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VOORWOORD

De vastgoedmarkt zorgt ieder jaar weer voor de nodige
dynamiek. Wat heeft 2014 ons gebracht en verschillen de
ontwikkelingen met voorgaande jaren2 Op welke aspecten
ziet de vastgoedmarkt er hoopvol uit2 En waar blijft een

positieve stemming voorlopig weg?

Het is voor het tweede jaar dat de NVM aan de

hand van informatieve afbeeldingen de Nederlandse
vastgoedmarkt in beeld brengt. Ook dit keer komen zowel
de woningmarkt, de markt van commercieel vastgoed als
de markt van agrarisch vastgoed uitvoerig aan bod.

De publicatie die voor u ligt is voor een groot deel te danken
aan de omvangrijke databestanden van de NVM. De enorme
verzameling data wordt kwalitatief steeds beter en bovendien
steeds vaker benut. Ook bij de NVM staat het thema Big
Data dus volop in de schijnwerpers! De publicatie die u nu in
handen heeft, is daarvan het sprekende bewis.

lk wens u veel kijkplezier!

Ger Hukker
Voorzitter Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g en
vastgoeddeskundigen
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INLEIDING

De vastgoedmarkt kende in 2014 verschillende gezichten.
Terwijl er aan de ene kant euforie was over het herstel van
het aantal verkopen op de bestaande koopwoningmarkt,
hield aan de andere kant de malaise op de kantoren-

en winkelmarkt aan. Ondertussen kende de agrarische
vastgoedmarkt een stabiele ontwikkeling. Het is duidelijk
dat het voorzichtige economische herstel in 2014 niet door
iedere sector binnen de vastgoedmarkt hetzelfde gevoeld is.

Voor het eerst in drie jaar is de economie in 2014 weer
gegroeid. De toename van het consumentenvertrouwen en
het voorzichtig aantrekken van de arbeidsmarkt, resulterend
in een lichte daling van de werkloosheid, werkten positief
uit voor de economie. Met een zeer bescheiden 0,75% is
de groei echter allerminst overtuigend. En zekerheid over
de bestendigheid van het herstel durft bijna niemand te
geven. Dat wordt mede veroorzaakt door internationale
ontwikkelingen: het conflict tussen Oekraine en Rusland, de
opkomst van IS en de voortmodderende Europese economie.
Nederland zelf kende een politiek vrij rustig jaar; er werden
geen grote beleidsmaatregelen aangekondigd.

De belangrijkste aanjager van het herstel op de woningmarkt
vormde de historisch lage hypotheekrente. De bodem

was in 2013 bereikt en de consument raakte gewend

aan de annuiteitenhypotheek. Consumenten durfden weer

in te stappen en konden bij aankoop profiteren van de
verhoogde schenkingsvrijstelling. De schenkingsregeling
werd ook aangewend om extra af te lossen op de reeds
vitstaande hypotheek. Mede daardoor daalde de totale
hypotheekschuld van Nederlandse huishoudens in 2014
verder. De gunstige rente en woningprijs zorgden voor
betaalbare woonlasten. De nieuwbouwmarkt klom ook uit het
dal. Het aantal verkochte nieuwbouwwoningen nam in 2014
met name in de tweede helft van het jaar toe. Deze toename
bij nieuwbouwwoningen was sterker dan bij woningen in de
bestaande bouw.
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Van positivisme was op de markt voor bedrijfsmatig vastgoed
weinig te bespeuren, een enkele vitzondering daargelaten.
De kantorenmarkt kende andermaal een slecht jaar:
dalende transactievolumes als gevolg van een aarzelende
gebruikersmarkt en een toenemende leegstand ondanks
een groot aantal onttrekkingen en geringe nieuwbouw.
Desondanks bleef de gemiddelde huurprijs van kantoorruimte
redelijk stabiel. Positieve noot vormden de aantrekkende
investeringen in kantoren door beleggers.

Aan de misére op de winkelmarkt kwam in 2014 evenmin
een einde. Een hogere (structurele) leegstand en verder
dalende koop- en huurprijzen waren een voortzetting van
de eerder ingezette trend. Het aantal winkeltransacties nam
weliswaar licht toe, maar het transactievolume in vierkante
meters was wel lager dan een jaar eerder. De winkelmarkt
heeft een structurele aanpak nodig om het hoofd te bieden
aan de omzet wegsnoepende internetwinkels.

Een lichtpuntje op de commerciéle vastgoedmarkt vormde
de bedrijfsruimtemarkt, waar zelfs van een voorzichtig
herstel werd gesproken. Een sterke verbetering van aantal
en volume van transacties leidden de aandacht af van het
verder toenemende (structurele) aanbod. De prijzen van
bedrijfsruimten, zowel koop als huur, leken ondertussen de

bodem bereikt te hebben.

De markt voor agrarisch vastgoed kende in zijn geheel

een stabiele ontwikkeling in 2014. Binnen de sectoren
waren de verschillen echter groot. Goed scoorden het
‘landelijk” wonen, de akkerbouw en de melkveehouderij.

In de glastuinbouw en de intensieve veeteelt ging het

ronduit beroerd. Laatstgenoemde sectoren hadden last van
tegenvallende productprijzen en een gereserveerde opstelling
van geldverstrekkers. Het merendeel van de transacties in

de glastuinbouw was noodgedwongen. De schaalvergroting
in de melkveehouderij ging onverminderd voort en kreeg

een extra stimulans door de afschaffing van het melkquotum
begin 2015. Dit zorgde voor een grotere vraag naar grond.
De in het algemeen dynamische grondmarkt werd in 2014
enigszins geremd doordat grondeigenaren hun grond gingen
verpachten. De grondprijzen stegen daardoor licht.

Werd het jaar 2013 getypeerd als een overgangsjaar,

in 2014 speelde de tweedeling een grote rol op de
vastgoedmarkt. Bepaalde deelmarkten kenden veel
beweging, maar een belangrijk deel van de markt heeft niet
van het herstel kunnen profiteren.
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KERNCUJFERS ECONOMIE 2014

ECONOMISCHE GROEI
t.o.v. jaar eerder, in %
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OPENSTAANDE VACATURES WERKLOOSHEID
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2014 JAAR VAN HERSTEL Het in de tweede helft 117.000 woningen

van 2013 ingezette verkocht, een derde meer
herstel van de woning- dan een jaar eerder. De
markt kreeg in 2014 een  prijzen stegen met
AANTAL DOOR NVM-MAKELAARS VERKOCHTE WONINGEN krachtig vervolg. In gemiddeld 3,3%.
x 1.000 totaal werden bijna
149 148
+34%
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MINDER HUIZEN TE KOOP

I Nieuw aanbod (x 1.000)
I Ingetrokken (x 1.000)
B Verkocht (x 1.000)

® Aan het eind van het jaar
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Het herstel van de
woningmarkt trekt meer
mensen over de streep om

Toch neemt het aantal
huizen met een bordje ‘te
koop’ gestaag af. Dat

hun huis te koop te komt doordat het nieuwe
zetten. Het aantal koop- aanbod doorgaans snel
woningen dat in 2014 op wordt verkocht, en omdat
de markt kwam, was ruim  er meer woningen

15% hoger dan in 2013. worden verkocht.
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MINDER KEUZE EN

SNELLERE
VERKOOP

De krapte-indicator geeft
de verhouding weer
tussen aanbod en trans-
acties. In een normaal
functionerende markt is
deze verhouding 5 of 6,
wat inhoudt dat 5 of 6
keer zoveel woningen te
koop staan als maande-
lijks worden verkocht. In

KRAPTE-INDICATOR

2014 stond de krapte-
indicator gemiddeld op
16, maar aan het eind
van het jaar lag de
indicator al onder de 13.
Doordat nog zo veel
woningen te koop staan,
zal de krapte-indicator
voorlopig niet de waarde
van 6 benaderen.

2006
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OORZAKEN
MARKTHERSTEL

De woningmarkt
heeft zich in 2014
sneller hersteld dan
de NVM aan het
begin van het jaar
had verwacht.
Belangrijke aanjagers
van het herstel waren
een gestage groei van
de economie, een
politiek rustig jaar en
een historisch lage
hypotheekrente.
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CONSUMENTENVERTROUWEN

Index

De nullijn komt overeen met
de neutrale evenwichtswaarde,
waarbij er net zoveel consu-
menten negatief als positief
zijn. Waar het vertrouwen in
de economie begin 2014 nog
licht negatief was, is inmiddels
een kleine meerderheid van de
consumenten positief over de
woningmarkt.

AEX-INDEX

Tussen 2012 en 2014 laat de
AEX een stijgende lijn zien
zonder grote pieken en dalen.
In 2014 was er bovendien weer
sprake van economische groei

HYPOTHEEKRENTE

in %

Nog nooit was de hypotheek-
rente zo laag als nu. Zelfs met
verplichte aflossing resulteert
dit in lage maandlasten

Bron: Hypotheekshop, CBS, AEX.nl,
Vereniging Eigen Huis (bewerking NVM)
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MARKTHERSTEL,

MAAR NIET
OVERAL

De prijs van verkochte
woningen in Nederland
lag in 2014 gemiddeld
3,3% hoger dan in 2013.
Per regio zijn echter
grote verschillen te zien.
In 14 regio's zijn de
transactieprijzen vorig
jaar gedaald, met
Noordoost-Brabant als
uitschieter. Hier daalde
de prijs gemiddeld met
4,1%. In andere regio's
stegen de prijzen, in
Amsterdam zelfs met

7,5%. Dit laat zien dat er

sprake is van een twee-

deling in het herstel van

de markt.
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TWEEDELING
IN DE MARKT

WONINGTYPE

Percentage woningen Percentage woningen
binnen kwartaal na 3 jaar nog

verkocht te koop

Appartement
v PP v

31% 28%

Tussenwoning

32% | 16%

Hoekwoning

15% 10%

2-onder-1-kap

13% 14%

Vrijstaand

9% | 32%

De tweedeling in het
herstel van de markt is
o0k te zien in de
kenmerken van de
woning. Bepaalde
groepen woningen
herstellen sneller van de
crisis en worden beter

verkocht dan andere

het bijvoorbeeld veel

Woningen in de grote
steden doen het beter

VERSTEDELIJKING

Zeer sterk stedelijk

29% 14% 27%

Sterk stedelijk

26% 20% 27%

Matig stedelijk

groepen. Appartementen
en tussenwoningen doen

beter dan 2-onder-1-kap-
en vrijstaande woningen.

dan woningen in niet-
stedelijk gebied. Ook
naar prijsklasse zijn
grote verschillen te zien.
De goedkopere woning-
typen (tot 2 ton) pres-
teren beter dan de duur-
dere (meer dan 3 ton).

PRIJSKLASSE

100.000 - 150.000

19% 19% 28%

Weinig stedelijk

16% 21%

Niet stedelijk

10% 26%

16%
150.000 - 200.000
21%
200.000 - 300.000
| | 27%

300.000 - 500.000

12% 24%

> 500.000

4% 12%
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OVERPRIJSD WONINGAANBOD MOEILIJK VERKOCHT

GEMIDDELDE PRIJS

Een gemiddelde woning die te
koop staat, heeft een vraagprijs
die 12% boven de geschatte
marktwaarde ligt.

+12%

:

WONINGEN OVERPRIJSD

Een derde van het woning-
aanbod is overprijsd. De
vraagprijs van deze woningen is
20% hoger dan de (geschatte)
marktwaarde. In Nederland
gaat het naar schatting om
44.000 woningen

+20%

t

i

HOEVEEL WIJKT DE VRAAGPRIJS GEMIDDELD AF VAN DE MARKTWAARDE?

Afwiiking in % tegen tijd in aanbod

Overprijsde woningen zijn
moeilijker te verkopen, geven
uiteindelijk meer toe op de

vraagprijs en staan veel langer

te koop.

11% 12%  12% 4% 13%

16%

n Afwijking oorspronkelijke vraagprijs
van markiwaarde

m Afwijking laatste vraagprijs
van marktwaarde 36%

29%
22% 22%
18%

14% 15% 18%

< 1 kwartaal 1-2 kwartaal 2-3 kwartaal 3-4 kwartaal ~ 1-2 jaar 2-3 jaar > 3 jaar

DE HELFT VAN VRIJSTAAND

Bij de vrijstaande woningen is
de helft overprijsd, terwijl dat
bij tussenwoningen ‘slechts’ een
kwart is.

ot
:
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MEER WONINGEN
BOVEN VRAAGPRUS
VERKOCHT

Met het verdere herstel
van de woningmarkt
komt het steeds vaker
voor dat huizen worden
verkocht voor een bedrag
dat (ver) boven de
vraagprijs ligt. In Neder-
land geldt dit voor

ZAANSTREEK 4

% verkosht boven 7.7
vraagprijs

‘06 14

Gemiddeld bedrag boven
vraagprijs: €3.000

AMSTERDAM

% verkocht boven vraagprijs 4

15,1

‘06 14
Gemiddeld bedrag boven
vraagprijs: €8.500

PERCENTAGE VERKOCHT
BOVEN DE VRAAGRPUJS

o2

2-3
W
|
B s

ALPHEN

% verkocht boven

vraagprijs 7,0
‘06 14

Gemiddeld bedrag boven
vraagprijs: €5.000

gemiddeld 5,4% van de
woningen. Er zijn
uiteraard regio's waar dit
percentage veel hoger
ligt. In Amsterdam
bijvoorbeeld lag vorig
jaar in 15% van de
gevallen de verkoopprijs

WEST FRIESLAND
% verkocht boven vraagprijs

boven de vraagprijs. In
sommige wijken binnen
Amsterdam was dan ook
sprake van een overver-
hitte markt. Maar ook in
andere regio’s van ons
land loopt het aantal
boven de vraagprijs
verkochte woningen snel
op. Bij woningen die
boven de vraagprijs
worden verkocht, gaat
het gemiddeld om ruim
6.000 euro.

STAD GRONINGEN
% verkocht boven vraagprijs

|

‘06 ‘14
Gemiddeld bedrag boven
vraagprijs: €6.000

8,3

. auflNl

‘06

‘14

Gemiddeld bedrag boven

vraagprijs: €5.000
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HUURPRIJZEN STIJGEN DOOR KRAPTE OP DE MARKT

Noord-Kennemerland

TOP 10 REGIO’S MET

MEESTE VERHUURDE 458 't Gooi
WONINGEN il 976
€10,7

Amsterdam

1779

Zuid-Kennemerland €158

558
€11,8 Amersfoort
471
€8,5
Den Haag
Aantal verhuurde
woningen Useht
3118 509
Gemiddelde €10,3
prijs per m?
€99

GEMIDDELDE PRIJS
PER M2

Rotterdam
1043 I €0-€£7
€8,6 W €7-€8
B €8-€9
Eindhoven B €9-€10
480 W €10+
€87

Zuid-Llimburg
488
€7,6

AANTAL VERHUURDE WONINGEN IN NEDERLAND

12.165 13.039 14.401

Gemiddelde prijs per m?
€94

€94 €9,6

€89 €89 €89 €8,8

20.717

€8,8

Na een aantal jaren
waarin de huurprijzen
stabiliseerden, zijn in
2014 de huren met 2,5%
toegenomen. De
(mediane) huurprijs,
gebaseerd op door
NVM-makelaars ver-
huurde woningen, komt
voor Nederland uit op 9
euro per vierkante meter,
ofwel 896 euro voor een
gemiddelde woning.
Oorzaak van de prijs-
stijging is de toegenomen
krapte op de (vrije)
huurmarkt. Het aantal
aangeboden woningen is
harder gedaald (-12%)
dan het aantal verhuurde
woningen (-4%). Dat
laatste komt onder
andere doordat in de
aantrekkende woning-
markt minder consu-
menten hun te koop
staande woning tijdelijk
verhuren. Het lukt steeds
vaker om de woning toch
te verkopen. Daardoor
daalt het aantal
verhuren.

19.816

€90
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Aantal verkopen

148.268

128.154

NIEUWBOUW

95.897

BESTAANDE BOUW

NIEUWBOUW KLIMT UIT HET DAL

Hoewel de markt voor Naar verwachting zijn er
nieuwbouwwoningen in 2014 maar liefst 80%
begin 2013 zeer ver was meer nieuwbouw-
teruggevallen, zagen woningen verkocht. Het
makelaars en project- herstel van de nieuw-

ontwikkelaars in de bouwmarkt heeft zich
tweede helft van dat jaar  nog niet vertaald in

een herstel optreden. Dat  hogere prijzen, maar voor
herstel heeft in 2014 2015 worden wel prijs-
spectaculair doorgezet. stijgingen verwacht.

1

88.985

12

85.509

13 ‘14

116.623

86.904

Bron: Monitor Nieuwe
Woningen, bewerking NVM

NVM
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NIEUWBOUWPROJECTEN ’

L]
De meeste en de grootste " .
nieuwbouwprojecten :
bevinden zich in de P . ‘
Randstad, Noord- 77\ \
Brabant en Gelderland, (® ® L Py /

maar in alle regio's zijn
wel nieuwbouwwoningen

verkocht in 2014.
Alkmaar
Amsterdam
Leiden Amersfoort
Utrecht
Ede/Veenendaal
Arnhem
Nijmegen
Breda -
®

AANTAL HUIZEN
o PER PROJECT
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GROTE VERSCHILLEN
IN AFSTAND VAN
VERHUIZINGEN

GEMIDDELDE VERHUISAFSTAND

50% van de verhuizingen
(mediaan) is binnen
een straal van:

Bunschoten-Spakenburg

Verhuizen is doorgaans
een lokale aangelegen-
heid, want de helft van
de verhuizingen in
Nederland is binnen een
straal van 2,6 kilometer.
Toch kunnen plaatselijk

Laren

9 km

sterke verschillen
optreden. Zo blijkt dat de
helft van de kopers in
hechte gemeenschappen
als Bunschoten-
Spakenburg of Volendam
binnen een straal van

Edam-Volendam
1 km

circa 1 kilometer
verhuist. In dunbevolkte
gebieden van Nederland,
zoals Zeeland en de
noordelijke provincies,
verhuist men juist over
een grotere afstand.
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WONINGMARKT IN GRENSGEBIEDEN

Voor het uitbreken van
de crisis verhuisden veel
Nederlanders vanwege
de lage woningprijzen
vanuit de grensstreek

naar Duitsland en Belgié.

De woningmarkten in
delen van Noord-Brabant
en de regio Arnhem-
Nijmegen ondervonden
hiervan hinder. Na 2008
is het aantal verhuizin-

gen grotendeels
opgedroogd, deels door
prijsstijgingen in Duits-
land en Belgié, deels door
prijsdalingen in Neder-
land. Wat hierbij ook
meespeelt, is dat Neder-
landers hun huis vaak
niet verkocht kregen. In
Zeeuws-Vlaanderen en in
het westen van Noord-
Brabant is inmiddels een
omgekeerde verhuis-
stroom ontstaan, want de
woningmarkten rond
Antwerpen, Gent en
Brugge zijn krap en de
prijzen hoog.

GRENSVERHUIZINGEN
VAN EN NAAR

BELGIE EN DUITSLAND
Dikte pijl geeft aantal
verhuizingen weer

Bijna geen
grensverhuizingen

Brugge Antwerpen

Hoge prijzen en
krappe markt in Belgié

Gent Lage prijzen en

ruime markt in
Belgié

Bijna geen
grensverhuizingen,
ruime markt,

lage prijzen

Bijna geen
grensverhuizingen,
prijsverschillen
over de grens
minimaal

NEDERLANDSE
GRENSGEMEENTEN

=

> ' ‘ Goedkope
starterswoningen
in Duitsland

N

leve

Prijzen grote huizen

in Duitsland opgestuwd
door Nederlandse migratie

Diisseldorf

Lage prijzen
in Duitsland

Hoge prijzen en
krappe markt
Aken  in Duitsland
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MAXIMALE
HYPOTHEEK DAALT
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200.000
250.000
300.000

350.00

INKOMEN 70.000
€ 399.885

De financierbaarheid —
het bedrag dat een
huishouden maximaal
kan lenen — is de afgelo-
pen jaren flink gedaald.
Een huishouden met een
modaal inkomen van
35.000 euro mocht in
2008 168.000 euro lenen.
In 2014 was dat nog
maar 147.000 euro, een
daling van 13%. Voor
huishoudens met een
inkomen van 70.000 euro
is de leencapaciteit met
maar liefst 18% gedaald.
Zij kunnen 74.000 euro

€ 385.758

‘08

minder lenen dan in
2008. De leencapaciteit
wordt bepaald door de
NIBUD-normen. Die
schrijven voor wat een
huishouden na aftrek van
alle vaste lasten mag
uitgeven aan woonlasten.
Ook in 2015 worden deze
normen verder aange-
scherpt. De vraag is of
deze normen streng
blijven, of dat met een
aantrekkende economie
en een gezondere woning-
markt ruimte komt voor
versoepeling.

Vo

€ 347.726

€ 325.993 ’

Bron: NIBUD,
bewerking NVM

NVM
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LAGE RENTE ZORGT VOOR LAGE MAANDLASTEN

Gemiddelde woningprijs en gemiddeld inkomen

geindexeerd (4e kwartaal 2012 = 100)

120

WONINGPRUS

110
100
INKOMEN
90
Gemiddelde hypotheekrente in %
6
De rente bewoog
e voorheen ongeveer
met de woningprijs
mee...
5
4
3
2

2008 2009

2010 2011

2012

Zowel inkomen als
woningprijzen zijn
sinds 2012 gestegen:

... maar is sinds
2012 enorm
gedaald

2013 2014

Hoewel de leencapaciteit
sterk is teruggelopen, is
de betaalbaarheid van
maandlasten voor
huishoudens gelijk
gebleven of zelfs
verbeterd. Dat komt door
het zeer lage niveau van
de hypotheekrente.
Wanneer van een tussen-
woning de huidige lasten
worden vergeleken met
die van twee jaar
geleden, dan liggen de
netto maandlasten 13%

Verschil berekening hypotheek
2012 en 2014

vaofzkeekrev\ke

Brubto-inkomen

lager, ofwel een voordeel
van ruim 100 euro per
maand.

De verwachting is dat de
woonlasten in 2015
redelijk stabiel zullen
blijven. Weliswaar zullen
de woningprijzen
aantrekken, maar door
een gematigde loon-
ontwikkeling en een lage
rente zal de betaalbaar-
heid voorlopig zeer

Gemiddelde woningprijs

Benodigde kwoo&keek

Nekto maandlasken

gunstig blijven.
2012 2014
4, 5% 3,1%
£ 46,000 € 45,000
€ 1¥¥ 000 £ 191,000

€ 206,300 £ 19¥%.640

€ 777 € 674

* Door verlaagde Loan To Value moet de consument in 2014 twee
procent eigen geld meenemen. Maandlasten berekend op basis van
100% annuitair. Hypotheekrente op basis van gemiddelde 10 jaarsrente
met NHG van de Hypotheekshop. Woningprijzen op basis van de
mediane transactieprijzen van de NVM. Berekeningen gebaseerd op de
op dat moment geldende voorwaarden en tarieven, waaronder
overdrachtsbelasting, NHG-tarief, notariskosten e.d.

Bron: CBS, CPB, Hypotheekshop,bewerking NVM

26

NVM



HUURLASTEN OMHOOG, KOOPLASTEN OMLAAG MAANDLASTEN KOOP VS HUUR

Verschil in woonlasten in procenten

De afgelopen jaren zijn
de maandlasten in de
huursector sterk geste- De huurlasten zijn
gen. Door het in 2013 o
ingezette huurbeleid zijn A
de huurprijzen in de
sociale sector flink
omhoog gegaan. Ook in
de vrije sector zijn de
huurprijzen behoorlijk De huurlasten zijn
gestegen. In de koopsec- 9,8%

tor daarentegen zijn de
woonlasten juist gedaald.
Onder invloed van lagere
woningprijzen en lage
rente liggen de woon-
lasten in de koopsector HUURLASTEN

gestegen ten opzichte van 2008

gestegen ten opzichte van 2012

KOOPLASTEN

De kooplasten zijn gedaald,
-8,3%

ten opzichte van 2012

gemiddeld 22% onder het
niveau van 2008. De
maandlasten in de
De kooplasten zijn gedaald, huursector zijn op dit
-21,9% moment 20% hoger dgn
in 2009. De verwachting
ten opzichte van 2008 is dat de lasten in de
huursector ook in 2015
stijgen, terwijl de woon-
lasten in de koopsector
stabiel blijven of licht
dalen.

Bron: CBS, NVM
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SCHENKINGSREGELING ZORGDE VOOR BEPERKT AANTAL EXTRA VERKOPEN

In 2014 was een of aflossing van een dan nog alleen van ouder 2% meer woningverko-
verruimde schenkings- eigenwoningschuld. Per op kind (18-40 jaar). pen. Daarnaast heeft een
regeling van kracht, 1 januari 2015 is deze Overigens is het effect groep huizenbezitters de
waarbij een schenking tot regeling beéindigd. Er van de verruimde schen-  schenking gebruikt om de
100.000 euro gebruikt mag nu (voor hetzelfde kingsregeling op de ver- hypotheek versneld af te
mocht worden voor de doel) tot 52.000 euro koop woningen gering lossen.

aankoop van een woning  worden geschonken, en geweest, namelijk 1 tot

Aantal woningen
verkocht in 2014

156.500

10-15%

van de woningen
verkocht in 2014
met behulp van
schenking

Combinatie 3%

OPGEGEVEN REDEN VOOR SCHENKING

NVM



GEMEENTELIJKE

HEFFINGEN ¢
GEMIDDELD — ‘
726 EURO e
Gemiddelde heffingen voor
een huishouden met een
koopwoning per gemeente =
in 2014 in €
500 - 600
[ 600-700
Il 700-800
| 800-900

Il 900-1.000

De gemeentelijke ,k
heffingen voor meer- en de rioolheffing. Voor
persoonshuishoudens meerpersoonshuis- é,‘ﬁ’a'
met een koopwoning houdens in een huur- ‘Qﬁ‘ﬁ
bedroegen in 2014 woning telt de onroe- o

rende zaakbelasting niet
mee. Zij betalen gemid-
deld 373 euro aan
gemeentelijke heffingen.

gemiddeld 726 euro per
jaar. Het gaat om de
onroerende zaakbelas-
ting, reinigingsheffing

MIX VAN HEFFINGEN

Gemiddelde heffingen voor
een Nederlands huishouden
in2014 in €

OzB

274
Reinigings-
heffing m ﬁ
Rioolheffing
Koop Huur

VERDELING GEMEENTELIJKE
HEFFINGEN

Goedkoopst Duurst
gemeen ten gemeen ten
B hot Wassenaar

Hellevoetsl Blaricum
Tilburg Bloemen daal
Bron: COELO

NVM



VOORRAAD RECREATIEWONINGEN
STERK TOEGENOMEN

BOS EN LUXE ZIJN HET BELANGRIJKST

Belangrijkste elementen in de omgeving
van een recreatiewoning in %

In Nederland stonden in
2014 naar schatting
110.000 recreatiewo-
ningen. De voorraad
recreatiewoningen is de
afgelopen tien jaar met
16% toegenomen en is
daarmee twee keer zo
snel gestegen als de
reguliere woningvoor-
raad. De belangrijkste
aspecten bij de aanschaf

bosrijke omgeving  winkels voor dagelijkse  strand
voorzieningen

VOORRAAD RECREATIEWONINGEN STERK TOEGENOMEN

Voorraad recreatiewoningen in Nederland

120.000
110.000

100.000

binnenwater

toeristisch stadje  toeristische attracties

van een recreatiewoning
zijn de landschappelijke
kenmerken van de
directe omgeving. Het
meest populair is een
bosrijke omgeving (85%),
op de voet gevolgd door
een locatie dicht bij zee
(70%) en de nabijheid
van een meer of ander
open water (70%).

jachthaven polderlandschap

90.000
80.000
-l
60.000
97 98 99 ‘00 ‘01 ‘02 ‘03 ‘04 ‘05 ‘06 ‘07 ‘08 ‘09 ‘10 1 12
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AANTAL VERKOCHTE RECREATIEWONINGEN STIUGT WEER

Totaal staan circa 7.000
recreatiewoningen te
koop, ofwel 6% van de
voorraad recreatie-
woningen in Nederland.
In de afgelopen tien jaar
werden jaarlijks gemid-
deld 1.850 transacties
gerealiseerd. Maar net

AANBOD VS TRANSACTIES

3.500
3.000

Aanbod

2.500
2.000
1.500

1000

GEMIDDELDE TRANSACTIEPRUJS

2.200
2.100

als bij de reguliere
woningmarkt heeft ook
hier de crisis invloed
gehad op het aantal
verkooptransacties. Zo
vonden in de periode
2004-2007 bijna 2.300
transacties per jaar
plaats, maar bedroeg in

Transacties

2.000
1.900

1.800
1.700

GEMIDDELDE VERKOOPTIID IN DAGEN

500

o O

400
30
20
100
0

‘06 ‘07 '08 ‘09 10 ‘11 12 13 14

de periode 2009-2013 het
aantal verkopen slechts
1.500 per jaar (-35%). In
2014 zijn naar schatting
1.950 recreatiewoningen
verkocht. De gemiddelde
transactieprijs voor een
recreatiewoning bedroeg
vorig jaar 133.000 euro

en is sinds 2011 met 10%
gedaald. Op de Wadden-
eilanden zijn de prijzen
verreweg het hoogst. De
prijzen zijn hier bijna
twee keer zo hoog als de
gemiddelde prijs van een
recreatiewoning elders in
Nederland.

Waddeneilanden

GEMIDDELDE € 271.000 .
VERKOOPPRUJS -
Kustgebied /
Noord-Holland
€ 173.000
Drenthe
selse meren
Kustgebied N Flevoland
Zuid-Holland € 67.00

€ 151.000

Brabant
€ 83.000

Twente/Salland
€ 87.000

Achterhoek
€ 90.000

Limburg
€ 93.000

NVM
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DE BEDRIJFSRUIMTEMARKT TOONT VOORZICHTIG HERSTEL

VOORRAAD, AANBOD EN
OPNAME BEDRIJFSRUIMTE

Oppervlakte in mIn m?

Voorraad vitgegeven
bedrijventerrein

52.454 ha

Het aantal vierkante

Voorraad vitgegeven
bedrijventerrein

53.147 ha

TRANSACTIEPRIJS 2013

Koop: €490,- p/m? v.o.n.
Huur: €46,50 p/m?/jaar

TRANSACTIEPRUS 2014
Koop: €500,- p/m? v.o.n.

Huur: €46,50 p/m?/jaar

Aanbod
15,7

Opname
4,3

meters bedrijfsruimte dat
te koop of te huur staat,
is in 2014 verder

Aanbod Aanbod

14,9 +4,9%

toegenomen. Eind 2014
werd in Nederland circa
15,6 miljoen vierkante
meter aangeboden, een
stijging van 4,9% ten
opzichte van 2013. De
stijging van het aanbod
was echter minder sterk
dan in 2013 (5,8%). Dat
het vorig jaar iets beter
ging op de bedrijfs-
ruimtemarkt, wordt ook
duidelijk uit de
opnamecijfers en de
ontwikkeling van de

koop- en huurprijzen. In
vierkante meters
uitgedrukt, lag de
opname ruim 18% boven
het niveau van 2013.
Daarnaast lijken de
koop- en huurprijzen zich
te hebben gestabiliseerd,
nadat deze jarenlang een
daling vertoonden.

Opname

+18,2%

Bron voorraad: IBIS,
bewerking NVM
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VERHOUDING VRAAG s B

Zgv”

EN AANBOD VRIJWEL in m? x 1.000
ONGEWUZIGD 2014

B Aanbod B Opname
Hoewel vorig jaar de dynamiek 2013

op de Nederlandse bedrijfs- Aanbod  m Opname

ruimtemarkt toenam en de
koop- en huurprijzen stabili-
seerden, hadden deze ontwikke-
lingen nauwelijks effect op de
vraag- en aanbodverhouding.
Deze bleef vrijwel gelijk aan die
van 2013. Overigens
profiteerden niet alle provincies
van de toegenomen dynamiek.
Zo werden in de provincies
Flevoland, Friesland en
Groningen beduidend minder
vierkante meters bedrijfsruimte
door de markt opgenomen dan
in 2013. Bovendien zagen de
provincies Groningen,
Overijssel, Drenthe en Zeeland
het aanbod met meer dan 10%
stijgen.

AANBOD EN OPNAME IN NEDERLAND

in miljoen m?

20
Aanbod v.a. 100 m?

15 ——

Aanbod v.a. 750 m?
10

5 —— — /\/Oo,_d
-8
Opname v.a. 100 m? "abany

0
‘06 14

Gelde,/an d
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ONDANKS ECONOMISCHE
GROEI MEER AANBOD

Nieuw in

aanbod 2014
8.677

+7% Verschil t.o.v. vorig jaar

Aanbod
eind 2013

13.070

Een goede graadmeter
voor de ontwikkelingen
op de Nederlandse
bedrijfsruimtemarkt is
ook het aantal aan- en
afmeldingen van bedrijfs-
objecten via Funda in
business. Hoewel de
Nederlandse economie na
twee jaren van econo-
mische krimp in 2014
met 0,8% groeide,
vertaalde zich dit niet in
een daling van het aantal
bedrijfsruimten dat te
koop of te huur werd

aangeboden. In tegen-
deel, het aantal objecten
dat eind 2014 werd
aangeboden, steeg ten
opzichte van 2013 met
circa 3%. Daar stond
tegenover dat ook het
aantal transacties een
duidelijke stijging
vertoonde. In het
bijzonder het aantal
kooptransacties nam
sterk toe. Daarnaast lag
het aantal verhuurtrans-
acties in 2014 op een
hoger niveau.

Ingetrokken
nieuw

in 2014
645
-5%

A

v

2.907
+12%
Ingetrokken

oud
in 2014

Verkocht
nieuw

in 2014

456
+28%

A

v

915
+30%

Verkocht
oud
in 2014

Verhuurd
nieuw
in 2014

1.188
+18%

A

Aanbod
eind 2014

Onveranderd 13.517
7.145 +3%

v

2.119
+14%

Verhuurd
oud
in 2014

NVM



MEER AANBOD
STRUCTUREEL

Het structurele aanbod is vorig
jaar verder gegroeid. Van het
totale metrage dat eind 2014
beschikbaar was, stond bijna
20% meer dan drie jaar te koop
of te huur. Nog eens 7% werd
meer dan vijf jaar aangeboden.
De structurele leegstand op de
bedrijfsruimtemarkt is het
grootst in de provincie Zeeland.
Hier staat meer dan een kwart
van het aanbod langer dan 3
jaar leeg. In Utrecht en Zuid-
Holland is het structurele
aanbod verhoudingsgewijs het
kleinst. In 2014 duurde het in
het algemeen iets korter
voordat een bedrijfsruimte werd
verkocht. Een huurtransactie
vergde daarentegen iets meer
tijd dan in 2013.

HUUR EN KOOPAANBOD

in % van totale aanbod

25
Langer dan 3 jaar
20
15
10 .
Langer dan 5 jaar
5

13 14

AANBODSDUUR KOOPOBJECrey .
096,,

AA dogen

WGER DAN 3Jagg
) 'L\)'\d-\’\o\\ond

°l

Drep the 4/800

puo\sa‘-’a

416

NVM

37



LOGISTIEK VASTGOED IN DE LIFT

Het jaar 2014 stond in
het teken van een
aanzienlijke vraag naar
distributiecentra en
grootschalige opslag-
ruimten. Op de vrije
markt werd 980.000
vierkante meter ver-
huurd en verkocht, 15%
meer dan in 2013. Niet
alleen werden veel
nieuwe distributiecentra
afgezet, ook bestaande

AANBOD

in mln m?

gebouwen konden op een
goede belangstelling
rekenen. Desondanks
ging het aanbod van
logistiek vastgoed
omhoog, wat grotendeels
toegeschreven kon
worden aan het op risico
in aanbouw nemen van
distributiecentra in onder
andere Venlo, Utrecht en
Schiphol.

HOT SPOTS VAN 2014
opname van logistiek vastgoed

Tilburg

Moerdijk
Rotterdam

Tiel

Amsterdam
Nijmegen
Haarlemmermeer
Nieuwegein
Breda

Oss

93.000
83.000
81.000
64.000
58.000
52.000
41.000
40.000
35.000
26.000

OPNAME

in mln m?

NVM



KOOPPRIJZEN DOEN Over het geheel genomen  voorzichtig prijsherstel

ontwikkelden de koop- zien. Doordat de mediane

HET IETS BETER prijzen van bedrijfs- vraagprijs gelijk bleef,

ruimten zich positief. In verbeterde het verschil
tegenstelling tot de tussen vraag- en verkoop-
huurmarkt liet het prijs.

koopsegment zelfs een
ONTWIKKELING VRAAGPRIJS EN TRANSACTIEPRIJS

Prijs per m2 v.o.n.

B Oorspronkelijke vraagprijs
B |aatste vraagprijs

BN Transactieprijs

900
800 .............-‘- ceee e "f.o.... ceu.
. — -,
°® ..-’ .-....o-.----- 'o.-... ..'
700 e, e
-,-... -. -..'.-""_.,,..-
600 T e eeeeeeee. N
500 --
400

VERSCHIL VRAAGPRIJS EN TRANSACTIEPRIJS

0%
-10%
Verschil transactieprijs met
laatste vraagprijs
-15%

Verschil transactieprijs met
oorspronkelijke vraagprijs

-20%

-25%
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

W .
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HUURPRUJZEN DALEN
NIET VERDER

ONTWIKKELING VRAAGPRIJS EN TRANSACTIEPRUS
Huurprijs in euro per m? per jaar
mm Oorspronkelijke vraagprijs

mmm laatste vraagprijs
mm  Transactieprijs

60
....-...........—,...”.
.—...- .........-.........o.-..... --........... .
55 ..o'. .-. ..,.-_. ."... ."--..
..... ..‘..,. - -....... -...........-... ., ..
-.-.0 ....- .-'--..-.....-....... ......
o'.. ....--. l
50 e e e
] -
45

VERSCHIL VRAAGPRIJS EN TRANSACTIEPRIJS

N I l
6%
Verschil transactieprijs met
laatste vraagprijs
9% gpn|
Verschil transactieprijs met
oorspronkelijke vraagprijs
-12%
-15%

2006 2007 2008 2009 2010

In tegenstelling tot
voorgaande jaren bleef in
2014 een verdere daling
van de gemiddelde
huurprijs uit. Een
stabilisatie van de
huurprijs voor bedrijfs-
ruimte lijkt daarmee een

2011 2012

feit. Het is verder
opvallend dat vorig jaar
zowel de laatste vraag-
prijs als de transactie-
prijs stabiliseerden; een
teken dat de prijzen de
bodem hebben bereikt.

2013 2014

NVM



DREIGEND TEKORT AAN HOOGWAARDIGE KANTOORRUIMTE

In 2014 is het aanbod
van nog te verhuren
kantoorruimte verder
toegenomen, al was de
toename minder groot
dan in voorgaande jaren.
Vorig jaar steeg het
aanbod van kantoren met
3% tot circa 8,6 miljoen
vierkante meter. Net als

in 2013 werd de toename
van het aanbod voor een
belangrijk deel veroor-
zaakt door kosten-
besparingen en ‘Het
Nieuwe Werken’. De
keerzijde van het ruime
aanbod is dat nauwelijks
nog voor de verhuur
bestemde kantoren in

AANBOD NIEUWE KANTOORRUIMTE
AANBOD BESTAANDE KANTOORRUIMTE

in mln m?

aanbouw worden
genomen. Daardoor
dreigt een tekort aan
hoogwaardige kantoor-
ruimte.

NVM



GROTE REGIONALE
VERSCHILLEN IN LEEGSTAND

Top-20 gemeenten
met de meeste
leegstand

Top-20 gemeenten

. met de minste

leegstand

TERNEUZEN
Klein aandeel huursector —

Eind 2014 stond in
Nederland ongeveer
17,4% van de kantoren-
voorraad te huur of te
koop. Een jaar eerder
ging het om circa 16,7%
van de voorraad. Regio-
naal gezien bestaan grote
verschillen in leegstand.
Zo bevinden zich in de
Randstad nogal wat
gemeenten die qua

CAPELLE A/D 1JSSEL

Te veel gebouwd —

30,8%

1,9% e

kantorenaanbod ver
boven het landelijke
gemiddelde zitten. Er
zijn echter ook tal van
gemeenten waar het
aanbod als percentage
van de voorraad heel
klein is. Kortom, de
leegstand is ongelijk
verdeeld en vooral een
lokaal vraagstuk.

WINTERSWUK

Geen echte kantorenstad

41,2%

NOORDOOSTPOLDER
Weinig dynamiek
3,5%

42
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MEER SLOOP EN
HERBESTEMMING IN 2014

[} =10.000 m?

\ \ )
L L a—

Sloop Herbestemd Overig
tot woning

““ De toename van het
[\ AEENNENEERNEENENNENENR AEEREEREEENEER  aanbod had nog groter 1]
kunnen zijn, als in 2014
niet een flink aantal lege
““‘ kantoren aan de
‘ voorraad was onttrokken
[\ llllllllllllllllllllllllllllllllll VLA L (1] ]
herbestemming. Bij
‘ elkaar ging het om zeker
““‘ 575.000 vierkante meter
I“‘ lllllllllIIIIIIIIIWIIIIIIIIIIIIII kantoorruimbe, Nog nooit | HIIHN
eerder in Nederland
werden in een jaar zoveel

| .
l“““‘ ka}rlltml'gn v1‘171t de mairk‘t
lllllllllllllllllllWllllllllllllll gehaald. Wat opvalt,is ~ WEHN

dat veel kantoren worden
omgebouwd tot woningen
‘ ““ voor studenten en
‘ starters op de woning-
) SIU DD D DL D UL CLLL LU LD B R LT
alleen in de vier grote

““‘ steden, maar ook in

““‘ plaatsen als Arnhem,

l““ lllllllllllllWllllllllllllll Den Bosch, Haarlem en ]
Nieuwegein.
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KLOOF TUSSEN VRAAG GRONINGEN

EN AANBOD GROEIT

De omvangrijke
leegstand is niet het
enige probleem waarvoor
de Nederlandse
kantorenmarkt zich
geplaatst ziet. Een
andere kwestie die
speelt, is het feit dat de
vraag naar kantoren al
geruime tijd een dalende
lijn vertoont. Ook in 2014
is minder kantoorruimte
verhuurd en verkocht
dan het jaar ervoor. Als
gevolg daarvan is de
verhouding tussen vraag
en aanbod verder onder
druk komen te staan. Dit
verschijnsel komt in alle
delen van ons land voor,
maar treedt het sterkst
op in Flevoland en
Drenthe.

. Vraag in m? x 1.000

. Aanbod in m? x 1.000

FRIESLAND

DRENTHE

ZEELAND @

NVM



WISSELEND BEELD OP KANTORENMARKTEN G4

1.137 1.181

OPNAME AANBOD LEEGSTAND
in m? x 1.000 in m?2 x 1.000 in % OPNAME LEEGSTAND
592
521 560 20%
462
14%
215
203<°°190, 5, 16%
LT v 11T
=1 N B |
1 "4 01 "4 gl "4 1 "4 g "4
@
DEN HAAG L J
ROTTERDAM AMSTERDAM
UTRECHT L
OPNAME AANBOD LEEGSTAND OPNAME AANBOD LEEGSTAND
724 21%
640 717
576 446
202408 17%
16%
117
6 46 52 65 73 78 g7
e EEEN 12%

A1 "4 1 4 9 "4 1 "4 1 "4

Een blik op de kantoren-  kantoorruimte in 2014
markten van de vier toenam, ging in Den
grote steden levert een Haag en Rotterdam het

wisselend beeld op.

aantal beschikbare

Terwijl in Amsterdam en  meters omlaag. Aan de
Utrecht het aanbod van vraagkant deden zich

eveneens tegengestelde
ontwikkelingen voor.
Amsterdam en Utrecht
werden geconfronteerd
met een stagnatie in de
vraag naar kantoren. In

Rotterdam daarentegen
kon men het afzetvolume
aardig op peil houden.
Dat was ook min of meer
het geval in Den Haag.
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DALING VAN DE HUURPRIJS TOT STILSTAND GEKOMEN

De gemiddelde huurprijs
van kantoorruimte in
Nederland is in 2014
nauwelijks van zijn
plaats gekomen. Dat
komt voor een deel
doordat beleggers steeds
vaker de voorkeur geven
aan reéle huurprijzen
met geen of beperkte
‘incentives’. Bovendien
worden aan de onderkant
van de markt nauwelijks
nog transacties gedaan,
waardoor een prijsdruk-
kend effect op de huur-
prijs uitblijft. Overigens
is vorig jaar de discre-
pantie tussen goede en
minder goede kantoren
groter geworden. Dat
heeft tot een verdere
polarisatie geleid.

150

140

130

120

110

100

GEMIDDELDE HUURPRIJS VOOR BESTAANDE KANTOORRUIMTE
2

In € per m
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GROEI VAN LEEGSTAANDE WINKELMETERS

VOORRAAD, AANBOD, OPNAME EN LEEGSTAND WINKELRUIMTE

Oppervlakte in m? x 1.000.000

Voorraad

30,1

Het blijkt dat ook in 2014

geen eind is gekomen aan

de malaise op de Neder-
landse winkelmarkt.
Tekenend voor de
situatie waren onder
meer verschillende
faillissementen van grote
winkelketens. De situatie
verslechterde bovendien
doordat de winkelmarkt
werd geconfronteerd met
een verdere verruiming
van het aanbod en een
groeiende leegstand.
Daarnaast was het
opmerkelijk dat de
winkelvoorraad verder
toenam, waardoor een

Aanbod
2,2

Opname
0,9

oplossing van het
leegstandsprobleem
verder weg leek. Verder
kwamen het afgelopen
jaar de koop- en huur-
prijzen van winkel-
vastgoed nog meer onder
druk te staan, met als
gevolg dat deze een
verdere daling lieten
zien.

Leegstand
2,2

TRANSACTIEPRIJS 2013

Koop: €274.000 v.o.n.
Huur: €154,- p/m?/jaar

TRANSACTIEPRIJS 2014
Koop: €268.000 v.o.n.

Huur: €150, p/m?/jaar

Voorraad

30,3

Opname
0,8

Leegstand
2,4

Aanbod
+9,2%

Opname
.. aF8,4%
. Leegstand
+8,7%

Bron voorraad
en leegstand: Locatus
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MARKT VERDER
UIT BALANS

Ondanks het feit dat in
2014 meer verhuur- en
verkooptransacties
plaatsvonden dan het
jaar ervoor, bleef de
totale opname van
winkelruimte achter. Het
resultaat was dat de
winkelmarkt verder uit
balans raakte. Dat kwam
ook doordat het aanbod
van winkelruimte met
bijna 10% steeg. Voor-
namelijk in Drenthe en
in Gelderland was sprake
van een sterke toename
van het aanbod van
winkelruimte.

AANBOD EN OPNAME IN NEDERLAND

in m2 x 1.000
2500
2000

1500

qolord AANBOD EN OPNAME
10\ PER PROVINCIE
in m2 X 1.000
2014
B Aanbod Il Opname
2013
Drenfhe Aanbod B Opname

\QSS\.\)Q rO
Ge/de,/an o

Opname

1000 ‘—/\/\

500
‘06

"14* *voorlopig cijfer
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MEER TRANSACTIES, MAAR
OOK MEER AANBOD

Nieuw in

aanbod 2014

5.416

+1% Verschil t.0.v. vorig jaar

Aanbod eind 2013
7.376

Het aantal winkeltrans-
acties lag in 2014
duidelijk hoger dan in
2013. Via Funda in
business vonden zowel
meer koop- als huur-
transacties plaats. Dat

kon echter niet
voorkomen dat ook het
winkelaanbod verder
toenam. De stijging van
het aantal objecten was
echter minder sterk dan
in 2013.

Ingetrokken
nieuw
in 2014

370
-9%

A

v

1.552
+8%

Ingetrokken
oud
in 2014

Verkocht
nieuw
in 2014

129
+54%

A

v

269
+5 2°/o
Verkocht

oud
in 2014

Verhuurd
nieuw

in 2014

1.058
+10%

A

Aanbod
eind 2014

Onveranderd 3.742 7.597

+3%

v

1.817
+22%

Verhuurd
oud
in 2014
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VEEL STRUCTUREEL
WINKELAANBOD IN
HET NOORDEN

Het aantal winkels dat meer
dan drie jaar te huur of te koop
staat, is in 2014 verder
toegenomen. Van de winkels die
eind 2014 werden aangeboden,
kon 14% tot het structurele
aanbod worden gerekend. Het
structurele aanbod was vorig
jaar het grootst in de provincies
Drenthe en Friesland, waar
bijna 20% van de objecten
langdurig leegstond. Het aantal
winkels dat in Nederland
langer dan vijf jaar wordt
aangeboden, is echter klein en
bedraagt ongeveer 4% van het
aanbod. In 2014 duurde het in
het algemeen iets korter voor
een winkel werd verkocht. Een
huurtransactie vergde daaren-
tegen iets meer tijd dan in
2013.

HUUR EN KOOPAANBOD

in % van fotale aanbod

15

Langer dan 3 jaar
9
Langer dan 5 jaar
3
0

AANBODSDUUR KOOPOBJECrey, .

Nla

rioliond
\)\

N

o

Dr enr/, O

4
KW

P?/)
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VERSCHILLENDE OORZAKEN
WINKELLEEGSTAND

ECONOMISCHE ONTWIKKELING
Economische groei in % t.0.v. vorig jaar

5
oIII .I |

‘05

Bron: CBS

8%

7%

14

6%

5%

4%

MEER INTERNET SHOPPEN ‘06

Internetbestedingen in

miljarden euro's

2,8

‘05

12,7

‘14

Bron: Thuiswinkel Markt Monitor

Eind 2014 stond bijna 8%
van het winkeloppervlak
in Nederland leeg. De
leegstand is de afgelopen
jaren sterk gegroeid. De
belangrijkste oorzaak is
het gewijzigd koopgedrag
van consumenten. Sinds
het uitbreken van de

economische crisis houdt
de consument de hand op
de knip, waardoor in
winkelstraten en winkel-
centra minder wordt
uitgegeven. Bovendien
wordt er meer via
internet gekocht. Ook de
vergrijzing en de groei

WINKELLEEGSTAND
Leegstaande oppervlakte in procenten

‘08 ‘10 12 14

Bron: Locatus

MINDER WINKELEN

Detailhandelsomzet
geindexeerd 2010 = 100

105.,4
100
96,9
94
‘05 ‘14
Bron: CBS

GRIJZE DRUK

Bevolkingsaantal in mln

W 65+ bevolking tot 65
20
15
=%
o
5
0
‘60’80 ‘00 ‘20

Bron: CBS

WINKELVOORRAAD GEGROEID
Winkelvoorraad in mln m?

30

20

10

‘06 14

Bron: Locatus

van het aantal winkelme-
ters zijn debet aan de
groei van de winkelleeg-
stand. Daarnaast speelt
in sommige regio's de
bevolkingskrimp een rol
in de toename van de
leegstand.
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VERSCHIL TUSSEN De huurprijs die gemid- vraagprijs iets afnam.

deld voor winkelruimte Dat kwam doordat de

BETAALDE HUUR wordt betaald, liet in vraagprijzen door de
EN VRAAGHUUR KLEINER 2014 een verdere daling bank genomen eveneens

zien en ging voor het lager waren dan in 2013,
vierde jaar op rij naar een teken dat de bodem
ONTWIKKELING VRAAGPRIJS EN TRANSACTIEPRIJS beneden. Positief was dat  nog niet is bereikt.

I S het verschil met de
Huurprijs in euro per m? per jaar
mm Oorspronkelijke vraagprijs
B laatste vraagprijs
I Transactieprijs

200
...._...-...........-....
180 ....,..--.-“" e --..-...........-.
....--" ......-" :::::.-..-.---' 0'-..,.'.. .........
-_..,.::........-. Caweeet | ..-.--.......-----._....-.,.....'.. --..........-
F ey ) e ommm, '--.....
-.o' © '-o._-'. oo -..
160 -
...... ° oo EEN
140
VERSCHIL VRAAGPRIJS EN TRANSACTIEPRIJS
i l l . I
6%
Verschil fransactieprijs met
laatste vraagprijs
9%
Verschil transactieprijs met
oorspronkelijke vraagprijs
-12%
-15%

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
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OOK KOOPPRUIJS VAN
WINKELRUIMTE OMLAAG

ONTWIKKELING VRAAGPRIJS EN TRANSACTIEPRIJS

Koopprijs is mediane koopsom v.o.n.

mmm Oorspronkelijke vraagprijs
E laatste vraagprijs
 Transactieprijs

450.000

400.000 WEpaggesse:: Mmoo o a—

350.000

300.000

250.000

VERSCHIL VRAAGPRIJS EN TRANSACTIEPRIJS

0%

-10%

-15% Verschil transactieprijs met
laatste vraagprijs

Verschil transactieprijs met

-20% oorspronkelijke vraagprijs

25%
2006 2007 2008

t.’..
.

Net als de gemiddelde
huurprijs ging vorig jaar
de gemiddelde koopprijs
van winkelruimte
omlaag. Ook de vraag-
prijzen bewogen zich op

. .
0% .
..‘ .0
4 .
o
.0
eeoe®’® ) .
500
AN
. .
=
* .
.
g
[ PPPTPRPrR - 2%
.
. -
I o

2011 2012

een lager niveau dan in
2013 het geval was. Het
verschil tussen de
gerealiseerde prijs en de
vraagprijs bedroeg vorig
jaar zo'n 15%.

2013 2014
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KOOPGOLF VAN BELEGGERS ROLT OVER NEDERLAND

11.075

Beleggers lieten zich in
2014 van hun beste kant
zien. Aangemoedigd door
de lage rente en de
toevloed van geld inves-
teerden zij circa 5,7
miljard euro in commer-
cieel vastgoed. Kantoren
vormden vorig jaar met
afstand de populairste
categorie om in te

Beleggingen in commercieel
vastgoed in € mln

beleggen. Kennelijk
trokken beleggers zich
niet veel aan van de uit
balans geraakte vraag-
en aanbodverhoudingen
op de kantorenmarkt.
Behalve naar kantoren
was er ook meer vraag
naar winkels en bedrijfs-
ruimte.

NVM



BUITENLANDSE BELEGGERS
ZETTEN DE TOON

Beleggingen in Nederlands
commercieel vastgoed in 2014
in € min

Vs

De groei van het beleg-
gingsvolume in vastgoed
weerspiegelt de
toegenomen buitenlandse
interesse. Buitenlandse
beleggers worden vooral
gelokt door de aantrekke-
lijke prijzen van Neder-
lands vastgoed. Daar-
naast spelen ook de
stabiele politieke situatie
en de relatief goede

VERENIGD KONINKRIJK

690

economische vooruit-
zichten van ons land een
rol. Amerikaanse beleg-
gers kopen vooral
kantoren en distributie-
centra, terwijl de Neder-
landse beleggers zich
concentreren op winkels
en winkelcentra. De
Duitse investeerders
kopen vrijwel uitsluitend
kantoren.

BELGIE

230

NEDERLAND

1.370

DUITSLAND

ANDERE LANDEN

495
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BLIJFT SECTOR-
AFHANKELUK
De glastuinbouw en de
intensieve veehouderij
hadden het vorig jaar
andere het gevolg van
lage prijzen die niet of
nauwelijks kostendek-
remmende werking ging
ook uit van de beperkte
financie-ringsbereidheid
van banken en de
onzekerheid over nieuwe
wet- en regelgeving.

[ Aantal te koop per 31 december

moeilijk. Dit was onder
kend waren. Een

VLEESKALVEREN-

BEDRIJVEN BEDRIJVEN

PLUIMVEE

VARKENSHOUDERIJEN

PUUR GLASTUINBOUW

B Aontal bedrijven verkocht
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MELKVEEHOUDERL)

" Jerijen 149

en 36
e&\\ I

S

V’ees,(,o 7

ven zijn in aantal het

107
~e? | -\\Oouw
HEEFT DE OVERHAND " S g
o
iien 108
Ooée“\en'
Aantal bedrijven in voorraad q?\":(\
g
N
. Aantal bedrijven in aanbod ﬂ
(incl nietNVM aanbod)
|
-‘o\oo\ 732
Wt Nederland telde in 2014
| ruim 120.000 agrarische

bedrijven. Zonder de
sector ‘overige bedrijven’
waren het er 107.000.
Melkveehouderijen
maken veruit het groot-
ste deel uit van de
agrarische bedrijvigheid.
Ook qua grondgebruik is
de melkveehouderij
koploper. Dit vanwege de
vaak grote hoeveelheden
grond die melkveehou-
derijen in gebruik
hebben. Pluimveebedrij-

Bron voorraad: CBS

Bron aanbod: NVM, aangevuld met

agrarisch aanbod van www.vastgoedvanhetland.nl,
www.agrarischeverkoop.nl en www.grond-markt.nl

kleinst.

Het aanbod van bedrij-
ven is anders verdeeld.
Paardenhouderijen/ma-
neges hebben het groot-
ste aandeel. De pluim-
veesector is het kleinst
met slechts 28 bedrijven
in het aanbod. Het
aanbod als percentage
van de voorraad is het
grootst bij glastuin-
bouwbedrijven (2,2%) en
het kleinst bij akker-
bouwbedrijven (0,3%).
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VERKOOPBAARHEID INTENSIEVE VEEHOUDERIJBEDRIJVEN BEPERKT

De intensieve veehou-
derij (varkens-, pluimvee-
en vleeskalverensector)
verkeerde het afgelopen
jaar in zwaar weer.
Kostprijsbeheersing en
innovatie zijn op dit
moment belangrijke
ingrediénten om succes-
vol te zijn, maar slechts
een deel van de inten-
sieve veehouderijbe-
drijven lukte het om
hieraan te voldoen. De
malaise in de sector
maakte dat ook de
vastgoedmarkt vorig jaar
weinig dynamisch was.

66

56

(XY X
‘06

Na een jarenlange
toename van het aantal
verkochte intensieve
veehouderijbedrijven,
trad in 2014 een stabili-
satie op. Ook werden in
2014 meer objecten van
de markt gehaald, deels
doordat ze al erg lang in
het aanbod stonden (een
gemiddeld intensief
veehouderijbedrijf dat
eind 2014 te koop stond,
had al bijna 17 maanden
in de verkoop gestaan).
Ten slotte kwamen — in

65

49

‘09

33

vergelijking met eerdere
jaren — relatief weinig
nieuwe objecten in de
verkoop. De slotsom is
dat het aantal intensieve
veehouderijbedrijven dat
te koop wordt aange-
boden, het afgelopen jaar
voor het eerst sinds 2008
weer is gedaald.

60

63

a6

Ingetrokken

Verkocht

nog te koop

Nieuw aanbod

70

77

56

151

77

Als het aantal aanmeldingen kleiner

is dan het aantal afmeldingen dan
neemt het aantal veehouderijen dat aan
het eind van het jaar te koop staat af

!

Aan het eind van het jaar i

NVM
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SCHAARSTE AAN
WOONBOERDERIJEN
REGIONAAL
VERSCHILLEND

De krapte-indicator geeft de
verhouding weer tussen aanbod
en transacties. Voor de totale
woningmarkt stond deze
indicator in 2014 op 16. Dit
betekent dat potentiéle huizen-
kopers de keuze hadden uit 16
woningen. Kopers van woon-
boerderijen konden vorig jaar
uit maar liefst 39 objecten
kiezen. Hoe hoger het prijs-
niveau is, des te ruimer was de
markt. In het prijssegment
boven de 800.000 euro werden
in 2014 slechts 66 woonboer-
derijen verkocht, terwijl eind
2014 maar liefst 721 boerde-
rijen te koop stonden. Regionaal
waren er ook grote verschillen.

OVERZICHT WOONBOERDERIJEN 2014

KRAPTE-INDICATOR
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Aantal Aanbod eind  Verkooptijd  Verschil vraag-
Prijsklasse verkocht  van het jaar  in dagen verkoopprijs
€0 - €200.000 97 103 193 9,2%
€200.000 - €400.000 796 1.617 258 -8,6%
€400.000 - €600.000 460 1.695 273 7,2%
€600.000 - €800.000 122 843 330 -7,0%
€800.000 - €1.000.000 45 409 360 -8,8%
meer dan €1.000.000 21 312 266 -7,9%
Totaal 1.541 4.979 267 -8,1%
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DUURDERE
WOONBOERDERIJEN
STAAN LANGER

TE KOOP

VERKOOPTIJD WOONBOERDERIJ

In dagen per prijsklasse

2008

B 2014

154

€0 - €200.000 -
€200.000 €400.000

€400.000 -
€600.000

De markt van woonboer-
derijen trekt aan, hoewel
minder dan de totale
woningmarkt. De lage
hypotheekrente en
realistischere vraag-
prijzen hebben ervoor
gezorgd dat het aantal

€600.000 -
€800.000

360
330
231
B
Jumm, =

€800.000 -
€1.000.000

transacties in 2014 met
28% is toegenomen ten
opzichte van een jaar
eerder. De mediane
transactieprijs van een
woonboerderij kwam uit
op 377.000 euro (2013:
371.000 euro). Ook de

266
o |

2
2
. woning
Gemiddelde
woonboerderij 133
95 |

meer dan

€1.000.000

verkooptijd van woon-
boerderijen is afgenomen.
Het afgelopen jaar werd
de gemiddelde woon-
boerderij binnen iets
meer dan 9 maanden
verkocht, maar dit was
sterk athankelijk van het
prijssegment. De ver-
kooptijden liggen nog ver
boven het niveau van
2008, toen een woon-
boerderij gemiddeld 5,5
maand te koop stond
voordat deze verkocht
werd.
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DE GRONDMARKT @SwﬂD
IUssel -
DOET HET GOED O
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De stemming op de digde maatregelen voor $%Q° Waterland en
grondmarkt is positief. grondgebonden < Droogmake-
De vraag naar grond is melkveehouderij. Goed riien
het afgelopen jaar gelegen kavels met een
toegenomen. In het groot ‘opbrengend Westelijk
bijzonder is er belang- vermogen’ gaan relatief Holland ’
stelling van grondge- snel van de hand en voor » r
bonden bedrijven en hoge prijzen. Voor kleine,
meer specifiek van incourante percelen is de Uﬁ!‘;gf‘s/
melkveebedrijven die belangstelling beperkt. weid egsebi od
willen inspelen op de in De gemiddelde prijs van
de melkveewet aangekon- door makelaars
Zuidwestelijk
akkergebied
D
RON .
o\) GO |Jsselmeer- Zuidwest-
\)$ \.00 polders Bouwhoek Brabant
> ot en Hogeland . .
K\ JRC 9 Rivierengebied
St
£ & Waterland en -
& & Droogmake- No_orde|||l_<
V@ 1009 weidegebied
< rijen

Veenkolonién

ONTWIKKELING PRIJSNIVEAU

Kleuren op de kaart

Westelijk
Holland ) en Oldambt )
W (Licht) Stabiel
\ W gestegen
Hollands/ < Oostelijk
Utrechts E— 4% veehouderij-
) . bied
weidegebied . gee verkochte agrarische
~ grond lag in 2014
landelijk rond de 53.000
Centraal hect In 2013
Zuidwestelijk veehouderij- LD [pEF [ESEZEIHE, LI
akkergebied gebied bedroeg de gemiddelde
prijs 46.000 euro per
hectare. Prijzen voor
Zuidwest- Zuidelijk grasland liggen in het
Brabant

Rivierengebied

Zuid-Limburg

veehouderijgebied

algemeen iets lager dan
prijzen voor bouwland.

Centraal
veehouderij-
gebied

Zuid-Limburg

Bouwhoek
en Hogeland

Noordelijk
weidegebied

Veenkolonién
en Oldambt

Oostelijk
veehouderij-
gebied

Zuidelijk
veehouderijgebied

Bron: NVM en Kadaster

(Licht)
gedaald

Het prijsniveau voor
grasland ligt gemiddeld
tussen de 50.000 en
55.000 euro per hectare.
Bouwland wordt verhan-
deld voor gemiddeld
55.000 tot 60.000 euro
per hectare. De verschil-
len per pacht-prijsgebied
zijn echter aanzienlijjk.
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TOENEMENDE VRAAG
NAAR GROND

De vraag naar grond

neemt toe. Vooral in de

drie zuidelijke provincies

zijn vorig jaar veel meer

percelen gekocht dan in

2013 het geval was. De 495
omvang van de

grondtransacties,

uitgedrukt in het totaal 420

aantal hectares, loopt per

landsdeel minder uiteen. 427

Dit komt doordat in het
noorden en het westen -
waar het minste aantal

percelen verkocht is - de
verkochte percelen

relatief groot zijn, terwijl
in het oosten en het
zuiden de gemiddelde
perceelomvang relatief
klein is.

VERKOCHT OPPERVLAK
2014, in hectaren
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VERKOCHTE PERCELEN

Per deel van het land

Noord: GR, FR, DR
Qost: GL, OV

Zuid: ZL, BR, LB
West: FL, NH, ZH, UT
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VOORUITZICHTEN

Het herstel van de economie en de vastgoedmarkt zal

in 2015 verder contouren moeten krijgen, maar zal

naar verwachting aan een aantal sectoren voorbijgaan.

De economie zal volgens het Centraal Planbureau met
1,5% gaan groeien. Het vertrouwen van consumenten

zal zich voor het eerst in jaren uiten in een stijging van

de huishoudensconsumptie, met 1,25%. Daarbij blijft de
inflatie naar verwachting laag met 1%. Een toenemende
werkgelegenheid zal gepaard gaan met een daling van de
werkloosheid. Bij genoemde ontwikkelingen is geen rekening
gehouden met de stimuleringsmaatregel van de Europese
Centrale Bank, die de komende jaren liefst 1.140 miljard
euro in de economie gaat pompen (50 miljard euro per

maand).

Zorgpunt voor het economische herstel in 2015 zijn de
infernationale politieke en economische ontwikkelingen, zoals
de toestand in Oekraine en de achterblijvende Europese
economie in combinatie met de problemen in Griekenland. In
eigen land is het de vraag of de politieke rust gehandhaafd
blijft. Geldverstrekkers zullen ook in 2015 voorzichtig blijven
financieren. De waarde van het onderpand in de toekomst
speelt daarbij een belangrijke rol. Dit kan in bepaalde

sectoren remmend werken.

Na het forse herstel in 2014 zal de bestaande
koopwoningmarkt in 2015 opnieuw meer transacties

noteren. De NVM verwacht een toename van het aantal
transacties tussen de 5% en 10%. Ook de prijzen

zullen stijgen, en wel met 2,5% & 3%. Niet iedereen
profiteert. De tweedeling, die zich in 2014 zo duidelijk
manifesteerde, zet dit jaar onverminderd door. Vooral de
lage hypotheekrente stuwt de woningmarkt op en doet de
afbouw van stimuleringsmaatregelen teniet, zoals de bijdrage
rijksoverheid aan startersleningen, de afloop verhoogde
schenkingsvrijstelling, de daling van de leencapaciteit als
gevolg van verlaging LTV, strengere NIBUD-normering en
verlaging maximale NHG koopsom. Het herstel van de
nieuwbouwmarkt, dat zich in de tweede helft van 2014
manifesteerde, zal in 2015 voortzetten. Door het herstel

in de koopwoningmarkt zullen minder woningen verhuurd
worden in het kader van de leegstandsverhuur. Het tekort
aan huurwoningen in de vrije sector beperkt de keuze van de
consument, die daardoor sneller voor een koopwoning zal
kiezen.
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Het commercieel vastgoed zal ook in 2015 een moeilijk
jaar tegemoet gaan. In het bijzonder op de kantoren- en
winkelmarkt is het einde van de misére nog niet in zicht.

Op beide markten zullen aanbod en leegstand verder
oplopen ondanks het herstel van de economie. Op de
kantorenmarkt blijft de aarzeling aan de vraagkant groot,
waardoor het transactievolume opnieuw zal achterblijven bij
het jaar ervoor. Extra zorgpunt is het dreigende tekort aan
nieuwe kantoorruimte dat voldoet aan de huidige eisen van
kantoorgebruikers. De winkelmarkt zal niet meer transacties
registreren dan in 2014, waardoor de marktsituatie
verslechtert. Het voortbestaan van oude winkelformules
loopt gevaar, want de consument winkelt anders dan in het
verleden. Dat vraagt om een nieuwe visie op de winkelmarkt.
De markt voor bedrijfsruimten zal zich hoogstwaarschijnlijk
onttrekken aan de malaise op de markt voor commercieel
vastgoed. Het ingezette herstel in 2014 zet voort met

meer opname, stabiele tot licht oplopende prijzen en een
gelijkblijvend aanbod. De markt voor logistiek vastgoed zal
in 2015 veel activiteit te zien geven.

Goede vooruitzichten zijn er aan de beleggerskant. Mede als
gevolg van de lage rente op staatsleningen wordt een grote

vraag naar commercieel vastgoed verwacht.

De agrarische vastgoedmarkt zal in 2015 moeten inspelen
op de eisen van de toekomst. De komende jaren zullen
schaalvergroting en herschikking als reactie op het
Gemeenschappelijk Landbouwbeleid (GLB) en veranderde
regelgeving als een rode draad door alle sectoren lopen

om kostenefficiént te produceren. De bereidheid van
geldverstrekkers om investeringen van ambitieuze agrarisch
ondernemers te financieren speelt daarbij een belangrijke
rol. Het verdwijnen van het melkquotum zal zorgen voor een
toename van de melkproductie, maar melkveehouders zullen
grond nodig hebben om aan de eisen van Europa en de
Nederlandse overheid te blijven voldoen. Het teruglopend
aantal bedrijven in samenhang met de schaalvergroting
zullen zorgen voor een groeiend aantal leegstaande
agrarische bedrijven. Het herstel op de markt voor landelijk

wonen, zoals woonboerderijen, zal voortduren.

Het jaar 2015 belooft een interessant jaar te worden voor de

vastgoedmarkt met zowel winnaars als verliezers.
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PROFIEL NVM

De NVM is de grootste Nederlandse vereniging voor
makelaars en vastgoeddeskundigen en is actief in alle
marktsegmenten. De vereniging geeft doelgerichte
ondersteuning aan de aangesloten leden en zorgt voor

krachtige belangenbehartiging richting overheid en politiek.

Bij de NVM zijn ongeveer 3900 makelaars aangesloten.

De NVM is georganiseerd rond drie gespecialiseerde
vakgroepen: Wonen, Business en Agrarisch & Landelijk
Vastgoed. Deze vakgroepen weten wat er speelt in hun
marktsegment, signaleren ontwikkelingen en trends, en
bieden professionele ondersteuning bij marktspecifieke
vragen. Daarnaast heeft de NVM afdelingen die zich
toeleggen op bijvoorbeeld juridische dienstverlening,
communicatie & marketing en belangenbehartiging.

NVM



COLOFON

Samenstelling
Rudolf Bak

Stéphanie Brans
Frank Harleman
Matthijs Hofman

Bart Knijff
Guido Raven
Bron

Tenzij anders aangegeven, zijn alle cijfers gebaseerd op
gegevens van de NVM.
Cijfers over de woningmarkt voor 2014 zijn voorlopig.

Vormgeving
Koos in Vorm, Capelle aan den lJssel

Infographics
Els Engel en Saro Van Cleynenbreugel, Amsterdam

Druk
MediaCenter Rotterdam

Adres

NVM

Fakkelstede 1

3431 HZ Nieuwegein
research@nvm.nl

www.nvm.nl
Telefoon: (030) 608 51 85

De Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g. en vastgoeddeskundigen
NVM (hierna ‘de NVM') behoudt zich uitdrukkelijk alle rechten op dit
document voor. Niets vit deze vitgave mag worden verveelvoudigd,
opgeslagen in een geautomatiseerd gegevensbestand of openbaar
gemaakt, in enige vorm of op enige wijze, hetzij elektronisch, mechanisch,
door fotokopieén, opnamen of op enige manier, zonder voorafgaande
schriftelijke toestemming van de NVM. Gebruik of openbaarmaking

van deze informatie door derden zonder voorafgaande schriftelijke
toestemming van de NVM is niet toegestaan. Het is uitdrukkelijk niet
toegestaan een wijziging aan te brengen in de uiterlijke verschijningsvorm

van dit document.

Ondanks de zorg en aandacht die de NVM aan de samenstelling van dit
document en de daarin opgenomen gegevens heeft besteed, geeft de NVM
geen garanties op de volledigheid, juistheid of voortdurende actualiteit van
de gegevens. De NVM zal bij naar haar oordeel gebleken misbruik een
beroep op haar rechten kunnen doen bij de daartoe wettelijk bevoegde

Nederlandse rechter.

NVM

69



Nederlandse Vereniging van Makelaars o.g.
en vastgoeddeskundigen NVM

Fakkelstede 1

Postbus 2222

3430 DC Nieuwegein
030-608 51 85

www.nvm.nl

NVM




