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Voorwoord 

Hierbij ontvangt u van ons de cijfers en feiten van de Enschedese woningmarkt 
van het eerste kwartaal van 2018.  

Verandering in marktdruk  
De spanning op de Enschedese woningmarkt is in het eerste kwartaal van 2018 
in mindere mate aanwezig. De verhouding tussen het aanbod en de verkopen, 
oftewel de marktratio, komt in het eerste kwartaal van 2017 uit op 70%. Dit ligt 
net onder het landelijk gemiddelde van 73%.  

Prijsontwikkeling 
De afgenomen marktdruk in dit kwartaal heeft geleid tot een gematigde 
prijsstijging. De ontwikkeling van de prijzen blijft in deze regio achter bij het 
landelijk gemiddelde, op jaarbasis is het landelijke prijsniveau met maar liefst 
10% gestegen. 

Perspectief 2018 
Onze verwachting is dat aankomende kwartalen anders zullen verlopen. Op dit 
moment is de vraag sterk aan het aantrekken. Tevens zullen er in het tweede en 
derde kwartaal van 2018 meerdere nieuwbouwprojecten van start gaan. Dit 
zorgt voor een toename van het aantal transacties en een toename van het 
aanbod bestaande bouw. 

Tot slot 
Meer achtergrondinformatie leest u in onze beschouwingen en analyses per 
regio. Hiervoor verwijzen wij u graag naar de volledige woningmarktrapportage 
Sprekende Cijfers Woningmarkten Q1-2018, die u in de bijlage aantreft. 

Heeft u naar aanleiding van onze woningmarktrapportage nog vragen of 
behoefte aan advies voor een grootschalige ontwikkeling of een klein 
bouwproject? Bel ons gerust, als officiële NVM Nieuwbouwspecialist helpen wij 
u graag verder. 

Met vriendelijke groet, 

Snelder Zijlstra Makelaars 
Partner in Dynamis 

Caspar Branderhorst RT 
Register makelaar taxateur  

Lid NVM / Directeur Vennoot 



Algemeen beeld 
De dynamiek op de woningmarkt in Enschede stagneert in het eerste kwartaal van 
2018. Het aantal voor verkoop beschikbare woningen bereikt een historisch laagtepunt 
van 552 aangeboden woningen. Hiermee wordt op jaarbasis een afname van het 
aanbod van bijna een derde geregistreerd. Een verklaring is het lagere aantal 
nieuwbouwwoningen in het aanbod, maar liefst de helft minder in vergelijking met 
vorig jaar. Het transactievolume neemt eveneens af in Enschede, er zijn 7% minder 
woningen verkocht ten opzichte van hetzelfde kwartaal vorig jaar. De verkochte 
woningen komen grotendeels in handen van kopers die oorspronkelijk uit Enschede 
komen, meer dan 80% is in 2017 binnen de regio verhuisd. Nog geen 3% van de 
huishoudens komt uit Hengelo, na Enschede de belangrijkste herkomstgemeente van 
huishoudens. 

Marktdruk 
Door het afnemende aantal verkopen komt de marktratio, de verhouding tussen de 
vraag en het aanbod, in het eerste kwartaal uit op 70%. In het vierde kwartaal van 2017 
was de druk op de markt hoger met een ratio van 80%. Ten opzichte van hetzelfde 
kwartaal van vorig jaar is er wel sprake van een toename van de marktdruk, de 
marktratio bedroeg begin vorig jaar nog 53%. Bij een uitsplitsing naar woningtype blijkt 
dat de vraag naar appartementen in Enschede het beschikbare aanbod overtreft, 
wat bij dat woningtype leidt tot een marktratio van 110%. 

Prijsontwikkeling 
De lage dynamiek op de Enschedese woningmarkt heeft een gematigde prijsstijging 
tot gevolg. In het eerste kwartaal is de mediane prijs per vierkante meter met 2% 
gestegen op jaarbasis. Voor een vierkante meter in een koopwoning is in het afgelopen 
kwartaal € 1.800 betaald. Ten opzichte van het eerste kwartaal van 2017 is het 
prijsniveau nog geen € 40 hoger komen te liggen.  De ontwikkeling van de prijzen blijft 
in deze regio achter bij het landelijk gemiddelde, op jaarbasis is het landelijke 

prijsniveau met maar liefst 10% gestegen.  
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Begrippen 

Begrippen 
Voor dit rapport zijn de volgende definities en afbakeningen gehanteerd: 

 

Aanbod 

Het aantal te koop staande objecten op 

een bepaald moment in de tijd. Het 

aanbodtotaal wordt aan het eind van het 

kwartaal vastgesteld. Het totale aanbod 

beslaat bestaande woningen, nieuwbouw 

en is sinds het laatste kwartaal van 2015 

inclusief de verkoop van vrije kavels, 

particuliere beleggingsverkopen en 

duurzaam met de grond verbonden 

stacaravans en woonboten (categorie 

overig). Dit betreft aanbod dat direct is 

aangeboden op het platform Funda, al het 

extern zichtbare aanbod wordt niet 

meegenomen in de analyse. 

 

Transacties 

Het aantal verkopen binnen een bepaalde 

periode. In de rapportage wordt het aantal 

transacties opgedeeld in kwartalen. Het 

totaal aan transacties beslaat bestaande 

woningen, nieuwbouw en is sinds het 

laatste kwartaal van 2015 inclusief de 

verkoop van vrije kavels, 

beleggingsverkopen en duurzaam met de 

grond verbonden stacaravans en 

woonboten (categorie overig). In het 

volumetotaal worden ook de woningen 

meegenomen die verkocht zijn onder 

voorbehoud, dit is tevens de reden dat het 

transactie van het laatste kwartaal 

voorlopig zijn.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mediane verkoopprijs/mediane vierkante 

meterprijs 

De middelste waarneming in een reeks van 

verkoopprijzen en vierkante meterprijzen. 

De mediane prijzen worden gecorrigeerd 

op woningtype en regio.   

 

Marktratio 

De marktratio geeft de verhouding weer 

tussen het aantal transacties (in één 

kwartaal) ten opzichte van het aanbod 

aan het eind van hetzelfde kwartaal. 

Wanneer de marktratio stijgt, komt de 

vraag en het aanbod dichter tot elkaar en 

is sprake van een krappere markt. 

 

Nieuwbouwratio 

De nieuwbouwratio geeft de verhouding 

weer tussen het aantal in aanbod staande 

nieuwbouwwoningen ten aanzien van het 

totale beschikbare aanbod. Een 

nieuwbouwratio van 10% betekent 

derhalve dat één op de tien woningen die 

op de markt beschikbaar is een 

nieuwbouwwoning betreft. 

 

Financieringscapaciteit 

De financieringscapaciteit is de capaciteit 

die een huishouden kan lenen op basis van 

de door het NIBUD vastgestelde normen. 

Deze normen worden jaarlijks opnieuw 

vastgesteld door het NIBUD. 
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