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Algemeen beeld 
De Leidse woningmarkt kenmerkt zich door een sterke afname van het beschikbare 
aanbod. Vergeleken met 2017 staan er in het eerste kwartaal van 2018 ruim een derde 
minder woningen te koop. Het merendeel van de aangeboden woningen zijn 
appartementen. In het eerste kwartaal van 2016 stonden er maar liefst 3,5 keer zo veel 
appartementen te koop als in het afgelopen kwartaal. Het beperkte aanbod van dit 
type woningen belemmert veel starters om de Leidse woningmarkt te betreden. Terwijl 
in deze universiteitsstad juist een aanzienlijk deel van de vraag wordt uitgeoefend door 
studenten die na hun studie een wooncarrière willen starten in een koophuis.  Het 
beperkte aanbod van appartementen leidt afgelopen kwartaal tot een stabilisatie van 

het aantal verkopen in dit segment, alsnog worden er ruim meer appartementen in 
een kwartaal verkocht dan dat er aan het eind van datzelfde kwartaal te koop 
staan. Om de vraag in dit segment op te vangen is er veel nieuwbouw gepleegd, 
nagenoeg alle aangeboden nieuwbouwpanden zijn een appartement. De starter 
zal hier echter weinig baat bij hebben gezien de gemiddelde vraagprijs van bijna 
5 ton.

Marktdruk 
De marktratio wordt afgelopen kwartaal getemperd door het teruglopende aantal 
verkopen. De marktratio is de verhouding tussen het aantal verkopen en het aanbod 
en bedraagt in het eerste kwartaal 150%. Waarschijnlijk is een lagere marktratio geen 
teken van een ruimere markt, maar eerder een teken van de toenemende mismatch 
tussen de kwalitatieve vraag en het beschikbare aanbod. Doordat de potentiële 
woningkoper geen geschikte woning kan vinden, gaat hij niet over tot een aankoop.

Prijsontwikkeling 
De nog altijd hoge marktdruk blijft een opwaarts effect hebben op de mediane prijzen. 
In het eerste kwartaal is de mediane meterprijs met bijna een vijfde toegenomen ten 

opzichte van dezelfde periode vorig jaar. 
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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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