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Algemeen beeld 

De dynamiek op de woningmarkt in Leiden is in het tweede kwartaal van 2018 

toegenomen. Nadat het aantal woningverkopen in het afgelopen jaar een dalende 

trend vertoonde als gevolg van het gebrek aan aanbod, is het tij gekeerd. In dit 

kwartaal zijn 370 woningen van eigenaar gewisseld, een toename van meer dan 

een kwart ten opzichte van het voorgaande kwartaal. Opvallend is dat de toename 

volledig in de bestaande bouw heeft plaatsgevonden, het aantal verkopen van 

nieuwbouwwoningen is juist afgenomen. Naast een toename van het aantal 

verkopen is ook het aantal woningen in aanbod toegenomen. Halverwege 2018 

staan 235 woningen te koop in Leiden, dit zijn 30 woningen meer dan een halfjaar 

geleden. Ondanks deze toename ligt het aantal beschikbare woningen nog ruim 

18% onder het aanbodvolume van halverwege 2017. Er is zo geen sprake van een 

afnemende krapte. 

 

Marktdruk 

De Leidse woningmarkt kampt met een zeer hoge marktdruk. Het gebrek aan voor 

verkoop beschikbare woningen heeft geresulteerd in een sterke mate van krapte, 

die vooral bij kleine en middelgrote woningen merkbaar is. In het tweede kwartaal 

komt de verhouding tussen het aantal verkopen hen het aanbod, oftewel de 

marktratio, uit op 157%. Om de markverhoudingen in de gemeente weer op een 

gezond niveau te krijgen zal het aanbodniveau nog ruim moeten toenemen. Anders 

blijft de woningmarkt ontoegankelijk voor de vele starters in de studentenstad. 

 

Prijsontwikkeling 

Het prijsniveau heeft in Leiden een sterke stijging doorlopen in de afgelopen jaren. 

Om een woning te kunnen kopen moet een mediane meterprijs van circa € 3.200 

worden betaald. De gemeente heeft zo de op twee na hoogste meter prijs van de 

provincie Zuid-Holland, alleen in Wassenaar en Voorburg moet nog meer worden 

betaald per vierkante meter woonoppervlakte. Ten opzichte van een jaar geleden 

is de meterprijs met 12% toegenomen, een vergelijkbare toename als de 

gemiddelde landelijke prijsstijging van 11%.  
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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 
transactievolume van het laatste kwartaal 
voorlopig is. 

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, komen 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. 

Voorraadcijfers 
De gebruikte voorraad- en huishoudens-
cijfers zijn afkomstig van het CBS.  
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