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Inleiding

In het Kwartaalbericht Grondexploi-
taties presenteren wij de belangrijk-
ste kwartaalcijfers met betrekking tot 
gebiedsontwikkeling en grondexploi-
taties. Daarnaast treft u de Metafoor 
Residex: de graadmeter voor grond-
waardeontwikkeling voor woning-
bouw in Nederland en ‘Middenland’. 
Onder het Middenland worden de 
gemeenten beschouwd die enerzijds 
niet gecategoriseerd kunnen worden 
als hoogstedelijk en anderzijds niet als 
ruraal. 

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

De verantwoording van de cijfers en 
een begrippenlijst zijn aan het eind 
van het Kwartaalbericht opgenomen.

Samenvatting

De woningprijzen zijn zowel op kwar-
taalbasis (3,7%) als op jaarbasis (6,4%) 
gedaald. Het is voor het eerst sinds 
9 jaar dat er een woningprijsdaling 
op jaarbasis heeft plaatsgevonden. 
Ook de gemiddelde vierkante meter 
prijzen zijn gedaald. De prijzen van 
nieuwbouwwoningen zijn op jaar-
basis nog wel verder gestegen in het 
vierde kwartaal. Op kwartaalbasis is 
de stijging van nieuwbouwprijzen af-
gezwakt.  Er werden ook dit kwartaal 
meer woningen te koop aangeboden. 
De krapte-indicator is verruimd naar 
3,2. 

De woningbouwkosten zijn in het 
vierde kwartaal van 2022 verder ge-
stegen. De stijging ten opzichte van 
het vorige kwartaal betrof 1,3%. Er zijn 
grote verschillen op te merken in de 
prijsontwikkeling van diverse bouw-
materialen. Zo zijn de prijzen van hout, 
staal en brandstof gedaald, terwijl de 
betonprijs fors is opgelopen. 

De afzwakkende nieuwbouwprijzen 
en stijgende bouwkosten  leiden tot 
een daling van de theoretische waar-
de van bouwgrond. De Residex is met 
11,9% gedaald ten opzichte van het 
vorige kwartaal. De gemiddelde daad-
werkelijke transactieprijzen van bouw-
kavels zijn gedaald met 3,9% ten op-
zichte van het vorige kwartaal. 

De commerciële vastgoedsector 
wordt in het vierde kwartaal van 2022 
gekenmerkt door forse afwaarderin-
gen. Deze afwaarderingen worden 
grotendeels veroorzaakt door de hoge 
rentestand, wat de financiering van 
veel vastgoedobjecten bemoeilijkt. 
De bruto aanvangsrendementen voor 
commercieel vastgoed zijn in het vier-
de kwartaal licht opgelopen. 

De onzekerheid op de woningmarkt is 
nog niet uit de lucht. Dit kwartaal zijn 
de civieltechnische kostenstijgingen 
beperkt gebleven in vergelijking met 
eerdere kwartalen. Desalniettemin 
heerst er nog grote onzekerheid op 

de woningmarkt vanwege het terug-
lopende opbrengstenpotentieel en de 
onzekere toekomst van kostenniveaus, 
die druk uitoefent op de haalbaarheid 
van veel bouwprojecten.

INLEIDING EN SAMENVATTING



Q4 2022

3

INHOUDSOPGAVE

INLEIDING                2
SAMENVATTING               2
WONINGMARKT
 WONINGPRIJSONTWIKKELING           5
 WONINGBOUWKOSTEN             7
 GRONDPRIJZEN WONINGBOUW           9
KOSTENONTWIKKELING GROND-, WEG- EN WATERBOUW       11
COMMERCIEEL VASTGOED             12
ONTWIKKELING RENTE              14
ONTWIKKELING INFLATIE             16
BEGRIPPEN                17
BRONNEN                18



Q4 2022

Na 3e kwartaal
250,44
121,37
196,70

Na 3e kwartaal
3.886
4.340

47.333
7.536

Na 3e kwartaal
111,72
113,49

Na 3e kwartaal
114,04
117,00

Na 3e kwartaal
1,25%
2,81%
3,60%

Na 3e kwartaal
84,33

Q4 2022

4

Metafoor Residex Nederland (2020 Q1=100)
Kadaster transactieprijzen bouwkavels index (2020 Q1 =100)
Metafoor Regio Residex ‘Middenland’ (2020 Q3=100)
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Ontwikkelingen bestaande
woningen

De gemiddelde transactieprijs van een 
bestaande woning bedroeg in het vier-
de kwartaal van 2022 € 407.000. Dit is 
een daling van 3,7% ten opzichte van 
het derde kwartaal. Ten opzichte van 
hetzelfde kwartaal een jaar eerder is 
de transactieprijs met 6,4% gedaald. 
De prijs per vierkante meter van een 
bestaande woning bedroeg € 3.780. 
De transactieprijs per vierkante me-
ter is met 3,2% gedaald in het vierde  

kwartaal. Op jaarbasis bedroeg de da-
ling 4,1% (NVM, 2023b). 

Op jaarbasis zijn de huizenprijzen voor 
het eerst sinds ruim 9 jaar gedaald 
(NVM, 2023a). Deze daling is net als 
in het vorige kwartaal het gevolg van 
de hogere hypotheekrente en toene-
mende inflatie. Ook is het vertrouwen 
van consumenten in de economie en 
eigen financiële situatie zeer laag. De 
verwachting is dat de daling van hui-
zenprijzen de komende jaren doorzet 
(Rabobank, 2022). Er is ook sprake  

van grote regionale verschillen. In de 
COROP-regio Groot-Amsterdam zijn 
de huizenprijzen in het vierde kwartaal 
met 9,6% gedaald ten opzichte van 
hetzelfde kwartaal een jaar eerder. 
Ook in andere grootstedelijke regio’s 
zijn de prijzen sterk gedaald,  terwijl de 
prijzen in sommige regio’s in Zuid- en 
Oost Nederland nog licht zijn geste-
gen. Het aantal transacties ligt in deze 
regio’s lager, waardoor de prijsontwik-
keling wat grilliger is dan in andere re-
gio’s (NVM, 2023a). 

De gemiddelde verkooptijd van een 
woning is in het vierde kwartaal toe-
genomen van 27 naar 30 dagen. De 
krapte indicator is in het vierde kwar-
taal met 0,5 verruimd naar 3,2. Dit wil 
zeggen dat een woningzoekende ge-
middeld de keuze heeft uit 3,2 wonin-
gen. Het aantal te koop gezette wonin-
gen is in het vierde kwartaal met 14% 
gestegen ten opzichte van hetzelfde 
kwartaal een jaar eerder. Deze stijging 
is het gevolg van de grote onzekerheid 
op de woningmarkt, waardoor wonin-
geigenaren de verkoop naar voren ha-
len. Ook kiezen meer mensen ervoor 

om eerst hun woning te verkopen 
voordat zij een nieuwe woning kopen. 
Het aantal transacties is in het vierde 
kwartaal nagenoeg onveranderd ge-
bleven. Dit terwijl het aantal transac-
ties in het vierde kwartaal doorgaans 
juist hoger ligt, omdat het derde kwar-
taal de rustige zomermaanden juli en 
augustus bevat. In 2022 was hier geen 
sprake van. Daarnaast is er sprake van 
een daling van het aantal transacties 
van 8% op jaarbasis door een daling 
aan de vraagkant (Rabobank, 2022). In 
het vierde kwartaal werden een stuk 
minder woningen boven de vraagprijs 
verkocht. Het percentage woningen 
dat boven de vraagprijs is verkocht 
is in het vierde kwartaal gedaald van 
66% naar 45%. Een jaar geleden zat 
er gemiddeld nog 9% tussen de vraag- 
en transactieprijs. Nu zit er nagenoeg 
geen verschil meer tussen (NVM, 
2023b). 

Ontwikkelingen
nieuwbouwwoningen

De gemiddelde transactieprijs van 
een nieuwbouwwoning bedroeg in 

De gemiddelde woningprijzen zijn in het vierde kwartaal ten opzichte van het derde kwartaal gedaald. Ook is er voor 
het eerst sinds 9 jaar een woningprijsdaling op jaarbasis. De gemiddelde prijs van een nieuwbouwwoning is in tegen-
stelling tot die van bestaande woningen nog licht gestegen. De dalende trend op de woningmarkt lijkt door te zetten.

€ WONINGBOUWPRIJSONTWIKKELING€



0

20

40

60

80

100

120

Q4
2020

Q1
2021

Q2
2021

Q3
2021

Q4
2021

Q1
2022

Q2
2022

Q3
2022

Q4
2022

Consumentenvertrouwen woningmarkt
Vereniging Eigen Huis

Consumentenvertrouwen index (EHMI)

€ 2.200 
€ 2.400 
€ 2.600 
€ 2.800 
€ 3.000 
€ 3.200 
€ 3.400 
€ 3.600 
€ 3.800 
€ 4.000 
€ 4.200 
€ 4.400 
€ 4.600 

Q4
2020

Q1
2021

Q2
2021

Q3
2021

Q4
2021

Q1
2022

Q2
2022

Q3
2022

Q4
2022

Prijs bestaande- en nieuwbouwwoningen per m2

NVM

Transactie prijs per m2 | bestaand
Transactie prijs per m2 | nieuwbouw

6

Q4 2022

het vierde kwartaal € 498.000. Dit 
is een stijging van 6,9% ten opzichte 
van hetzelfde kwartaal een jaar eer-
der. Op kwartaalbasis is de gemiddel-
de verkoopprijs met nog slechts 0,4% 
gestegen. Het aantal verkochte nieuw-
bouwwoningen bedroeg in het vierde 
kwartaal 4.100. Dit is een daling van 
48,75% op jaarbasis. Nieuwbouwwo-
ningen zijn nog steeds gewild, echter 
leiden de relatief hoge prijzen van 
nieuwbouwwoningen, in combinatie-
met strengere financieringsnormen,  

tot een lager aantal verkopen (NVM, 
2023b). 

Het aantal bouwvergunningen dat 
wordt afgegeven is afgenomen.  Deze 
afname is onder andere het gevolg 
van de stikstofproblematiek en een 
tekort aan ambtelijke capaciteit bij 
gemeenten. Daarnaast zorgt ook de 
terughoudendheid van kopers in com-
binatie met de hoge bouwkosten voor  
een lichte daling van de bouwproduc-
tie (ING, 2022). Er worden daarnaast  

bouwprojecten uitgesteld en zelfs af-
gesteld door de onzekere bouwkos-
tenontwikkeling.

Consumentenvertrouwen

Het consumentenvertrouwen is in het 
vierde kwartaal opnieuw gedaald. Het 
consumentenvertrouwen kwam in het 
vierde kwartaal uit op -56. In oktober  
2022 was het consumentenvertrou-
wen met -59 op de laagste stand ooit. 
In november en december is het ver- 

trouwen weer licht toegenomen (CBS, 
2022a). De Eigenhuis Marktindicator is 
in het vierde kwartaal gedaald van 84 
naar 76. Een EHMI van 100 wil zeggen 
dat het vertrouwen van de consument 
ten aanzien van de woningmarkt neu-
traal is. De daling in het vierde kwar-
taal laat dus zien dat het vertrouwen 
van de consument in de woningmarkt 
verder gedaald is (Vereniging Eigen 
Huis, 2023).
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Ontwikkeling woningbouwkosten

De jaarmutatie van de woningbouw-
kosten bedroeg 8,60%, de kwartaal-
mutatie was1,28% (BDB, 2022). De 
kostenstijging zet hiermee door. De 
gevolgen van de aanhoudende schaar-
ste van bouwmaterialen, de hogere 
energieprijzen en verstoorde internati- 

onale productieketens door de oorlog 
in Oekraïne zijn nog steeds zichtbaar 
in de ontwikkeling van de woning-
bouwkosten (bbn, 2023). Het afge-
lopen kwartaal zijn prijzen voor veel 
bouwmaterialen weer (licht) aan het 
dalen. Prijsdalingen van hout, staal en 
brandstoffen hebben een dempend ef-
fect op de algehele prijsstijging (BDB,  

2022a). De betonprijs is daarentegen 
fors opgelopen, als gevolg van de ge-
stegen energieprijzen en de lage wa-
terstanden. Beton is een veelgebruikt 
bouwmateriaal in de woningbouw, 
zeker bij prefabwoningen (Cobouw, 
2022b). Over het geheel genomen is 
er stabilisering zichtbaar van de grond-
stoffenprijzen. De verdere ontwikke-
ling van deze prijzen blijft desondanks 
onzeker.
De bouwkostenindex laat enkel de di-
recte loon- en materiaalkosten zien. 
De aanbestedingsindex van Bouwkos-
tenkompas maakt daarnaast inzichte-
lijk hoe de markt zich beweegt door te 
kijken naar de prijsopslag die aanne-
mers vragen voor het bouwen van wo-
ningen als gevolg van de marktvraag.

Het afgelopen kwartaal is de aanbe-
stedingsindex met 0,27% gedaald. Een 
daling was voor het laatst zichtbaar 
in het laatste kwartaal van 2020. Op 
jaarbasis is er nog wel sprake van een 
stijging, namelijk 7,86% (Bouwkoste-
nindex, 2022). De aanbestedingsindex 
ligt sinds het derde kwartaal van 2021 
boven de bouwkostenindex. Aanne-

mers rekenen door de onzekerheid in 
de bouwsector  hogere prijzen voor 
bouwprojecten. Er is nog steeds veel 
vraag naar bouwprojecten en aan-
nemers hebben goed gevulde order-
portefeuilles waardoor ze hun prijzen 
kunnen verhogen. Het knelpunt zit 
echter niet alleen bij de hogere kosten. 
Vooral het verloop van energiekosten, 
en hoe deze doorwerken in materiaal-
prijzen, is een grote bron van onzeker-
heid en maakt aannemers huiverig om 
offertes met vaste prijzen af te geven. 
Hun brancheverenigingen raden dit 
ook af (Rabobank, 2022b). Doordat 
het totaalbeeld onzeker blijft en mate-
riaalprijzen nog ver boven het niveau 
van januari 2021 liggen, zien veel op-
drachtgevers reden om bouwprojec-
ten uit te stellen (Cobouw, 2022a).

Ontwikkeling materiaal- en 
personeelskosten

De kosten van bouwmaterialen zijn 
met 1,78%  minder sterk gestegen dan 
in het vorige kwartaal (3,28%).  Ten op-
zichte van vorig jaar zijn de kosten van 

De stijging van de woningbouwkosten zet licht door in het vierde kwartaal van 2022, de 
woningbouwkosten zijn met 1,28% gestegen ten opzichte van het derde kwartaal van 2022.

WONINGBOUWKOSTEN€
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bouwmaterialen met 12,43% gestegen 
(BDB, 2022). De personeelskosten zijn 
dit kwartaal met 0,55% gestegen. Dit 
is een iets minder sterke stijging dan 
het vorige kwartaal toen de perso-
neelskosten met 0,71% stegen.
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Metafoor Residex:
Graadmeter voor de theoretische 
waarde van woningbouwgrond

Op basis van woningmarktcijfers van 
NVM en de bouwkosten van Bouw-
kostenkompas berekent Metafoor elk 
kwartaal de Metafoor Residex. De Re-
sidex is een residuele grondwaarde in-
dex die het gemiddelde verloop van de 
theoretische waarde van bouwgrond 
in heel Nederland weergeeft op basis 
van een residuele grondwaardebere-
kening. De Residex houdt rekening 
met de ontwikkeling van bouwkosten 
en woningprijzen, en laat zo de theo-
retische marktontwikkeling zien. Een 
uitleg van de methode is opgenomen 
in de begrippenlijst.

De Residex voor de gemiddelde grond-
waarde is in het vierde kwartaal met 
11,94% gedaald ten opzichte van een 
kwartaal eerder. Op jaarbasis is deze 
daling nog sterker. Tussen het vierde 
kwartaal van 2021 en het vierde kwar-
taal van 2022 is de Residex met 22,79% 
gedaald. De oorzaak voor deze daling 
ligt bij de stijging van de bouwkosten  

en de afzwakkende nieuwbouwprij-
zen. De bouwkosten zijn in het afgelo-
pen kwartaal gestegen, met 1,28%. Op 
jaarbasis zijn de bouwkosten gestegen 
met 7,94% (BDB, 2022). De woning-
prijzen (per vierkante meter) zijn ver-
der gedaald met 2,73% op kwartaalba-
sis. Op jaarbasis zijn de woningprijzen 
(per vierkante meter) voor de bestaan- 

de woningen nu voor het eerst in een 
lange tijd ook gedaald met 4,25%. Een 
combinatie van stijgende bouwkosten 
en dalende woningprijzen leidt tot een 
daling van de residuele grondwaarde.

Kadaster: geregistreerde prijzen 
woningbouwkavels

De Residex betreft een theoretische 
grondprijs en schommelt sterk met de 
markt mee. In de praktijk zijn grond-
prijzen vaak stabieler dan de theo-
rie laat zien. De ontwikkeling van de 
transactieprijzen van bouwkavels kent 
vaak enige vertraging in vergelijking 
met de ontwikkeling van de residueel 
berekende grondwaarde. 

De woningmarkt is aan het afkoelen 
en dat is goed terug te zien in de prijs 
van bouwkavels. De daling die in sep-
tember is ingetreden zet nog fors door. 
Tussen het derde en vierde kwartaal  is 
de daling toegenomen naar 3,88%. De 
prijs per m2 bouwkavel kwam in het 
derde kwartaal uit op €618,77 en daal-
de in het vierde kwartaal naar €594,74. 
De prijsontwikkeling van bouwkavels 
lijkt dus nog steeds veel last te hebben 
van de hoge bouwkosten en onzeker-
heid op de woningmarkt. Op jaarbasis 
is er nog wel sprake van een stijging 
met 8,19%. Het ziet er naar uit dat de 
top bereikt is. 

De Metafoor Residex en de Metafoor Regio Residex van Midden Nederland zijn op zowel kwar-
taalbasis als jaarbasis flink gedaald. De theoretische grondprijzen zijn dit kwartaal harder gedaald 
dan de werkelijke grondprijzen. De werkelijke grondprijzen zijn op jaarbasis nog wel gestegen.

GRONDPRIJZEN WONINGBOUW€
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Metafoor Regio Residex:
Graadmeter voor de theoretische 
grondwaarde van woningbouw in 
Midden Nederland

Naast de Residex berekent Metafoor 
ieder kwartaal ook de Metafoor Re-
gio Residex. De Regio Residex laat het 
verloop van de theoretische waarde 
van bouwgrond zien in een drietal 
COROP-gebieden in Midden Neder-
land. De regio Midden Nederland laat 
een meer gemiddelde woningmarkt 
zien, doordat regio’s met extreem 
hoge of lage prijzen niet worden mee-
genomen. Een uitleg van de methode 
is opgenomen in de begrippenlijst.
Voor het vierde kwartaal is de re-
gio Residex met 15,58% gedaald 
ten opzichte van het derde kwartaal 
van 2022. Op jaarbasis is de daling 
26,95%. De daling voor deze regio’s 
is sterker dan die op landelijk niveau. 
Een oorzaak hiervoor is de lagere wo-
ningprijzen voor de midden regio’s dan 
voor het landelijk gemiddelde. Bij een 
stijging van de bouwkosten is de im-
pact relatief groter ten opzichte van de 

woningprijzen en dus ook lastiger op 
te vangen.
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Bouwkostenindex GWW

Afgelopen kwartaal zijn de GWW-kos-
ten gedaald met 0,07%. Dit is een 
daling voor het eerst sinds het vierde 
kwartaal van 2019. Op jaarbasis is nog 
wel sprake van een stijging, namelijk 
7,94% (BDB, 2022). 

Materiaal en personeel

Dalingen in prijs van verschillende 
bouwmaterialen zorgen voor een sta-
bilisering van de GWW-kosten. Voor-
al dalingen van asfalt- en brandstof-
prijzen zorgen voor deze stabilisering 
(BDB, 2022a). De stijgende perso-
neelskosten hebben een licht prijsop-
drijvend effect op de GWW-kosten. 
Hoewel het personeelstekort groot is 
in de infrasector, heeft dit vooralsnog 
een beperkte doorwerking in de stij-
ging van de GWW-kosten.

De GWW-kosten zijn dit kwartaal niet gestegen. Op jaarbasis is nog wel sprake van een 
flinke stijging.

KOSTENONTWIKKELING GROND-, WEG- EN WATERBOUW
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Kantorenmarkt

Op de kantorenmarkt is een sterke af-
waardering van de vastgoedwaarden 
waargenomen. In vergelijking met an-
dere typen vastgoed, is de waardeda-
ling op de kantorenmarkt een van de 
sterkste (CBRE, 2023). Dit is met name 
het gevolg van de hoge rentestanden. 

Deze zijn in 2022 verdrievoudigd. 
Vooral bij vastgoed waar beleggers 
genoegen hebben genomen met lage 
aanvangsrendementen, waaronder 
kantoren, heeft een stijging in de rente 
een grote impact (Financieel Dagblad, 
2023).  Ten opzichte van het vierde 
kwartaal van 2021 is de opname van 
vastgoed sterk gedaald (NVM, 2023).

De stijging van het aanvangsrende-
ment voor kantoorvastgoed op toplo-
caties heeft zich in het vierde kwartaal 
doorgezet tot een niveau van 4,90% 
ten opzichte van 4,40% in het derde 
kwartaal. 

Bedrijfsruimtemarkt

Met name energie-intensieve bedrij-
ven hebben veel last van de gestegen 
energieprijzen. Daarnaast heeft de 
dalende koopkracht als gevolg van de 
inflatie een negatieve invloed op de 
afzet en daarmee de winsten. Voor 
bedrijven kan dit als gevolg hebben 
dat de investeringsbereidheid zal da-
len (ING, 2022). In het vierde kwartaal 
van 2022 lag de opname van bedrijfs-
ruimten ruim 30% lager dan in datzelf-
de kwartaal een jaar geleden (NVM, 
2023). 

Op de markt voor logistiek vastgoed is 
eenzelfde trend waarneembaar als op 
de markt voor kantoorvastgoed. Door-
dat beleggers de laatste jaren zeer lage 
aanvangsrendementen hebben gehan-
teerd, zijn de huidige rentestijgingen 

van grote invloed op de vastgoedpor-
tefeuille. Samen met het kantoorvast-
goed is de waarde van veel logistiek 
vastgoed zeer sterk gedaald aan het 
eind van 2022. Ook het beleggings-
volume in logistiek vastgoed daalde 
in het vierde kwartaal van 2022 sterk 
ten opzichte van het vierde kwartaal in 
2021 (Financieel Dagblad, 2023). 

De onzekerheid die ook op de logistie-
ke markt aanwezig is, heeft het bruto 
aanvangsrendement verder doen stij-
gen. Waar het aanvangsrendement in 
het derde kwartaal van 2022 nog op 
4,75% lag voor toplocaties, was dit in 
het vierde kwartaal al 5,50%.  

Retailmarkt

De e-commerce is niet meer weg te 
denken en heeft een grote invloed op 
de retailmarkt. Winkels verkopen pro-
ducten meer en meer online. Inmid-
dels verkopen zelfs groothandels hun 
producten online, direct aan de consu-
ment. De fysieke winkel wordt hierin 
dus overgeslagen (ABN Amro, 2022).  
Desondanks heeft, net als in 2021, een 

Voor alle typen vastgoed geld dat er een daling is in de opname van vastgoed. Aan de aanbodkant is dit tevens terug te zien, doordat het aanbod van commercieel 
vastgoed is toegenomen. Daarnaast is het beleggingsvolume gedaald naar een niveau dat lager ligt dan aan het einde van de kredietcrisis. In het vierde kwartaal 
van 2022 is in totaal voor € 4,2 miljard euro aan commercieel vastgoed verhandeld. Dit is een daling van 44% ten opzichte van hetzelfde kwartaal een jaar eerder. 

COMMERCIEEL VASTGOED
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sterke daling van de leegstand plaats-
gevonden op de retailmarkt. Terwijl de 
leegstand begin 2022 nog 6,7% be-
droeg, was dit aan het eind van 2022 
6,0%. Het aantal leegstaande panden 
nam met 1.760 af (Locatus, 2023). De 
daling van de leegstand is zichtbaar in 
alle soorten winkelgebieden, van grote 
binnensteden tot wijk- en buurtcentra. 

Dit komt doordat met name functie-
wijziging de oorzaak is van de afgeno-
men leegstand. Vooral in de horeca is 
een sterke afname van het aantal pan-
den te zien is (Locatus, 2023).

Het bruto aanvangsrendement van re-
tailvastgoed heeft ten opzichte van het 
derde kwartaal in 2022 de minst grote  

stijging doorgemaakt. Deze steeg van 
5,20% naar 5,30%.

Bouwkosten commercieel
vastgoed

Ten opzichte van het derde kwartaal 
van 2022 heeft in de bouwkosten van 
commercieel vastgoed over de gehele 
linie een kentering plaatsgevonden. 
Waar de bouwkosten in de afgelopen 
kwartalen sterk bleef stijgen, is dat 
in het vierde kwartaal niet het geval 
geweest. De kwartaalmutaties van 
de bouwkosten voor bedrijfsruimten, 
kantoren en retail bedroegen respec-
tievelijk -1,13%, 0,39% en -1,27%. Dit 
komt bijvoorbeeld door het dalen van 
de prijs van enkele grondstoffen zoals 
hout en staal. Het aanbod hiervan is 
in het derde kwartaal gestegen, waar-
door de prijs werd gedrukt (Cobouw, 
2022).

Ook de jaarmutatie van de bouwkos-
ten voor commercieel vastgoed slinkt. 
De bouwkosten in het vierde kwartaal 
van 2022 liggen nog steeds ruim boven 
die van het vierde kwartaal in 2021: 

9,55%, 8,89% en 8,72% voor bedrijfs-
ruimten, kantoren en retailvastgoed. 
De verschillen zijn echter geslonken 
ten opzichte van de jaarmutatie tus-
sen het derde kwartaal van 2021 en 
het derde kwartaal in 2022. Deze be-
droegen nog liefst 13,13%, 10,50% en 
12,39% (Bouwkostenindex, 2022).
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Kortlopende rente

De Euribor rente is het rentetarief waar-
tegen Europese banken onderling lenin-
gen verstrekken.

De Euribor rente is in het vierde kwar-
taal met 1,43 procentpunt gestegen 
naar 2,68% (Euribor, 2023). 

De ECB heeft haar officiële renteta-
rief in het vierde kwartaal verhoogd 
met 1,75 procentpunt en bedraagt nu 
2,50%. Historisch gezien is dit een ex-
treme stijging. In het derde kwartaal 
werd de basisrente al met 0,75 pro-
centpunt verhoogd. Met het verhogen 
van de rente probeert de ECB de infla-
tie te drukken.

Het rentetarief van de ECB is het ren-
tetarief waartegen banken geld kun-
nen lenen. Het hoge rentetarief voor 
banken heeft een sterke doorwer-
king in de kortlopende rentetarieven 
en een gematigde doorwerking in de 
langlopende rentetarieven (kapitaal-
marktrente).

Langjarige rente

Het rendement op staatsobligaties 
bedroeg in het vierde kwartaal 3,00%. 
Dit is een stijging van 2,72 procent-
punt ten opzichte van hetzelfde kwar-
taal een jaar eerder (ECB, 2023). Deze 
stijging wordt verklaard door de toe-
nemende onzekerheid bij beleggers  

De kortlopende rente steeg afgelopen kwartaal met 1,43 procentpunt. Het rendement op 
de langjarige staatsobligaties steeg. De 10-jaarsrente in het Eurogebied steeg van 2,81% 
naar 3,00%. 

RENTE
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over de oplopende inflatie en rente-
tarieven, die hierdoor hogere rende-
mentseisen hebben bij het verstrek-
ken obligatieleningen. 

De ECB wil inmiddels aanvangen met 
het verkopen van schuldtitels, waar 
het die de afgelopen jaren structureel 
aankocht. Dit leidt ertoe dat de langja- 

rige rente stijgt. Ook dit moet de infla-
tie drukken. 

Hypotheekrente

De hypotheekrente is in het afgelopen 
kwartaal met 0,75 procentpunt geste-
gen naar 4,35%. Dit niveau is 10 jaar 
geleden voor het laatst bereikt. Ten  

opzichte van hetzelfde kwartaal een 
jaar eerder is de hypotheekrente met 
3,30 procentpunt toegenomen. De 
stijging van de hypotheekrente zorgt 
ervoor dat woningzoekenden minder 
kunnen lenen en bieden voor een wo-
ning. Dit heeft inmiddels geresulteerd 
in een prijsdaling van woningen (zie 
hoofdstuk Woningprijsontwikkeling). 
De hypotheekrente volgt de 10-jaars-
rente op Nederlandse staatsleningen, 
die het afgelopen jaar flink heen en 
weer schommelde. ABN AMRO (2023) 
voorspelt dat de 10-jaarsrente aan het 
eind van 2023 weer gedaald zal zijn 
naar rond de 1,75%. Doordat hypo-
theekverstrekkers een risico-opslag 
in de rente verwerken, zal de daling 
van de hypotheekrente daarmee niet 
evenredig plaatsvinden, maar desal-
niettemin dalen wanneer de 10-jaars-
rente daalt.
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De inflatie (CPI) is in september weer 
fors gestegen naar 14,5%. In het vier-
de kwartaal daalde deze weer naar 
11,25%, en eind december zelfs naar 
9,6% (CBS, 2023a). De prijzen van 
consumentengoederen liggen daar-
mee over het hele vierde kwartaal 
11,25% hoger dan een jaar eerder. De 
stijging van energieprijzen en de stij-
ging van voedingsmiddelen vlakt af, 
motorbrandstoffen waren zelfs 7,0% 
goedkoper in december dan een jaar 
eerder. Hierdoor neemt de inflatie af 
(CBS, 2023b). Doordat in overige pro-
ducten de hoge grondstofprijzen nog 
steeds worden doorberekend aan de 
consument, neemt de totale inflatie 
minder hard af (ABN AMRO, 2023). 
Aanbieders van diensten en producten 
kunnen de uurtarieven en productprij-
zen voor hun klanten vaak niet in één 
keer verhogen met de daadwerkelijke 
inflatie. Op termijn worden deze prij-
zen gecorrigeerd om de hogere kosten 
te compenseren. Als de productiekos-
ten dalen, kan daarom de inflatie op 
korte termijn nog stijgen (ECB, 2022).

De consumentenprijsindex (CPI) is een belangrijke indicator voor het bijhouden van de inflatie 
(prijspeil). De index is in het vierde kwartaal weer licht gedaald ten opzichte van het derde 
kwartaal van 2022.

1 INFLATIE1
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Aanbestedingsindex bouwkosten:
Correctie op de aanneemsom per m² BVO. 
De aanbestedingsindex maakt niet-struc-
turele (markt)effecten inzichtelijk. Dit 
gebeurt op basis van nacalculatie. De 
markteffecten bestaan voor het grootste 
gedeelte uit kortingen en/of opslagen die 
aannemende partijen geven om in moei-
lijke tijden opdrachten te genereren en in 
goede tijden te profiteren van een krap-
pe markt. Wanneer aannemers over een 
langere periode hogere of lagere prijzen 
rekenen, dan is dat een indicatie van een 
structurele wijziging van de prijzen en is 
geen sprake van een tijdelijk markteffect. 
Een stijging van de index houdt in dat de 
aanbestedingskosten hoger uitkomen dan 
vooraf is geschat. Een verklaring hiervoor 
is de krapte op de markt.

Bijkomende kosten:
Onderdeel van de stichtingskosten. Alle 
kosten die geen directe betrekking heb-
ben tot de grond of de bouw van het huis. 
Het zijn indirecte kosten.

Bruto vloeroppervlakte (BVO):
De gebruiksruimte gemeten langs de 
buitenomtrek van de constructie/vast-
goedobject, conform NEN 2580.

Commercieel vastgoed:
Vastgoed met als doel verhuur of ver-
koop, waaronder winkel, kantoor en 
bedrijfsruimten.

Huurprijs:
Gerealiseerde kale huur per vierkante ver-
huurbaar vloeroppervlak (VVO), exclusief 
BTW.

Metafoor Residex:
Indexcijfer en de graadmeter voor de 
grondwaarde van woningbouw. De Me-
tafoor Residex volgt – als residu – uit de 
ontwikkeling van woningprijzen en bouw-
kosten. Als percentage voor de bijko-
mende kosten wordt 24,3% gehanteerd. 
Bij de berekening van de Residex wordt 
rekening gehouden met het gewogen 
gemiddelde van woningcategorieën op 
basis van transactiecijfers van het betref-
fende kwartaal. Het markteffect van de 
bouwkosten wordt meegenomen door te 
rekenen met de aanbestedingsindex van 
Bouwkostenkompas.nl. Basisjaar van de 
Metafoor Residex is 1 januari 2013. 

Metafoor Regio Residex
Middenland: 
Indexcijfer en de graadmeter voor de 
grondwaarde woningbouw in het ‘Mid-

denland’. Het Middenland bestaat uit een 
viertal NVM-regio’s die het gemiddelde 
van de Nederlandse woningmarkt repre-
senteren. Uitschieters aan de boven- en 
onderkant (Amsterdam en Noord-Gronin-
gen) worden zo niet meegenomen in de 
berekening.

De vier NVM-regio’s betreffen:
Dordrecht e.o., Culemborg/Dodewaard 
e.o., Ede e.o. en Zwolle e.o. Basisjaar 
van de Metafoor Regio Residex is 1 april 
2017.

Opnameniveau:
Verhuur- en verkooptransacties die op de 
vrije markt plaatsvinden.

Residuele grondwaarde:
De resterende grondwaarde wanneer de 
stichtingskosten en winsten worden af-
getrokken van de verkoopwaarde van een 
vastgoedobject. De residuele methodiek 
wordt veel gebruikt door gemeenten om 
grondwaarden te berekenen.

Transactieprijs:
De werkelijk betaalde prijs van een ver-
kochte woning.

Transactieprijs per m²:
Prijs per m² GBO van de woning. Het 
cijfer geeft in principe het meest accurate 
beeld van de ontwikkeling in de woning-
markt.

Stichtingskosten:
Bouw- en grondkosten inclusief bijko-
mende kosten. De stichtingskosten zijn 
de totale kosten voor de bouw van een 
vastgoedobject.

Verhuurbaar vloeroppervlakte 
(VVO):
De verhuurbare gebruiksruimte, gemeten 
tussen de scheidingsconstructies van 
betreffende (binnen)ruimte, conform NEN 
2580.

Woningprijsontwikkeling:
Woningmarktanalyse van bestaande 
koopwoningen en nieuwbouwwoningen 
(NVM).

BEGRIPPENLIJST
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B.V. De in deze publicatie gepresen-
teerde visie is gebaseerd op gegevens 
uit door ons betrouwbaar geachte 
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verantwoording. Deze bronnen zijn 
zorgvuldig in onze analyse verwerkt. 
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