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Inleiding en Samenvatting

Inleiding

In het Kwartaalbericht Gron-
dexploitaties presenteren wij
de belangrijkste kwartaalcijfers
met betrekking tot gebiedsont-
wikkeling en grondexploitaties.
Daarnaast treft u de Metafoor
Residex: de graadmeter voor
residuele grondwaardeontwik-
keling voor woningbouw in Ne-
derland.

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

De verantwoording van de cij-
fers en een begrippenlijst zijn
aan het eind van het Kwartaal-
bericht opgenomen.

Samenvatting

De prijzen en het aantal trans-
acties van bestaande koopwo-
ningen zijn in het derde kwartaal
zowel op kwartaal- als jaarba-
sis licht gestegen. De gemid-
delde transactieprijs van een
bestaande woning steeg naar
€473.000, de stijging van de
vierkante meterprijzen bedroeg
1,3% op jaarbasis. Het aantal
transacties nam toe, deels door
beleggers die huurwoningen
uitponden. vrijstaande wonin-
genwerden lager dan de vraag-
prijs verkocht en stonden langer
te koop. Op de nieuwbouwmarkt
zijn de ontwikkelingen gemengd.
Het aantal nieuwbouwtransac-
ties steeg op jaarbasis met 27%,
maar daalde op kwartaalbasis
met 19%. De gemiddelde nieuw-
bouwprijs bedroeg in het derde
kwartaal €477.000, vergelijk-
baar met het vorige kwartaal
en een jaar eerder. De vierkante
meter nieuwbouwprijzen stegen
wél, met 3,7% op jaarbasis. On-
danks de daling van het aantal
transacties op kwartaalbasis,
wijst de jaarlijkse stijging op een
algemene verbetering van de
nieuwbouwmarkt, mede door
gunstiger financieringsmo-
gelijkheden en een hernieuwd
consumentenvertrouwen.

De bouw- en GWW-kosten zijn
in het derde kwartaal van 2024
licht gestegen, zowel op kwar-
taalbasis als op jaarbasis. Deze
stijging wordt  voornamelijk
veroorzaakt door de toename
van de personeelskosten na de
cao-loonsverhogingen die in
2024 hebben plaatsgevonden.
Opmerkelijk is dat de materiaal-
kosten al zes achtereenvolgen-
de kwartalen op totaalniveau
stabiel zijn gebleven. Tussen
de verschillende materiaalty-
pen vinden wel prijsfluctuaties
plaats.

De Metafoor Residex is zowel op
kwartaal- als jaarbasis geste-
gen. Dit houdt in dat de nieuw-
bouwprijzen in absolute zin
harder zijn gestegen dan de
bouwkosten. Tegelijkertijd ste-
gen ook de werkelijke gemid-
delde transactieprijs van bouw-
kavels, zoals geregistreerd door
het Kadaster.

Het derde kwartaal laat bij
commercieel vastgoed een
gemengd beeld zien. De vraag
naar kantoorruimten en winkel-
panden blijft stabiel, terwijl er
een lichte stijging is in de vraag
naar logistiek vastgoed. Het
kwantitatief aanbod voor com-
mercieel vastgoed is voldoen-
de, het kwalitatief aanbod niet.

Er is steeds vaker sprake van
een mismatch tussen vraag en
aanbod. De bruto aanvangs-
rendementen zijn stabiel geble-
ven. Beleggers hebben een af-
wachtende houding in verband
met de huidige rentestand, die
na enige tijd weer begint te da-
len.
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Grondwaarde ontwikkelingen

Metafoor Residex Nederland (2020 Q1=100)
y V' \ Kadaster transactieprijzen bouwkavels index (2020 Q1=100)

Woningbouwprijs ontwikkelingen

NVM transactieprijs bestaande woningen per m? (gem.) incl. BTW

@\ NVM transactieprijs nieuwbouwwoningen per m? (gem.) incl. BTW
Aantal verkochte bestaande woningen

Aantal verkochte nieuwbouwwoningen

Woningbouwkosten ontwikkelingen

e IGG Bouwkostenindex (basisjaar=2020)
IGG Aanbestedingsindex (basisjaar=2020)

Kosten

. BDB Kosten GWW (1-1-2021=100)
"ﬁoo e' CBS Inflatie (1-1-2020=100)

Rente

ECB rente 12-maands Euribor

-b"’ DNB [ ECB rente 10 jaar

Hypotheekrente

Consumentenvertrouwen

® @ ® Consumentenvertrouwen woningmarkt (EHMI)
A

Index en grondwaarde per m?*

184,55 196,05
143,73 149,72

Index en grondwaarde per m?*

4.329 4.390
4.419 4.603
50.926 50.928
9.187 11.325

Index en grondwaarde per m?*

120,48 122,17
114,91 116,52

Index en grondwaarde per m?*

121,00 123,07
121,77 123,86

Index en grondwaarde per m?

3,70% 3,33%
3,17% 2,83%
3,91% 3,82%

Index en grondwaarde per m?

89,33 94,37

Kwartaalmutatie

6,23%
4,17%

Kwartaalmutatie

1,41%

4,16%

0,00%
-18,88%

Kwartaalmutatie

1,40%
1,38%

Kwartaalmutatie

1,72%
1.71%

Kwartaalmutatie

-0,38pp
-0,33pp
-0,09pp

Kwartaalmutatie

5,63%

Jaarmutatie

6,40%
20,62%

Jaarmutatie

9,60%
6,01%
5,51%
16,98%

Jaarmutatie

3,87%
2,05%

Jaarmutatie

3,57%
3,58%

Jaarmutatie
-0,76pp
-0,67pp
-0,48pp

Jaarmutatie

26,38%



Woningbouwprijsontwikkeling

De prijzen en het aantal transacties van bestaande woningen zijn in het derde kwartaal op kwartaalbasis licht gestegen,
op jaarbasis zijn de prijzen wat harder gestegen. Het aantal nieuwbouwtransacties is met 27% gestegen op jaarbasis en met
19% gedaald op kwartaalbasis. De nieuwbouwprijzen in het derde kwartaal zijn op kwartaal- en jaarbasis gelijk gebleven.

Ontwikkelingen
bestaande koopwoningen

De gemiddelde transactieprijs
van een bestaande woning
steeg in het derde kwartaal met
0,4% naar € 473.000. Ten opzich-
te van hetzelfde kwartaal vorig
joar is de transactieprijs met
12,3% gestegen (NVM, 2024a). De
gemiddelde transactieprijs per
vierkante meter is met 1,3% op
kwartaalbasis gestegen naar €
4.390. Op jaarbasis is de stijging
12,3%. Het aantal transacties is
met 1% gestegen op kwartaal-
basis en met 11% op jaarbasis.
Deze stijging wordt voor een deel
verklaard door het toenemend
aantal huurwoningen dat wordt
uitgepond door beleggers (Pa-
rarius, 2024). De krapte indicator
is gelijk gebleven op 2,1. Dit wil
zeggen dat een woningzoeken-
de gemiddeld keuze heeft uit 2,1
woningen. We spreken van een
krappe woningmarkt zolang de
krapte indicator lager dan 5 is.
Voor vrijstaande woningen is
de krapte-indicator aanzienlijk
hoger dan bij andere woningty-
pen, namelijk 4. De transactie-
prijs voor alle woningtypen ligt

gemiddeld genomen onder de
vraagprijs. Dit is vooral het geval
voor vrijstaande woningen, met
een gemiddelde transactieprijs
die 28% lager ligt dan de vraag-
prijs. Ook staan vrijstaande wo-
ningen het langst te koop van
alle woningtypen, waardoor het
aanbod voor vrijstaande wonin-
gen relatief groot is.

De gemiddelde verkooptijd van
een woning is met 1 dag af-
genomen naar 28. Het aantal
transacties is dit kwartaal met
1% gestegen ten opzichte van
het vorige kwartaal en met 3%
op jaarbasis. De lichte toena-
me van het aantal transacties is
niet uitzonderlijk voor een derde
kwartaal en is het gevolg van
het groeiende aantal woningen
dat te koop wordt gezet en be-
tere financierbaarheid (NVM,
2024a).

Ontwikkelingen vrije sector
huurwoningen

De gemiddelde huurprijs per
vierkante meter is in het derde
kwartaal met 7,4% gestegen ten
opzichte van het derde kwartaal

NVM
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van vorig jaar (Pararius, 2024).
De huurprijs per vierkante meter
in de vrije sector bedroeg € 19,28
per vierkante meter in het derde
kwartaal. Dit heeft onder andere
te maken met de verschuiving
van woningen van de huur-
naar de koopmarkt. Dit is ook
in het tweede kwartaal verder
toegenomen. De aanbodkrapte
op de markt voor huurwoningen
heeft een prijsopdrijvend effect.
Dat is vooral zichtbaar in de
vrije sector, waar de huren niet
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= Transactie prijs per m2 |
nieuwbouw

gebonden zijn aan het pun-
tensysteem. Het aantal wonin-
gen in de koopmarkt afkomstig
van de huurwoningenmarkt
steeg dit kwartaal naar 9%. De
stijging van het aantal uit te
ponden woningen is te verkla-
ren door de strengere regulering
van de huurwoningmarkt per 1
juli 2024 en toenemende belas-
tingdruk in box 3 voor particulie-
re verhuurders (Vostgoedmcrkt,
2024).



Ontwikkelingen
nieuwbouwwoningen

De gemiddelde transactieprijs
van een nieuwbouwwoning be-
droeg in het derde kwartaal €
477.000. Dit is een stijging van
0,9% op kwartaalbasis en een
daling van 0,2% op jaarbasis.
Op kwartaalbasis verschillen de
mutaties per woningtype van
elkaar. De nieuwbouwprijsont-
wikkeling van tussen-, hoek- en
2-onder-1kapwoningen is rede-
lijk stabiel. De nieuwbouwprijzen
van vrijstaande woningen daal-
den echter met 6,3% op kwar-
taalbasis. De nieuwbouwprij-
zen van appdrtementen stegen
met 2,6% op kwartaalbasis. De
gemiddelde transactieprijs per
vierkante meter is € 4.603. Dit is
een stijging op zowel kwartaal-
als jaarbasis (respectievelijk
2,6% en 3,7% ). Hieruit blijkt dat
de trend van kleiner worden-
de nieuwbouwwoningen verder
doorzet (NVM, 2024b). Dit is ook
terug te zien in het feit dat de
gemiddelde transactieprijzen
van nieuwbouw- en bestaande
woningen steeds verder naar
elkaar toe bewegen.

Het aantal transacties is in het
derde kwartaal aanzienlijk ge-
stegen met 27% ten opzichte
van een jaar geleden. Ten op-
zichte van het vorige kwartaal
is het aantal transacties met
19% afgenomen. Deze daling
op kwartaalbasis wordt veroor-
zaakt doordat er in de zomer-
periode minder nieuw aanbod
op de markt komt en woning-
zoekers hun zoektocht pauzeren
vanwege vakantie. Op langere
termijn wordt de toename van
het aantal nieuwbouwtrans-
acties veroorzaakt door betere
financieringsmogelijkheden en
een herstellend consumenten-
vertrouwen (NVM, 2024b).

Consumentenvertrouwen

Het  consumentenvertrouwen
bedroeg in het derde kwartaal
gemiddeld -23. In het vorige
kwartaal bedroeg de gemid-
delde index nog -22. Het con-
sumentenvertrouwen is nog
steeds negatief. Het is het eer-
ste kwartaal dat het consumen-
tenvertrouwen verslechtert, na 3
kwartalen van verbetering op rij
(CBS, 2024).

De Eigen Huis Marktindicator
is in het eerste kwartaal toe-
genomen van 89 naar 94 ge-
middeld. Een EHMI van 100 wil
zeggen dat het vertrouwen van
de consument ten aanzien van
de woningmarkt neutraal is. De
toename van EHMI laat dus zien
dat ook het vertrouwen in de
woningmarkt herstelt. Dit is de
vijfde stijging van de marktindi-
cator op rij.

Vereniging Eigen Huis

Consumentenvertrouwen woningmarkt
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Woningbouwkosten

De stijging van de woningbouwkosten in het afgelopen kwartaal
(169%) komt vrijwel geheel voor rekening van de gestegen perso-
neelskosten (3,64%), de materiaalkosten bleven vrijwel gelijk (+0,25%).

Ontwikkeling
woningbouwkosten

De woningbouwkosten zijn op
kwartaalbasis met 1,69% ge-
stegen, op jaarbasis bedroeg
de stijging 2,98%. Deze stijging
komt vrijwel geheel voor reke-
ning van de personeelskosten.
De materiaalkosten stegen op
kwartaal en jaarbasis slechts
0,25% en 0,51%, waar de perso-
neelskosten op kwartaal- en
jaarbasis 3,64% en 6,42% stegen
(BDB, 2024).

De stijging van de personeels-
kosten is voornamelijk het ge-
volg van de nieuwe cao voor
de sector Bouw en Infra, die
per 1 januari 2024 en 1 juli 2024
in werking is getreden. Zo zijn
de lonen op beide momenten
met 3,5% verhoogd en is er een
structurele verhoging van € 50
per maand doorgevoerd.

In augustus 2024 bedroeg de
werkvoorraad  van  woning-
bouwbedrijven zo'n 13,3 maan-
den. De werkvoorraad van de

Ontwikkeling bouwkosten woningbouw in %

e Kwartaalmutatie

= Jaarmutatie

burgerlijke en utiliteitsbouw
steeg licht naar 12,1 maanden.
In de afgelopen drie maan-
den is de productie van 20%
van de bedrijven toegenomen,
waartegenover 8% een afname
meldde. 39% van de bedrijven
in de bouwnijverheid verwacht
een prijsstijging in de komende
drie maanden (EIB, 2024). Toe-
nemende werkvoorraden  bij
bouwbedrijven hebben een op-
waartse prijsdruk op de bouw-
kosten.
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Ontwikkeling
aanbestedingsindex

De bouwkostenindex laat enkel
de directe loon- en materiaal-
kosten zien. De aanbestedings-
index van Bouwkostenkompas
maakt daarnaast inzichtelijk
hoe de markt zich beweegt door
te kijken naar de prijsopslag die
aannemers vragen over het

bouwen van woningen als ge-
volg van de marktvraag. Het
afgelopen kwartaal is de aan-
bestedingsindex met 1,38% ge-
stegen. Op jaarbasis is er spra-
ke van een stijging van 2,05%
(Bouwkostenindex, 2024).

De aanbestedingsindex is het
afgelopen jaar minder hard ge-
groeid dan de bouwkostenindex

(Bouwkostenindex, 2024). Dit
duidt op een markt waarin er
prijsconcurrentie plaatsvindt bij
aanbestedingen, dit heeft een
(mogelijke) neerwaartse prijs-
druk als gevolg. Het verschil
tussen de bouwkostenindex en
aanbestedingsindex is ten op-
zichte van het eerste kwartaal
toegenomen, wat kan wijzen op
een verdere intensivering van

de prijsconcurrentie

bouwkostenkompas.nl
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in de bouwsector, met
mogelijke gevolgen
voor prijzen, winstmar-
ges en concurrentie.
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Grondprijzen woningbouw

De Metafoor Residex is gestegen op zowel kwartaalbasis als jaar-
basis. Ook de gemiddelde transactieprijs van bouwgrond is zowel
op kwartaalbasis als op jaarbasis gestegen.

Metafoor Residex:
Graadmeter voor de
theoretische waarde van
bouwgrond

Op basis van woningmarkt-
cijffers van NVM (2024b) en de
bouwkostenreferenties van
Bouwkostenkompas (2024) be-
rekent Metafoor elk kwartaal de
Metafoor Residex. De Residex
is een index die het gemiddel-
de verloop van de theoretische
waarde van bouwgrond in heel
Nederland weergeeft op basis

van een residuele grondwaar-
deberekening. De Residex houdt
rekening met de ontwikkeling
van bouwkosten en nieuw-
bouwprijzen per vierkante meter
GBO, en laat zo de theoretische
marktontwikkeling zien. Een uit-
leg van de methodiek is opge-
nomen in de begrippenlijst.

Na een kleine stijging (0,9%) in
het tweede kwartaal is de Resi-
dex in het derde kwartaal verder
gestegen met 6,2%. Op jaarba-
sis bedraagt de stijging 6,9%.

Metafoor Residex
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Appartement

Op kwartaalbasis is de relatie-
ve stijging van de (vierkante
metergnieuwbouwprijzen (3,8%)
hoger dan de stijging van de
bouwkosten (1,4%). Op jaarba-
sis is een vergelijkbare trend
zichtbaar met een stijging van
de (vierkante meter)nieuw-
bouwprijzen van 6,0% en een
bouwkostenstijging van 3,9%.
Hierdoor neemt de residuele
grondwaarde toe.

De ontwikkeling van de Residex
verschilt tussen de verschillen-
de woningtypen, zie de tabel
hierboven.

Kwartaalmutatie
+4,2%
+1,7%
+2,5%
-4,6%
+77%

Jaarmutatie
+2,5%
+41%
-3,9%
-6,5%
+79%

Deze verschillen in stijging en
daling kunnen verklaard wor-
den door de verschillen in ont-
wikkeling van nieuwbouwprij-
zen. De nieuwbouwprijs van
vrijstaande woningen is ge-
daald op zowel kwartaal- als
jaarbasis. Dit geldt ook voor de
twee-onder-één-kap  woning
op jaarbasis. De overige prijzen
van de overige woningtypen
zijn gestegen. De bouwkosten
zijn voor alle woningtypen in
vergelikbare mate gestegen.



Kadaster: geregistreerde
prijzen woningbouwkavels

De Residex geeft een theore-
tische grondprijs weer en be-
weegt sterk met de markt mee.
In de praktijk zijn grondprijzen
vaak stabieler. De ontwikkeling
van de transactieprijzen van
bouwkavels, zoals die door het
kadaster worden geregistreerd,

kent vaak enige vertraging in
vergelijking met de ontwikke-
ling van de residueel berekende
grondwaarde.

In de eerste helft van 2024 ste-
gen de prijzen van bouwkavels
slechts licht. In kwartaal drie is
een grotere stijging zichtbaar
van 4,2%. Op jaarbasis zijn de
prijzen 20,6% gestegen. Dit komt

met name doordat de kavel-
prijzen in het tweede en der-
de kwartaal van 2023 daalden
en op een laag niveau stabili-
seerden, waarna er in het vier-
de kwartaal van 2024 een forse
stijging heeft plaatsgevonden.
De ontwikkeling van de prijzen
van bouwkavels hangt samen
met de geringe prijsstijging van
nieuwbouwwoningen diezelfde

periode. De gemiddel-

Kadaster
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Transactieprijzen bouwkavels

de vierkante meterprijs
van bouwkavels was
in het derde kwartaal
€763,34 per vierkante
meter (Kadaster, 2024).
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Kostenontwikkeling grond-, weg- en waterbouw

De materiaalkosten in de GWW sector bleven vrijwel gelijk vergeleken met een kwar-
taal en een jaar geleden, maar toch stegen de GWW kosten met 1,72% ten opzichte

van vorig kwartaal, vanwege cao-afspraken over loonsverhogingen vanaf 1 juli.

Bouwkostenindex GWW

Het afgelopen kwartaal zijn de
GWW-kosten met 1,72% geste-
gen. Vergeleken met een jaar
geleden zijn de kosten geste-
gen met 3,57%. Deze stijging is,
net als bij de woningbouwkos-
ten, het gevolg van stijgingen in
de personeelskosten. Op kwar-
taalbasis zijn de personeels-
kosten gestegen met 4,62% en
op jaarbasis zelfs met 9,81%. De
materiaalkosten zijn daaren-
tegen nagenoeg gelijk geble-
ven en stegen slechts met 0,01%
vergeleken met een kwartaal
geleden. (BDB, 2024). De mate-
riaalkosten stegen op jaarbasis
0,08%. Hier speelt eveneens de
cao-afspraken die in de sector
zijn gemaakt over loonsverho-
gingen op 1 januari en 1juli 2024.

De gemiddelde werkvoorraad in
de GWW-sector is het afgelopen
kwartaal na twee lichte dalingen
weer gestegen van 7,8 maan-
den werkvoorraad in de maand
mei, tot 8,3 maanden in juni (EIB,
2024). In de wegenbouw is deze
het laagst, met 7,7 maanden,
waar die in de grond- en water-

bouw 9,0 maanden bedraagt.

Net als bij de woningbouwkos-
ten geldt voor de GWW-kos-
ten dat de aanbestedingsindex
sinds medio 2023 lager ligt dan
de bouwkostenindex. Dit is in Q3
2024 nog steeds het geval, wat
duidt op dat er prijsconcurren-
tie plaatsvindt bij aanbesteding,
met een neerwaartse prijsdruk
op de GWW-kosten tot gevolg
(Bouwkostenkompas, 2024).
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Commercieel vastgoed

De bruto aanvangsrendementen zijn in het derde kwartaal van 2024 voor kantoor-, logistiek- en commercieel
vastgoed gelijk gebleven. De opnameniveaus van winkel- en kantoorvastgoed lopen terug door een afnemen-
de vraag. Het aanbod van bedrijfsruimte is ook gedaald, wat heeft geleid tot een toename van de krapte en als
gevolg daarvan stijgende prijzen. Voor kantoor- en winkelruimte steeg het aanbod in het afgelopen kwartaal.

Kantorenmarkt

In het derde kwartaal van 2024
is het opnamevolume naar
kantoorruimte aanzienlijk ge-
daald, met een afname van
42% ten opzichte van het vorige
kwartaal . Het aantal opnames
daalde deze periode met 16%
(NVM, 2024d). Vooral grote op-
names boven de 5.000 m?vielen
bijna volledig weg. Desondanks
ligt de totale opname na negen
maanden nog steeds 13% ho-
ger dan tot het derde kwartaal
in 2023, dankzij een sterk eerste
halfjaar.

De vijf grootste steden, vooral
Amsterdam, zagen een daling
in de opname, met enkele uit-
zonderingen voor kleinere op-
perviakten. Kwalitatief hoog-
waardige kantoren blijven in
trek, vooral in grote steden en
bij stationslocaties, hoewel
het aanbod hiervan beperkt is
(NVM, 2024d).

Deze afname is niet alleen bin-
nen de vijf grote steden te zien,
maar ook voor diverse regio’s.
Uit onderzoek van Cushman &

Wakefield (2024) blijkt de kan-
torenvoorraad in Nederland de
afgelopen tien jaar in diverse
regio’s is afgenomen, vooral
door transformaties naar wo-
ningen.

De regio Noord kende een be-
scheiden afname van 6,4%, ter-
wijl de leegstand daalde met
57% van 12,2% naar 5,6% (Cush-
man & Wakefield, 2024).

Regio Zuid heeft net als de regio
Oost een gemiddeld aandeel
van 13% gehad in de afgelopen
10 jaar van de totale kantoren-
voorraad (Cushman & Wake-
field, 2024). Regio Zuid zag een
beperkte daling van 0,6%, met
een afname van de leegstand
tot 8,9%.

De Zuidvleugel van de Randstad

kende een daling van 9,2% in
kantoorruimte, vooral in Rotter-
dam en Den Haag (Cushman &
Wakefield, 2024). De Noordvleu-
gel, de grootste kantoorregio,
zag een afname van 2,9%, met
een daling van de leegstand tot
8,5%. Veel leegstaande kanto-
ren zijn omgebouwd tot wonin-
gen vanwege de hoge ruimte-
druk in steden.

Voor het aanbod heeft
een vergelijkbare ont-
wikkeling plaatsgevon-
den. Gemiddeld droeg
de regio voor 5,6% bij

Ontwikkeling netto aanvangsrendement (NAR)
BNP Paribas Real Estate

5,5%
aan de Nederlandse
kantorenvoorraad. 5,0%
De regio Oost draagt 4,5%
een groter aandeel bij 4.0%
van de totale kanto-
renvoorraad met 13% 3,5%
(Cushman & Wakefield,

3,0%
2024). De voorraad
kromp hier met 6,4% en 2.5%
leegstand daalde naar
73% in de afgelopen 2,0% ' ' ' ' ' ' ' '

tien jaar, voorname-
lijk door transformaties
naar wonen.
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Het aanbod aan kantoorruim-
te steeg in de afgelopen drie
maanden met 2% en is nu 5%
hoger dan een jaar geleden,
hoewel het aanbod van kleinere
kantoren tussen 200 en 500 m?
afnam (NVM, 2024d). Het aan-
bod in grote steden zoals Rot-
terdam, Den Haag en Utrecht
daalde met 15%, terwijl het in
Amsterdam en Eindhoven juist
toenam. De mediane huurprijs
steeg naar €136 per m?, voorna-
melijk door transacties in hoog-
waardige en duurzame kanto-
ren. Bedrijven kiezen vaker voor
duurzame gebouwen vanwege
ESG-doelstellingen en kosten-
besparing, maar er is een tekort
aan dergelijke panden, wat de
huurprijzen opdrijft. Ondertus-
sen dalen de prijzen voor min-
der duurzame kantoren.

Het gemiddeld bruto aanvangs-
rendement op toplocaties voor
kantoorvastgoed bedraagt 6%
in het derde kwartaal van 2024,
deze is gelijk gebleven ten op-
zichte van het tweede kwartaal
van 2024. Op jaarbasis betreft
dit een stijging van 0,65 pro-
centpunt (BNP Paribas, 2024).

Bedrijfsruimtemarkt

In het derde kwartaal van 2024
blijft de krapte op de bedrijfs-
ruimtemarkt aanhouden, voor-
al voor kleine tot middelgrote
bedrijfsruimten (NVM, 2024d).
De vraag naar kwalitatieve en
duurzame objecten is groot,
maar het aanbod dat aansluit
op deze vraag blijft beperkt.
Nieuwbouw verloopt traag door
beperkte grond en problemen
met elektriciteitscapaciteit.

Huurprijzen stijgen door schaar-
ste, vooral voor objecten tot
2500 m? (NVM, 2024d). In het
derde kwartaal daalde de op-
name van bedrijfsruimte met
13% naar 1,11 miljoen m?, hoewel
er op jaarbasis een stijging van
12% is. Het aantal transacties
nam ook af. De opname van
grotere oppervlakten tussen
2.000 en 25.000 m? daalde het
sterkst, terwijl logistieke objec-
ten boven 25.000 m? stabiel ble-
ven.

In het derde kwartaal van 2024
daalde het aanbod van be-
drijfsruimte met ruim 108.000 m?

tot 8,33 miljoen m? een afname
van 1,3% ten opzichte van het
vorige kwartaal (NVM, 2024d).
Vergeleken met dezelfde perio-
de vorig jaar is het aanbod ech-
ter met 23% toegenomen. Het
aantal beschikbare objecten
daalde dit kwartaal met 2% naar
5.436. Na drie kwartalen van
stijging, is er nu weer sprake van
een afhname in zowel opperviak-
tevolume als aantal objecten.

Na een periode van stabie-
le prijzen, is er dit kwartaal een
lichte stijging zichtbaar in zowel
huur- als koopprijzen. De medi-
ane huurprijs steeg naar € 87
per m? en de mediane koop-
prijs naar € 1267 per m? (NVM,
2024d). Door de krapte op veel
locaties blijven gebruikers be-
reid om meer te betalen.

Het bruto aanvangsrendement
voor logistiek vastgoed bedroeg
in het derde kwartaal van 2024
5,9% en is daarmee gelijk geble-
ven ten opzichte van het vorig
kwartaal. Op jaarbasis betreft
dit een stijging van 0,05 pro-
centpunt (BNP Paribas, 2024).

Retailmarkt

In het derde kwartaal van 2024
bleef de winkelmarkt groten-
deels afwachtend (NVM, 2024).
De vraag naar grotere winkel-
panden %100 m?) nam af, terwijl
het aanbod in bijna alle seg-
menten toenam. Zelfs op popu-
laire locaties blijft winkelruim-
te langer beschikbaar, hoewel
er een lichte toename is in de
vraag naar kleinere panden
(<100 m?), vooral in grote ste-
den. Grote winkelketens hebben
in afnemende mate interesse in
locaties buiten de belangrijkste
winkelsteden, als gevolg hiervan
is een toenemende trend van
leegstand waarneembaar.

De opname van winkelruimte
bleef stabiel vergeleken met Q3
2023, maar daalde met 10% op
kwartaalbasis, vooral in de ca-
tegorie boven 1.000 m? (NVM,
2024d). Tegelijkertijd steeg de
opname in panden van 200-
500 m? met 17%. In de 12 grootste
winkelsteden, zoals Rotterdam
en Amsterdam, was de opname
in de eerste negen maanden
van 2024 maar liefst 44% hoger
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dan in 2023, terwijl de rest van
Nederland een daling van 2%
zag.

Het totale aanbod van winkel-
ruimte steeg voor het zesde
kwartaal op rij (+2%), met een
duidelijke stijging in steden als
Eindhoven, Rotterdam en Den
Haag (NVM, 2024d). De medi-
ane huurprijs daalde licht naar
€193 per m? deels door meer
huurkortingen en flexibele con-
tracten. Tegelijkertijd blijven

langdurige leegstand en dalen-
de huurprijzen zichtbaar, zelfs in
de hoofdwinkelstraten van Ne-
derland.

Het bruto aanvangsrende-
ment voor retail vastgoed op
toplocaties bedraagt 5.7% in
het derde kwartaal van 2024
en is daarmee gelik geble-
ven ten opzichte van het vorige
kwartaal. Op jaarbasis betreft
dit een stijging van 0,15 pro-
centpunt 6BNP Paribas, 2024).

Bouwkosten commercieel de utiliteitsbouw verder

vastgoed

De bouwkosten voor bedrijfs-
ruimten en kantoren zijn min-
der sterk gestegen ten opzich-
te van het tweede kwartaal
van 2024, met respectievelijk
0,78% en 0,68% (Bouwkostenin-
dex, 2024). De stijging van de
bouwkosten voor retail daar-
entegen was sterker, met een
toename van 1,33%. Op jaar-
basis zijn de bouwkosten voor

ge-
stegen naar 171% (BDB, 2024).
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Rente

De kortlopende rente daalde afgelopen kwartaal met 0,38 procentpunt.
Het rendement op de langjarige staatsobligaties is eveneens gedaald. De
10-jaarsrente in het Eurogebied daalde met 0,33 procentpunt naar 2,83%.

Kortlopende rente

De Euribor is het rentetarief
waartegen Europese banken
onderling een lening verstrek-
ken. De 12 maanden Euribor ren-
te is in het derde kwartaal met
0,38 procentpunt gedaald naar
3,33% (Euribor, 2024).

Na negen maanden van onver-
anderde rentetarieven heeft de
Europese Centrale Bank (ECB)
tijdens de beleidsvergaderingen

van zowel juni als september
de beleidsrente verlaagd met
0,25 procentpunt (ECB, 2024q;
ECB, 2024b). Dit maakt een to-
taal van 0,50 procentpunt in het
derde kwartaal. Reden hiervoor
is de bijgewerkte beoordeling
van de inflatievooruitzichten, de
dynamiek van de onderliggen-
de inflatie en de kracht van de
doorwerking van het monetair
beleid in de economische acti-
viteit (ECB, 2024a; ECB, 2024b).
De rente is door de ECB vanaf juli

2022 in tien stappen verhoogd
tot 4% met als doel de econo-
mie af te koelen en zo de hoge
inflatie naar beneden te krijgen.
Nu de inflatie is gezakt stuurt de
ECB door middel van rentever-
lagingen op het aantrekken van
de economie (DNB, 2024).

De beleidsrente van de ECB is
het rentetarief waartegen ban-
ken geld kunnen lenen. Dit ren-
tetarief bepaalt de vergoeding
die commerciéle banken beta-

len als ze geld bij de ECB of an-
dere centrale banken lenen. Dit
wordt de herfinancieringsrente
genoemd (DNB, 2024). De ECB
houdt vast aan het doel van
2% inflatie voor de middellange
termijn. Dit doet zij door beleids-
rentes zo lang als nodig restric-
tief te houden (ECB, 2024).

Langjarige rente

Het rendement op staatsobli-
gaties bedroeg in het derde

12-maands Euribor
ECB
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kwartaal 2,83%. Dit is een daling
van 0,33 procentpunt ten op-
zichte van het tweede kwartaal
(ECB, 2024c).

Na twee kwartalen met lichte
stijgingen van de 10-jaarsren-
te, zien we als gevolg van de
renteverlagingen in het der-
de kwartaal een daling van de
langjarige rente. De verwach-
ting is dat de ECB tijdens de be-
leidsvergadering op 17 oktober
opnieuw de rentetarieven met
0,25 procentpunt zal verlagen.
Dit is eerder dan werd verwacht.
De verwachtingen zijn dat ook
de langjarige rente later dit jaar
verder zal dalen (Morningstqr,
2024).

Hypotheekrente

In het derde kwartaal is de hy-
potheekrente licht gedaald met
0,09 procentpunt tot 3,82%. Ten
opzichte van hetzelfde kwartaal
vorig jaar is de hypotheekrente
nagenoeg gelik gebleven (Hy-
potheekshop, 2024).

Het verlagen van de beleids-
rente door de ECB heeft een

(vertraagde) doorwerking in
vele onderliggende rentes,
waaronder de hypotheekrente.
De kosten van vermogen voor
banken hebben een directe in-
vloed op de rentevoeten die zij
consumenten aanbieden voor
leningen. Banken bepalen de
hypotheekrente op basis van
verschillende factoren, onder
andere de kosten die zij zelf
moeten maken om geld te le-
nen (ECB, 2024b).

De beleidsrente bepaalt ook de
rente die banken ontvangen als
ze geld ‘stallen’ bij de centrale
bank. Deze rente wordt de de-
positorente genoemd en komt
na de renteverlagingen uit op
3,5% (DNB, 2024). De deposito-
rente heeft veel invloed op de
rentes op financiéle markten.
Deze rentes zijn vervolgens weer
bepalend voor hypotheek ren-
tes. De verwachting is dat de
depositorente eind dit jaar op
3% zal uitkomen, met een verde-
re daling tot 1,5% eind 2025. Als
gevolg hiervan zal ook de rente
op hypotheekleningen met een
korte rentevaste periode om-
laaggaan (ABN Amro, 2024).

Hypotheekrente
de Hypotheekshop & DNB i
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In bovenstaande grafiek is naast
de hypotheekrenteontwikkeling
10-jaar vast met NHG ook de
hypotheekrenteontwikkeling bij
zuiver nieuwe leningen weerge-
geven. De hypotheekrentetarie-
ven voor zuiver nieuwe leningen
bevinden zich op een lager ni-
veau. Hierbij wordt geen reke-
ning gehouden met hypotheek-
rentetarieven die voortkomen
uit heronderhandeling of lenin-
gen die meegenomen worden

vanuit een vorige koopwoning.
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Inflatie

De consumentenprijsindex (CPI) is een belangrijke indicator
voor het monitoren van de inflatie. De CPl bedroeg in het
tweede kwartaal van 2024 gemiddeld 2,9%.

In het derde kwartaal van 2024
bedroeg de inflatie (CPI) 3,6%.
De prijzen van energie en mo-
torbrandstoffen zijn gedaald in
het derde kwartaal. De stijgen-
de prijzen van kleding hebben
daarentegen een opwaarts ef-
fect gehad op de inflatieont-
wikkeling. De inflatie (CPI) is
gedurende het derde kwartaal
redelijk stabiel gebleven (CBS,
2024).
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Begrippenlijst

Aanbestedingsindex bouwkosten:
Correctie op de aanneemsom per
m? BVO. De aanbestedingsindex
maakt niet-structurele (markt)ef-
fecten inzichtelijk. Dit gebeurt op
basis van nacalculatie. De mark-
teffecten bestaan voor het grootste
gedeelte uit kortingen en/of opsla-
gen die aannemende partijen ge-
ven om in moeilijke tijden opdrach-
ten te genereren en in goede tijden
te profiteren van een krappe markt.
Wanneer aannemers over een lan-
gere periode hogere of lagere prij-
zen rekenen, dan is dat een indica-
tie van een structurele wijziging van
de prijzen enis geen sprake van een
tijdelijk markteffect. Een stijging van
de index houdt in dat de aanbeste-
dingskosten 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 be-
trekking hebben tot de grond of de
bouw van het huis. Het zijn indirecte
kosten.

Bruto vloeroppervlakte (BAR):

Een percentage dat bij een vast-
goedbelegging de verhouding
aangeeft tussen de jaarlijkse
huurinkomsten en het totale inves-

teringsbedrag.

Bruto vioeroppervlakte (BVO):
De gebruiksruimte gemeten langs
de buitenomtrek van de construc-
tie/vastgoedobject, conform NEN
2580.

Commercieel vastgoed:

Vastgoed met als doel verhuur of
verkoop, waaronder winkel, kantoor
en bedrijfsruimten.

COROP-gebied:

Een regionaal gebied binnen Ne-
derland dat deel uitmaakt van de
COROP-indeling. In totaal zijn er in
Nederland 40 COROP-gebieden.

Eigen Huis Marktindicator:
Indicator waarmee Vereniging Ei-
gen Huis iedere maand het ver-
trouwen van de consument in de
woningmarkt meet.

EPC-norm:

EPC (Energieprestatiecoéfficiént) is
een index die de energetische effi-
ciéntie van nieuwbouw aangeeft.

Euribor:

Een afkorting van Euro Interbank
Offered Rate, het rentetarief waar-
tegen een groot aantal Europese
banken elkaar leningen in euro’s
verstrekken.

Krapte-indicator:

Indicator van NVM die aangeeft uit
hoeveel woningen de gemiddelde
woningzoeker keuze heeft.

Metafoor Residex:

Indexcijfer en de graadmeter voor
de grondwaarde van woningbouw.
De Metafoor Residex volgt — als re-
sidu — uit de ontwikkeling van wo-
ningprijzen en bouwkosten. Als per-
centage voor de bijkomende kosten
wordt 24,3% gehanteerd. Bij de be-
rekening van de Residex wordt re-
kening gehouden met het gewogen
gemiddelde van woningcategorie-
en op basis van transactiecijfers
van het betreffende kwartaal. Het
markteffect van de bouwkosten
wordt meegenomen door te reke-
nen met de aanbestedingsindex
van Bouwkostenkompas.nl. Ba-
sisjaar van de Metafoor Residex is 1
januari 2013.

Residuele grondwaarde:

De resterende grondwaarde wan-
neer de stichtingskosten en winsten
worden afgetrokken van de ver-
koopwaarde van een vastgoedob-
ject. De residuele methodiek wordt
veel gebruikt door gemeenten om
grondwaarden te berekenen.

Transactieprijs:
De werkelijk betaalde prijs van een
verkochte woning.

Transactieprijs per m=

Prijs per m? GBO van de woning. Het
cijffer geeft in principe het meest
accurate beeld van de ontwikkeling
in de woningmarkt.

Stichtingskosten:

Bouw- en grondkosten inclusief
bijkomende kosten. De stichtings-
kosten zijn de totale kosten voor de
bouw van een vastgoedobject.

Verhuurbaar
(VVO):

De verhuurbare gebruiksruimte,
gemeten tussen de scheidingscon-
structies van betreffende (binnen)
ruimte, conform NEN 2580.

vloeroppervilakte

Woningprijsontwikkeling:
Woningmarktanalyse van bestaan-
de koopwoningen en nieuwbouw-
woningen (NVM).
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