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Aan onze professionele relaties          Hoorn, 14 oktober 2021 

 

Betreft: Koopwoningmarkt West-Friesland 

 

Geachte relatie, 

 

Het is alweer enige tijd geleden dat u van ons een marktanalyse – afgezet tegen de ontwikkelingen in Nederland – van de koopwoningmarkt in de 

Regio West-Friesland ontving. 

 

De afgelopen jaren waren de ontwikkelingen in alle categorieën in onze regio vrij consistent: zo’n 7 à 9% per jaar aan prijsstijging bij een 

langzaam afnemend aanbod. 

 

Vanaf vorig jaar zien wij echter een onstuimige ontwikkeling op het gebied van (afnemend) aanbod, transactiesnelheid en prijsontwikkeling 

ontstaan. 

Wat buitengewoon zorgelijk is, is de ongekend aanhoudende krapte waardoor de krapte-indicator gedaald is naar 1,5. Bij een evenwichtige markt 

moet deze rond de 5 liggen.  

Landelijk wordt 79% boven de vraagprijs verkocht, in Hoorn is dat 83% en in Medemblik zelfs 90%! 

 

De hierna aangegeven NVM cijfers betreffen gemiddelden. 

Deze cijfers kunnen per woningcategorie verschillen, waarbij het aantal transacties ook sterke invloed op de cijfers kunnen hebben: Zo was er 

(toevallig) in Q3 2020 in Koggenland 1 appartement definitief afgemeld, doch in Q3 2021 6 stuks. Een ongekende toename van 600%! In Opmeer 

was de afname 66% op dit gebied: van 3 naar 1 appartement. Enige relativering is dus wel op zijn plaats. 

Vandaar dat wij u de landelijke cijfers verstrekken en van de grootste (transactie) gemeenten Hoorn en Medemblik. 

Voorts treft u een uittreksel van de situatie in West-Friesland aan. 

Helaas is de NVM gestopt met het inzichtelijk maken van de cijfers van alleen West-Friesland, zoals dat in de landelijke en gemeentelijke 

overzichten wordt gepresenteerd. 

De NVM deelt de regio’s vanaf heden in COROP regio’s. 

Hierdoor worden de cijfers aangevuld met de gegevens van de gemeenten Den Helder, Hollands Kroon, Schagen en Texel, waardoor de cijfers 

voor West-Friesland een vertekend beeld geven. 

Deze gegevens (onder de omschrijving “Kop van Noord-Holland”) voegen wij in dit rapport aan het eind wel toe. 
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Ten aanzien van het landelijke beeld (hetgeen globaal ook voor onze regio geldt): Het woningaanbod en het aantal verkochte woningen in 

Nederland is opnieuw afgenomen. Met ruim 32.000 verkochte woningen in het derde kwartaal is dat een daling van circa 29% ten opzichte van 

een jaar eerder. Dit is het laagste aantal verkochte woningen sinds 2015.  

 

Met een te koop staand aanbod van slechts 16.500 woningen, 44% minder dan een jaar geleden, loopt de ontevredenheid bij woningzoekenden 

verder op. De toegenomen schaarste leidt opnieuw tot forse prijsstijgingen en een verder oplopend percentage overbiedingen op de vraagprijs 

voor woningen. De gemiddelde verkoopprijs van een bestaande woning steeg in het derde kwartaal van 2021 naar 419.000 euro en van een 

nieuwbouwwoning naar 455.000 euro. Dit is een stijging ten opzichte van het derde kwartaal 2020 van ruim 19% voor een gemiddelde bestaande 

woning en 14%voor een nieuwbouwwoning. 

De aanbod daling is bij vrijstaande woningen het hoogst; in een jaar tijd is dat met 55% afgenomen. We zien nu overal in de woningmarkt de 

doorstroming stagneren waardoor consumenten nog verder beperkt worden in hun keuze mogelijkheden. Voor tussenwoningen en appartementen 

is de daling met circa 36% in een jaartijd minder sterk. 

 

Een interessant gegeven is dat de krapte-indicator bij 2/1 kapwoningen bijvoorbeeld landelijke op 1,3 ligt (bij gemiddeld 1,5 voor alle 

categorieën) en in Hoorn op 1,4 (bij eengezinswoningen ook op 1,4). 

Het geeft aan dat juist in de doorstroomsector ook behoefte is aan woningen. Hierdoor komen er weer goedkopere woningen vrij voor starters. 

Dit logenstraft ook de politieke onderstroom dat er voor een zeer groot deel goedkope woningen dienen te worden gebouwd. 

Hierdoor ontstaan eenzijdig opgebouwde woonwijken, terwijl de doorstroming niet voldoende op gang komt. 

Het gebrek aan effectieve slagvaardigheid van de landelijke, provinciale en gemeentelijke politiek zal de situatie op de woningmarkt het lopende 

decennium helaas niet veel ten goede keren. 

 

Ons adagium blijft: bouwen, bouwen, bouwen in alle woningcategorieën zodat de vraag en aanbodsituatie weer in evenwicht komt, dat 

geeft – in afwijking van beperkende maatregelen – stabiliteit in de markt. 

 

Mocht u vragen hebben op de hierna volgende cijfers of over de cijfers van niet gepubliceerde gemeenten, vernemen wij dat graag. 

 

Vriendelijke groet, 

 

   

Dick Olie       Edwin Sinnige 

NVM Nieuwbouwspecialist     Makelaar/Taxateur RMT 

Lid Kopgroep Woningmakers West-Friesland  Wonen en BOG 
  



 
 
Koopwoninganalyse West-Friesland Q3 2021 |      Bron: NVM en Boekweit|Olie Makelaars/Taxateurs 

MARKTOVERZICHT NEDERLAND 
Transactiecijfers Nederland – Q3 2021 
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Aanbod cijfers Nederland Q3 2021 
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Marktindicatoren Nederland Q3 2021 
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MARKTOVERZICHT GEMEENTE HOORN 
Transactiecijfers Gemeente Hoorn Q3 2021 
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Aanbodcijfers Gemeente Hoorn Q3 2021 
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Marktindicatoren Gemeente Hoorn Q3 2021 
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REGIONALE ANALYSE GEMEENTE HOORN 
Samenvatting Q3 2021 
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MARKTOVERZICHT GEMEENTE MEDEMBLIK 
Transactiecijfers Gemeente Medemblik Q3 2021 
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Aanbodcijfers Gemeente Medemblik Q3 2021 
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Marktindicatoren Gemeente Medemblik Q3 2021 
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REGIONALE ANALYSE GEMEENTE MEDEMBLIK 
Samenvatting Q3 2021 
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AANBODCIJFERS peildatum 30-09-2021 WEST-FRIESLAND     TRANSACTIECIJFERS Q3 2021  WEST-FRIESLAND 
         

NVM Regio Woningtype aantal  NVM Regio Woningtype aantal 

West Friesland Tussenwoning 33  West Friesland Tussenwoning 84 

West Friesland Hoekwoning 22  West Friesland Hoekwoning 49 

West Friesland 2-onder-1-kapwoning 26  West Friesland 2-onder-1-kapwoning 48 

West Friesland Vrijstaande woning 57  West Friesland Vrijstaande woning 83 

West Friesland Appartement 19  West Friesland Appartement 44 

  Totaal 157     Totaal 308 

       

       

AANBODCIJFERS PER GEMEENTE IN WEST-FRIESLAND   TRANSACTIECIJFERS Q3 2021 PER GEMEENTE IN WEST-FRIESLAND 
         

   aantal    aantal 

Hoorn alle woningtypen 52  Hoorn alle woningtypen 118 

Medemblik alle woningtypen 31  Medemblik alle woningtypen 53 

Opmeer alle woningtypen 6  Opmeer alle woningtypen 16 

Koggenland alle woningtypen 17  Koggenland alle woningtypen 54 

Drechterland alle woningtypen 12  Drechterland alle woningtypen 17 

Stede Broec alle woningtypen 12  Stede Broec alle woningtypen 17 

Enkhuizen alle woningtypen 15  Enkhuizen alle woningtypen 26 

  Totaal 145       301 

 
Krapte-indicator gemeenten in West-Friesland  Transactieprijzen West Friesland Q3 2021 

 
 
 
 
 
 
 
  

Gemeente 3e kwartaal 2021 

Hoorn 1,3 

Drechterland 2,0 

Stede Broec 2,0 

Enkhuizen 1,8 

Medemblik 1,8 

Koggenland 0,9 

Opmeer  1,1 

Woningtype 
Transactieprijs 

mediaan 
%-jr transactieprijs 

m2 mediaan 
%-jr 

Tussenwoning 316.800 26 2.812 18,4 

Hoekwoning 361.600 31 3.168 28 

2-onder-1-kapwoning 420.400 25 3.293 24 

Vrijstaande woning 552.200 18,5 3.663 20 

Appartement  337.600 31 4.077 15,4 

Totaal  406.500 25 3.354 21,3 
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MARKTOVERZICHT KOP VAN NOORD-HOLLAND 
Transactiecijfers Kop van Noord-Holland Q3 2021 
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Aanbodcijfers Kop van Noord-Holland Q3 2021 
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Marktindicatoren Kop van Noord-Holland Q3 2021 
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REGIONALE ANALYSE KOP VAN NOORD-HOLLAND 
Samenvatting Q3 2021 
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Krantenartikel d.d. 5 oktober 2021 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 

 

 

 


