
fONINGMARKTANALYSE OTB 

Als ik met vakantie ben, kijk ik altijd in etalages van makelaars. Bij navraag 
blijk ik trouwens niet de enige te zijn met deze afwijking, ook mijn collega's 
doen dat regelmatig. In Gulpen las ik de woningadvertenties van VBO-
makelaar Mertens. Mijn vrouw en ik hadden gedacht dat de prijzen lager 
zouden liggen. 

Vakantieprijzen 
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Doet u da t ook, won ingadve r ten t i es kijken? Zo

dra ik bu i ten m i j n e igen stad Rot te rdam kom en 

ik zie een makelaarskantoor , dan m o e t ik a l t i jd 

het plaatsel i jke aanbod zien. Na tuur l i j k vergel i jk 

ik de pri jzen dan m e t die van Ro t te rdam. In j u l i 

was ik in Zu id -L imburg , o m precies t e zi jn in 

Beutenaken. Böatenake (L imburgs voor Beute-

naken) l ig t in het moo ie Heuvel land v lakbi j Gu l 

pen. Op de Ri jksweg zag ik het kantoor van VBO-

makelaar Mer tens en samen m e t m i j n v r o u w 

vergeleken w i j de pr i jzen. Léon Mer tens had 77 

w o n i n g e n t e koop, onder andere Aardakker 31 

in Gu lpen voor 3 9 8 . 0 0 0 euro en in Slenaken, 

v lakbi j ons vakant iehu is je , staat een w o n i n g in 

de Dorpsstraat t e koop voor 248 .000 euro. W e 

bekeken de detai ls van de w o n i n g e n en keken 

elkaar aan: w e hadden lagere pr i jzen ve rwach t . 

Bij ons kopje cappucc ino conc ludeerden w i j da t 

w e niet naar Zu id -L imburg gaan verhu izen . 

De vraag is na tuur l i j k : W a a r o m had ik lagere 

pri jzen verwacht? We l l i ch t w e e t ik onvo ldoende 

af van de plaatsel i jke w o n i n g m a r k t in Zu id -L im

burg. Heuvel land is een moo ie streek d ich tb i j 

Maas t r i ch t en misschien l igt daa rom de prijs ho

ger dan b i jvoorbeeld rondom Heer len o f Roer

m o n d , waa rvan ik w e e t dat de prijs erg onder 

druk staat. Jammer genoeg geven de in te rne t 

pagina's van het Kadaster te w e i n i g i n fo rma t i e 

o m meer t e w e t e n t e komen over de regionale 

p r i j son tw ikke l ing . Figuur 1 b i jvoorbeeld heb ik 

gemaak t m e t behu lp van Kadaster-data. W e 

zien da t de p r i j son tw ikke l i ng van L imburgse 

vr i j s taande w o n i n g e n zowel vóór als na het 

begin van de Kredietcrisis ach te rb l i j f t bij het Ne

der landse groe ipercentage. Zo st i jgen de pri jzen 

in 2008 en 2 0 0 9 in Neder land gem idde ld m e t 

4 ,0% (L imburg slechts m e t 2,4%) en dalen de 

pri jzen jaar l i jks vana f 2010 me t 3,2% (L imburg 

3,9%). Ook m e t behu lp van het i n te rne t kan ik 

achterha len dat in L imburg de gemidde lde prijs 

van een vr i j s taande w o n i n g 81.000 euro onder 
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Figuur 1: Gemiddelde %-verandering per jaar, voor en na 

de kredietcrisis 

het landel i jk gemidde lde l igt. Ik had dus alle re

denen o m aan te nemen da t de prijs f l ink onder 

die van Rot te rdam zou l iggen. En toch v raagt 

VBO Make laar Mer tens f l inke pr i jzen. 

Via de site van het CBS kan ik al lerlei ach

t e r g r o n d i n f o r m a t i e over Gu lpen v inden . Ten 

opz ichte van gemidde ld L imburg heef t Gu lpen 

meer e e n g e z i n s w o n i n g e n , meer k o o p w o n i n 

gen, een gemidde ld hoger i nkomen en meer 

auto 's per 1.000 inwoners . Gulpen scoort dus 

zeer goed t e n opz ichte van L imburg ; het is daar

o m ook n ie t v reemd da t de gemidde lde WOZ-

waarde in Gu lpen ver boven het gemidde lde 

van L imbu rg l igt en zelfs 5 .000 euro boven het 

landel i jk gemidde lde . Gulpen is g e w o o n een 

aantrekkel i jk w o o n g e b i e d en da t is t e r u g t e zien 

in de eta lage van Léon Mer tens . Ui t m i j n kleine 

onderzoek je b l i jk t maar weer hoe plaatsel i jk de 

w o n i n g m a r k t is en hoe belangr i jk lokale kennis. 
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