-
KWARTAAL
BERICHT

GRONDEXPLOITATIES




Q1 2026

Inleiding & Samenvatting

Inleiding

In het Kwartaalbericht Grondex-
ploitaties presenteren wij de be-
langrijkste kwartaalcijfers met be-
trekking tot gebiedsontwikkeling en
grondexploitaties. Daarnaast treft
u de Metafoor Residex: de graad-
meter voor residuele grondwaar-
deontwikkeling voor woningbouw in
Nederland.

Naast de Metafoor Residex komt de
index van het Kadaster aan bod.
Beide indexen geven de ontwikke-
ling van de grondwaarde voor wo-
ningbouw weer. Het verschil is dat
de Metafoor Residex gebaseerd is
op een residuele grondwaarde be-
rekening. De index van het Kadas-
ter is gebaseerd op gerealiseerde
transactieprijzen van bouwkavels.

De verantwoording van de cijfers en
een begrippenlijst zijn aan het eind
van het Kwartaalbericht opgeno-
men.

Samenvatting

In het eerste kwartaal van 2026
koelt de woningmarkt licht af, maar
blijft structureel krap. De gemiddel-
de transactieprijs daalde 2,7% tot
€485.000, maar ligt nog 2,7% hoger
dan een jaar eerder. De vierkante
meterprijs daalde 1,9% kwart-op-
kwart en steeg 3,6% op jaarbasis.
Prijzen stegen in vrijwel alle regio’s,
behalve Zuidoost-Friesland.

Het aanbod van bestaande koop-
woningen steeg met 21% op jaar-
basis, vooral door meer appar-
tementen door uitponding. De
krapte-indicator nam toe tot 2,6:
iets meer keuze, maar de markt
blijft zeer krap. Bij tussenwoningen
is de krapte het minst, bij vrijstaand
het meest. Twee derde werd boven
vraagprijs  verkocht (gemiddeld
+3,7%). De verkooptijd liep licht op
naar 32 dagen.

De huurmarkt bleef krap door struc-
turele afname van aanbod via uit-
ponding. Het aanbod daalde verder
doordat meer woningen werden
verhuurd dan toegevoegd. Huur-
prijzen stegen sterk (+7,3% op jaar-
basis), ruim boven inflatie. Tekort in
het goedkope segment stuwt vraag
naar het middensegment; het dure
segment kent juist een overschot.

De transactieprijs per vierkante me-
ter van nieuwbouwwoningen steeg
met 1,4% op kwartaalbasis en 6% op
jaarbasis. De gemiddelde transac-
tieprijs van een nieuwbouwwoning
daalde echter dit kwartaal met 0,9%
naar € 488.000 maar steeg met
0,1% ten opzichten van het eerste
kwartaal van 2025.

Het consumentenvertrouwen is in
het eerste kwartaal van 2026 ge-
daald. Het consumentenvertrou-
wen kwam in het eerste kwartaal
van 2026 gemiddeld uit op -26,
tegenover -23 in het voorgaande
kwartaal.

De woningbouwkosten stegen in
het eerste kwartaal met 2,31% op
kwartaalbasis en 4,20% op jaar-
basis, met name door oplopen-
de personeelskosten en recent
ook stijgende materiaalkosten. De
aanbestedingsindex  blijfft onder
de bouwkostenindex, wat duidt op
aanhoudende prijsconcurrentie en
druk op marges in de bouwsector.

De grondprijzen voor bouwkavels
daalden op kwartaalbasis met 2,4%,
maar liggen 4% hoger dan een jaar
eerder. De Metafoor Residex laat
een gemengd beeld zien: op kwar-
taalbasis dalingen voor enkele wo-

ningtypen, maar op jaarbasis een
stijging voor alle segmenten.

De bruto aanvangsrendementen
voor vastgoed in de kantoren-, re-
tail- en logistiek sector en zijn in
het eerste kwartaal van 2026 ge-
lijk gebleven. De opname van be-
drijfsruimten en logistiek vastgoed
is in het eerste kwartaal van 2026
gedaald, terwijl het aanbod is toe-
genomen, mede door netconges-
tie en economische onzekerheid. In
de kantoren- en retailmarkt blijven
toplocaties relatief sterk, terwijl se-
cundaire locaties te maken hebben
met oplopende leegstand en prijs-
druk.

De kortlopende rente steeg licht
naar 2,43%. Ook het rendement op
de 10 jarige Europese staatsobliga-
ties liep eveneens op naar 3,25%. De
hypotheekrente kwam uit op 3,80%.
De inflatie daalde naar 2,5%, maar
geopolitieke ontwikkelingen vergro-
ten de onzekerheid over het verde-
re verloop van rente en inflatie. De
oorlog in het Midden-Oosten sug-
gereert echter een kantelpunt in de
rente en inflatieontwikkeling.
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Grondwaarde ontwikkelingen

Metafoor Residex Nederland (2020 Q1=100)
y V' N 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

.|B BDB Kosten GWW (1-1-2021=100)
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CBS Inflatie (1-1-2025=100)

Rente

ECB rente 12-maands Euribor

-b"’ DNB [ ECB rente 10 jaar

Hypotheekrente

230,95
159,36

4.736
5.125
67.406
9.203

127,74
122,81

127,78
100,86

2,21%
3,17%
3,69%

239,24
155,47

4.651
5.263
49.399
7.947

129,37
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100,56

2,43%
3,25%
3,80%

Kwartaalmutatie
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Kwartaalmutatie
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=-26,71%
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Kwartaalmutatie

1,28%
1,25%

Kwartaalmutatie
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Kwartaalmutatie

0,22pp
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Jaarmutatie

1,67%
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Jaarmutatie

3,64%

7,28%

0,29%
-21,93%

Jaarmutatie

3:38%
3,08%

Jaarmutatie

4,63%
2,14%

Jaarmutatie

0,01pp
0,12pp
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Woningprijsontwikkeling

In het eerste kwartaal van 2026 beinvloedt de uitpondgolf de woningmarkt sterk: prijsstijgingen viakken af en het
aanbod groeit. De huurmarkt wordt krapper en huren stijgen verder. Door dalend consumentenvertrouwen daalt
het aantal transacties. De betaalbaarheid van nieuwbouw verslechtert door hogere vierkante meterprijzen.

Ontwikkelingen bestaande
koopwoningen

In Q1 2026 bedroeg de gewogen
mediane transactieprijs van
bestaande woningen €485.000:
-2,7% ten opzichte van het vo-
rige kwartaal, maar +2,7% op
jaarbasis (NVM, 2026c¢). De prijs
per m? daalde 1,9% naar €4.651
en lag 3,6% hoger dan een jaar
eerder. Op jaarbasis stijgen
vooral grondgebonden wonin-
gen; appartementen blijven
met +0,5% achter door de ster-
ke instroom van (uitgeponde)
appartementen in het aanbod
(NVM, 20260).

In vrijwel alle regio’s lagen prij-
zen hoger dan een jaar geleden;
alleen Zuidoost Friesland daal-
de. Dat komt door relatief meer
verkopen van goedkopere ap-
partementen en minder trans-
acties van duurdere vrijstaande
woningen. In Amsterdam bleef
de transactieprijs per saldo ge-
lijk: meer aanbod en dalende
vraagprijzen worden gecom-
penseerd door overbieden. In
Rotterdam, Den Haag en Utrecht
liggen de prijzen nog 2% tot 5%
hoger, maar met afnemende

stijgingen en meer aanbod, wat
wijst op prijsstabilisatie. Buiten
de Randstad zijn de jaarstijgin-
gen gemiddeld sterker, vooral in
grensregio’s (NVM, 2026a).

Landelijk bleef het aantal trans-
acties op jaarbasis vrijwel gelijk,
maar lag het 27% lager dan in
Q4 2025 (NVM, 2026¢). Een da-
ling in het eerste kwartaal is ge-
bruikelijk, maar viel nu groter uit.
Dit hangt samen met de hogere
hypotheekrente eind 2025, de
uitzonderlijk hoge verkopen in
Q4 2025 en dalend consumen-
tenvertrouwen, tegen de ach-
tergrond van economische en

39 De afnemende krapte vertaalt zich in

langere verkooptijden en minder overbieden.

[
geopolitiecke onzekerheid (NVM,
20260; ABN AMRO, 2026). Het

woningaanbod  stabiliseerde
op een hoog niveau en lag 21%
boven QI 2025. Vooral tussen-
en hoekwoningen namen toe
(+29% en +31% op jaarbasis),
evenals appartementen (+26%)
(NVM, 2026a). Nieuw aanbod
wordt minder snel opgeno-

men: de daling van transac-
ties is groter dan de daling van
nieuw aanbod, mede door stij-
gende hypotheekrentes (Cush-
man&Wakefield, 2026).

De NVM krapte indicator kwam
in Q1 2026 uit op 2,6 (Ql 2025:
2,2). Dat betekent dat een wo-
ningzoekende gemiddeld uit
2,6 woningen kan kiezen: het
hoogste niveau in 2,5 jaar. Te-
gelijk blijft de markt ruim onder
de grenswaarde van 5 voor een
krappe markt (NVM, 2026c). De
krapte is het grootst bij tussen-
woningen (19) en het kleinst
bij vrijstaande woningen (4,8)
(NVM, 20260a). Per saldo is de

markt iets minder krap, maar
nog steeds zeer krap.

De afnemende krapte vertaalt
zich in langere verkooptijden en
minder overbieden. De gemid-
delde verkooptijd steeg met vijf
dagen naar 32 dagen.In Q12026
werd 67% van de woningen bo-
ven de vraagprijs verkocht (Q4

2025: 72%; Q1 2025: 69%). Ook de
gemiddelde overbieding nam
af: de transactieprijs lag 3,7%
boven de vraagprijs, versus 4,7%
in Q4 2025 en 4,5% een jaar eer-
der (NVM, 2026c).

Samen wijzen deze cijfers op
afkoeling: meer aanbod, terwijl
transacties, overbiedingen en
prijsstijgingen teruglopen.

Ontwikkelingen vrije sector

huurwoningen

In Q1 2026 kwamen 12.947 vrije
sector huurwoningen beschik-
baar, terwijl 14.816 woningen
werden verhuurd. Per saldo nam
het beschikbare aanbod op-
nieuw af; de uitstroom bedroeg
1.869 woningen (ruim vier keer
hoger dan een jaar eerder). Dit
is niet €én-op-é&én terug te zien
in de Pararius krapte indicator,
omdat deze ook nieuw aanbod,
advertentieduur en reacties per
woning meeneemt. De indicator
kwam uit op 1,11 (Q4 2025: 0,62;
Q1 2025: 0,46). De stijging hangt
vooral samen met minder re-
acties per woning (30 > 25) en
een langere advertentieduur
(19 > 22 dagen). Ondanks deze
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beweging blijft de vrije huur-
sector structureel een verhuur-
dersmarkt en daarmee zeer
krap (Pararius, 2026).

In het goedkope segment
(€1.228-€1.500) ligt het aanbod
sinds medio 2024 structureel la-
ger dan v66r 2024. Daardoor is
het middensegment (€1500-
€2.000) nu het grootste seg-
ment (36,6% van de adverten-
ties; 41,8% van de reacties). De
vraag blijft echter het sterkst
in het betaalbare deel: 21,4%
van de advertenties tegenover
34,5% van de reacties. Woning-
zoekenden wijken daardoor uit
naar het middensegment. In het
dure segment (vanaf €2.000) is
de verhouding omgekeerd: 42%
van de advertenties tegenover
23,7% van de reacties (Pararius,
2026).

Sinds begin 2025 stijgen de
vrije sector huurprijzen sneller
dan de inflatie. In het afgelo-
pen jaar steeg de huurprijs per
m? gemiddeld 7,3%, tegenover
2,1% inflatie (Pararius, 2026). De
gemiddelde huurprijs bedraagt
€ 21,12 per m?, ofwel € 1.892 per

Prijs nieuwbouwwoningen per m2 uitgesplitst
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woning. Voor dit huurniveau
vragen verhuurders doorgaans
een bruto maandinkomen van
ruim € 5.676; dat is ruim € 325
hoger dan in Q1 2025 (Pararius,
2026).

In Q1 2026 bestond 5,5% van het
aanbod koopwoningen uit voor-
malige huurwoningen (Q1 2025:
7,6%). Andersom was 1,25% van
het huuraanbod een voorma-
lige koopwoning, vergelijkbaar

e Appartement

met een jaar eerder (Pararius,
2026). Tegelijk zijn er signalen
dat de uitpondgolf kan aan-
houden: vrijwel alle beleggers in
Vestedq, de grootste institutio-
nele verhuurder van Nederland,
willen hun belang deels of volle-
dig afbouwen. Dat kan ertoe lei-
den dat Vesteda op termijn dui-
zenden huurwoningen verkoopt,
waardoor het huuraanbod ver-
der afneemt (ABN AMRO, 2026;
Financieel Dagblad, 2026).

. De vrije sector huurmarkt blijft

in Ql 2026 zeer krap. Het be-
schikbare aanbod daalt ver-
der, vooral in het betaalbare
segment, terwijl huurprijzen en
inkomenseisen harder stijgen
dan de inflatie. Aanhoudende
uitponding houdt de druk op het
huuraanbod hoog.

Ontwikkelingen

nieuwbouwwoningen

De gemiddelde transactieprijs
van een nieuwbouwwoning
bedroeg in Ql 2026 € 488.000.
Dat is -0,9% ten opzichte van
het vorige kwartaal en +0,1%
op jaarbasis (NVM, 2026b). De
kwartaalmutatie verschilt per
woningtype: hoekwoningen en
vrijstaande woningen stegen
in koopsom met respectieve-
lijk 3,8% en 7,1%, terwijl appar-
tementen, tussenwoningen en
2-onder-1-kapwoningen 1,5% tot
2,8% daalden.

De gemiddelde transactieprijs
per m? kwam in QI 2026 uit op €
5.263: +1,4% kwartaal-op-kwar-
taal en +6% op jaarbasis (NVM,
2026b). Op kwartaalbasis steeg
de m? prijs vooral bij vrijstaande
woningen en appartementen;

Q1 2026

ook bij hoekwoningen en 2 onder
1 kapwoningen was sprake van
stijging, terwijl tussenwoningen
daalden. Op jaarbasis namen
alle m? prijzen toe (gemiddeld
+6%), met de sterkste stijging bij
hoekwoningen (+10,4%) en de
laagste bij 2 onder 1 kapwonin-
gen (+2,4%) (NVM, 2026b). Dit
bevestigt dat de m? prijs door-
stijgt, terwijl de totale koopsom
per saldo vrijwel stabiel blijft.

De sterkere stijging van de m?
prijs bij een gematigde ontwik-
keling van de totale koopsom
past bij een trend die al lan-
ger zichtbaar is: krimpflatie. De
gemiddelde verkoopprijs van
nieuwbouwwoningen ligt grof-
weg op het niveau van 2022,
terwijl de prijs per m? sinds dat
jaar met ongeveer € 1.000 is ge-
stegen (NVM, 2026a). Dit wijst
erop dat nieuwbouwwoningen
gemiddeld kleiner worden, ter-
wijl de totale koopsom relatief
stabiel blijft (NVM, 2026a).

In Q12026 zijn 14% minder nieuw-
bouwwoningen verkocht dan in
Q4 2025 en 16% minder dan een
jaar eerder. Met circa 5.600 ver-

kopen door NVM makelaars is dit
het laagste niveau van de eer-
ste kwartalen in tien jaar (met
2023 als uitzondering). Volgens
de NVM komt de terugval voor-
al door terughoudendheid aan
de vraagzijde, onder meer door
lange doorlooptijden tussen
aankoop en oplevering, hoge
overbruggingskosten, hoge m?
prijzen en een mismatch tussen
aangeboden woningtypen en
de vraag (NVM, 2026a).

Het totale aanbod van nieuw-
bouwwoningen nam in Ql 2026
toe met 4% op kwartaalbasis en
9% op jaarbasis, maar de ver-
schillen tussen woningtypen zijn
groot. Het aanbod van tussen-,
hoek- en vrijstaande woningen
nam nauwelijks toe of daalde
op jaarbasis (-5%, +0%, +1%).
Daartegenover stonden stijgin-

en bij 2 onder 1 kapwoningen
?+7%) en vooral appartementen
(+15%). In combinatie met de
lagere verkopen (-16%) wijst dit
op toenemende frictie aan de
vraagzijde (NVM, 2026a; NVM,
2026b).

In Q1 2026 stonden 96.500 wo-
ningen in aanbouw. Sinds het
najaar van 2025 worden bo-
vendien meer woningen opge-
leverd, mede door de hogere
afgifte van bouwvergunningen
in de afgelopen twee jaar (Ra-
bobank, 2026). Tegelijk blijven
de beleidsdoelen structureel
buiten bereik door belemmerin-
gen zoals personeelstekorten,
stikstofblokkades, netcongestie
en Europese regelgeving rond
waterkwaliteit (NVM, 2026a; Ra-
bobank, 2026).

De nieuwbouwmarkt laat in Ql
2026 een gemengd beeld zien:
het aanbod en de pijplijn groei-
en, maar de afzet staat onder
druk door vraagfricties. Lange
doorlooptijden, hoge overbrug-
gingskosten, oplopende vraag-
prijzen, krimpflatie en een mis-
match tussen aanbod en vraag
remmen de verkoop. Tegelijk
stijgt de m? prijs verder, terwijl
de totale koopsom per saldo re-
latief stabiel blijft.

Consumentenvertrouwen

Consumenten beoordelen het
economisch klimaat negatiever
dan in het vorige kwartaal. Het
consumentenvertrouwen kwam
in Q1 2026 gemiddeld uit op -26,
tegenover -23 in Q4 2025. Voor-
al het oordeel over het econo-
misch klimaat verslechterde en
het totale beeld werd in de loop
van het kwartaal negatiever
(CBS, 20260; 2026b; 2026c¢). Dit
hangt vermoedelijk samen met
oplopende geopolitiecke onze-
kerheid. DNB wijst erop dat de
oorlog in het Midden Oosten tot
hogere olie- en gasprijzen kan
leiden, waardoor inflatie oploopt
en de economische groei onder
druk komt te staan (DNB, 2026).
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Woningbouwkosten

In Q1 2026 stegen de woningbouwkosten sterker dan gebruikelijk voor deze periode. Ook
op jaarbasis is sprake van een duidelijke toename. De stijging komt vooral door hogere
personeelskosten, in maart liepen bovendien de materiaalkosten op door geopolitieke onrust.

Ontwikkeling

woningbouwkosten

De woningbouwkosten stegen
met 2,31% op kwartaalbasis en
4,20% op jaarbasis. De stijging
komt vooral door hogere per-
soneelskosten (+2,45% kwar-
taal-op-kwartaal; +6,03% jaar-
op-jaar). Ook materiaalkosten
namen toe: +2,19% op kwartaal-
basis en +2,78% op jaarbasis.
De toegenomen geopolitie-
ke onrust werkt door in hogere
materiaalkosten. Het conflict

rond Iran vergroot de volatili-
teit op energiemarkten; hoge-
re energie- en transportkosten
verhogen de prijs van ener-
gie intensieve materialen zo-
als glas, staal en beton (ABN
AMRO, 2026). Dat is zichtbaar in
de maandcijfers: na een lich-
te stijging in februari stegen de
materiaalkosten in maart met
12% ten opzichte van februari
(DBD, 2026). Dit valt samen met
de forse olieprijsstijging begin
maart (Raisin, 2026).

.. Ontwikkeling bouwkosten woningbouw in %
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Kostenstijgingen werken in de
bouw vaak direct door, maar
kunnen door vaste prijsafspra-
ken niet altijld meteen worden
doorberekend. Daardoor staan
marges onder druk (ABN AMRO,
2026). Dit vergroot de onzeker-
heid over de prijsontwikkeling
en zet de haalbaarheid van
projecten verder onder span-
ning (ABN AMRO, 2026).

In februari 2026 nam de order-
portefeuille verder toe. De ge-

Ontwikkeling materiaal- en personeelskosten .I
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koude winterstart liep bij 10%
van de bedrijven de bouw ver-
traging op; vorst en neerslag
waren volgens het KNMI de be-
langrijkste oorzaken (EIB, 2026;
KNMI, 2026).

Personeelstekorten en een
krappe arbeidsmarkt blijven de
uitvoeringscapaciteit beperken.
Daardoor kan de hoge order-
portefeuille niet volledig worden
omgezet in productie. Dit houdt
de opwaartse druk op woning-
bouwkosten in stand, vooral via
loonkosten en inefficiénties in
de uitvoering (ABN AMRO, 2026).
Onderzoek laat zien dat veel
bouwmedewerkers de AOW
leeftijd niet in goede gezond-
heid halen, waardoor vroegtijdi-
ge uitstroom naar arbeidsonge-
schiktheid of uitkeringen relatief
vaak voorkomt (Cobouw, 2026).
Een verdere verhoging van de
AOW leeftijd kan averechts wer-
ken en de spanning op de ar-
beidsmarkt vergroten. Bij toe-
nemende gezondheidsuitval
blijft de effectieve inzetbaarheid
beperkt, ondanks een formeel
langere loopbaan. Tegelijk ver-
wacht 25% van de bouwbedrij-

ven de personeelsbezetting in
de komende drie maanden uit
te breiden (EIB, 2026).

Ontwikkeling

aanbestedingsindex

De bouwkostenindex toont de
ontwikkeling van directe loon-
en materiaalkosten. De aanbe-
stedingsindex van Bouwkosten-
kompas laat aanvullend zien
welke prijsopslag aannemers
vragen, als gevolg van markt-
vraag en concurrentie. In het
afgelopen kwartaal steeg de
aanbestedingsindex met 1,25%;
op jaarbasis is dat 3,08% (Bouw-
kostenindex, 2026).

De aanbestedingsindex ligt nog
steeds onder de bouwkostenin-
dex. Dat wijst op aanhoudende
prijsconcurrentie  bij aanbe-
stedingen. Het verschil tussen
beide indices is het afgelopen
kwartaal ongeveer gelijk geble-
ven.
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Grondprijzen woningbouw

In Q1 2026 daalden de grondprijzen van bouwkavels 2,4% ten opzichte van Q4 2025, maar lagen zij 4% hoger
dan een jaar eerder. De Metafoor Residex laat een gemengd beeld zien: op kwartaalbasis dalingen voor
tussen- en 2 onder |1 kapwoningen, terwijl op jaarbasis alle woningtypen stijgen.

Metafoor Residex: Graad-
meter voor de theoretische

waarde van bouwgrond
Metafoor berekent elk kwartaal
de Residex op basis van NVM
woningmarktcijfers (2026a) en
indexcijfers van Bouwkosten-
kompas (2026). De index toont
de ontwikkeling van de theore-
tische waarde van bouwgrond
in Nederland, als gewogen ge-
middelde van residuele grond-
waardeberekeningen voor ver-
schillende woningtypen. Daarbij
worden bouwkosten en VON
prijzen per m? GBO meegeno-
men.

De Residex verschilt per wo-
ningtype. Verschillen tussen
woningtypen komen  vooral
door de verhouding tussen de
stijging van VON prijzen per m?
en de bouwkosten. Die verhou-
ding bepaalt de uitkomst van
de residuele grondwaardebe-
rekening en daarmee de theo-
retische grondwaarde per seg-
ment.

Zowel op jaar- als kwartaalba-
sis stijgt de Residex, maar het
beeld verschilt per woningtype.

Vrijstaande woningen en ap-
partementen laten de sterkste
stijging zien; tussenwoningen en
2 onder 1 kapwoningen dalen.

Metafoor Residex (Q2 2022 =100)
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Kadaster: geregistreerde

prijzen woningbouwkavels
De Metafoor Residex volgt de
theoretische grondwaarde en
reageert snel op marktbewegin-
gen. Gerealiseerde grondprijzen
zijn in de praktijk stabieler. De
Kadasterreeks is gebaseerd op
transactieprijzen van bouwka-
vels die met vertraging worden
geregistreerd en is daarom niet
één-op-één vergelijkbaar met
de Residex.

Na de sterke stijging in Q4 2025
daalde de gemiddelde bouw-
kavelprijs in Q1 2026. De gemid-
delde m? prijs kwam uit op €
792,67: -2,4% ten opzichte van
Q4 2025. In QI 2025 bedroeg de
gemiddelde kavelprijs € 762,52;
daarmee liggen kavelprijzen
4% hoger dan een jaar geleden
(Kadaster, 2026).

Kadaster
Transactieprijzen bouwkavels
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Kostenontwikkeling Grond-, Weg- en Waterbouw

In het eerste kwartaal van 2026 zijn de GWW-kosten gestegen. Op jaarbasis is
sprake van een duidelijke toename. Deze stijging wordt voornamelijk veroor-
zaakt door hogere personeelskosten, aangevuld met hogere materiaalkosten.

In Q1 2026 stegen de GWW kos-
ten. Ook op jaarbasis is spra-
ke van een duidelijke toename.
De stijging hangt vooral samen
met hogere personeelskosten,
aangevuld met oplopende ma-
teriaalkosten.

De GWW kosten stegen 2,67%
in Q1 2026 en 4,63% op jaarba-
sis. De jaarstijging komt vooral
door personeelskosten (+7,50%
jaar-op-jaar;  +3,30%  kwar-
toql—op—kwortool), direct sa-
menhangend met de cao af-
spraken van juli 2025 (BDB, 2026;
Bouwend Nederland, 2025). Ook
materiaalkosten namen toe:
+2,27% in Ql en +2,88% op jaar-
basis (BDB, 2026).

Ook in de GWW sector werken
geopolitieke spanningen door
in de materiaalkosten. In maart
stegen de GWW materiaalkos-
ten 1,25%. Hoewel de impact op
de Nederlandse bouwsector tot
nu toe beperkt is gebleven (ABN
AMRO, 2026), blijft het risico op
verdere verstoringen en prijs-
schommelingen aanwezig, zo-
wel in de woningbouw als in de
GWW sector.

De orderportefeuille in de GWW

sector steeg licht. In februari
nam de gemiddelde werkvoor-
raad toe met 0,1 maand naar 9,9
maanden. Binnen de grond- en
waterbouw steeg de werkvoor-
raad met 0,2 maand naar 11,8
maanden, terwijl de wegen-
bouw 0,1 maand daalde naar
8,2 maanden (EIB, 2026).

De uitvoeringscapaciteit blijft
onder druk door structurele
knelpunten zoals personeelste-
korten, stikstofbeperkingen en
vooral netcongestie. Steeds va-
ker lopen projecten vertraging
op of kunnen zij niet tijdig wor-
den aangesloten op het elektri-
citeitsnet, wat uitvoering en op-
levering remt (ABN AMRO, 2026).
De concurrentie om technisch
personeel neemt toe. Defensie
schaalt investeringen op (o.a.
kazernes en infrastructuur) en
werft profielen die overlappen
met de GWW sector, zoals ci-
viele technici en projectleiders.
In een al krappe markt ver-
groot dit de schaarste en kan
het leiden tot extra loonstijgin-
gen, waardoor arbeidsinten-
sieve sectoren duurder worden

(ABN AMRO, 2026). Per saldo
neemt de druk op capaciteit
en uitvoering in de GWW sector
toe, mede door volle orderpor-
tefeuilles vanuit onderhouds-
opgaven en investeringen. Net
als in eerdere kwartalen ligt de
aanbestedingsindex onder de
bouwkostenindex (Bouwkosten-
kompas, 2026).

.. Ontwikkeling GWW-kosten in % .I
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Dat wijst op aanhoudende
prijsconcurrentie bij aanbeste-
dingen, waardoor de kostendruk
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Commercieel vastgoed

In de bedrijfsruimtemarkt en logistiek loopt het aanbod op terwijl de opname afneemt; uitbreidingen

worden vaker uitgesteld. In retail en kantoren neemt de tweedeling toe: kwalitatief sterke A locaties blij-
ven relatief robuust, terwijl secundaire locaties te maken hebben met oplopende leegstand en prijsdruk.

Bedrijfsruimte & Logistiek
De markt voor bedrijfsruimte
en logistiek is sterk gesegmen-
teerd naar schaalgrootte. Kleine
units (tot 2.000m2) blijven rela-
tief stabiel, maar tonen lokaal
verzadiging. In het middenseg-
ment (2.000-10.000m2) blijven
moderne panden op goed ont-
sloten locaties gewild, terwijl
verouderde voorraad terrein
verliest. De grootste druk zit bij
transacties boven 25.000 m2
gebruikers stellen uitbreidingen
uit door economische onzeker-
heid, hogere (energie)kosten en
netcongestie. Ook beleggers zijn
terughoudender, mede door de
hogere rente (Cushman & Wa-
kefield, 2026b; NVM, 2026).

De opnamecijfers bevestigen
afkoeling in het grote segment:
transacties vanaf 10.000 m?
daalden van 21 naar 12. Daar-
door nam de opname boven
25.000 m? met 46% af ten op-
zichte van Q4 2025 en daalde
de totale opname met 22%. De
huurprijsindex daalde licht (cir-
ca 1%) naar 128; de koopprijs-
index daalde sterker (circa 3%)
naar 130 (NVM, 2026).

.. Ontwikkeling netto aanvangsrendement (NAR) .I
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Regionaal ontstaat een scherp
verdeeld beeld. Groningen,
Noord Brabant, Utrecht en Dren-
the groeiden 40% tot 75% op
kwartaalbasis, terwijl Zeeland,
Friesland, Limburg en Zuid Hol-
land juist fors terugvielen. Lan-
delijk resulteert dit in een uitge-
sproken tweedeling in de markt
(NVM, 2026).

Op jaarbasis is het beeld sta-
bieler: de opname lag 5% hoger
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dan in Q1 2025, wat wijst op een
robuuste onderliggende vraag.
In QI 2026 kwam die vraag wel
meer onder druk door geopo-
litieke spanningen, met hoge-
re energieprijzen en oplopende
inflatie als gevolg (Cushman &
Wakefield, 2026b; NVM, 2026).

Door de lagere opname en het
hoge beleggingsvolume in Q4
2025 steeg het aanbod op jaar-
basis met 17% (Vostgoedinsider,

2026), vooral in opperviaktes
vanaf 5.000 m2 Netconges-
tie en langere wachttijden voor
(zwaardere) aansluitingen hou-
den met name grootschalige
bedrijffsruimten langer in aan-
bod (NVM, 2026). Op kwartaal-
basis daalde het aanbod licht:
circa 0,1 miljoen m? naar onge-
veer 10,2 miljoen m? mede door
terughoudendheid onder be-
leggers (NVM, 2026).

Op kwartaalbasis is daarente-
gen sprake van een lichte af-
name van het aanbod. In het
eerste kwartaal van 2026 daal-
de het totale aanbod met circa
0,1 miljoen m? tot ongeveer 10,2
miljoen m? ten opzichte van het
vierde kwartaal van 2025. Deze
ontwikkeling wordt mede ver-
klaard door terughoudendheid
onder beleggers (NVM, 2026).

Het gemiddelde bruto aan-
vangsrendement op toploca-
ties bleef stabiel op 5,7% (BNP
Paribas, 2026).

Kantorenmarkt
De voorkeur voor toplocaties
zette in QI 2026 door. De vraag




concentreert zich op moderne,
duurzame kantoren in stedelij-
ke gebieden met goede bereik-
baarheid. Daardoor blijven hu-
ren in het topsegment stijgen,
terwijl het algemene markt-
beeld gematigder is. Dit ver-
sterkt de aantrekkelijkheid van
A locaties voor gebruikers en
investeerders (Cushman & Wa-
kefield, 2026a; NVM, 2026).

Het beleggingsvolume kanto-
ren bedroeg circa € 510 miljoen.
Het sentiment is positiever dan
voorgaande jaren, ondanks on-
zekerheid rond energieprijzen
en rente. Aantrekkelijke rende-
menten en lage leegstand op
toplocaties ondersteunen de

99 Hetaandeel van de vijf
grote kantoorsteden

in het totale opname-

volume steeg van 35%

in Q4 2025

naar meer
dan 50% in
Q12026

investeringsbereidheid. Op
jaarbasis is dit een stijging van
69% (CBRE, 2026; Cushman &
Wakefield, 20260; Vastgoedinsi-
der, 2026).

De huurprijsindex bleef stabiel
op 114. Daarmee blijft huurgroei
vooral geconcentreerd in het
topsegment; in het midden- en
lagere segment staat de huur
onder druk (NVM, 2026).

De koopprijsindex corrigeerde
sterker en daalde circa 5% naar
106. Beleggers stellen hogere
eisen aan kwaliteit, duurzaam-
heid en locatie: courante objec-
ten blijven waardevaster, terwijl
minder courante panden prijs-
druk ervaren (Brainbay, 2026;
NVM, 2026).

Het aanbod aan kantoorruimte
daalde 2% ten opzichte van Q4
2025 naar circa 4,27 miljoen m?,
vooral door enkele grote trans-
acties. Tegelijk ligt het aanbod
nog 3% hoger dan een jaar eer-
der, wat wijst op ruimer aanbod
buiten stedelijke kerngebieden
(NVM, 2026).

In de vijf grote kantoorsteden
stabiliseerde het aanbod. Deze
steden waren goed voor meer
dan de helft van het totale op-
namevolume en kennen relatief
grote transacties. Leegstand ligt
er onder het landelijk gemiddel-
de, wat de focus op duurzame,
bereikbare toplocaties beves-
tigt en de tweedeling met min-
der courante locaties versterkt
(Brainbay, 2026; NVM, 2026;
Vastgoedinsider, 2026).

Landelijk steeg het aanbod als
aandeel van de kantoorvoor-
raad op jaarbasis van 8,5% naar
9%. In de vijf grote kantoorste-
den is die stijging niet zichtbaar.
Dit wijst erop dat vooral minder
duurzame pandenop B en C lo-
caties langer leeg blijven staan
en daardoor minder aantrek-
kelijk zijn voor gebruikers en be-
leggers (Cushman & Wakefield,
20260; NVM, 2026).

In QI 2026 werd 43% meer kan-
toorruimte opgenomen dan
een jaar eerder, terwijl het aan-
tal transacties 7% lager lag. Dit
wijst op minder, maar grotere
transacties. Met ruim 113.000 m?

werd een uitzonderlijk opname-
volume boven 5.000 m? gerea-
liseerd; kleinere metrages na-
men juist af (NVM, 2026).

Het aandeel van de vijf grote
kantoorsteden in het totale op-
namevolume steeg van 35% in
Q4 2025 naar meer dan 50% in
Q1 2026. Dit hangt samen met
de sterke vraag naar ‘Class A
kantoren’ in stedelijke kernge-
bieden; secundaire locaties blij-
ven achter (Cushman & Wake-
field, 20260).

Het gemiddelde bruto aan-
vangsrendement op toploca-
ties ble

Retailmarkt

De retailmarkt liet in Q1 2026 een
gematigd, stabiel beeld zien.
De detailhandelsomzet groeide
in januari en februari nog licht
(+2,2% en +1,3% jaar-op-jaar),
maar stagneerde in maart door
het dalende consumenten-
vertrouwen (NVM, 2026; CBS,
2026¢c). Geopolitieke spannin-
gen en zorgen over energieprij-
zen en inflatie maakten consu-
menten voorzichtiger, waardoor

herstel per segment en locatie
ongelijk blijft (Cushman & Wa-
kefield, 2026¢).

De opname van winkelruimte
bedroeg circa 142.400 m2 Dat is
vergelijkbaar met Q1 2025, maar
27% lager dan Q4 2025, wat
grotendeels seizoensmatig is.
Vooral grote units (> 2.000 m?)
werden minder opgenomen;
kleinere en middelgrote ruim-
ten deden het relatief beter. On-
dernemers blijven daardoor te-
rughoudend met uitbreidingen
(NVM, 2026).

Het aanbod daalde door naar
circa 1,21 miljoen m# -5% ten op-
zichte van het vorige kwartaal en
licht lager dan een jaar eerder.
Dit verbetert de marktbalans,
maar de landelijke leegstand
blijft hoog: 7,9% tegenover 7,5%
een jaar geleden. Verouderde
panden en locaties met weinig
passanten blijven structureel in
aanbod, terwijl sterke winkelste-
den sneller worden opgenomen
(Cushman & Wakefield, 2026c¢;
NVM, 2026).

De verschillen tussen winkelge-
bieden blijven groot. Grote ste-
den en sterke centrumlocaties
presteren beter dan perifere
gebieden. In grensregio’s staan
winkeliers onder druk doordat
consumenten vaker uitwijken
naar buurlanden bij prijsstijgin-
gen (CBS, 2026a). In de twaalf
grootste winkelsteden steeg de
opname 11% ten opzichte van
een jaar eerder. In kleinere ste-
den en wijkcentra blijft het beeld
gemengd, wat de structurele
tweedeling tussen A locaties en
secundaire locaties bevestigt
(Cushman & Wakefield, 2026c¢;
NVM, 2026).

Het gemiddelde bruto aan-
vangsrendement op toploca-
ties bleef stabiel op 5,65% (BNP
Paribas, 2026).

Bouwkosten commercieel

vastgoed

De bouwkostenindex voor be-
drijfsruimten, kantoren en re-
tail steeg in Ql 2026 weer op
kwartaalbasis:  bedrijfsruimten
+1,15%, kantoren +1,28% en re-
tail +117% (Bouwkostenindex,
2026). Daarmee is de dalende

.l Jaarmutaties bouwkosten commercieel vastgoed in % .I
Bouwkostenindex

5,00% -
4,50% -
4,00% -
3,50% -
3,00% -
2,50% -
2,00% -
1,50% -
1,00% -
0,50% +
0,00% T

Ql Q2 Q3 Q4

Ql Q2 Q3 Q@4 A

2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025 2026

... e Bedrijfsruimten

kwartaaltrend van de drie voor-
gaande kwartalen doorbroken.
Op jaarbasis vlakt de stijging af:
bedrijfsruimten +1,54%, kantoren
+0,92% en retail +1,47% (Bouw-
kostenindex, 2026).

De kwartaalstijging wordt vooral
gedreven door hogere loonkos-
ten. Nieuwe cao afspraken per
1 joanuari 2026 leidden tot ho-
gere uurtarieven en oplopende
arbeidskosten, wat direct door

e Kantoor

= = = Retail

werkt in de index (BDB, 2026;
CBS, 2026b).
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Rente

In QI 2026 steeg de kortlopende rente met 22 basispunten naar 2,43% op kwartaalbasis, terwijl de
ECB-beleidsrente stabiel bleef op 2,15%. In dezelfde periode steeg het rendement op 10-jaars staats-

obligaties met 8 basispunten naar 3,25%, en de hypotheekrente steeg met 11 basispunten naar 3,80%.

Kortlopende rente

Na een stabieler 2025 keert in Ql
2026 het tij: de oorlog in het Mid-
den Oosten vergroot rente en
inflatierisico’s. De 12 maands Eu-
ribor steeg met 22 basispunten
naar 2,43% (Euribor, 2026). Door
de afhankelijkheid van energie
import komen overheidsfinan-
cién onder druk te staan door
hogere olie en gasprijzen (ECB,
2026a) en Reuters verwacht
een sterke stijging van financie-
ringskosten in Europa (Reuters,

.. 12-maands Euribor
ECB
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2026). De onzekerheid leidt tot
een voorzichtige ECB koers: voor
de vierde keer op rij bleef de be-
leidsrente 2,15% (ECB, 2026b). Dit
past bij uiteenlopende inflatie-
patronen binnen de eurozone
(ABN AMRO, 2026¢; ECB, 2026¢).

Lagarde benadrukt dat de ECB
zich niet laat leiden door één
datapunt, maar oordeelt op ba-
sis van een breed spectrum aan
indicatoren en scenario’s (ECB,
2026d). Wel zijn de inflatieprog-
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I 12-maands Euriborrente

.. =m=FECB Beleidsrente (basisherfinancieringstransacties)

noses bijgesteld: waar Q4 2025
nog uitging van inflatie onder
2% in 2026, verwacht men in Ql
2026 een hoger pad dat pas in
2027 rond 2% stabiliseert (ABN
AMRO, 2026c; ECB, 2026d). In
pessimistische scenario’s loopt
inflatie sterker op terwijl groei
terugvalt. Deze asymmetrische
risico’s ondersteunen de rente-
pauze in Q1 2026, totdat duide-
lijker is hoe de economie zich
ontwikkelt (ECB, 2026d).

Langjarigerente
DNB/ ECB
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Ook Nederlandse banken zien
door geopolitieke onrust en een
gematigd groeivooruitzicht op-
waartse druk op rente en in-
flatie. ABN AMRO verwacht dat
inflatie in Q2 2026 toeneemt en
groei lager uitvalt, met twee ECB
renteverhogingen in Q2 gevolgd
door een pauze (ABN AMRO,
2026d). ING acht een eerste ECB
renteverhoging waarschijnlijk in
juni 2026 (ING, 2026).
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B Rendement op 10-jarige Europese Staatsobligatie

Q1 2026

Langjarige rente

Het rendement op 10 jarige Eu-
ropese staatsobligaties steeg
8 basispunten ten opzichte
van Q4 2025 naar 3,25% (ECB,
2026e) en ligt 12 basispunten
hoger dan een jaar eerder. Oor-
zaken zijn onder meer hogere
financieringsbehoeften en be-
grotingstekorten, mede door
extra defensie uitgaven, wat het
aanbod aan obligaties vergroot
en rendementseisen verhoogt
(ABN AMRO, 2026d; Reuters,
2026). Japanse ontwikkelingen
droegen bij aan een bredere
herwaardering van staatsobli-
gaties; hogere Japanse rentes
werkten door in VS en Europa
(ABN AMRO, 2026e).

Japanse ontwikkelingen vergro-
ten de mondiale termijnpremie,
terwijl spanningen in het Midden
Oosten de Europese risicoper-
ceptie versterken (ABN AMRO,
2026e; ESMA, 2026). Daardoor
steeg ook de premie op 10 jarige
Europese staatsobligaties (ECB,
2026e). Door de voorzichtige
ECB houding blijft er terughou-
dendheid in ramingen voor Q2
2026 (ABN AMRO, 2026d).

.. Hypotheekrente
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Hypotheekrente

De hypotheekrente steeg in Ql
2026 met 11 basispunten naar
3,80% ten opzichte van Q4 2025.
Ten opzichte van Q1 2025 is dat
+16 basispunten (toen 3,64%)
(De Hypotheekshop, 2026). Ho-
gere energieprijzen  werken
door in inflatieverwachtingen
en kapitaalmarktrentes, en zet-
ten daarmee hypotheekren-
tes omhoog (DNB, 2026). Ook
hogere staatsrentes geven

opwaartse druk (ABN AMRO,
2026f). Daartegenover staat
een  stabiele  depositoren-
te van 2,0% sinds juni 2025, die
temperend werkt op financié-
le markten (ABN AMRO, 2025e).

De grafiek toont naast 10 jaar
vast met NHG ook de rente voor
zuiver nieuwe leningen. Voor
nieuwe leningen met een loop-
tijd van meer dan 10 jaar liggen

tarievenlager.Daarbijzijn heron-
derhandelingen en meeneem-
hypotheken vanuit een vorige
koopwoning niet meegenomen.
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Inflatie

De consumentenpirijsindex (CPI) is een belangrijke indicator voor het monitoren van
de inflatie. In Q1 2026 kwam de CPI uit op 2,5% (CBS, 2026). Daarmee blijft er sprake
van inflatie, maar wel op een lager niveau dan Q4 2025 (2,93% )

De consumentenprijsindex (CPI)
is een belangrijke indicator voor
het monitoren van de inflatie. In
Q1 2026 kwam de CPI uit op 2,5%
(CBS, 2026). Daarmee blijft er
sprake van inflatie, maar wel op
een lager niveau dan Q4 2025
(2,93%).

De consumentenprijzen blijven
stijgen, maar minder hard dan
voorheen. De CPl daalde van
2,93%in Q4 2025 naar 2,50%in Ql
2026 (-43 basispunten) en ligt
ook lager dan in Q1 2025 (3,60%
> 2,560%). De afname komt voor-
al door minder sterke prijsstij-
gingen bij industriéle goederen
en voedingsmiddelen, dranken
en tabak. Hogere energieprij-
zen (incl. motorbrandstoffen)
dempen die daling (CBS, 2026).
De oorlog in het Midden Oosten
kan echter een kantelpunt vor-
men: aanhoudende onrust en
een gematigd groeivooruitzicht
verhogen volgens Nederland-
se banken het inflatierisico. ABN
AMRO verwacht daarom oplo-
pende inflatie richting Q2 2026
(ABN AMRO, 2026d)
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Begrippenlijst

Aanbestedingsindex bouwkosten:
Correctie op de aanneemsom per
m? BVO. De aanbestedingsindex
toont niet-structurele (markt)ef-
fecten via nacalculatie. De effec-
ten bestaan vooral uit kortingen
(bij moeilijke tijden) of opslagen (bij
marktkrapte) van aannemers. Aan-
houdende opslagen of kortingen
duiden op structurele wijzigingen.
Een stijgende aanbestedingsindex
betekent dat aanbestedingskosten
hoger uitvallen dan verwacht, vaak
door marktkrapte.

Basispunt:

Een basispunt is een eenheid die
gelijk staat aan 0,01 procentpunt,
oftewel 1/100e van een procent. Het
wordt gebruikt om kleine procentu-
ele veranderingen weer te geven.
Bijvoorbeeld als een percentage
stijgt van 3,50% naar 3,75%, dan is
dat een stijging van 25 basispunten.

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.

Bouwkostenindex bouwkosten:

De bouwkostenindex is een in-
put-index, deze volgt de ont-
wikkeling van lonen, materialen,
materieel en andere in te kopen

onderdelen voor het realiseren van
een bouwwerk.

Bruto aanvangsrendement (BAR):

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

Bruto vloeroppervlakte (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
residu — uit de ontwikkeling van
vierkante meterprijzen van nieuw-
bouwwoningen en bouwkosten.
Als percentage voor de bijkomen-
de kosten wordt 27,0% gehanteerd.
Bij de berekening van de Residex
wordt rekening gehouden met het
gewogen gemiddelde van woning-
categorieén op basis van nieuw-
bouwtransactiecijfers van het be-
treffende kwartaal. Het markteffect
van de bouwkosten wordt mee-
genomen door te rekenen met de
aanbestedingsindex van Bouwkos-
tenkompas.nl. Basisjaar van de Me-
tafoor Residex is 1januari 2020.

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
ciffer 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 vastgoedobiject.

Verhuurbaar
(VVO):

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

vloeroppervlakte

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