Zakken met 3.293 euro per dag, maanden lang. Prijsdaling tot wel 40 procent in onvoorspelbare woningmarkt.

Veenendaal, 19 oktober 2004

Huizenverkopers maken moeilijke tijden door. Verkooptijden lopen op, vraagprijzen worden verlaagd. De verschillen zijn niet alleen groot binnen regio’s, maar zelfs binnen één gemeente.

Veel leesplezier,

Lukas Kastelein

Hoe snel kan een huizenverkoper zijn verwachtingen bijstellen? Met 3.293 euro per dag? Met 22.916 euro per week, exact 100.000 euro per maand? En dat dan elf maanden lang? Dat maakt in totaal 1,1 miljoen, het bedrag dat de eigenaar uiteindelijk niet kreeg voor het huis aan de Reeuwijkse Plassen. Vorig jaar augustus werd de vrijstaande villa te koop gezet voor 2.850.000 euro. Maar kopers bleven weg. Niemand die het witgeschilderde pand, inclusief gracht, ophaalbrug en prachtig onderhouden tuin voor dat bedrag wilde kopen. Daarom verlaagde de eigenaar de prijs in januari naar 2.250.000 euro. Nog steeds geen koper. In mei volgde opnieuw een bijstelling van de vraagprijs, ditmaal tot 1.950.000  euro. Dat maakte blijkbaar indruk. “Toen lag het ineens goed in de markt, zegt makelaar Jan Plikaar nu. Het huis werd voor nog een 200.000 euro minder verkocht, begin deze maand werden de papieren getekend.”Een hele opluchting” zegt de eigenaar, die om redenen van privacy niet met zijn naam in de krant wil. Hij was er graag blijven wonen, maar kon juni vorig jaar plotseling niet meer lopen en moest dus per direct uitwijken naar een kleinere woning, een gelijkvloers appartement. “We hebben er 25 jaar enthousiast gewoond, we zijn echte tuiniers. Het huis is mooi, maar niet de meest luxueuze villa. In de tuin moet je tijd willen steken.” Al die elf maanden dat zijn huis te koop stond, had hij dubbele lasten. Vervelend? “Ja, hoor eens, als je zo’n huis in de verkoop zet, moet je niet denken dat in twee weken af te handelen.” En hoe het voelt om 1,1 miljoen euro te moeten inleveren op de vraagprijs? “Als we langer hadden gewacht, hadden we meer kunnen krijgen.. Omdat ik dit hoofdstuk wilde afsluiten, doet de uiteindelijke prijs geen pijn. Ik had sowieso het gevoel dat de eerste vraagprijs aan de hoge kant was, Ik geloofde de makelaar niet.”

Makelaar Plikaar kan wel uitleggen hoe dat ongeveer gaat. Er zijn veel makelaars die een verkoopopdracht willen binnenslepen, “en die roepen dus allemaal maar wat.” De verkoper wil natuurlijk een zo hoog mogelijke prijs. “Je wilt als makelaar niet te voorzichtig zijn, dus begin je vrij hoog.”Complicatie was volgens Plikaar dat het een moeilijk te taxeren pand is. De omgeving is mooi, de koper betaalt met name voor e natuur, “maar de huizen zijn een beetje behelpen. Beetje aan de kleine kant.  Deze villa met de 1,1 miljoen prijsverlaging is een uitzondering, zeker. Nergens in Nederland hebben verkopende huiseigenaren het afgelopen jaar hun vraagprijs zoveel moeten verlagen als bij dit pand aan de Reeuwijkse Plassen. De meeste Nederlandse huizen gaan niet voor 39 procent onder de vraagprijs van de hand. Maar het verkoopproces van dit pand is wel illustratief: het heeft alle kenmerken van de huidige woningmarkt in zich. Kijk maar: het aantal dagen dat een huis te koop, kopers hebben meer keuze en onderhandelen meer over de prijs, die met name bij dure huizen onder druk staat. Maar tegelijkertijd zit de woningmarkt niet op slot: er wordt nog steeds ge - en verkocht, het aantal transacties neemt zelfs licht toe. Het zijn deze ogenschijnlijk tegenstrijdige elementen die de huizenmarkt van dit moment zo grillig en zo ondoorzichtig maken. Het aantal woningen dat te koop staat, blijft op recordhoogte ( ruim 100.000, dat is in Nederland nog nooit zo hoog geweest), maar tegelijkertijd blijft de prijs van de gemiddelde woning stijgen. De verschillen zijn zelfs sublokaal: van wijk tot wijk kan verschillen hoe de markt er voor staat. Zoals bijvoorbeeld in Alphen aan den Rijn , waar een wijk ligt met een van de – landelijk gemeten -  sterkste prijsdalingen. Elk jaar krijgen honderdduizenden Nederlanders er mee te maken, maar een helder zicht krijgen op de woningmarkt is niet eenvoudig. Makelaarsorganisaties en het Kadaster verschaffen wel gegevens, maar die betreffen alleen de woning, die daadwerkelijk verkocht worden. Huizen die nog in de verkoop staan komen niet in die cijfers terecht. Woningwebsite Funda biedt uitkomst. Deze website is met gemiddeld 80.000 woningen in de verkoop verreweg de betrouwbaarste bron van informatie over het moment waar vraag en aanbod op de woningmarkt samenkomen – of juist niet. Deze krant houdt sinds oktober vorig jaar een databank bij van alle huizen die sinds dat moment te koop staan of te koop zijn aangeboden – inmiddels meer dan 225/000. Uit de eerste aflevering van dit onderzoek in januari bleek dat één op de tien huizenverkopers de vraagprijs had verlaagd. Bovendien manipuleerden makelaars met te koop staande huizen door ze kort van de markt te halen en enkele dagen later weer als nieuw aan te bieden. Makelaarsorganisatie NVM heeft zicht hiertegen uitgesproken.  Volgende nieuwsbrief het vervolg van het onderzoek






















