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Algemeen beeld 
De dynamiek op de Utrechtse woningmarkt stagneert in het eerste kwartaal van 2018. Het 
aantal transacties is op het laagste niveau in drie jaar. Afgelopen kwartaal zijn maar 1.218 
woningen van eigenaar gewisseld in Utrecht. Dit transactievolume bevindt zich 17% onder 
het niveau van het eerste kwartaal van 2017. Het beperkte aantal voor verkoop 
beschikbare woningen is de oorzaak van deze afname. Het aanbod is in het eerste 
kwartaal met bijna een derde gedaald ten opzichte van hetzelfde kwartaal een jaar 
eerder. Met name het aantal beschikbare appartementen heeft een laagtepunt bereikt in 
het afgelopen kwartaal. In dit kwartaal zijn er in totaal 12 woningen met een vraagprijs 
boven de miljoen verkocht, vorig jaar hebben er maar 8 transacties plaatsgevonden in dit 
topsegment. Utrecht fungeert in toenemende mate als alternatief voor de krappe 
Amsterdamse woningmarkt. In 2017 is bijna 6% van de nieuwe huishoudens afkomstig uit de 
hoofdstad. Ondanks dat de krapte ook in Utrecht sterk toeneemt, vindt bijna twee derde 
van de verhuizingen plaats binnen de gemeente Utrecht. Door de prijsstijgingen wordt de 
markt steeds minder toegankelijk voor huishoudens vanuit gemeenten met minder grote 
prijstoenames. 

Marktdruk 
De marktratio, de verhouding tussen de vraag en het aanbod, was het voorgaande 
kwartaal 291%. De marktratio is door het lagere aantal transacties in het afgelopen kwartaal 
afgenomen naar 203%. Het lagere aantal transacties komt echter niet voort uit een 
temporisatie van de vraag, maar door een tekort aan aanbod in deze gemeente. Over de 
hele linie van woningtypen is de marktdruk zeer hoog. Behalve bij vrijstaande woningen 
worden er in alle segmenten ratio’s van meer dan 200% geregistreerd. Door de toename 
van het aantal transacties met bijna de helft is de woningmarkt in Noordoost afgelopen 
kwartaal zeer krap met een marktratio van 267%. Leidsche Rijn neemt echter de koppositie 
in met een ratio van 357%. 

Prijsontwikkeling 
De mediane transactieprijs per vierkante meter is het afgelopen jaar met 18% toegenomen. 
Woningkopers hebben gemiddeld € 500 meer betaald dan in het eerste kwartaal van 2017. 
De mediane transactieprijs voor woningen is in Utrecht € 311.750, fors hoger dan het 
Nederlandse niveau van € 278.000.  In combinatie met strengere leennormen wordt met 
name voor starters de Utrechtse woningmarkt steeds slechter bereikbaar door dit hoge 
prijsniveau.  
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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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