouwwoningen
gedaald in het eerste kwartaal van
2023. De afzetbaarheid van nieuw-
bouwwoningen is verder onder druk
komen te staan. Prijsdalingen in de
nieuwbouwsector konden niet langer
uitblijven. De prijsdalingen zijn het
sterkst in de hogere prijssegmenten.
De krapte-indicator heeft een minima-
le verruiming gekend van 3,2 naar 3,3.

De woningbouwkosten zijn in het eer-
ste kwartaal van 2023 verder gestegen
ten opzichte van het vorige kwartaal
(3,4%), op jaarbasis zijn de woning-
bouwkosten met 8,7% gestegen. Deze
prijsstijging wordt verklaard door de
stijgende personeelskosten, vanwege
de inwerkingtreding van de nieuwe
cao’s per 1 januari, waarin lonen zijn
gecorrigeerd voor inflatie. Daarnaast

zijn de prijzen van bouwmaterialen
waarvan de productie energie-inten-
sief is het hardst gestegen.

De dalende nieuwbouwprijzen en stij-
gende bouwkosten leiden tot een da-
ling van de theoretische waarde van
bouwgrond. De Residex is met 10,1%
gedaald ten opzichte van het vorige
kwartaal. De gemiddelde daadwerke-
lijke transactieprijzen van bouwkavels
zijn daarentegen gestegen met 12,2%
ten opzichte van het vorige kwartaal.
De voornaamste oorzaak van deze
stijging lijkt de jaarlijkse, vooraf over-
eengekomen, indexatie van grondprij-
zen per 1 januari.

De ontwikkelingen op de commerci-
ele vastgoedmarkt zijn in het eerste
kwartaal van 2023 wisselend. De re-
tailmarkt heeft een relatief goed kwar-
taal gekend, deze sector lijkt in een
nieuw evenwicht te raken na moeiza-
me perioden. De opnameniveaus in
de kantoren- en bedrijfsruimtemarkt
zijn gedaald. De bruto aanvangsren-

dementen voor commercieel vastgoed
zijn in het eerste kwartaal van 2023
verder opgelopen, in de retailmarkt is
deze stijging beperkt gebleven.
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@ WONINGBOUWPRIJSONTWIKKELING

De gemiddelde woningprijzen zijn in het eerste kwartaal verder gedaald. Ook de prijzen van
nhieuwbouwwoningen zijn gedaald. Het totaal aantal transacties is teruggelopen, met relatief
grote verschillen tussen de verschillende prijssegmenten.

Ontwikkelingen bestaande
koopwoningen

Voor een bestaande woning bedroeg
de gemiddelde transactieprijs in het
eerste kwartaal van 2023 € 394.000.
Dit is een daling van 3,7% ten opzich-
te van het vierde kwartaal van 2022.
Op jaarbasis is de transactieprijs met
8,6% gedaald. De transactieprijs per
vierkante meter voor een bestaande
woning bedroeg gemiddeld € 3.641,
dit is een daling van 3,8% op kwar-
taalbasis en 7,6% op jaarbasis (NVM,

2023b). De daling van de huizenprij-
zen zet door. De daling is vergelijkbaar
met het vorige kwartaal en wordt met
name veroorzaakt door een toegeno-
men onzekerheid en de hoge hypo-
theekrente (NVM, 2023a). De gemid-
delde transactieprijs lag dit kwartaal
1,3% lager dan de vraagprijs. Dit is
voor het eerst in vier jaar dat de ge-
middelde transactieprijs onder de ge-
middelde vraagprijs lag.

De gemiddelde verkooptijd van een
woning is in het eerste kwartaal toe-

NVM
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genomen van gemiddeld 30 naar 42
dagen. De krapte indicator is in het
eerste kwartaal toegenomen van 3,2
naar 3,3. Dit wil zeggen dat een wo-
ningzoekende gemiddeld keuze heeft
uit 3,3 woningen. De krapte-indicator
is toegenomen, terwijl het aantal te
koop gezette woningen dit kwartaal
met 8,9% is gedaald, dit wijst op een
relatief sterke vraaguitval. Het aantal
transacties is met 2% gedaald op jaar-
basis. De daling van het aantal trans-
acties is het grootst in de prijsklasse
vanaf €500.000. In deze sector zijn
veelal doorstromers actief, die eerst
hun eigen woning willen verkopen
tot zij overgaan op aankoop van een
nieuwe woning. Het aantal transacties
voor woningen met een prijsklasse tot
€200.000 is zelfs gestegen. Er ont-
staan kansen voor starters op de wo-
ningmarkt, die de plaats van beleggers
innemen in het betaalbare segment
(NVM, 2023a).

Ontwikkelingen
huurwoningen

Het aantal woningtransacties door be-

leggers is ook afgenomen. De daling is
het gevolg van een afwachtende hou-
ding van beleggers door de verhoogde
overdrachtsbelasting en regulering van
de middenhuur (Capital Value, 2023).

Ontwikkelingen
nieuwbouwwoningen

De gemiddelde transactieprijs van
een nieuwbouwwoning bedroeg in
het eerste kwartaal € 468.000. Voor
het eerst sinds lange tijd is de gemid-
delde verkoopprijs van nieuwbouw-
woningen gedaald op kwartaalbasis
(6%). Ten opzichte van een jaar eerder
is de gemiddelde transactieprijs van
een nieuwbouwwoning nagenoeg ge-
lijk gebleven. Het aantal verkochte
nieuwbouwwoningen (inclusief kavels)
bedroeg in het eerste kwartaal 4.170.
Dit is een daling van 36,9% ten opzich-
te van een jaar eerder. In voorgaande
jaren was het lage aantal verkopen te
wijten aan een gebrek aan aanbod.
Nu is er voldoende aanbod, maar is er
sprake van vraaguitval. De belangrijk-
ste oorzaak hiervoor is de betaalbaar-
heid van woningen. De hogere hypo-
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theekrenterente heeft er voor gezorgd
dat consumenten minder snel tot
aankoop over kunnen gaan. Boven-
dien bewegen de nieuwbouwprijzen
minder mee met de markt dan prijzen
voor bestaande woningen. Doordat
de bouwkosten hoog zijn kunnen ont-
wikkelaars niet minder vragen voor
een woning zonder in te boeten op de
marges (NVM, 2022c).

Het aantal bouwvergunningen dat
wordt afgegeven is aan het afnemen.

In januari en februari lag het aantal
bouwvergunningen volgens de voor-
lopige cijfers van het CBS (2023a)
29% lager dan een jaar eerder. In de
eerste twee maanden van 2023 zijn
er 6.885 bouwvergunningen afgege-
ven, ten opzichte van 9.674 een jaar
eerder. De daling van het aantal afge-
geven bouwvergunningen wordt met
name veroorzaakt door een afwach-
tende houding van marktpartijen van-
wege de onzekere ontwikkelingen op
de woningmarkt en de regulering van

NVM
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het middenhuursegment. Daarnaast
speelt ook de stikstofproblematiek
hierin een rol.

Consumentenvertrouwen

Het gemiddelde consumentenver-
trouwen bedroeg in het eerste kwar-
taal van 2023 -44, een toename ten
opzichte van het gemiddelde in het
vierde kwartaal van 2022 (-56). Vanaf
oktober 2022 is het consumentenver-
trouwen weer aan het toenemen, deze

trend zet zich voort in het eerste kwar-
taal van dit jaar. Desalniettemin is het
consumentenvertrouwen nog steeds
erg laag (CBS, 2023b). In het eerste
kwartaal is de Eigen Huis Marktindica-
tor gedaald van 76 naar 73. Een EHMI
van 100 wil zeggen dat het vertrouwen
van consumenten ten aanzien van de
woningmarkt neutraal is. Deze lichte
daling in het eerste kwartaal laat dus
zien dat het vertrouwen in de woning-
markt verder is afgenomen (Vereniging
Eigen Huis, 2023).

Consumentenvertrouwen woningmarkt
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Q; WONINGBOUWKOSTEN

De stijging van de woningbouwkosten zet door in het eerste kwartaal van 2023. De woning-
bouwkosten zijn met 3,36% gestegen ten opzichte van het laatste kwartaal van 2022.

Ontwikkeling woningbouwkosten

De jaarmutatie van de woningbouw-
kosten bedroeg + 8,74%, de kwartaal-
mutatie 3,36% (BDB, 2023). Het afge-
lopen kwartaal zijn prijzen voor veel
bouwmaterialen weer (licht) gestegen.
Met name de prijzen van bouwma-
terialen waarvan de productie ener-

gie-intensief is, zoals glas en isolatie-
materiaal, zijn gestegen. Dit heeft te
maken met de effecten van de hoge
energietarieven. Ook de oge trans-
portkosten en loonsverhogingen van
de fabrieksarbeiders zorgen voor een
prijsverhogend effect (Cobouw, 2023).
Prijsdalingen van hout en staal hebben
een dempend effect op de algehele
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prijsstijging van de woningbouwkos-
ten (BDB, 2023). Algemeen is een sta-
bilisering zichtbaar van de grondstof-
fenprijzen, ook prijsschommelingen
zijn in de eerste maanden van 2023
beperkt gebleven (Cobouw, 2023). De
verdere ontwikkeling van deze prijzen
blijft onzeker.

De bouwkostenindex laat enkel de di-
recte loon- en materiaalkosten zien.
De aanbestedingsindex van Bouwkos-
tenkompas maakt daarnaast inzichte-
lijk hoe de markt zich beweegt door te
kijken naar de prijsopslag die aanne-
mers vragen voor het bouwen van wo-
ningen als gevolg van de marktvraag.

Ontwikkeling bouwkosten woningbouw in % Bouwkosten- en aanbestedingsindex
BDB.eu bouwkostenkompas.nl
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Het afgelopen kwartaal is de aanbe-
stedingsindex met 1,31% gestegen.
Op jaarbasis is er sprake van een stij-
ging van 6,36% (Bouwkostenindex,
2023). De aanbestedingsindex lag
sinds het derde kwartaal van 2021
boven de bouwkostenindex, maar
ligt in dit kwartaal gelijk. Binnen het
kwartaal is daarnaast sprake van een
dalende trend van de aanbestedings-
index. De omstandigheden zijn in de
bouwsector ongunstig. Dit komt door
de stijgende bouwkosten, personeels-
tekorten, strenge duurzaamheidsei-
sen en het uitstellen van projecten.
Wanneer de opdrachtenportefeuilles
van aannemers kleiner worden, zal er
meer concurrentie op prijsniveau gaan
plaatsvinden, waardoor aannemers
genoodzaakt zijn opdrachten voor een
lagere prijs in de markt zetten.

Ontwikkeling materiaal- en
personeelskosten

De kosten van bouwmaterialen zijn
met 2,91% gestegen, het vorige kwar-
taal was de stijging nog 1,78%. Ten
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opzichte van vorig jaar zijn de kosten
van bouwmaterialen met 11,11% ge-
stegen (BDB, 2023). De personeels-
kosten zijn dit kwartaal met 4,02%
gestegen, op jaarbasis bedroeg de stij-
ging 5,51%. Dit heeft te maken met de
inwerkintreding van de nieuwe cao in
de bouwsector per 1 januari, waarin
lonen voor inflatie zijn gecorrigeerd.

Ontwikkeling materiaal- en personeelskosten
BDB.nl
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A GRONDPRIJZEN WONINGBOUW

Zowel de Metafoor Residex als de Metafoor Regio Residex van Midden Nederland zijn op
kwartaal- en jaarbasis gedaald. Terwijl de theoretisch grondprijzen dalen zijn de werkelijk

gerealiseerde grondprijzen gestegen.

Metafoor Residex:
Graadmeter voor de theoretische
waarde van woningbouwgrond

Op basis van woningmarktcijfers van
NVM en de bouwkosten van Bouw-
kostenkompas berekent Metafoor elk
kwartaal de Metafoor Residex. De Re-
sidex is een residuele grondwaarde in-
dex die het gemiddelde verloop van de
theoretische waarde van bouwgrond
in heel Nederland weergeeft op basis
van een residuele grondwaardebere-
kening. De Residex houdt rekening
met de ontwikkeling van bouwkosten
en woningprijzen, en laat zo de theo-
retische marktontwikkeling zien. Een
uitleg van de methode is opgenomen
in de begrippenlijst.

De Residex voor de gemiddelde grond-
waarde is in het eerste kwartaal met
10,12% gedaald ten opzichte van een
kwartaal eerder. Op jaarbasis is deze
daling zelfs 30,80%. Een combinatie
van stijgende bouwkosten en dalende
woningprijzen leidt tot een daling van
de residuele grondwaarde. De bouw-
kosten zijn in het afgelopen kwartaal
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Metafoor Residex
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gestegen met 3,36%. Op jaarbasis zijn
de bouwkosten gestegen met 8,74%
(BDB, 2023). De woningprijzen (per
vierkante meter) zijn verder gedaald
met 3,83% op kwartaalbasis. Op jaar-
basis zijn de woningprijzen (per vier-
kante meter) voor de bestaande wo-
ningen verder gedaald met 7,60%.

Kadaster: geregistreerde prijzen
woningbouwkavels

De Residex betreft een theoretische
grondprijs en schommelt sterk met de
markt mee. In de praktijk zijn grond-
prijzen vaak stabieler dan de theo-
rie laat zien. De ontwikkeling van de

transactieprijzen van bouwkavels kent
vaak enige vertraging in vergelijking
met de ontwikkeling van de residueel
berekende grondwaarde.

De prijsdaling van bouwkavels die in
september was ingetreden is tussen
het vierde en eerste kwartaal omge-
slagen in een stijging van 12,24%. Op
jaarbasis is de stijging 11,18% voor de
bouwkavels. De prijs per m* bouwka-
vel kwam in het vierde kwartaal uit op
€ 594,74 en steeg in het eerste kwar-
taal naar € 667,55. Terwijl de theore-
tische grondprijzen verder dalen zijn
de gerealiseerde grondprijzen het af-
gelopen kwartaal gestegen. Een toe-
name in de prijzen van bouwkavels in
januari is niet ongebruikelijk. Veel ge-
meenten nemen in verkoopovereen-
komsten afspraken over indexatie op.
Grondprijzen worden vaak per 1 janu-
ari geindexeerd met het CPI, of een
ander vooraf afgesproken percentage.
Binnen het kwartaal vinden nog veel
prijsschommelingen plaats (Kadaster,
2023).
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Metafoor Regio Residex:
Graadmeter voor de theoretische
grondwaarde van woningbouw in
Midden Nederland

Naast de Residex berekent Metafoor
ieder kwartaal ook de Metafoor Re-
gio Residex. De Regio Residex laat het
verloop van de theoretische waarde
van bouwgrond zien in een drietal
COROP-gebieden in Midden Neder-
land. De regio Midden Nederland laat
een meer gemiddelde woningmarkt
zien, doordat regio’s met extreem
hoge of lage prijzen niet worden mee-
genomen. Een uitleg van de methode
is opgenomen in de begrippenlijst.

In het eerste kwartaal is de regio Resi-
dex met 11,37% gedaald ten opzichte
van het vierde kwartaal van 2022. Op
jaarbasis is de daling 32,41%. De da-
ling voor deze regio’s is vergelijkbaar
met die op landelijk niveau.
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95 KOSTENONTWIKKELING GROND-, WEG- EN WATERBOUW

De GWW-kosten zijn in het eerste kwartaal van 2023 licht gestegen. Op jaarbasis viakt de
stijging af. Deze stijging wordt grotendeels verklaard door de gestegen personeelskosten per

1 januari.

Bouwkostenindex GWW

Afgelopen kwartaal zijn de GWW-kos-
ten gestegen met 2,88% (BDB, 2023).
Deze stijging wordt hoofdzakelijk ver-
oorzaakt door de stijging van de perso-
neelskosten in het nieuwe jaar. Binnen
het eerste kwartaal van 2023 zien we
een stabilisering van de GWW-kosten.
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Materiaal en personeel

Hoewel de materiaalprijzen in de
GWW-sector in het eerste kwartaal
nog licht zijn toegenomen, is er inmid-
dels een stabiliserende trend zichtbaar
(BDB, 2023). De stijgende personeels-
kosten hebben een prijsopdrijvend ef-
fect op de GWW-kosten. Net als bij de
kosten voor woningbouw, komt deze
stijging vooral door een forse stijging
van de cao-lonen in de infrasector, die
wordt ingegeven door de hoge inflatie.
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a4 COMMERCIEEL VASTGOED

De markt voor Retailvastgoed kijkt terug op een relatief goed kwartaal. Terwijl deze markt de afgelopen jaren door de
ontwikkeling van de e-commerce en de Coronacrisis zware tijden heeft gekend, lijkt de markt zich nu naar een nieuw even-
wicht te bewegen. Op de kantorenmarkt en berdrijfsruimtemarkt heeft een daling van het opnameniveau plaatsgevonden.

Kantorenmarkt

De ingebruikname van kantoorvast-
goed in het eerste kwartaal van 2023
bevindt zich op een iets lager niveau
dan in het eerste kwartaal van 2022.
Er heeft zich een daling van 185.000
m? naar 165.000 m? voorgedaan

(11%). Ook ten opzichte van het vierde

kwartaal in 2022 is een sterke afname
in het opnamevolume waargenomen
(NVM, 2023d). Tweederde van alle op-
names in Nederland vindt plaats in de
G5. Maar ook binnen de steden is de
ingebruikname van kantoorvastgoed
sterk gepolariseerd. Met name de top-
locaties, zoals de Zuidas, blijven in trek
(Cushman & Wakefield, 2023). Los van
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de goede bereikbaarheid van specifie-
ke locaties, is ook het ingaan van de
label C-verplichting per 1-1-2023 een
oorzaak. Met name in de Randstad zijn
de kantoren te vinden die al aan dit la-
bel voldoen (Colliers, 2023a).

De stijging van het bruto aanvangs-
rendement voor kantoorvastgoed op
toplocaties heeft zich in het eerste
kwartaal doorgezet tot een niveau van
5,20% ten opzichte van 4,90% in het
vierde kwartaal van 2022.

Bedrijfsruimtemarkt

Op de markt voor logistiek vastgoed
is momenteel sprake van krapte. Dit
blijkt onder meer uit een extreem laag
leegstandspercentage van 2%. Op lo-
gistieke hotspots zoals Tilburg-Waal-
wijk en Venlo-Venray is deze nog veel
lager. De recente verkiezingsoverwin-
ning van de BBB kan van invloed zijn
op de markt voor logistiek vastgoed.
Met name doordat in 10 van de 12
provincies de BBB zich sterk heeft
uitgesproken tegen grootschalige dis-
tributiecentra (CBRE, 2023a). Deze

politieke ontwikkeling, in combinatie
met de onverminderd hoge vraag naar
logistiek vastgoed (Colliers, 2023b),
kan de huurprijzen opstuwen.

Ook de markt voor bedrijfsvastgoed
wordt in zijn greep gehouden door
inflatie en rente. De snelle rentestij-
gingen in 2022 en 2023 zorgen voor
een waardedaling van het vastgoed.
Aan de andere kant worden huren ge-
indexeerd (inflatiecorrectie) wat een
dempend effect heeft voor investeer-
ders (Rabobank, 2023). Ten opzich-
te van het vierde kwartaal in 2022
heeft een daling van de opname van
bedrijfsmatig- en logistiek vastgoed
plaatsgevonden (NVM, 2023d).

Het bruto aanvangsrendement voor
logistiek vastgoed heeft reeds een stij-
ging ingezet in de vorige kwartalen.
Ten opzichte van het vierde kwartaal
in 2022 is het bruto aanvangsrende-
ment verder gestegen van 5,50% naar
5,70%.



Retailmarkt

De markt voor retailvastgoed lijkt zich
te bewegen naar een nieuw even-
wicht. De afgelopen jaren hebben
verschillende factoren grote invloed
op deze markt uitgeoefend. Ten eer-
ste heeft de Coronacrisis gezorgd voor
een sterke stijging van het gebruik

van e-commerce. De grote stijging
van deze e-commerce lijkt inmiddels
echter achter de rug (CBRE, 2023b).
Daarnaast hebben veel gemeenten
programma’s opgezet waarin heront-
wikkeling van winkelgebieden is op-
genomen. Hierbij ligt de focus op klei-
nere, meer compacte, maar gezondere
winkelgebieden (Locatus, 2023). Door-
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dat veel retailers hun online en offline
activiteiten beter weten te combine-
ren, zijn steeds minder vierkante me-
ters retailvastgoed nodig. Ook voor
beleggers is een hernieuwde interesse
ontstaan in retailvastgoed. Dit is deels
ingegeven door het meer uitdagende
beleggingsklimaat in andere sectoren
(CBRE, 2023).

Het bruto aanvangsrendement van re-
tailvastgoed heeft ten opzichte van het
vierde kwartaal in 2022 de minst grote
stijging doorgemaakt. Deze steeg van
5,30% naar 5,40%.

Bouwkosten commercieel
vastgoed

Terwijl het afgelopen kwartaal een
beperkte daling liet zien van de bouw-
kosten voor bedrijfs- en retailruimten,
is dat in het eerste kwartaal niet meer
aan de orde. De stijging van de bouw-
kosten voor bedrijfsruimten, kantoren
en retailvastgoed bedroeg ten opzich-
te van het vierde kwartaal in 2022 res-
pectievelijk 1,19%, 1,94% en 1,88%.
In januari heeft zich bijvoorbeeld een

sterke stijging voorgedaan in de kos-
ten van isolatiemateriaal. Productie
van deze materialen is immers ener-
gie-intensief. De hoge energiekosten
van de afgelopen maanden worden
geleidelijk in de afzetprijzen doorge-
voerd (Cobouw, 2023).

Ten opzichte van een jaar geleden zijn
de bouwkosten fors gestegen. Wel
zwakt de jaarmutatie per kwartaal af.
De stijging tussen Het vierde kwartaal
van 2021 en het vierde kwartaal van
2022 lag voor bedrijfsruimten, kanto-
ren en Retailruimten nog op 9,55%,
8,89% en 8,72%. De jaarmutatie tus-
sen het eerste kwartaal van 2022 en
het eerste kwartaal dit jaar ligt op
nog ‘slechts’ 6,61%, 7,97% en 6,70%
(Bouwkostenindex, 2023).
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4" RENTE

De kortlopende rente steeg afgelopen kwartaal met 0,82 procentpunt. Het rendement op
de langjarige staatsobligaties steeg. De 10-jaarsrente in het Eurogebied steeg van 3,00%

naar 3,23%.

Kortlopende rente

De Euribor rente is het rentetarief
waartegen Europese banken onderling
leningen verstrekken. De Euribor ren-
te is in het vierde kwartaal met 0,82
procentpunt gestegen naar 3,49% (Eu-
ribor, 2023).

De ECB heeft haar officiéle rentetarief
in het eerste kwartaal verhoogd met
1,00 procentpunt, waardoor die nu
3,50% bedraagt. Historisch gezien is
dit een extreme stijging. Vooral opval-
lend is de snelheid waarmee de ECB de
verhogingen doorvoert. In het derde
kwartaal van 2022 werd de basisrente
al met 0,75 procentpunt verhoogd en

in het vierde zelfs met 1,75 procent-
punt. In minder dan een jaar tijd is dit
een verhoging van 3,50 procentpunt.
Eerdere stijgingen waren minder hoog
en vonden over langere tijd plaats;
tussen 2005 en 2008 steeg de rente
zo'n 2 procentpunt en tussen 1999 en
2000 steeg de rente in anderhalf jaar
iets meer dan 2 procentpunt (Home-

finance, 2023). Met het verhogen van
de rente probeert de ECB de inflatie
te drukken.

Het rentetarief van de ECB is het ren-
tetarief waartegen banken geld kun-
nen lenen. Het hoge rentetarief voor
banken heeft een sterke doorwer-
king in de kortlopende rentetarieven
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en een gematigde doorwerking in de
langlopende rentetarieven (kapitaal-
marktrente).

Langjarige rente

Het rendement op staatsobligaties be-
droegin het eerste kwartaal 3,23%. Dit
is een stijging van 0,23 procentpunt

ten opzichte van het vorige kwartaal
(ECB, 2023). Deze stijging wordt ver-
klaard door de toenemende onzeker-
heid bij beleggers over de oplopende
inflatie en rentetarieven, die hierdoor
hogere rendementseisen hebben bij
het verstrekken obligatieleningen.

De ECB wil inmiddels aanvangen met
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het verkopen van schuldtitels, waar
het die de afgelopen jaren structureel
aankocht. Dit leidt ertoe dat de langja-
rige rente stijgt. Ook dit moet de infla-
tie drukken.

Hypotheekrente

De hypotheekrente is in het afgelopen
kwartaal voor het eerst in anderhalf
jaar gedaald met 0,20 procentpunt
tot 4,15%. Ten opzichte van hetzelf-
de kwartaal een jaar eerder is de hy-
potheekrente met 2,62 procentpunt
toegenomen. De stijging van de hypo-
theekrente zorgt ervoor dat woning-
zoekenden minder kunnen lenen en
bieden voor een woning. Dit heeft in-
middels geresulteerd in een prijsdaling
van woningen (zie hoofdstuk Woning-
prijsontwikkeling). De hypotheekrente
volgt de 10-jaarsrente op Nederlandse
staatsleningen, die het afgelopen jaar
flink heen en weer schommelde. In
een rondvraag van de Consumenten-
bond (2023) geven economen van ING
en de Rabobank aan dat ze verwach-
ten dat de hypotheekrente de komen-
de tijd stabiliseert omdat de ECB naar

verwachting de rente niet veel verder
zal verhogen.
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[©] INFLATIE

De consumentenprijsindex (CPI) is een belangrijke indicator voor het bijhouden van de inflatie
(prijspeil). De index is in het eerste kwartaal van 2023 weer gedaald ten opzichte van het
vierde kwartaal van 2022.

De gemiddelde CPI bedroeg in het
eerste kwartaal van 2023 6,67%. In Ontwikkeling CPIl-index in %
het vierde kwartaal van 2023 bedroeg

deze nog 11,27% (CBS, 2023a). De 14,0%
belangrijkste oorzaak van de daling is 12.0% -
. . sy J/0
de prijs van energie en brandstof. In
maart was energie 36,5% goedkoper 10,0% -
een jaar eerder (CBS, 2023b). Doordat
in overige producten de hoge energie- 8,0% -
en grondstofprijzen van de afgelopen 6.0% -
periode nog steeds worden doorgere-
kend aan de consument, neemt de to- 40% -
tale inflatie minder hard af dan die van
de energie- en brandstofprijzen (ABN 2,0% -
AMRO, 2023). Aanbieders van dien- 0.0%
sten en producten kunnen de uurtarie- Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1
ven en productprijzen voor hun klan- 20% < 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023

ten vaak niet in één keer verhogen met

de daadwerkelijke inflatie. Op termijn Kwartaalmutatie Jaarmutatie

worden deze prijzen gecorrigeerd om
de hogere kosten te compenseren. Als
de productiekosten dalen, kan daarom
de inflatie op korte termijn nog stijgen
(ECB, 2022).
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BEGRIPPENLLJST

Aanbestedingsindex bouwkosten:
Correctie op de aanneemsom per m? BVO.
De aanbestedingsindex maakt niet-struc-
turele (markt)effecten inzichtelijk. Dit
gebeurt op basis van nacalculatie. De
markteffecten bestaan voor het grootste
gedeelte uit kortingen en/of opslagen die
aannemende partijen geven om in moei-
lijke tijden opdrachten te genereren en in
goede tijden te profiteren van een krap-
pe markt. Wanneer aannemers over een
langere periode hogere of lagere prijzen
rekenen, dan is dat een indicatie van een
structurele wijziging van de prijzen en is
geen sprake van een tijdelijk markteffect.
Een stijging van de index houdt in dat de
aanbestedingskosten hoger uitkomen dan
vooraf is geschat. Een verklaring hiervoor
is de krapte op de markt.

Bijkomende kosten:

Onderdeel van de stichtingskosten. Alle
kosten die geen directe betrekking heb-
ben tot de grond of de bouw van het huis.
Het zijn indirecte kosten.

Bruto vloeroppervlakte (BVO):
De gebruiksruimte gemeten langs de
buitenomtrek van de constructie/vast-
goedobject, conform NEN 2580.

Commercieel vastgoed:
Vastgoed met als doel verhuur of ver-
koop, waaronder winkel, kantoor en
bedrijfsruimten.

Huurprijs:
Gerealiseerde kale huur per vierkante ver-

huurbaar vloeroppervlak (VVO), exclusief
BTW.

Metafoor Residex:

Indexcijfer en de graadmeter voor de
grondwaarde van woningbouw. De Me-
tafoor Residex volgt - als residu - uit de
ontwikkeling van woningprijzen en bouw-
kosten. Als percentage voor de bijko-
mende kosten wordt 24,3% gehanteerd.
Bij de berekening van de Residex wordt
rekening gehouden met het gewogen
gemiddelde van woningcategorieén op
basis van transactiecijfers van het betref-
fende kwartaal. Het markteffect van de
bouwkosten wordt meegenomen door te
rekenen met de aanbestedingsindex van
Bouwkostenkompas.nl. Basisjaar van de
Metafoor Residex is 1 januari 2013.

Metafoor Regio Residex
Middenland:

Indexcijfer en de graadmeter voor de
grondwaarde woningbouw in het ‘Mid-
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denland’. Het Middenland bestaat uit een
viertal NVM-regio’s die het gemiddelde
van de Nederlandse woningmarkt repre-
senteren. Uitschieters aan de boven- en
onderkant (Amsterdam en Noord-Gronin-
gen) worden zo niet meegenomen in de
berekening.

De vier NVM-regio’s betreffen:
Dordrecht e.o., Culemborg/Dodewaard
e.o., Ede e.o. en Zwolle e.o. Basisjaar
van de Metafoor Regio Residex is 1 april
2017.

Opnameniveau:
Verhuur- en verkooptransacties die op de
vrije markt plaatsvinden.

Residuele grondwaarde:

De resterende grondwaarde wanneer de
stichtingskosten en winsten worden af-
getrokken van de verkoopwaarde van een
vastgoedobject. De residuele methodiek
wordt veel gebruikt door gemeenten om
grondwaarden te berekenen.

Transactieprijs:
De werkelijk betaalde prijs van een ver-
kochte woning.

Transactieprijs per m*:

Prijs per m?* GBO van de woning. Het
cijfer geeft in principe het meest accurate
beeld van de ontwikkeling in de woning-
markt.

Stichtingskosten:

Bouw- en grondkosten inclusief bijko-
mende kosten. De stichtingskosten zijn
de totale kosten voor de bouw van een
vastgoedobiject.

Verhuurbaar vloeropperviakte
(VVO):

De verhuurbare gebruiksruimte, gemeten
tussen de scheidingsconstructies van

betreffende (binnen)ruimte, conform NEN
2580.

Woningprijsontwikkeling:
Woningmarktanalyse van bestaande

koopwoningen en nieuwbouwwoningen
(NVM).
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