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Woningen



Scope marktanalyse
PC4-selectie

• Om een beeld te vormen van het gemiddelde prijsniveau van 
woningen in Zoetermeer, zijn bij NVM makelaars geregistreerde 
transacties geanalyseerd*.

• De postcodes 2711-2729 zijn meegenomen in de analyse. De kaart 
rechts toont de PC4- selectie. In oranje is de projectlocatie van het 
Entreegebied weergegeven. 

• Voor de analyse is gekeken naar transacties in het afgelopen jaar 
(december 2019 t/m december 2020)

• Uitgangspunt voor de analyse is bouwjaar 2010+. 

• Op basis van bovenstaande uitgangspunten zijn circa 250 transacties 
geanalyseerd. Met deze analyse benaderen we een gemiddeld 
prijsniveau in Zoetermeer. Vervolgens is gekeken naar specifieke 
(nieuwbouw) referentieprojecten, om zodoende een meer 
gedetailleerd prijsniveau te kunnen inschatten. 

* De gegevens van de NVM makelaars dekken ongeveer 80% van het totale aantal transacties. De NVM-
transactiegegevens geven een goed beeld van de gemiddelde prijzen en vraagdruk per segment, maar dekken
niet de totale woningmarkt. 



Transactie-analyse
Koopwoningen (nieuwbouw en bestaande voorraad)
 Koopwoningen nieuwbouw  Prijs  Prijs  Aantal  Oppervlak  Looptijd

 VON  VON per m²  m² gbo  dagen
 Grondgebonden (EGW) 544.819€               3.444€               82               156                  113
 Appartementen (MGW) 697.600€               4.643€               9                 151                  229
 Gemiddeld 559.929€               3.563€               91               155                  124

 Grondgebonden (EGW) naar woningtype
 Tussenwoning 399.775€               2.895€               21 138 99
 Hoekwoning 474.455€               3.189€               11 148 59
 2^1 kap 545.295€               3.572€               32 152 122
 Vrijstaand 756.192€               4.015€               18 188 146

 Appartementen
 t/m 40 m2 gbo -€                        -€                   -  -  -  
 40 - 60 m2 gbo -€                        -€                   -  -  -  
 60 - 80 m2 gbo -€                        -€                   -  -  -  
 80 - 100 m2 gbo -€                        -€                   -  -  -  
 100 - 120 m2 gbo 420.000€               3.717€               1 113 187
 120 - 140 m2 gbo 643.233€               4.830€               6 134 230
 140 - 160 m2 gbo -€                        -€                   -  -  -  
 160 - 180 m2 gbo -€                        -€                   -  -  -  
 180 - 200 m2 gbo -€                        -€                   -  -  -  
 200 - 220 m2 gbo 999.500€               4.543€               2 220 249
 220 - 240 m2 gbo -€                        -€                   -  -  -  
 vanaf 241 m2 gbo -€                        -€                   -  -  -  

 Koop bestaande voorraad  Prijs  Prijs  Aantal  Oppervlak  Looptijd
 k.k.  k.k. per m²  m² gbo  dagen

 Grondgebonden (EGW) 451.353€          3.359€                50               133                      41
 Appartementen (MGW) 291.867€          3.886€                15               75                        33
 Gemiddeld 414.548€          3.480€                65               120                      39

 Grondgebonden (EGW) naar woningtype
 Tussenwoning 398.214€          3.219€                33 124 30
 Hoekwoning 409.250€          3.120€                8 130 38
 2^1 kap 560.025€          3.557€                4 158 21
 Vrijstaand 782.500€          4.505€                5 175 127

 Appartementen
 t/m 40 m2 gbo 176.000€          4.692€                2 38 41
 40 - 60 m2 gbo 215.000€          3.772€                1 57 48
 60 - 80 m2 gbo 270.143€          3.650€                7 74 32
 80 - 100 m2 gbo 330.000€          3.686€                4 89 28
 100 - 120 m2 gbo -€                   -€                     -  -  -  
 120 - 140 m2 gbo 600.000€          4.839€                1 124 37
 140 - 160 m2 gbo -€                   -€                     -  -  -  
 160 - 180 m2 gbo -€                   -€                     -  -  -  
 180 - 200 m2 gbo -€                   -€                     -  -  -  
 200 - 220 m2 gbo -€                   -€                     -  -  -  
 220 - 240 m2 gbo -€                   -€                     -  -  -  
 vanaf 241 m2 gbo -€                   -€                     -  -  -  



Transactie-analyse
Huurwoningen
 Huurwoningen  Huurprijs  Huurprijs  Aantal  Oppervlak  Looptijd

 per mnd  per m²/mnd  m² gbo  dagen
 Grondgebonden (EGW) 1.548€            9,68€                 2                 160                      17
 Appartementen (MGW) 923€               14,76€               96               65                         42
 Gemiddeld 935€               14,66€               98               67                         42

 Grondgebonden (EGW) naar woningtype
 Tussenwoning 1.548€            9,68€                 2 160 17
 Hoekwoning -€                -€                   -  -  0
 2^1 kap -€                -€                   -  -  0
 Vrijstaand -€                -€                   -  -  0

 Appartementen
 t/m 40 m2 gbo 695€               19,53€               2 36 36
 40 - 60 m2 gbo 785€               15,71€               46 50 44
 60 - 80 m2 gbo 1.013€            15,02€               27 67 44
 80 - 100 m2 gbo 1.130€            12,17€               17 94 37
 100 - 120 m2 gbo 1.134€            10,79€               4 106 36
 120 - 140 m2 gbo -€                -€                   -  -  -  
 140 - 160 m2 gbo -€                -€                   -  -  -  
 160 - 180 m2 gbo -€                -€                   -  -  -  
 180 - 200 m2 gbo -€                -€                   -  -  -  
 200 - 220 m2 gbo -€                -€                   -  -  -  
 220 - 240 m2 gbo -€                -€                   -  -  -  
 vanaf 241 m2 gbo -€                -€                   -  -  -  
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Huurtransacties
Meergezinswoningen (circa 60 m² GBO)



Specifieke referenties – Huidig aanbod
Huurwoningen nieuwbouw

Referentieprojecten

Hazerswoudestraat • 8 huurappartementen
• 55 tot 71 m² GBO
• € 810,- tot € 999,- / mnd
• € 14 tot € 15 per m² GBO / mnd

Nieuw Soestermeer • 1 te huur (complex 22 appartementen)
• € 950,- tot € 1.250,- / mnd
• Woning te huur: € 995,- / mnd
• 60 m² GBO
• € 16,50 per m² GBO / mnd



Kooptransacties
Meergezinswoningen (circa 70 m² GBO)



Kooptransacties
Meergezinswoningen (circa 90 m² GBO)



Kooptransacties
Eengezinswoningen (circa 120 m² GBO)



Specifieke referenties – Huidig aanbod
Koopwoningen nieuwbouw

Referentieprojecten

Residence Du Govert
(in ontwikkeling)

• 9 appartementen (50 in project)
• 87 tot 113 m² GBO
• € 325.000,- tot € 756.000,- VON
• € 3.630 tot € 3.930 per m² GBO

Rockade *
(in ontwikkeling)

• 3 appartementen (15 in project)
• 84 tot 139 m² GBO
• € 395.000,- tot € 655.000,- VON
• Circa € 4.700 per m² GBO

Nieuw Dorp
(in ontwikkeling)

• 30 eengezinswoningen (189 in project)
• 109 tot 128 m² GBO
• € 357.000,- tot €497.500,- VON
• € 3.280,- tot € 3.890,- per m² GBO

* Project Rockade betreft een luxe project met relatief grote appartementen van hoogwaardige kwaliteit. 
Dergelijke prijsniveaus lijken ons niet haalbaar en niet wenselijk in het Entreegebied, waar voornamelijk vraag is 
naar goedkope- en middeldure (huur) appartementen en waar beperkt vraag is naar dure koopappartementen, 
volgens het woningmarktonderzoek van SpringCo.



Commercieel
Kantoor en retail



Aanbod en transacties in 2020
Kantoren

Het prijsniveau van de kantorenmarkt in Zoetermeer toont een minder consistent beeld dan wat betreft woningen. Het aantal (recente) 
transacties en referenties van huidig aanbod is relatief beperkt. Bovendien betreft het voornamelijk grootschalige en gedateerde
kantoorpanden, met bouwjaren tot 2010. Recente transacties en huidig aanbod van kantoorpanden toont m² prijzen die variëren van € 125,-
tot € 195,- per m² VVO per jaar. Hierbij geldt dat de hoogste m²-prijzen (€ 195,-) een recent opgeleverd kantoorpand betreft (zie volgende 
sheet). 



Specifieke referenties – Huidig aanbod
Kantoren nieuwbouw

Referentieprojecten

Willem Dreeslaan • Kantoorruimten diverse doelgroepen
• € 2.350 / mnd
• 143 m² vvo
• € 197 per m² p.j.
• Bouwjaar 2020

Het aanbod van nieuwbouw kantoren (bouwjaar 2019 +) in Zoetermeer is zeer beperkt. Momenteel staat er 
slechts één nieuwbouw kantoorobject te huur, welke recent is opgeleverd. Het betreft een pand met 12 
bedrijfsunits geschikt voor verschillende type werkplekken en met huurprijzen van circa € 200,- per m² VVO 
per jaar. 

Het bruto-aanvangsrendement (BAR) 
voor kantoren verschilt per locatie en is 
afhankelijk van locatiekenmerken. Het 
gemiddeld BAR van kantoren in de
Randstand is de afgelopen jaren 
gedaald. Op niet-prime locaties lag het 
BAR in 2019 rond de 6% (bron Cushman
& Wakefield en NVM, 2020). 

https://www.nvm.nl/media/vdbbuddx/kantoren-in-cijfers-2020.pdf



Transacties in 2020
Retail
Ook voor retailvastgoed geldt dat het aantal recente transacties beperkt is. Het gaat om diverse
kleinschalige winkels, met locaties die variëren van een winkelstraat tot een buurtcentrum. Ook hier 
geldt dat het relatief verouderde panden betreft, met bouwjaren voornamelijk tussen 2000 en 2010. 
Transactieprijzen voor het winkelvastgoed variëren van € 150,- tot € 220,- per m² VVO per jaar. 

Een trend voor wat betreft aanvangsrendementen van retailvastgoed is dat deze in het tweede 
kwartaal van 2020 in vrijwel alle topwinkelstraten zijn gestegen. Dat gebeurde in eerdere jaren al bij 
minder aantrekkelijke winkellocaties doordat de winkelmarkt te maken heeft met structurele 
veranderingen. De belangrijkste zijn de veranderende consumentenbehoefte en de toename van het 
online winkelen. Hierdoor sluiten veel winkels niet meer aan bij de huidige wensen en ontstaat er 
overcapaciteit. De onzekerheid rondom Covid-19 versnelt deze trends (bron: Synstrus Achmea). 

https://www.syntrus.nl/_cache/syntrus-achmea-vastgoed/media/thxvk99419/Outlook_2021_2023_Retail.pdf



Parkeren



Specifieke referenties 
Parkeergarages (abonnementen)

Referentieprojecten

P9 Stadshart • 582 plaatsen
• Jaarabonnement:
o Winkel / kantoor: € 1.140,- per jaar
o 24/7: € 1.460,- per jaar 
o (inclusief BTW)

P1 Stadshart • 326 plaatsen
• Jaarabonnement:
o Winkel / kantoor: € 1.960,-
o 27/7: € 2.520,-
o (inclusief BTW)

Dijkwoning o Kosten (extra) parkeerplek:
o € 25.000,- V.O.N.

Kosten voor een jaarabonnement voor een parkeerplek in een bebouwde parkeervoorziening in de binnenstad 
(winkelgebied) van Zoetermeer variëren van € 1.100,- tot € 2.500,- per parkeerplek per jaar (inclusief BTW).



Bouwkosten



Bouwkosten
Wonen



Bouwkosten
Wonen



Bouwkosten
Wonen



Bouwkosten
Kantoor



Bouwkosten
Kantoor



Bouwkosten
Retail



Bouwkosten
Parkeren (gecombineerd met bebouwing)



Bouwkosten
Parkeren (bovengronds)
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