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Voorwoord

Hierbij presenteren wij de kwartaalrapportage
Sprekende Cijfers Woningmarkten van HRS Wonen,
partner in Dynamis. Dit rapport beschrijft de actuele
stand van zaken op de woningmarkt in Midden- en
Noordoost-Brabant, naast de cijffermatige aanbod- en
transactieontwikkelingen wordt uvitgebreid aandacht
besteed aan de lokale marktomstandigheden. Uit het
rapport blijkt dat zowel in ‘s-Hertogenbosch als Tilburg
het aantal bestaande woningen dat te koop staat het
laagste niveau ooit heeft bereikt. In beide gemeenten
leidt dit tot afzwakkende verkoopcijfers.

Aanbod blijft constant in ’'s-Hertogenbosch door
nieuwbouw

Hoewel het bestaande woningaanbod in  's-
Hertogenbosch het laagste niveau ooit bereikt, blijft het
totale aanbod op een constant niveau. Het
woningaanbod in de Brabantse hoofdstad wordt
namelijk op peil gehouden door de nieuwbouw. In een
half jaar tijd is het aanbod van nieuw te bouwen
woningen bijna verdriedubbeld.

Ook in Tilburg bereikt het aanbod een historisch
laagtepunt

Momenteel staan in Tilburg nog circa 675 woningen fe
koop. Ter vergelijking, op het laagste punt voor de crisis,
in 2008, waren nog bijna 1.400 woningen voor verkoop
beschikbaar. Het woningaanbod heeft zo in het
afgelopen kwartaal een historisch laagtepunt bereikt.
Deze aanboddaling wordt niet verklaard door een
hoog aantal verkopen, maar door het beperkte aantal
woningen dat te koop is gezet.

Laagste aantal verkopen sinds 2015 door gebrek aan
aanbod

Het gebrek aan aanbod drukt in beide gemeenten het
aantal  woningverkopen. Woningzoekers hebben
moeite met het vinden van een geschikte woning en
kunnen hierdoor niet tot aankoop overgaan. In Tilburg
is zelfs het loagste aantal verkopen sinds 2015
geregistreerd. Het huidige gebrek aan nieuwe aanwas
van woningaanbod zal naar verwachting leiden tot
wederom een beperkt aantal verkopen in het
komende kwartaal.

Voor meer informatie over de woningmarkt in 's-
Hertogenbosch en Tilburg staan wij u als lokale
makelaar graag te woord. Vanzelfsprekend
blijven wij u ook in de komende periode graag
informeren en adviseren over de laatste frends en
ontwikkelingen op de woningmarkf.

HRS Wonen
's-Hertogenbosch & Tilburg
Partner in Dynamis

Ruben Greve RMT
Directeur | NVM Makelaar



Nederland

Aanboddaling zet toch voort

Sinds eind 2018 leek de constante aanboddaling in
Nederland voorbij te zijn, maar in het derde kwartaal
van 2019 is het aanbod toch verder afgenomen. In
fotaal staan per 1 oktober 2019 nog circa 70.750
woningen te koop, dit zijn maar liefst 5.000 minder
woningen dan drie maanden geleden. De sterkste
aanboddaling heeft in de provincies Friesland, Drenthe
en Groningen plaatsgevonden, waar ruim een vijffde
minder woningen te koop staan dan een jaar geleden.

Woningschaarste aan de randen van Nederland

Het herstel op de woningmarkt werd aan de randen van
Nederland na de crisis relatief laat ingezet. Het
hoogtepunt van het aanbod werd in de meeste
gemeenten omstreeks 2015 bereikt, terwijl landelijk de
aanbodpiek al drie jaar eerder plaatsvond. Door dit late
herstel was het aanbod aan de randen van Nederland
lange tijd ruim voldoende om in de woningvraag fe
kunnen  voorzien, maar ondertussen  ervaren
woningzoekers ook in gemeenten als Delfzijl, Kerkrade
en Coevorden steeds meer moeite met het vinden van
nieuwe woonruimte.

Aanbod en verkopen naar woningtype
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Schaarste leidt tot verminderde verkoopdynamiek
Wanneer de nieuwbouw de vraag niet kan bijbenen,
wordt  het  aantal  keuzemogelikheden  voor
woningzoekers steeds beperkter. Door de hevige
concurrentie kunnen steeds minder zoekers een woning
kopen. In steden als Eindhoven is dit het geval, maar
inmiddels is ook in gemeenten als Almelo, Emmen en
Venlo de verkoopdynamiek teruggezakt naar het
niveau van 2016.

Afzwakking van de prijstoename

De Nederlandse woningprijzen blijven toenemen, maar
gedurende 2019 gebeurt dit in een gematigder tempo.
Vergeleken met een jaar geleden betalen kopers
gemiddeld 7% meer voor een woning, in de
voorgaande jaren lag deze toename nog rond de 10%.
Binnen Nederland bestaan enorme verschillen in de
woningprijzen. In Kerkrade betalen kopers gemiddeld
€ 1.550 voor een vierkante meter woonruimte, terwijl
huishoudens in Amsterdam met een meterprijs van
€ 6.050 bijna het viervoudige kwijt zijn.
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Marktratio
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Markibeeld

In het derde kwartaal van 2019 is het aantal voor
verkoop beschikbare woningen wederom afgenomen
in Oss. Sinds halverwege 2018 toonde het aanbod
gedurende een jaar een stijgende frend, maar medio
2019 is hier een omslag in gekomen. Momenteel is er
voor het tweede kwartaal op rij sprake van een
aanboddaling, waardoor per 1 oktober nog slechts 514
woningen te koop staan in de gemeente. Het aanbod
is gezakt onder het niveau van het voorgaande laagste
punt halverwege 2018. De aanleiding hiervoor ligt in de
afname van het nieuwbouwaanbod. In het afgelopen
jaar heeft het aanbod van nieuw te bouwen woningen
het totale aanbod in Oss verruimd, maar inmiddels staat
het merendeel van deze woningen onder optie en is
tevens een aanzienlijk deel verkocht. Tegelijkertijd heeft
de aanboddaling in de bestaande bouw zich verder
doorgezet in het afgelopen jaar . Per 1 oktober zijn nog
slechts 414 bestaande woningen beschikbaar zijn in Oss,
een halvering vergeleken met twee jaar geleden. Door
het beperkte aanbod in zowel de bestaande bouw als
in de nieuwbouw ondervinden woningzoekers steeds
meer moeite met het vinden van een geschikte woning.

Aanbod en verkopen naar woningtype

Appartement

Tussenwoning

Hoekwoning

Twee-onder-één-
kapwoning

Vrijstaande
woning

©

50 100 150 200 250

m Aanbod m Verkopen

Sprekende Cijfers 2019

Woningmarkten Q3

Het gebrek aan geschikt aanbod drukt het aantal
woningverkopen in Oss, in de afgelopen drie maanden
zijn slechts 304 woningen van eigenaar gewisseld.

Woningprijzen

In het afgelopen half jaar werd het gemiddelde
prijsniveau in Oss opgedreven door het grote aandeel
nieuwbouwwoningen in de verkopen. Nieuwe
woningen hebben over het algemeen een hoger
prijsniveau, door de hogere kwaliteit en afwerking. In het
afgelopen kwartaal heeft een correctie in het
gemiddelde prijsniveau plaatsgevonden, als gevolg
van de afname van de nieuwbouwverkopen. Kopers
betaalden voor een vierkante meter woonruimte
gemiddeld € 2.200, een vergelikbaar bedrag als een
jaar geleden. De gemeente is hiermee een van de
goedkopere woonlocaties binnen Noord-Brabant, de
gemiddelde meterprijs in de provincie bedraagt € 2.550.
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Marktratio
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Herkomst woningkopers
Verdeling van de kopers

o Verhuizing binnen
de gemeente

o Afkomstig uit een
andere gemeente

Top 3: herkomstgemeenten*:

1. Bernheze 5%
2. 's-Hertogenbosch 4%
3. Nijmegen 2%

*aandeel huishoudens dat naar de gemeente toe is verhuisd
van het totale aantal kopers in de eerste helft van 2019
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's-Hertogenbosch

Markibeeld

Het woningaanbod in 's-Hertogenbosch wordt op peil
gehouden door de nieuwbouw. Per 1 oktober staan in
de gemeente 694 woningen te koop, een vergelikbaar
aantal als in  het voorgaande kwartaal. De
nieuwbouwontwikkelingen compenseren de verdere
aanboddaling die in de bestaande bouw heeft
plaatsgevonden. Door de verdere daling heeft het
aanbod van bestaande woningen een historisch
laagtepunt bereikt, sinds de start van deze meting in
2008 hebben niet eerder dermate weinig woningen te
koop gestaan. Hiertegenover staat bijna een
verdriedubbeling van het nieuwbouwaanbod in een
half jaar tild. Momenteel zijn 109 nieuwe woningen
beschikbaar voor verkoop, daarmee is maar liefst één
op de zes beschikbare woningen een
nieuwbouwwoning. Ruim de helft van deze woningen
staan echter niet in de plaats 's-Hertogenbosch, maar
worden gebouwd in Rosmalen of Vinkel. De uitbreiding
van de woningvoorraad is een welkome ontwikkeling,
want al meer dan drie jaar is er in de gemeente sprake
van woningschaarste. Woningzoekers hebben moeite
met het vinden van een geschikte woning en kunnen

Aanbod en verkopen naar woningtype
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hierdoor niet tot aankoop overgaan. Sinds halverwege
2018 heeft dit aanbodtekort geresulteerd in een
terugval van de verkoopcijfers. Gedurende 2016 en
2017 wisselden gemiddeld nog ruim 650 woningen per
kwartaal van eigenaar, maar in de afgelopen vif
kwartalen ligt dit gemiddelde maar liefst honderd
woningen lager. In totaal zijn in het derde kwartaal van
2019 543 woningen verkocht.

Woningprijzen

De lange tijd van krapte op de woningmarkt heeft ertoe
geleid dat het prijsniveau in 's-Herfogenbosch naar
recordhoogte is gestegen. In het afgelopen kwartaal
betaalden kopers voor het eerst gemiddeld € 3.000 voor
een vierkante meter woonruimte. Kopers zijin daarmee
aanzienlijk duurder uit dan in Nijmegen en Eindhoven, in
beide gemeenten komt de meterprijs uit op € 2.875.
Woonruimte in Breda blijft echter net duurder dan in
's-Hertogenbosch, kopers besteden in Breda gemiddeld
€ 25 per vierkante meter meer.
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Marktratio
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Herkomst woningkopers
Verdeling van de kopers

o Verhuizing binnen
de gemeente

66% o Afkomstig uit een

andere gemeente

Top 3: herkomstgemeenten*:

1. Vught 2%
2. Oss 2%
3. Amsterdam 2%

*aandeel huishoudens dat naar de gemeente toe is verhuisd
van het totale aantal kopers in de eerste helft van 2019
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Tilburg

Markibeeld

Anderhalf joar lang was het aantal aangeboden
woningen in Tilburg van een constant niveau, maar in
het derde kwartaal van 2019 is hier verandering in
gekomen. In de afgelopen drie maanden is het aanbod
met maar liefst een viffde afgenomen, waardoor per 1
oktober 2019 nog slechts 676 woningen te koop staanin
de gemeente. Ter vergeliiking, op het laagste punt voor
de crisis, in 2008, waren nog bijna 1.400 woningen voor
verkoop beschikbaar. Het woningaanbod heeft
daardoor in het afgelopen kwartaal een historisch
laagtepunt bereikt, nooit eerder hadden woningzoekers
dermate weinig woningen om uit te kiezen in Tilourg. Dit
ferwil op Funda bijna 20.000 serieuze zoekers
geregistreerd staan in de gemeente. Veel van deze
woningzoekers ondervinden door het gebrek aan
aanbod moeite met het vinden van een geschikte
woning en kunnen daardoor niet tot aankoop
overgaan. In totaal zijn in het afgelopen kwartaal 639
woningen verkocht, sinds 2015 zijn in een kwartaal niet
meer dermate weinig woningen van eigenaar
gewisseld. De aanboddaling wordt niet verklaard door
een hoog aantal verkopen, maar door het beperkte

Aanbod en verkopen naar woningtype
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aantal woningen dat te koop is gezet. Dit gebrek aan
nieuwe aanwas van woningaanbod zal naar
verwachting in het komende kwartaal leiden tot
wederom een beperkt aantal verkopen.

Woningprijzen

Doordat er al lange ftijd sprake is van een beperkt
woningaanbod in Tilburg, zijn de woningprijzen
geleidelijk blijven toenemen. Kopers betalen hierdoor
gemiddeld € 2375 voor een vierkante meter
woonruimte, 7% meer dan een jaar geleden. Een
toename die in lijn ligt met het landeliike gemiddelde.
Ondanks de geleidelike toename is woonruimte in
Tilburg nog relatief betaalbaar. Ten opzichte van
andere grote Brabantse steden is het prisniveau
beperkt, kopers zijn in Eindhoven (€ 2.875), '‘s-
Hertogenbosch (€ 3.000) en Breda (€ 3.025) ruim duurder
uit.
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Marktratio
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Herkomst woningkopers
Verdeling van de kopers

o Verhuizing binnen
de gemeente

o Afkomstig uit een
andere gemeente

Top 3: herkomstgemeenten*:

1. Loon op Zand 2%
2. Goirle 2%
3. 's-Hertogenbosch 2%

*aandeel huishoudens dat naar de gemeente toe is verhuisd
van het totale aantal kopers in de eerste helft van 2019
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7 HRS

DYNAMIS Wonen

De partners van HRS Wonen zijn al vele jaren actief in de regio °
Den Bosch en regio Oss, met meerdere specialisaties, zoals
[ ]
woningmakelaardij, nieuwbouw, verhuur en taxaties. Door de '
® e

woningmarkt op de voet te volgen en te rapporteren, streven
ze ernaar om adequaat te kunnen reageren in het belang van .
de opdrachtgever.

L4 °
[ )
HRS Wonen is aangesloten bij het landelijke samenwerkings- °. .
verband Dynamis. Samen met twaalf andere regionale full service © .
[ ]
makelaars-kantoren hebben wij onze krachten gebundeld. ¢ Y
Wij werken samen op het vlak van marketing, research en ° cr
landelijke codrdinatie. o ®°° ©
(] o [ ]
. . . N .
Meer informatie op: hrs.nl en dynamis.nl ‘\ - °
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®  Tilburg
@ [ ]
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's-Hertogenbosch Tilburg
Pettelaarpark 36 Heraclesstraat 6
073 80 000 08 01378 20 200
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