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Koopwoningmarktanalyse
West-Friesland Q4 2021

Dick Olie
Boekweit | Olie, Woningmakers West-Friesland

| NVM Nieuwbouwspecialist
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Aanbod en transactie

Aanbod & Transactie
AANBODCUFERS TRANSACTIECUF
peildatum 13-01- ERS
2022 WEST-FRIESLAND Q4 2021 WEST-FRIESLAND
NVM Regio Woningtype # NVM Regio Woningtype #
West Friesland Tussenwoning 45 West Friesland  Tussenwoning 129
West Friesland Hoekwoning 24 West Friesland Hoekwoning 74
West Friesland 2-onder-1-kapwoning 21 West Friesland  2-onder-1-kapwoning 91
West Friesland Vrijstaande woning 44 West Friesland  Vrijstaande woning 108
West Friesland Appartement 23 West Friesland  Appartement 48
Totaal 157 Totaal 450
Y
V 4
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Krapte-indicator per gemeente

Krapte-indicatoren

Gemeente 4¢ kwartaal 2021
Hoorn 1,2
Drechterland 0,7
Stede Broec 0,2
Enkhuizen 0,8
Medemblik 1,2
Koggenland 1,1
Opmeer 0,9 e




West-Friesland 2021 t.o.v. 2020 Q4

Per Woningtype

. Daling medi ieprijs di transactieprijs m?
Woningtype Tr:r:.azcile 2021-2020 transactie- stijging transactieprijs stijging
(%) prijs 2020/2021 (%) per m2 2021 - 2020 (%)
Tussenwoning 129 36 €320.820 26 €3.130 30
Hoekwoning 74 38 €347.790 19 €3.190 16
2-onder-1-

kapwoning Sl 21 €455.620 27 €3.570 27
Vrijstaande woning 108 30 €560.820 14 €3.900 22
Appartement 48 21 €294.355 5 £€4.270 22
Totaal 450 30 €407.290 20 €3.535 24

o

REGIONALE ANALYSE WEST-FRIESLAND EN KOP NH

Samenvatting Q4 2021

0 e 0 @ @ @ .
Aantal

Verandering Verandering Verkooptijd
tov. verkochte woning towv. (in dagen)
4de kwartaal jaar 4e kwartaal Jaar 4de kwartaal
2021 eerder 2021 eerder 2021
Kop van Noord-Holland 561 “13,1% € 408.000 20,3 23
Nederland 35.703 -23.2% €438.000 20,7 23
@ Foneee @ e @ e S
Aantal Verandering Vraagpnjzen Verandering Aantal dagen
in aanbod tov. 4e kwartaal tov. gat aanbod
4e kwartaal Jaar 2021 Jaar gemiddeid al op dan kwartaal voor consument)
2021 eerder eerder Ge markt staat te koop
@.o
Kop van Noord-Holland 224 32,2% € 434.000 12,7 34 80,3 1,2 “‘
Nedertand 15.622 -33.4% €476.000 47 743 1.3

REGIONALE ANALYSE GEMEENTE HOORN

Samenvatting Q4 2021

e Aanbod

gemeente Hoorn

Nederiand

verkochte woning

4e kwartaal jaar 4e kwartaal
2021 eerder 2021
128 22,4% € 406.000
35.703 23.2% € 438.000
Aantal woningel Verandering Vraagprijzen
in aanbod tow. 4e kwartaal
4e kwartaal jaar 2021
2021 eerder
53 -32,9% €421.000
15.622 -33.4% € 476.000

Verandering Verkooptiyd Verschil Percentage
tov. (in dagen) (aatste) ‘woningen
Jaar 4e kwantaal Vraagpnjs en ‘boven vraagprijs
‘eerder 2021 transacteprys verkocht
18,4 20 12,9 88,1%
2 23 80.1%
=
Verandering Aantal dagen Percentage Krapte-indicator
tov. dat aanbod aanbod korter (keuzemogeljkheden
Jaar ‘gemiddeid al op dan kwartaal voor consument)
eerder de markt staat te koop
fy.‘
17,5 33 83,6% 1,2 ‘.‘
a7 74.3 13




Krapte-indicator Gemeente Hoorn

MARKTOVERZICHT GEMEENTE HOORN

Transactiecijfers Gemeente Hoorn Q4 2021

@ Aantal transacties Aoalvansacties 2204 2213 W24 ww Aanta ransactios
Het aantal ransacbes laat sen Tussenwoning & 9 %% % 0
oo ok o Gl Hoskuonng % o e am e »
2ender-142p 2 " 19 6% %
Viistaand 19 3 5 20% 1% ‘:
Appanement 7 £ 19 2% % 2
412341234123412341234
Totaol ) w % & 216 00 8 29 20 wm
e 2004 20213 20214 "oy ww Prijsontwikkeling
(x1.000 euro)
De transacbepays toont de (medkane) Tussenwoning. %9 3 318 181%  49% =N
Sndooceshn e Shalla b iariadl Hoeknonng 202 86 M0 124%  -120% o8
v 2-onder-14ap 388 42 498 284%  161% I IREES
Vistaand 59 60 94%  192% e A4
Appartement 5 3% 04 40% 1A% =
$1234123541235412341234
Totaal 2 3 406 184%  25% 16 207 208 209 20 2021
@ per m? P 20204 0203 004 %k ww Transactiepeijsontwikkeling pes m’
(euroim2 gbo wonen)
De transactepris per m toont de Tussenwoning 2529 2876 3234 7% 25% : R
y"-:'lmhﬂ*wm* Hoekwoning 2831 3101 33 7% Ta% g A
M'm"":w"‘"‘"’w"' 20nder-14ap 32 3403 3663 1% 76% = ¥ T
Goor het aantl vierkante meters gbo. Viystaand 3M5 432 402 2% 69% s Xl
wonen Appantement 3791 4216 473 9% 1% = 245
412341234123412381234
Totaal 2954 341 35 199% 6% 216 200 28 20 w0 2o
e Verkooptijd Verkooptjd w04 20213 2004 Verkooptid in dagen
in dagen
taat do tid in 0
Eetestee—= 7 =z = -
Zeten van de woning en de. 5
Voo i do cotm ven 2onder-142p m 3 »
de van de. Vistaand F) 2
akte b de mokelaar exdend. Agparment ® » 2 0
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(eurom2 gbo wonen)
e vrasgprs per i toont de Tussenuoning 2506 29 2m5 ns% 2%
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Marktindicatoren Gemeente Hoorn Q4 2021

O Aantal te koop gezet Amtaltekoopgezet 0204 213 214 %k whw Aantal te koop gezet
Het aantal te koop gezette woningen Tussewoning 7 a 2% 1% 250
1aat zien hoeveel o nieuwtle Hoeknonng £ 1 % 2% 5% o
m Y o k¥ 2-nder-14ap 15 15 % 4% 35,
Veipstaand 19 2 " % ‘:
Appartement 2 2 % 0% °
412341234123412341234
Totasl W me W am ww o6 207 s a9 20 2m
@ Krapte-indicator Keopte.indicotor 2204 2003 24 Keopte-indicator
De een Tussenwoning 12 10 01 4
""“"‘““"“:‘; Hoskwoning 14 06 18 3
potentis oper op de woringmarkt 2-onder-142p 08 13 12 2 o
heeft. Deze wordt berekend als het Vipstaand 30 23 13 1
‘anbod 3an het begi van een Apparement 16 0 23
kaartaal gedeeid door het aantal °
het kwartaal - 4123412341234123412324
Totasl 14 11 12 2016 2017 2008 2019 2020 2021
e Vi 2004 20213 2014
verschiin%
Het verschil laatste vraag- en Tussenwoning 69% 142% 143%
ransacteprss aat en hosveel
or 20 de! Hoekwonng 40% 136% 150%
Veangpei ves eun wonkng an de 2-onder-14ap 04%  BE%  125%
. Een Vistaand om% 4% M |
posief verschd betekent dat er meer
DR srvodrda Appartement 11% 1% RLF2 -
Sel oy 17341154123 412341234
Totaal 3% na% 12.9% 2016 2017 2018 2019 2020 2021
0 % Boven vraagprijs verkocht > uisogpris veckocht 20204 20213 20214 % boven de viasgprifs verkocht
o procenten
Htpercentage boven de vradgpds Tussernwonng o%  a% 9% 100%
:tmummmm prosmes ™% 8% s 0%
o2t 3l verkochto wonmgen i
el oan pindevish o) 2onder-1kap % t00% s
hoger Lag dan de laatste vraagenys Viistaand am% e 6% Ao
Appartement % 8% 9% *:
412341234123412341234
Totas! W% % e% w6 00 s o 20 wm

REGIONALE ANALYSE GEMEENTE Medemblik

Samenvatting Q4 2021

Aantal Verandering Prifs Verandering Verkooptid Verschil Percentage
verkopen tov. verkochte woning tov. (in dagen) (laatste) woningen
de kwartaal Jaar 4e kwartaal jaar 4de kwartaal vraagprijs en boven vraagprils
2021 eerder 2021 eerder 2021 transactiepris verkocht
gemeente Medemblik 64 16,9 € 448.000 28,8% 23 8,2 81,0%
Nederiand 35.703 -23.2% €438.000 207 23 8.8 80,1%

e Aanbod @ @
Aantal woninger Verandering Vraagprijzen Verandering ‘Aantal dagen Percentage Krapte-indicator
in aanbod tov. 4de kwartaal tov. dat aanbod ‘3anbod korter (keuzemogeljkheden
4e kwartaal jaar 2021 Jaar ‘gemiddeid al op ‘dan kwartaal VOOr consument)
2021 eerder eerder de markt staat te koop
gemeente Medembik 26 19,7% €469.000 2,4% 35 81,5% 12
Nederan 15.622 -33.4% €476.000 33 a7 74.3 13




REGIONALE ANA

Samenvatting Q4 2021

©e o

o Transacties

gemeente Drechterland

@ Aanbod

‘gemeente Drechteriand

REGIONALE ANA

35.703

15.622

Samenvatting Q4 2021

D9 9

G Transacties

gemeente Stede Broec

@ Aanbod

gemeente Stede Broec

verkopen
4o hwartaal
2021

26

35.703

tov.
jaar
eerder

-20,8%

-23.2%

-40,3%

-33.4%

tow.
jaar
eerder

-14,6%

-23.2%

@

Verandering
tow.

erder

-82,9%

-33.4%

verkochie woning
4 hwartaal
2021

€467.000

€ 438.000

S

Vraagprizen
4e kwartaal

€ 455.000

€ 476.000

verkochte woning
4e kwartaal
2021

€429.000

€438.000

€2

Vraagpriizen
4e wartaal

€ 467.000

€476.000

@ e

Verandering
tow.

eerder
19,1%

Verandering
tow.

@

Verandering
tow.
jaar
eerder

39.2%

Verkooptyd

(in dagen)

4e kwartaal
2021

21

23

Aantal dagen
dat aanbod
gemiddeid al op
de markt staat

21

47

Verschil
(1aatste)
vraagprjs en
transactepris

Verkooptid
(in dagen)
4e kwartaal

24

23

Percentage

aanbod korter

dan kwartaal
te koop.

100,0%

SE GEMEENTE DRECHTERLAND

97,2%

80,1%

S

Krapte-indicator
(keuzemogeijkheden
‘voor consument)

SE GEMEENTE STEDE BROEC

S

Percentage
woningen
boven vraageris
verkocht

96,2%

80.1%

oo consument)

10



Krapte-indicator Gemeente Stede Broec

13
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Nieuwbouwaanbod Nederland

Nieuw aanbod nieuwbouwwoningen Nieuw aanbod - per jaar
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Sociale woningmarkt
West-Friesland 2021

Cees Tip, Intermaris, Woningmakers West-Friesland

> .
[N Intermaris

Markt voor sociale huur

Deze rapportage heeft betrekking op het aantal
personen dat zoekt naar een sociale huurwoning
in één van de West-Friese gemeenten.

Er zijn verschillende methoden van bemiddeling:
% Regulier: via Woonmatch West-Friesland

% Direct— o.b.v. urgentieverklaring (ca. 20%)

% Bijzonder —lokaal maatwerk (ca. 30%)

% Zorgwoningen — door zorgorganisaties

Deze rapportage heeft betrekking op de reguliere
toewijzingen via Woonmatch.

Wachttijden

Gemiddeld staan mensen in 2021 bijna 10
jaar ingeschreven voordat ze een sociale
huurwoning toegewezen krijgen.

Daarvan is de reéle zoekduur (de periode
waarin mensen actief zoeken en reageren
op woningen) 4,5 jaar.

16000
15500
15000
14500
14000
13500
13000

12500

Sociale woningmarkt West-Friesland

2019 2020 2021

2018

— woningen

Wachttijden in West-Friesland

/——_._‘-.

._—’_.—_*__—__o

2018

2019 2020

=@ Inschriffduur  =@==Reéle zoekduur

2021
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Slaagkans

De slaagkans geeft de verhouding aan
tussen het aantal woningzoekenden en het
aantal toegewezen woningen.

Hoe lager de slaagkans, hoe krapper de
woningmarkt.

In 2021 was de slaagkans circa 5%. Er waren
20 keer zoveel woningzoekenden als
beschikbare woningen.

Er zijn grote verschillen in wachttijden per
leeftijdscategorie.

Bij jongeren (tot 27 jaar) is het verschil
tussen inschrijfduur en reéle zoekduur het
kleinst.

In de leeftijd tussen 28 en 54 jaar is de reéle
zoekduur veruit het hoogst: tussen 6,4 en 7
jaar

Vanaf 55 jaar neemt de reéle zoekduur snel
af. Deze doelgroep maakt aanspraak op
‘55+'-gelabelde woningen.

Slaagkansen variéren sterk per
leeftijdscategorie.

In de categorieén tot 54 jaar is ligt dit rond
de 3 a 4%.

Vanaf 55 jaar neemt de slaagkans gestaag
toe, tot 17% voor de categorie 75+.

Slaagkans
2018 2019 2020 2021

Wachttijden per leeftijdscategorie (2021)

— T~

tot 22 23-27 jaar 28-39jaar 40-54 jaar 55-64 jaar 65-74 jaar 75+

e [nschrijfduur s Reéle zoekduur

Slaagkans per leeftijd:

g e (2021)

10,00%
8,00%
6,00%
4,00%
- mmlE
0,00%

Slaagkans

Wiot22 W2327jaar W2839jaar WA054jaar WS5-64jaar WES74jaar W75+
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Huurderstevredenheid Intermaris (2021)

In welke mate past uw woning bij uw situatie?

<26 IR

26-35 I

36-45 N

46 - 55 N

56- 65 I
[ &
]

66 -75
>75

m Zeer Slecht wSlecht ~ Neutraal =Goed wmZeer Goed

Fragment uit het jaarlijkse huurderstevredenheidsonderzoek van Intermaris
(N=3.764).

Er is een duidelijke relatie tussen leeftijd van huurders en de mate van
passendheid van de woning. o
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Scenario's woningbouw
West-Friesland

sse

Berry Blijie — ABF Research

"‘“
Het onderzoek naar de mogelijke opgave o abfie
= Vertrekpunt: Kan Westfriesland een deel van de opgave van MRA overnemen?
= Afbakening: Vooral voor segmenten die in MRA niet (voldoende) gebouwd kan worden
|
Drie stappen ==
1. Bepalen trendmatige behoefteontwikkeling (huur én koop) -1
2. Mogelijke overloop uit MRA voor koopsector o o
(in 3 scenario’s) ] ]
3. Extra opgave huur § §
o o
) ) Trendmatige behoefte
Nu eerst: (recente) geschiedenis
Geschiedenis: Verhuisbewegingen W-F <> MRA (bron: BRPICBS) “ o iI:I'I:mmH
Totaal (jaren 70 tot nu) Naar leeftijd (afgelopen 10 jaar)
= #verhuisde personen tussen beide regio's = Positief saldo 29-68-jaar in 2015-2020 verder toegenomen
= Schommelt over de tijd; invioed nieuwbouw (en beleid) = Afname negatieve saldo bij 14-28-jarigen
= Migratiesaldo 2015 t/m 2020 positief (meer naar W-F) na aantal = Toename positieve migratiesaldo voornamelijk veroorzaakt
jaren negatief door trek paren/gezinnen middelbare leeftijd naar W-F

= Positief saldo kent oplopende trend

8.000
7.000

300
5.000

200
5000

r A
1000

. il

3.000 r

-100
2000

-200
1.000 o 011 «2ZM2 =303 w2014 w2015
i) -300 w2016 w2017 w2018 w2019 w2020
1970 1975 1980 1985 1990 1895 2000 2005 2010 2015 2020
400
—"an regio Westfriesland naar Metropoolregio Amsterdam tm13 14tm1e  19t6m28  281m38  30tmds  49tmes B3+

——

Van Metropoalregio Amsterdam naar regio Westfriesland
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Geschiedenis: Verhuisbewegingen W-F met andere regio’s sinds 2017 « ibfmmw

(bron: BRP/CBS)

Saldo # verhuisde personen tussen W-F en andere regio’s
Positief saldo met MRA neemt duidelijk toe sinds 2015

)
W |
I —
2020 .

-800 -B00 -400 -200 0 200 40

=

600
=Ag Regio Alkmaar mkopNH = MRA

Geschiedenis: Verhuisbewegingen W-F met andere regio’s door

19-28 jarigen sinds 2010 (bron: BRP/CBS)

Saldo # verhuisde 19-28-jarigen tussen W-F en andere regio’s
Negatief saldo met MRA neemt duidelijk af

2010 e
201 [ B
2012 -
2m3 - 4
2014 m
015 [
2016 e
2017 I —
018 -
2013 IS 000
a0 N
-400 -390 300 250 -200 150 -1 -£0 0 50

wMRA  wkop NH +Regio Alkmaar  wOverig Mederland

Geschiedenis: Nieuwbouw 2014 t/m 2021

" Gemiddeld 845 nieuwe woningen* per jaar
= Circa 20% is herstructurering (sloop-nieuwbouw)
® Dus gemiddeld 675 netto uitbreiding™ per jaar

1400
1.200
1.000

300

0
0
0
0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

8

o

4

=1

2

=1

= Uithreiding = Herstructurering

* Nieuwbouw inclusief overige toevoegingen

**Nieuwbouw + overige toevoegingen — sloop — overige onttrekkingen

800 1.000
MoordiGost ML mUME  mZoid-Holland - m ZuidfCost ML

= Bijna 40% van toevoegingen (nieuwbouw + overig)

TAENDSETTEND
MCLTERS

Negatief saldo met Noord- en Qost-Nederland neemt ook toe
= Met andere regio’s is geen duidelijke trend waarneembaar

1.200 1.400

| pagina 46

“w o abfn:s:nnm

TAENDSETTERD
meciTERs

Bij andere regio’s geen duidelijk patroon in de tijd te zien

= Laatste jaren toename vertrek jongeren vanuit W-F naar
andere regio’s dan MRA

100
“ o abfnssznncu
raonosETTERD

et
Stede Broec Drechterland
Opmeer T% 8%
7% Enkhuizen
, .
Medemblik
22%

Haorn
39%

Q
&

Koggenland
10%

Y
3\

in Hoorn gerealiseerd

pagina 43
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‘Trendmatige behoefteontwikkeling’ “ o abfpmw..

TAENDSETTEND

demografische prognose 2021 - 2040 (Primos 2021 - ABF) e

® Primos-raming is een trendraming; trends laatste 10 jaar bepalend
" Primos 2021: kwantitatieve bouwopgave o.b.v. bevolkingsgroei CBS-prognose december 2020 én inlopen huidig
woningtekort (2,7% in de ABF-woningmarktregio waarin Westfriesland ligt (20 gemeenten))

= Socrates 2021: kwalitatieve invulling bouwprogramma

Benodigde netto uitbreiding
= W-F:2021 t/m 2029: bijna 6.000 woningen (daarna veel minder: 3.200)
= MRA: 2021 t/m 2029: bijna 163.000 woningen (daarna nog steeds fors: 115.000)

Nieuwbouw (bruto) 2021-2040 Westfriesland

Westfriesland

Bruto Netto Bruto Netto
= Gereguleerde huur
2021 94.000 94.000 1.173.900 1173900 « Midden- en dure huur
= Koop < NHG-grens
Toename 2021 m 2029 6500 5900 182 000 162 600 » Koop > NHG-grens.
Toename 2030 tim 2039 4000 3200 138.300 115.000
Toename totaal 10.500 9.100 320400 277600
H P, | 1 e -
Alternatieve scenario’s “overloop als trendbreuk « cabfi

TAENDSETTERD

Veronderstellingen scenario’s overloop MRA

De benodigde productie in MRA komt niet voldoende op gang
Vooral productie koop-eengezins bliift achter

W-F wordt - t.0.v. MRA - aantrekkelijker als regio om te wonen, met
name voor gezinnen (drukte, leefomgeving, ruimte, prijs/kwaliteit,
aantrekkelijk woningaanbod, minder invloed woonwerkafstand)

Segment Prijsklassen
Goedkoop en middelduur
. . 5 < .
‘Overheveling’ koopsegmenten (zie rechts) eengezins EaEnE
" Goedkope/middeldure koop: financieel deels niet haalbaar in MRA Goedkoop en middelduur < €380.000
i . " . meergezins ’
" Duurdere koop: vooral gezinnen wijken uit vanwege
prijs-kwaliteitverhouding MRA
Duurder eengezins alle overige koop
" Onbekend terrein: deel trend, deel ambitie, deel mogelijkheid Duurder meergezins alle overige koop

3 scenario’s voor overheveling (% niet haalbaar)

>> volgende dia

Alternatieve scenario’s “trendbreuk” Uit MRA naar

3 aannames over percentages ‘niet haalbaar in MRA' Groot Alkmaar
= Laag: minder overheveling
= Midden
= Hoog: meer overheveling

= A8-gemeenten

= Kop van Noord-Holland

= Noord-Oost Nederland
Regio Utrecht

= West-Friesland

= Zuid-Holland

= Zuid-Oost Nederland

5% van die overloop wijkt uit naar Westfriesland
(gebaseerd op recente verhuizingen van
vertrekkers uit MRA van 29 t/m 68 jaar)

Scenario Scenario Scenario
Overheveling Overheveling Overheveling
Laag Midden Hoog
Goedkopeen Eengezins % niet haalbaar 35% 55% 75% ‘
:‘;gge'd”re Meergezins % niet haalbaar 20% 40% 60% ‘
% naar Westfriesland 5% 5% 5%
Dure koop Eengezins % overloop 15% 25% 35%
Meergezins % overloop 5% 15% 25%
% naar Westfriesland 5% 5% 5%
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Extra uitbreiding vanwege overheveling (Overheveling midden) “ o abfpm“'.

TAENDSETTEND
mcLTERS

= Door overhevelen van de woningvraag vanuit MRA kan de groei hoger uitvallen dan
de trendmatige benadering

= Volgens het midden scenario nhamelijk 4.500 koopwoningen (2021 t/m 2039)

= Circa 70% van deze woningen betreft eengezinswoningen

Extra nieuwbouwin Scenario Overheveling

Midden
2021 m 2029 2030 m 2039
Eengezins < € 480.000 1500 1.200
Eengezins = € 480.000 190 160
Meergezins < € 380.000 680 520
Meergezins = € 380.000 100 70
Totaal 2.560 1.960
| agina 52
Extra uitbreiding vanwege overheveling: laag en hoog « «abfece

o]
" In lage en hoge scenario’s respectievelijk minder en meer overheveling van woningbouw

Totaal 2021 t/m 2039:

" Totaal laag: 2.600 koopwoningen

" Totaal midden: 4.500 koopwoningen
" Totaal hoog: 6.400 koopwoningen

Extra nieuwbouwin Scenario Extra nieuwbouwin Scenario Extra nieuwbouwin Scenario
Overheveling Laag Overheveling Midden Overheveling Hoog
2021 fm 2029 2030 tfm 2039 2021 t/im 2029 2030 tfm 2039 2021 t/m 2029 2030 tm 2039
Eengezins < € 480.000 1.010 760 1.590 1.200 2170 1.640
Eengezins > € 480.000 110 100 190 160 270 230
Meergezins < € 380.000 340 260 680 520 1.030 780
Meergezins = € 380.000 30 20 100 70 170 120
Totaal 1.500 1.150 2.560 1.960 3.620 2770
| pagina 53
Huursector: lastig ‘over te hevelen’ 5= \ “ o abfpsasnsm
raonosETTERD

= Uitkomsten tot nu alleen betrekking op koopwoningen

= Bij overheveling ligt koop meest voor de hand: S e,
de uitstroom van MRA naar W-F betreft vooral paren en ‘ ‘
gezinnen et ‘

= Maar ook grote nieuwbouwbehoefte aan huurwoningenin MRA:
ca. 130.000 tot 2040 (bruto aantallen)

= Ca. 92.000 sociale huur: ‘schotten’ woonruimteverdeelsysteem
(regionale websites) WoningNet Regio Amsterdam vs. Woonmatch
West-Friesland @)

= Ca. 13.000 middeldure huurwoningen (vrije sector): mogelijk wel
interessant vanwege betere prijs-kwaliteitverhouding dan MRA

= Ca. 10.000 dure huur; voorkeur grote stad (A'dam) hangt sterker
samen met voorkeur voor huur dan koop (levensfase, leefstijl etc.)

- Geen uitspraken over ‘opslag’ huur op over te hevelen
nieuwbouw koop S,
(N.B.: trendraming behoefte op 45% bruto Nieuwbouw) €1750/mnd

Haarlemmerstraat 87 4
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Concluderend: Netto uitbreidingsbehoefte 2021-2040 in r:t-m-nibfnssum
Westfriesland o
L_2 |
" Totale netto uitbreidingsbehoefte varieert van 9.100 (trendmatig) tot L_? 1
ca. 15.500 (Scenario overheveling Hoog)
= Cijfers in figuur en hieronder zonder overheveling huur

——— —

L_? |

Hoog
6.400

® Fasering Scenario Midden (uitbreiding)
= Tot 2030: ca. 8.500
= Tussen2030en 2040: ca. 5.200

= Deel uitbreiding tweede periode kan naar voren gehaald worden om
tekort versneldin te halen (m.n. overheveling MRA)

Laag
2.600

" Gemiddelde aantallen uitbreiding per jaar scenario Midden Trend Trend Trend Trend

= Tot2030:ca. 850 matig matig matig matig
= Tussen 2030en 2040: ca 560 9.100 9.100 9.100 9.100
= Trend 2014 t/m 2021: 675 netto per jaar

(huur (huur (huur (huur
+ + + +
® Gemiddelde aantallen bruto per jaar scenario Midden
= Tot2030: ca. 1.000 e
= Tussen 2030 en 2040: ca 645 o ottt
= Trend 2014 t/m 2021: 845 bruto per jaar \.gv’w”@

koop) koop) koop koop

Bespiegelingen « @b

TAENBSETTERD
CLTERS

Hoe aannemelijk zijn de gekozen aannames en de daaruit volgende extra woningvraag?

Samenwerken Locaties

Ontwikkeling Wat is (nog meer)
: prijzen en nodig?
Leef“:a;';had productie MRA g
Aantrekkelijkheid W-F
stadse woonvoorkeuren Beleid

Demografie Bepalende factoren
(Coronal)

. Bereikbaarheid
Macro-economische

ontwikkelingen, W-F Verhuistrends Prijsopdrijving
zoals rentestand, Ontwikkeling economie W-F
leennormen & werkgelegenheid
W-F Doorzetten (voortekenen)

trendbreuk

Thuiswerken

| pagina 56
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Vraagstukken en oplossingen
voor de woonproblematiek

Prof. dr. Peter Boelhouwer
Hoogleraar Housing systems TU Delft

Makelaars luiden de noodklok ‘De woningmarkt
droogt Op, @eenvandaag‘

De uitzending van 14|juli: Ook

woningnood op het platteland . :
s e
oproep woningnood

Woningnood leidt tot dakloosheid

Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 59|27-01-2022

3
TUDelft
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Inhoud

* De woningbouwopgave

» Recente trends op de woningmarkt

» Oplossingen voor het woningmarktvraagstuk

» Biedt het regeerakkoord de juiste oplossingen?

'?U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 61| 27-01-2022
Bevolkingsontwikkeling 1995-2021
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Bron: CBS
?U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 62 22-01-2022
o o
Huishoudensgroei per
o o
woningmarktgebied, 2021-2035
3% < 0% B0 ¥
— 0% < 4% 4
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— 1% < 0%
—_— g% < 18% l
4‘#“-".’
~N .t
Bron: Primos 2021/ABF
'i"UDeIft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 63 22-01-2022
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Woningproductie en verleende
bouwvergunningen, 1995-2020
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- = Gereedgek woningen Bouwv
Bron: (BS

Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek

'?U Delft

Woningproductie en toevoeging aantal huishoudens
2000-2021

64  22-01-2021
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e Omv ang huishoudensgroei (correctie trendbreuk 2014)

e Omvang nieuwbouw woningen

Bron: (BS
#U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 65/27-01-2022
Verwachte woningtekort in 2024
(3,9%)
— cekort < 1%
o
— 3% 0t 4% tekort
— g% tOt 5% tekort
— % tot 6% tekort .
Q"ﬁ;»}‘
o AN
~ -
Bron: Primos 2021/ABF
-iiu Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 66 27-01-2022
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Eigen Huis Marktindicator en CBS
consumentenvertrouwen 2008-2021 Q4
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== Eigen Huis Marktindicator (linker as) === Consumentenvertrouwen (rechter as)

Bron: BK-MBE/CBS

'i"u Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 67| 27-01-2022
Aantal hypotheekaanvragen starters,
doorstromers en onbekend 2010-2021 Q4
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Bron: HDN

'fr‘U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 68| 27-01-2022
Aantal verkopen bestaande
woningen, 2008-2021 Q4
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Aantal verkochte
nieuwbouwkoopwoningen NVM 2017-
2021 Q4

12.000
10.000
8.000
6.000
4.000
2.000
0
4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
2017 2018 2019 2020 2021
@ Projectmatig ™ Bouwkavels

* Inclusief verkacht onder voorbehoud {van ontbindende én opschortende voorwaarden)

Bron: NVM
'?U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 70| 27-01-2022

Markt bestaande koopwoningen verkrapt

score
=
>

0 +——r—r—rrrrrr—rrrrrrrrrrrrrrrrrrrT T T T T T T T T T
bs B hQ‘LQh 5 ’];q"'b (L L 'b ‘)%(o b']r J\'l«'\ ‘bq‘% v he,& ‘1«
& N R N N N X AV R N0 N 9P
0@@@ Q@@@@@@ﬁfﬁ@@@@'ﬁ@'ﬁ“ﬁf& §° “fP'P'@
s RUIMte Op de markt van bestaande woningen
Bron: NVM
'?U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 71| 27-01-2022
Mediane verkoopprijs en prijsindex bestaande
woningen 2008-2021 Q4
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'?U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 72| 27-01-2022
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Reéle kooprijsontwikkeling in een aantal West-
Europese landen 1970-2020 (1971=100)

Reéle huizenprijzen
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Bron: OECD
-?U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 73| 27-01-2022

Gerealiseerde en voorspelde nominale
koopprijsontwikkeling 1971-2025

Nominale prijsontwikkeling
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= alende rente(0,25%)  =—=Geljkbljvenderente (1,7%)  =——stigenderente(3%) e Werkelijk

Bron: NVM/TUDelft

"r‘u Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 74| 27-01-2022

Oplossingen voor het woningmarkt-
vraagstuk

-?U Delft N tukken en oplossingen voor de woonproblematiek 751 27-01-2022
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Oplossing woningtekort (1)

» Vergroten woningbouwproductie: zowel
nieuwbouw als transformatie van bestaande
gebouwen

» Aanbod van marktconforme woningen

-?U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 76 127-01-2022

Verkopen nieuwe koopwoning relatief
naar prijsklasse 2005-2020

80%
70%
60%
50%
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30%
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10%

0%

2002 2005 2008 20m 2014 2017 2020
B Duur W Middel duur
Goedkoop BRON | TU Delft, Monitor Nieuwe Woningen.

) jaar bepaald:in
€261.000, middel duur van € 261.000 tot € 392.000 en duur boven de € 392.000.

?U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 77 27-01-2022

Bouw woningen waar vraag naar is

'?U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 78 27-01-2022
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Huidige woning en gewenste woning beslist
verhuisgeneigden naar eigendom en
woningtype, 2018
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-i-‘u Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 79 127-01-2022

Bellevue Den Haag

?U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 80 [27-01-2022

Meervoudig ruimtegebruik buiten de
stad: Gnephoek Alphen a.d. Rijn

-i-‘u Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 81| 27-01-2022
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Knarrenhof Zwolle

<2 « :
TUDelft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 82  27-01-2022

Bouw tijdelijke woningen: Heijmans one

1’-‘U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 83 27-01-2022

Oplossing woningtekort (2)

« Splitsen van woningen: Stichting statiegeld op jeugd (Son en
Breugel), Duowonen (Frankrijk), friendscontracten

« Innovatie woningproductie waardoor woningen goedkoper
worden en sneller kunnen worden gebouwd (Morgen wonen
Volker Wessels, Fijn Wonen Van Wijnen, Nzzt De Meeuw,
Plegtvos, Startblock)

» Collectieve woonvormen en zelfwerkzaamheid: CPO, PO,
wooncodperaties, kluswoningen en Bouwkollektief (180.000
euro plus grond en 500 uur inzet)

« Creatie van een flexibele schil op de woningmarkt

+ Meer regionale spreiding

« Verhoog de investeringscapaciteit van woningcorporaties
(verlaging corporatie belastingen)

« Oplossen bestuurlijk vacutim woningbouwtaakstelling

-?U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 84 [27-01-2022
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Oplossingen van het woningtekort (3)

» Actievere rol gemeenten
* Houd bouwregels simpel en nationaal

* Bouw Kkleiner en goedkoper

1':;U Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 85 127-01-2022

Biedt het regeerakkoord de goede
oplossingen?

« Hernieuwde Nationale Woon- en bouwagenda en minister
VRO krijgt een regiefunctie

« Zowel binnenstedelijk als buitenstedelijk bouwen

= Versnellen van de woningbouw tot rond de 100.000 woningen
per jaar

« Transformatie naar 15.000 woningen

« Tijdelijke woningen naar 15.000 woningen

« Afschaffen van de verhuurderheffing op basis van
prestatieafspraken

« Huurprijsbescherming voor middenhuurwoningen

» Twee derde deel van de productie is betaalbaar (NHG grens)

« Woningbouwimpuls naar 100 miljoen per jaar

« 3,7 miljard voor ontsluitingen (7,5 miljard in 10 jaar)

-ifu Delft Vraagstukken en oplossingen voor de woonproblematiek 86 |27-01-2022
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