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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 tweede kwartaal van 2026
blijft de woningmarkt krap, ondanks
een recordaantal te koop staande
woningen. De aanhoudende uit-
pondgolf zorgt voor meer aanbod,
waardoor de prijsstijging afviakt.
De gemiddelde transactieprijs van

bestaande koopwoningen steeg
naar € 506.000 (+4,1% ten opzich-
te van Ql en +2,2% op jaqrbasis).
De vierkante meterprijs bleef vrijwel
stabiel. Het aantal transacties nam
sterk toe met 30,8% op kwartaalba-
sis.

De krapte-indicator bleef met 2,6
vrijwel gelijk aan Ql, waarmee de
markt zeer krap blijft. De gemiddel-
de verkooptijd daalde naar 28 da-
gen en 71% van de woningen werd
boven de vraagprijs verkocht. Het
gemiddelde overbiedingspercen-
tage steeg naar 4,6%.

De vrije sector huurmarkt bleef
eveneens zeer krap. Het aanbod
nam opnieuw af doordat meer wo-
ningen werden verhuurd dan toe-
gevoegd. De Pararius-krapte-in-
dicator daalde van 111 naar 0,89.
Huurprijzen stegen harder dan zo-
wel de koopwoningprijzen als de
inflatie: de huurprijs per m? lag 4,7%
hoger dan een jaar eerder.

De gemiddelde transactieprijs van
nieuwbouwwoningen steeg naar €
500.000 (+1,0% op kwartaalbasis en
+5,7% op jaarbasis). Het aantal ver-
kopen nam toe ten opzichte van Ql
(+5,8%), maar ligt nog 12,9% lager
dan een jaar eerder. Het aanbod

van nieuwbouwwoningen steeg
verder, vooral door een toename
van het aantal appartementen.
Tegelijkertijd blijft sprake van een
mismatch tussen vraag en aanbod,
omdat de vraag zich relatief sterk
richt op grondgebonden woningen.

Het consumentenvertrouwen ver-
slechterde sterk en daalde van
-26 naar -43. De gevolgen voor
de woningmarkt blijven voorals-
nog beperkt: de markt blijft krap en
het aantal transacties nam in het
tweede kwartaal toe.

De woningbouwkosten stegen met
1,6% op kwartaalbasis en 4,9% op
jaarbasis. Met name de hogere
materiaalkosten als gevolg van ge-
opolitieke spanningen droegen bij
aan de stijging. De aanbestedings-
index bleef onder de bouwkoste-
nindex, wat duidt op aanhouden-
de prijsdruk en concurrentie in de
bouwsector.

De gemiddelde bouwkavelprijs
daalde licht (-0,9%), maar kent een
stijging van 5,2% ten opzichte van
een jaar eerder. De Metafoor Re-
sidex daalde voor het eerst sinds
begin 2024 op kwartaalbasis. Stij-
gende bouwkosten en een beperk-
te groei van VON-prijzen zetten de

theoretische grondwaarde onder
druk. De sterke grondwaardegroei
van 2025 lijkt daarmee af te viak-
ken.

Ook de kosten in de grond-, weg-
en waterbouw namen verder toe
(+15% op kwartaalbasis en +55%
op jaarbasis). Stijgende materiaal-
kosten, personeelskrapte en volle
orderportefeuilles blijven de sector
kenmerken.

In de bedrijfsruimten-, logistieke-,
kantoor- en winkelmarkt blijft de
vraag naar kwalitatief hoogwaar-
dige objecten op sterke locaties
groot. Tegelijkertijd neemt het aan-
bod toe en wordt het onderscheid
tussen courante en minder couran-
te locaties steeds duidelijker.

De ECB verhoogde de beleids-
rente naar 2,40%. Ook stegen de
12-maands Euribor naar 2,83%, de
hypotheekrente naar 4,00% en het
rendement op 10-jarige staats-
obligaties naar 3,45%. De inflatie
liep op tot 3,1%, vooral door hogere
energieprijzen als gevolg van ge-
opolitieke spanningen in het Mid-
den-Oosten. De onzekerheid over
de verdere rente- en inflatieontwik-
keling blijft groot.
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Grondwaarde ontwikkelingen

Metafoor Residex Nederland (2022 Q2=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 BDB Woningbouwkosten

Kosten

.|B BDB Kosten GWW (1-1-2020=100)
o0™e

CBS Consumentenprijsindex (1-1-2025=100)

Rente

ECB rente 12-maands Euribor

-b"’ DNB [ ECB rente 10 jaar

Hypotheekrente

121,33
155,47

4.651
5.263
49.399
8.299

127,42

132,80
100,92

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

119,85
154,13

4.798
5.244
64.630
8.783

129,44

134,74
102,77

2,83%
3,45%
4,00%

Kwartaalmutatie

-1,22%
-0,86%

Kwartaalmutatie

-0,01%
-0,36%
30,83%
5,84%

Kwartaalmutatie

1,59%

Kwartaalmutatie

1,47%
1,83%

Kwartaalmutatie

0,40pp
0,21pp
0,20pp

Jaarmutatie

5,72%
5,43%

Jaarmutatie

2,30%

4,42%

6,56%
-12,89%

Jaarmutatie

4,87%

Jaarmutatie

5,54%
3,07%

Jaarmutatie

0,70pp
0,37pp
0,31pp
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Woningprijsontwikkeling

In Q2 2026 staat een recordaantal woningen te koop. Door de uitpondgolf
groeit het aanbod, waardoor prijzen minder hard stijgen. De markt blijft krap.
De verkoop van nieuwbouw daalt door een mismatch tussen vraag en aanbod.

Ontwikkelingen bestaande
koopwoningen

In Q2 2026 steeg de gemiddelde
transactieprijs voor bestaande
woningen naar € 506.000. Dit is
een stijging van 4,1% in vergelij-
king met Q1 2026, en een stijging
van 2,2% op jaarbasis eNVM,
2026¢c). De gemiddelde trans-
actieprijs per vierkante meter
bleef nagenoeg gelijk op € 4.978
en lag daarmee 2,3% boven het
niveau van een jaar eerder. De
transactieprijzen liggen in het
tweede kwartaal hoger, mede
door een groter aandeel trans-
acties van duurdere typen wo-
ningen. De uitpondgolf heeft
juist een remmende werking op
de prijsontwikkeling. Volgens de
NVM zou zonder deze groei van
het aanbod de woningprijs veel
hoger liggen (NVM, 2026a). Ook
hebben de hogere hypotheek-
rentes en het verslechterde
consumenten- vertrouwen een
dempende werking (Vastgoed
journaal, 2026b).

In Q1 daalde de hoeveelheid
transacties door de seizoens-
dip; deze nam in het twee-
de kwartaal weer sterk toe. Op

kwartaalbasis bedroeg de groei
30,8% en op jaarbasis 6,6%. De
toename van het woningaan-
bod bij een aanhoudende vraag
is de belangrijkste reden voor
de stijging van het aantal trans-
acties (NVM, 2026c¢). Vooral voor
hoek- en tussenwoningen steeg
de verkoop. De gemiddelde
groei van de aantallen transac-
ties werd gedreven door stijgin-
gen in de klasse € 400.000 tot €
700.000 (10%) en voor woningen
boven de miljoen euro (12%).
Voor woningen tot € 300.000
nam de verkoop juist met 14% af
(NVM, 20260).

De krapte-indicator van de NVM
stond in Q2 2026 op 2,6. Een jaar
eerder was dit 2,2. De krapte-in-
dicator is nagenoeg gelijk ge-
bleven ten opzichte van Ql 2026
(25). De woningmarkt bleef
ruim onder de grenswaarde van
5 die de NVM hanteert voor een
krappe markt (NVM, 2026¢). De
krapte bleef het grootst bij tus-
senwoningen (1,8) en het laagst
bij vrijstaande woningen (4,4)
(NVM, 2026a). De woningmarkt
blijft hiermee zeer krap.

De gemiddelde verkooptijd nam
in Q2 2026 af naar 28 dagen.
Vooral de vrijstaande woningen
stonden minder lang in de ver-
koop: gemiddeld 34 dagen. In
Ql 2026 was dit nog 49 dagen.
Overbieden bleef een trend: 71%
van de woningen werd in Q2
2026 boven de vraagprijs ver-
kocht. In 2025 werd in hetzelfde
kwartaal op 74% van de wo-
ningen overgeboden. Ook het
verschil tussen vraagprijs en
transactieprijs laat een lichte
toename op kwartaalbasis zien.
In Q2 2026 werd er gemiddeld
4,6% meer betaald dan er voor
de woning gevraagd werd. Dit
is hoger dan in Q1 2026 (3,7%)
maar lager dan een jaar eerder
(5,7%) (NVM, 2026¢).

Ontwikkelingen vrije sector
huurwoningen

In Q2 2026 kwamen er in heel
Nederland 11.398 vrije sector

huurwoningen beschikbaar,
terwijl 12150 woningen werden
afgemeld. Hierdoor nam het
beschikbare aanbod opnieuw
af. De uitstroom van huurwo-
ningen bedroeg 761 woningen:
minder dan QI 2026 (1.189) en
mogelijk indicatief dat de piek
van aanbod-afname voorbij is
(BNR, 2026). Wel is de markt ver-
krapt, blijkt uit de Pararius krap-
te-indicator, opgebouwd uit het
totale aanbod, de adverten-
tie-duur en reacties per woning.
De krapte-indicator voor huur-
woningen was in Q2 2026 0,89,
indicatief voor een zeer krappe
markt. Dit is een verdere daling
ten opzichte van Q1 2026 (1,11). In
Q2 2025 was de krapte-indica-
tor nog 0,32. Op jaarbasis is de
krapte dus afgenomen, maar
de markt bleef een sterke ver-
huurdersmarkt. De daling ten
opzichte van Q1 2026 werd voor-
namelijk veroorzaakt door de

€1.228 - €1.500
€ 1.500 - €£2.000
Vanaf €2.000

21,8 % 35,6 %
371% 41,4 %
41,0 % 231%

Pararius - match vraag en aanbod huurwoningen per segment (bewerking Metafoor).
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uitpondgolf (NVM, 2026a). Ook
stonden huurwoningen minder
lang online (20 in plaats van 22
dagen). Het gemiddelde aantal
reacties nam toe van 25 naar 27
per woning. (Pararius, 2026).

In Q2 2026 steeg de gemid-
delde huurprijs per m? met
4,7% op jaarbasis. Dit is meer
dan de transactieprijzen op de
koopmarkt (3,9%) en de infla-
tie (CPI, 3,3%). De gemiddelde
maand-huurprijs  steeg naar
€1.882, een stijging van 3,1% op
jaarbasis. Voor dit huurniveau
vragen verhuurders doorgaans
een bruto maand-inkomen van
€ 5.648 (Pararius, 2026).

5,6% van het aanbod van koop-
woningen bestond in Q2 2026
uit voormalige huur-woningen.
Een jaar eerder was dit 5,8%. De
kwartaalontwikkeling laat zien
dat de uitpondgolf zich heeft
verplaatst naar de vrije sector.
Zo is het aandeel uitponding
van woningen boven €1.500 per
maand inmiddels het grootst.

De verschuiving naar het dure
segment is mede te verklaren

door de wijziging van de box 3
heffing. Vanwege fiscale druk
worden nu ook duurdere wonin-
gen uitgepond. Samen met de
werking van de Wet betaalbare
huur blijft daarom sprake van
uitponding (Pararius, 2026). Cir-
ca 22% van de particuliere vast-
goedbeleggers gaf aan dat ze
overwegen om te stoppen met
Nederlandse vastgoed-beleg-
gingen als gevolg van de wets-
wijzigingen (Vastgoedjournaal,
2026a). Ook lopende zaken zo-
als de verwachte Europese uit-
spraak over het huurprijsbe-
ding zorgen voor onzekerheid
bij beleggers (Vastgoedmarkt,
2026D).

Ontwikkelingen

nieuwbouwwoningen

De gemiddelde transactieprijs
van een nieuwbouwwoning be-
droeg in Q2 2026 € 500.000. Dit
is een stijging van 1% op kwar-
taalbasis. Op jaarbasis is dit
een stijging van 5,7%. De kwar-
taal-op-kwartaal-ontwikkeling
van de koopsom loopt uiteen
voor de verschillende woning-
typen. Vooral voor 2-onder-1-
kapwoningen is de prijs gedaald

(-1,8%). Voor appartementen,
veruit het meest verkochte type
met 52% van de transacties, zijn
de prijzen gestegen met 1,1%,
waardoor de gemiddelde trans-
actieprijs toch hoger ligt dan
vorig kwartaal (NVM, 2026b).

Gemiddeld €5.244
Kwartaalmutatie -0,2%
Jaarmutatie +4,3%

NVM - transactieprijsontwikkelingen per
m? (bewerking Metafoor,).

In Q22026 zijn meer nieuwbouw-
woningen verkocht dan in het
voorgaande kwartaal: een stij-
ging van 5,8%. Op jaarbasis is er
een dfname van -12,9%. Net als
in Q12026 hing deze jaarterugval
volgens de NVM samen met te-
rughoudendheid aan de vraag-
zijde. Zo nemen kopers meer tijd,
vergelijken nieuwbouwwonin-
gen kritischer met bestaande
bouw en stellen kopers meer ei-
sen aan de prijs, oplevertermijn
en woonoppervlakte. Zo is dure
nieuwbouw niet in trek (Vast-
goedmarkt, 20260). Daarnaast
lijkt sprake van een mismatch

tussen vraag en aanbod. Ap-
partementen vormen 62% van
het nieuwe aanbod, terwijl de
vraag van woningzoekenden
zich nadrukkelijk ook richt op
grondgebonden woningen en
doorstroom-woningen. Zo vindt
slechts 18% van de NVM-ma-
kelaars dat het aanbod goed
aansluit op de zoekvraag (NVM,
2026D).

Het totale aanbod van nieuw-
bouwwoningen is in Q2 2026
toegenomen met 15% op kwar-
taalbasis en 10% op jaarbasis.
In combinatie met het lagere
aantal verkopen bevestigt dit
opnieuw het beeld dat de frictie
in de nieuwbouwmarkt steeds
meer aan de vraagzijde ligt
(NVM, 2026a; NVM, 2026b).

Tussenwoningen +1%
Hoewoningen -4%
Vrijstaande woningen +3%
2™ kapwoningen -8%
Appartementen +20 %

NVM - jaarontwikkeling nieuwbouwaan-
bod (bewerking Metafoor).
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ll Consumentenvertrouwen

Consumenten beoordelen het
economisch klimaat opnieuw
negatiever dan in het vorige
kwartaal. Het consumentenver-
trouwen kwam in Q2 2026 ge-
middeld uit op -43, tegenover
-26 in het voorgaande kwartaal.
De belangrijkste oorzaak van
de afname is een sterk gedaal-
de koopbereidheid, met name
in de maand mei. Juni toonde
een optimistischer sentiment,
maar het saldo blijft negatief
(CBS, 20260; 2026b; 2026¢). Het
afgenomen consumentenver-
trouwen werkt afremmend door
op de prijzen en het overbieden,
maar niet op de transacties: de
krapte-indicator is nagenoeg
gelijk gebleven (Vastgoedjour-
naal, 2026b).




Woningbouwkosten

In het tweede kwartaal van 2026 zette de stijging van de
woningbouwkosten door. Zo droegen aanhoudende oorlogen
en geopolitieke spanningen bij aan hogere materiaalprijzen.

Ontwikkeling

woningbouwkosten
De woningbouwkosten stegen

werkt door in hogere materi-
aalkosten. Bouwmaterialen die
sterk afhankelijk zijn van fossiele
brandstoffen zijn duurder ge-
worden sinds de oorlog in Iran

2026b).

Q2 2026

De orderportefeuille voor wo-
ningbouw is in april 2026 verder
gegroeid met 0,3 maand naar
14,9 maanden werk (Aanne-

procedures. Zo zorgt een toena-
me in verleende vergunningen
vooral voor een toename van
gestarte bouwprojecten, maar
niet zozeer in een toename van
afgeronde bouwprojecten (ABN

Ontwikkeling bouwkosten woningbouw in %
BDB.eu

6% -

= Kwartaalmutatie = Jaarmutatie

Ontwikkeling materiaal- en personeelskosten
BDB.eu

= Kwartaalmutatie materiaal = Kwartaalmutatie personeel
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Ontwikkeling

aanbestedingsindex
De bouwkostenindex toont de

kostenindex, 2026).

De aanbestedingsindex ligt nog
steeds onder de bouwkostenin-
dex. Dat wijst op aanhoudende

(Cobouw, 2026). AMRO. 20264) 60t - prijsconcurrentie  bij aanbe-
’ : stedingen. Het verschil tussen

vaker doorberekenen aan bou- 40% - beide indices is het afgelopen

wers en opdrachtgevers. Door kwartaal ongeveer gelijk geble-

de gebruikelijke prijs- en volu- 2,0% - ven.
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deze doorwerking op korte ter- 0,0% : : : , , : . ,

mijn nog gedempt en uitgesteld. Q2 93\3% Q@ Q2 Qe Q4 Q@
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Grondprijzen woningbouw

In Q2 2026 daalde de gemiddelde transactieprijs van bouwkavels met 0,9% ten opzich-
te van QI 2026, maar lag 5,2% hoger dan een jaar eerder (Kadaster, 2026). De Metafoor
Residex daalt op kwartaalbasis voor alle woningtypen, behalve voor appartementen.

Metafoor Residex: Graad-
meter voor de theoretische

waarde van bouwgrond

Metafoor berekent elk kwar-
taal de Residex op basis van
NVM-woningmarktcijfers
(2026a) en indexcijfers van het
Bouwkostenkompas (2026).
De index toont de ontwikkeling
van de theoretische waarde
van bouwgrond in Nederland,
als gewogen gemiddelde van
residuele grondwaardebereke-
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80

ningen voor verschillende wo-
ningtypen. Daarbij  worden
bouwkosten en VON-prijzen per
m? GBO meegenomen.

In Q2 2026 daalt het gewogen
gemiddelde van de Metafoor
Residex voor het eerst sinds het
eerste kwartaal van 2024 op
kwartaalbasis. De daling volgt
uit een beperkte ontwikkeling
van de VON-prijzen per m? in
combinatie met verder stijgen

.. Metafoor Residex (Q2 2022 =100) .I

------ Residex | Tussenwoning

. == == Residex | 2”1 kap
.. e Residex | Appartement

Q22024 Q32024 Q42024 Q12025 Q22025 Q32025 Q42025 Q12026 Q22026

------ Residex | Hoekwoning

== == Residex | Vrijstaand

de bouwkosten en sluitdaarmee
aan op het bredere marktbeeld
van toenemend woningaan-
bod en economische onzeker-
heid. Het beeld verschilt echter
per woningtype. De Residex voor
appartementen steeg, terwijl
deze voor de overige woning-
typen daalde. Dit komt doordat
de VON-prijs per m? van appar-
tementen als enige woningtype
toenam, ondanks het relatief
hoge aanbod in dit segment.

Op jaarbasis stijgt de Metafoor
Residex, al verschilt de ontwik-
keling per woningtype. De in-
dex stijgt voor appartementen,
tussen-, hoek- en vrijstaan-
de woningen, maar daalt voor
twee-onder-een-kapwoningen.
Tegelijk viakt de jaarstijging van
het gewogen gemiddelde sterk
af: van tussen de 14,5% en 21,2%
in de afgelopen 4 kwartalen,
naar 5,7% in Q2 2026. Daarmee
lijkt de scherpe grondwaarde-
ontwikkeling van 2025 achter de

rug.

Let op: de Residex is gebaseerd
op marktconforme VON-prij-
zen. De index is daardoor niet

zonder meer toepasbaar op de
grondprijs bij betaalbare wo-
ningbouw, waar prijzen veelal
beleidsmatig worden afgetopt.

Q2 2026

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.

De gemiddelde bouwkavelprijs
daalde verder in het tweede
kwartaal van 2026, na de da-
ling in het eerste kwartaal. De
gemiddelde m?-prijs kwam uit
op € 785,82 in Q2 2026: dat ligt
0,9% lager dan in Q12026. In jaar
geleden in Q2 2025 bedroeg de
gemiddelde kavelprijs € 745,34;
daarmee liggen kavelprijzen
5,2% hoger dan een jaar gele-
den (Kadaster, 2026).
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Kostenontwikkeling Grond-, Weg- en Waterbouw

In het tweede kwartaal van 2026 stegen de GWW kosten. Ook op jaarba-
sis is sprake van een sterke toename. De stijging is toe te schrijven aan
een combinatie van hogere personeelskosten en hogere materiaalkosten.

De GWW-kosten stegen in het
tweede kwartaal van 2026 met
1,47% ten opzichte van het voor-
gaande kwartaal en met 5,54%
ten opzichte van een jaar eerder.
Deze stijging op jaarbasis werd
veroorzaakt door zowel de per-
soneels- als de materiaalkos-
ten. De personeelskosten bleven
ten opzichte van het voorgaan-
de kwartaal stabiel, maar lagen
5,35% hoger dan een jaar eer-
der. De materiaalkosten stegen
met 2,41% ten opzichte van het
voorgaande kwartaal en met
5,67% ten opzichte van een jaar
eerder (BDB, 2026).

De stijging van materiaalkos-
ten wordt mede beinvioed door
aanhoudende geopolitieke on-
zekerheden en verstoringen in
internationale handelsstromen.
Ontwikkelingen op de wereld-
markt leiden tot schommelin-
gen in energieprijzen, transport-
kosten en de beschikbaarheid
van grondstoffen (ABN AMRO,
2026). De infrabranche is sterk
energie- en materiaalintensief
en maakt veel gebruik van on-
der meer metalen, kunststoffen
en brandstoffen voor materi-

eel. Stijgende energie- en ma-
teriaalprijzen kunnen daardoor
direct doorwerken in de kosten
van projecten en druk zetten
op de haalbaarheid en marges
(ABN AMRO, 2026).

Naast de directe doorwerking in
energie-, transport- en materi-
aalkosten vormen tweede-ron-
de-effecten eenrisico. Bedrijven
kunnen hogere productiekosten
breder doorberekenen en werk-
nemers kunnen hogere lonen
vragen, waardoor ook diensten
en lonen in prijs stijgen en de
kostenstijging langer kan aan-
houden 3ECB, 2026).

De orderportefeuille in de
GWW-sector groeide in het
tweede kwartaal van 2026 sterk.
De gemiddelde werkvoorraad
steeg in mei naar 10,8 maanden,
met een werkvoorraad van 12,7
maanden in de grond- en wa-
terbouw en 9,2 maanden in de
wegenbouw (EIB, 2026).

De vraag naar infrastructu-
rele projecten blijft hoog door
investeringen in waterbeheer,
klimaatadaptatie en elektrici-
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teitsnetwerken. Ook gemeen-
ten en waterschappen staan
voor grote opgaven richting de
KRW-doelstellingen voor 2027.
Tegelijkertijd staat de uitvoe-
ringscapaciteit onder druk door
een tekort aan vakmensen, stik-
stofbeperkingen en netconges-
tie (ABN AMRO, 2026).

Volle orderportefeuilles, mede
door onderhoudsopgaven, ver-
groten de druk op capaciteit

en uitvoering. Daarnaast blijft
de aanbestedingsindex onder
de bouwkostenindex, waardoor
kostenstijgingen slechts beperkt
kunnen worden doorberekend
in aanbestedingsprijzen (Bouw-
kostenkompas, 2026).

Commercieel vastgoed

De vraag naar kwalitatief hoogwaardige en energiezekere bedrijfsruimten, kantoren en winkels blijft hoog, ondanks aan-
houdende economische en geopolitieke onzekerheden. Ook neemt het aanbod en het beleggingsvolume in bedrijfsruimten,
kantoren en winkels toe. Hierbij wordt het onderscheid tussen courante en minder courante locaties steeds zichtbaarder.

Bedrijfsruimte & Logistiek

De vraag naar bedrijffsruimten
enlogistiek vastgoed bleefin het
tweede kwartaal van 2026 hoog.
Locatie- en kwaliteitsfactoren
werden daarbij steeds belang-
rijker. Netcongestie, beperkte
stroomcapaciteit en economi-
sche onzekerheid vergroten de
aantrekkelijkheid van goed ont-
sloten locaties met voldoende
netcapaciteit. Hierdoor blijft de
vraag naar moderne, groot-
schalige bedrijfsruimten sterk
en neemt de polarisatie tussen
toplocaties en secundaire loca-
ties verder toe. Hogere energie-
en financieringskosten leiden
daarnaast tot langere besluit-
vormingstrajecten en kritische-
re investeringsafwegingen. De
directe impact van geopolitieke
spanningen op de markt bleef
vooralsnog beperkt (Cushman
& Wakefield, 2026a; NVM, 2026).

De opname van bedrijfsruim-
te bleef op een hoog niveau en
kwam in het tweede kwartaal uit
op circa 1 miljoen m2 Dat is 18%
meer dan in het eerste kwar-
taal van 2026 en 16% meer dan
een jaar eerder. De groei werd

vooral gedragen door grotere
bedrijfsruimten vanaf 5.000 m?
en een sterke vraag in logistie-
ke kernregio’'s in Zuid-Neder-
land en de Randstad. Regionale
verschillen bleven daarbij aan-
zienlijk (Cushman & Wakefield,
2026a; NVM, 2026).

Ook het aanbod van bedrijfs-
ruimten en logistiek vastgoed
nam verder toe. Ten opzich-
te van het voorgaande kwar-
taal steeg het aanbod met 6%

naar circa 10,8 miljoen m?, ter-
wijl de stijging op jaarbasis 18%
bedroeg. Vooral het aanbod
van units groter dan 10.000 m?
groeide. Tegelijkertijd remmen
hogere bouw-, renovatie- en
verduurzamingskosten de ont-
wikkeling en transformatie van
nieuw vastgoed af, waardoor
het aanbod minder snel kan
groeien (ING, 2026).

Op de beleggingsmarkt bleef
logistiek vastgoed aantrekke-
lijk. Hoewel de investeringen op
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kwartaalbasis terugliepen, nam
de belangstelling van beleg-
gers toe. Het beleggingsvolume
kwam uit op € 1,05 miljard, ruim
7% hoger dan een jaar eerder
(CBRE, 2026; Vastgoed Insider,
2026). Het gemiddelde bruto
aanvangsrendement op top-
locaties is licht gestegen naar
5,8% (BNP Paribas, 2026).

Kantorenmarkt

De voorkeur voor hoogwaardi-
ge kantoren op goed bereikba-
re locaties bleef in het tweede
kwartaal van 2026 groot. Zowel
gebruikers als beleggers richt-
ten zich vooral op courante ob-
jecten op sterke locaties. Deze
panden behielden daardoor
beter hun waarde, terwijl voor
minder courante kantoren ho-
gere rendementseisen golden.
Het verschil tussen primaire
en secundaire kantoorlocaties
liep hierdoor verder op (NVM,
2026; Vastgoed Insider, 2026).

De opname van kantoorruim-
te nam in het tweede kwartaal
af van circa 217.000 m? naar
204.000 m? (-6%). De daling werd
vooral veroorzaakt door minder




transacties in het segment van
2.000 tot 5.000 m?, terwijl de op-
name van grotere kantoorruim-
ten stagneerde. Ondanks deze
afname kwam de totale opna-
me in de eerste helft van 2026
uit op circa 0,43 miljoen m? 5%
meer dan een jaar eerder. Het
aantal transacties daalde licht
van 524 naar 504 (Cushman &
Wakefield, 2026b; NVM, 2026).

Ook in de vijf grootste kan-
toorsteden (G5) lag de opna-
me in het tweede kwartaal la-
ger dan in het eerste kwartaal,
waarin  enkele  omvangrijke
transacties plaatsvonden. Op
jaarbasis bleef de vraag ech-
ter sterk. In de eerste helft van
2026 lag de opname in de G5
22% hoger dan in dezelfde pe-
riode van 2025, vooral dank-
zij de grote transacties uit het
eerste kwartaal (Cushman &
Wakefield, 2026b; NVM, 2026).

Het aanbod van kantoorruimte
bleef toenemen. Het beschik-
bare aanbod steeg licht van
circa 4,27 miljoen m? naar 4,30
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de groei, die sinds medio 2024
zichtbaar is, verder door. Voor-
al bestaande kantoren, grotere
units en panden op secundaire
locaties droegen bij aan deze
stijging (ING, 2026; NVM, 2026).

Bedrijfsruimten

In de G5 groeide het aanbod
sterker dan landelijk. Het be-
schikbare aanbod lag hier cir-
ca 11% hoger dan een jaar eer-
der, tegenover een landelijke

e Kantoor

= == Retail

bleef de vraag relatief sterk,
waardoor deze steden een be-
langrijk aandeel in de totale
opname behielden. Het lan-
delijke aanbod bedraagt in-
middels circa 9% van de to-
tale kantoorvoorraad (NVM,
2026; Vastgoed Insider, 2026).

De kantorenmarkt speelde
daarnaast een belangrijke rol in
het herstel van de beleggings-
markt. Het beleggingsvolume
steeg in de eerste helft van 2026

.I met 66% naar € 985 miljoen.

Ondanks onzekerheid over ren-
te, inflatie en geopolitieke ont-
wikkelingen bleef de vraag van
beleggers groot. Het gemiddel-
de bruto aanvangsrendement
op toplocaties bleef stabiel op
5,7% (BNP Paribas, 2026; CBRE,
2026).

Retailmarkt

Sterke  winkelgebieden, met
name toplocaties enconvenien-
ce-gedreven winkelcentra, ble-
ven in het tweede kwartaal van
2026 het meest in trek. Ondanks
geopolitieke spanningen bleef
de detailhandelsomzet groeien.
Het consumentenvertrouwen
bleef echter laag (-39 in juni)
en het winkelbezoek daalde in
de eerste helft van 2026 met 3%.
Consumenten bleven daardoor
voorzichtig met bestedingen,
terwijl ondernemers selectiever
werden in hun locatiekeuze. Dit
leidde tot duidelijke verschillen
tussen sterke en minder sterke
winkelgebieden (Cushman &
Wakefield, 2026c; NVM, 2026).

De opname van winkelruimte
liet een lichte groei zien. In het

tweede kwartaal werd circa
144.300 m? winkelruimte opge-
nomen, 4% meer danin hetvoor-
gaande kwartaal en 3% meer
dan een jaar eerder. Het aantal
transacties bleef met 617 vrijwel
stabiel. Vooral winkelruimten
tussen 200 en 500 m? waren in
trek; de opname in dit segment
steeg met 19% ten opzichte van
het eerste kwartaal (NVM, 2026).

De verschillen tussen winkel-
gebieden bleven groot. In de
twaalf grootste winkelsteden
nam de opname in de eerste
helft van 2026 met 8% toe ten
opzichte van een jaar eerder.
Hun aandeel in de landelijke
opname groeide daarmee van
28% naar 30%, wat de aanhou-
dende tweedeling tussen sterke
binnenstedelijke  winkelgebie-
den en minder courante loca-
ties onderstreept (NVM, 2026).

Het aanbod van winkelruimte
bleef vrijwel stabiel op circa 1,21
miljoen m2 Binnen het aanbod
verschoven de verhoudingen:
het aanbod van winkels gro-
ter dan 2.000 m? groeide met
8%, terwijl het segment tussen

500 en 2.000 m? met 4% afnam.
Op jaarbasis daalde het totale
aanbod met 6% (Cushman &
Wakefield, 2026c; NVM, 2026).

Ook op de beleggingsmarkt
bleef de voorkeur voor sterke
locaties zichtbaar. Het investe-
ringsvolume bedroeg in de eer-
ste helft van 2026 € 1,2 miljard,
bijna 30% meer dan een jaar
eerder. Het gemiddelde bruto
aanvangsrendement op top-
locaties bleef stabiel op 5,65%
(CBRE, 2026; BNP Paribas, 2026).

Bouwkosten commercieel

vastgoed

De bouwkostenindex voor be-
drijfsruimten, kantoren en retail
steeg op kwartbasis licht in Q2:
bedrijffsruimten  +0,53%, kan-
toren +0,62% en retail +0,55%
(Bouwkostenindex, 2026). Daar-
mee zet de in Ql ingezette stij-
gende kwartaaltrend door. Op
jaarbasis vlakt de stijging ver-
der af: bedrijffsruimten +2,75%,
kantoren +3,42% en retail +2,87%
(Bouwkostenindex, 2026).

De afvlakking van de kwartaal-
en jaarstijging wordt vooral ge-

dreven door de afnemende stij-
ging van lonen (BDB, 2026; CBS,
20260; CBS, 2026b).
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Rente

In het tweede kwartaal van 2026 werd de beleidsrente met 25 basispunten verhoogd tot
2,40%. Ten opzichte van het eerste kwartaal steeg het rendement op 10-jaars staatsobligaties
met 21 basispunten tot 3,45% en nam de hypotheekrente met 20 basispunten toe tot 4,00%.

Kortlopende rente

In het tweede kwartaal van 2026
hielden de rente- en inflatierisi-
co's als gevolg van de instabi-
liteit in het Midden-Oosten aan.
De 12-maands Euribor steeg
met 39,9 basispunten tot 2,83%
(Euribor, 2026). Ten gevolge
van de instabiliteit in het Mid-
den-Oosten en de daaruit vol-
gende inflatie, zag de ECB zich
genoodzaakt de beleidsrente
te verhogen met 25 basispun-
ten naar 2,40% (DNB, 2026). De
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ECB geeft echter aan de situa-
tie in het Midden-Oosten nauw
te volgen om te zien of ver-
dere renteverhogingen nodig
worden (NOS, 2026). Op 23 juli
maakte de ECB bekend de be-
leidsrente voorlopig op 2,40% te
houden en is het onwaarschijn-
lijk dat de ECB de rente op kor-
te termijn verder zal opvoeren.
Volgens Morgan Stanley houdt
de ECB rekening met een mild
basisscenario (ECB, 2026¢; ING,
2026).
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——ECB Beleidsrente (basisherfinancieringstransacties)

Langjarige rente

Het rendement op 10 jarige Eu-
ropese staatsobligaties steeg
21 basispunten ten opzichte van
Ql 2026 naar 3,45% (ECB, 2026a)
en ligt 37 basispunten hoger
dan een jaar eerder. Oorzaak
van deze toename is met name
de oorlog in Iran en de hier-
uit volgende energieprijsschok
(Rabobank, 2026). Deze vragen
meer van de staatskas, wat de
financieringsvraag vergroot.
Daarmee stijgen de obligatie-

Langjarigerente
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rentes en rendementen. De
meest recente ontwikkelingen
in het Midden-Oosten maken
prognoses lastig. De oorlog tus-
sen de VS en Iran is weer opge-
laaid en de Straat van Hormuz is
wederom gesloten. De gevolgen
van de oplopende rentes blij-
ven voorlopig nog beperkt voor
de woningbouwsector. Hoewel
deze sector relatief rentege-
voelig is, zijn huidige projecten
al opgestart, waardoor de ren-
tetoenames nog geen effect
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hebben. In de toekomst kan dit
wel aan de orde zijn (ABN AMRO,
2026b).

Hypotheekrente

De hypotheekrente steeg in
Q2 2026 met 20 basispunten
ten opzichte van Ql 2026 naar
4,00%. Ten opzichte van Q2 2025
is dat +31 basispunten (toen
369%) (De Hypotheekshop,
2026). Hogere energieprijzen en
aanhoudende geopolitieke in-
stabiliteit werken door in infla-
tieverwachtingen en kapitaal-
marktrentes (ABN AMRO, 2026¢).
De stijgende rentes beinvioeden
ook de hypotheekrentes. Daar-
om wordt verwacht dat de hy-
potheekrentes op termijn nog
verder kunnen mee stijgen als
de ECB de beleidsrente verder
verhoogt (ABN AMRO, 2026d).

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 Q2 2026 kwam de CPI uit op 3,07% ( CBS,
2026a; 2026b; 2026¢). Daarmee is de inflatie weer licht toegenomen.

De consumentenprijzen stijgen
in Q2 2026 harder dan in het vo-
rige kwartaal. De CPI steeg van
2,51% in Q12026 naar 3,07% in Q2
2026, maar ligt nog lager dan in
Q2 2025, toen de CPI-jaarmuta-
tie nog op 3,60% uitkwam. De
toename komt vooral door ho-
gere prijzen voor brandstoffen
en daaraan gerelateerde pro-
ducten (DNB, 2026). De aanhou-
dende instabiliteit in het Mid-
den-Oosten speelt daarin een
belangrijke rol: met name de
Amerikaanse oorlog tegen Iran
tempert de economische acti-
viteit en voedt de inflatie. Door
de schade die alis aangerichtin
de oorlog zal het tijd kosten voor
gestegen kosten weer normali-
seren. Daarnaast zullen hogere
risicopremies langere tijd door-
werken (ABN AMRO, 2026b).
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Begrippenlijst

Aanbestedingsindex bouwkosten:
Correctie op de aanneemsom per
m?2 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.
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