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Aan onze professionele relaties           Hoorn, oktober 2025 
 
 
Betreft: Ontwikkelingen op de koopwoningmarkt, in het bijzonder West-Friesland 
 
 
Geachte relatie,  
 
De koopwoningmarkt in het 3e kwartaal 2025 kenmerkt zich door vertrouwen, meer aanbod en redelijk vlotte verkopen. De reguliere zomerdip 
bleef uit: er kwamen dit kwartaal landelijk maar liefst 46.000 woningen te koop, sinds 2008 het hoogste aantal voor het derde kwartaal. Er werden 
bijna 42.000 woningen verkocht. Tegelijk werden de meeste huizen vlot verkocht, gemiddeld in 29 dagen. Maar liefst 81% van de nieuw 
aangeboden woningen vond binnen drie maanden een koper. Het hogere aanbod en het uitponden van huurwoningen vlakt wel de prijsstijging af. 
De gemiddelde transactieprijs van alle via NVM-makelaars verkochte woningen in Nederland bleef hierdoor stabiel op 496.000 euro. 
De NVM vraagt politiek Den Haag om naast ambitieuze verkiezingsprogramma’s en vergezichten meer realiteitszin en daadkracht te tonen bij het 
oplossen van de actuele woonproblematiek met nog enkele weken te gaan tot de verkiezingen pleit de NVM voor realisme, regie en resultaat. De 
woningmarkt heeft geen behoefte aan beloftes, maar aan beleid dat werkt. De cijfers tonen aan dat de bouwproductie achterblijft, de huurmarkt 
vastloopt en de betaalbaarheid verder onder druk staat. Het zou voor Nederland goed zijn als de ambities worden vertaald in het daadwerkelijk 
bouwen van woningen. Want we hebben nog altijd rond 400.000 woningen tekort. Dit heeft duidelijk zijn weerslag op de kansen voor alle 
woningzoekenden. Daarom moet de nieuwe regering tempo maken: versnel vergunningstrajecten, schrap overbodige regels en bouw waar de vraag 
het grootst is. Herstel bovendien het vertrouwen in de huurmarkt, zodat verhuurders blijven investeren en de doorstroming weer op gang komt. En 
werk samen – landelijk, regionaal en lokaal – met partijen die weten hoe het moet. Alleen dan brengen we de woningmarkt écht in beweging. 
 
Opgaande lijn verkopen 
Door NVM-makelaars werden landelijk in het 3e kwartaal 2025 41.800 bestaande woningen verkocht, ruim 19% meer dan dezelfde periode vorig jaar 
hetgeen ook in onze regio het geval was. De zomermaanden zijn dus een goede verkoopperiode geweest. Vergeleken met een jaar eerder zijn er 
landelijk 25% meer appartementen verkocht. De transacties van appartementen liggen landelijk al langer hoog, mede door de verkoop van voormalige 
huurwoningen (uitponden). Hier ontstaat een grote discrepantie met onze regio. De vraag in West-Friesland / Noordkop is over het algemeen de 
grondgebonden woning. Het aantal transacties in appartementen nam in onze regio op jaarbasis 3% af met een 7,9% lagere transactieprijs.  
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Deze dalende transactieprijs bij appartementen heeft ook te maken met afnemen van de GBO’s van de verkochte woningen. 
De gemiddelde transactieprijs per m2 is bij appartementen in onze regio met 6,9% op jaarbasis opgelopen naar € 4.819,- (op kwartaalbasis een daling 
van 2,1%). 
De verkooptijd in de diverse categorieën wijzigt zich in onze regio nauwelijks: gemiddelde 29 dagen.  
Het aanbod is in onze regio t.o.v. het 2e kwartaal niet toegenomen, t.o.v. een jaar eerder echter met 10% 
 
Krapte-indicator op 2,3  

De NVM krapte-indicator is landelijk dit kwartaal 2,3. (Hoorn 2,1; Medemblik 2,9). Dit is de 
verhouding tussen aanbod en aantal verkopen en geeft een indicatie van hoe krap de markt is. Dit 
zegt iets over de keuzeruimte. Pas boven de 5 à 6 is sprake van een evenwichtige markt; de 
huidige markt is dus nog steeds erg krap. Het hogere aanbod bracht weinig verandering in de 
krapte-indicator, omdat de woningen die op de markt komen ook snel weer worden verkocht. 
Deze dynamiek zorgt er wel voor dat – ondanks de krapte op de markt – meer mensen een huis 
kunnen kopen 
 
 
 
 
 
 

 
Nieuwbouw-Landelijk 
Positief sentiment, maar beperkt aanbod  
De nieuwbouwmarkt in het 3e kwartaal 2025 is stabiel. Het aantal verkochte woningen is vergelijkbaar met eerdere kwartalen. De vraag is 
onverminderd groot. Wel verandert de samenstelling van het aanbod: meer appartementen en minder grondgebonden woningen. In het 3e kwartaal 
2025 zijn 6.950 nieuwbouwwoningen verkocht via NVM-makelaars, vergelijkbaar met eerdere kwartalen. Ondanks het positieve sentiment groeien de 
nieuwbouwverkoopcijfers niet door het beperkte en deels niet bij de vraag van consumenten aansluitende aanbod.  
 
Nieuw in de verkoop / overaanbod van appartementen 
Er zijn 7.200 nieuwbouwwoningen in verkoop genomen, een daling ten opzichte van 9.900 in het 2e kwartaal door het zomerseizoen waarin 
traditioneel minder projecten starten. De gemiddelde verkoopprijs van een nieuwbouwwoning in het 3e kwartaal 2025 bedraagt 491.000 euro, +5% 
ten opzichte van Q3-2024. De ontwikkeling per woningtype verschilt: bij grondgebonden woningen stijgen de prijzen, terwijl de gemiddelde prijs van 
appartementen al jaren stabiel is. 
 
 
 



    
 

Woningmarktanalyse West-Friesland Q3-2025    Bron: NVM/Brainbay, Boekweit|Olie Makelaars/Taxateurs 

 
In de gemeente Hoorn zien we thans en in de toekomst een overaanbod van nieuwbouwappartementen ontstaan. Verkoop stagneert, terwijl er voor 
de consument zicht is op altijd wel weer nieuw aanbod in de nabije toekomst. 
Deze propositie is niet verkoop bevorderend, terwijl er ook in een beperkte kopers doelgroep gevist moet worden. 
 
Krimpflatie vooral bij appartementen  
De gemiddelde transactieprijs van een nieuwbouwappartement is dit kwartaal gemiddeld 425.000 euro, een vergelijkbaar bedrag als in 2021. Toch zijn 
appartementen relatief duurder geworden door een sterke afname van de woonoppervlakte. In 2021 kreeg een koper voor dit bedrag gemiddeld 94 
m², in 2025 nog slechts 73 m². Dit is een daling van 22%. Dit geeft een hogere vierkante meterprijs: in vier jaar tijd steeg dit landelijk met ruim 1.000 
euro naar 5.700 euro. Dit heet ‘krimpflatie’. Het verklaart waarom gemiddelde verkoopprijzen stabiel blijven, terwijl de prijs per vierkante meter fors 
stijgt. Ontwikkelaars verkleinen woningen en buitenruimtes om nieuwbouw – ondanks stijgende bouwkosten – betaalbaar te houden. Zo gingen 
balkons van appartementen in vier jaar terug van gemiddeld 11 m² naar 8 m²! 
 
Obstakel lange bouwtijden  
Collega’s en wij signaleren dat lange bouwtijden het grootste obstakel vormen voor potentiële kopers: starters weten hun toekomstige situatie tot 
oplevering over twee-drie jaar niet zeker, terwijl doorstromers kampen met hoge overbruggingskosten door dubbele lasten. Ook de combinatie van 
zelfbewoningsplicht/antispeculatie-beding en inkomenseisen in sommige gemeenten, leidt tot onzekerheid en afhakers.  
Doorstroming is voor een evenwichtige bewoning van de woningvoorraad van groot belang. Dit wordt geblokkeerd door gemeenten die 
zelfbewoningsplichten en nog ergere condities opleggen aan starters die een appartementje kopen van bijv. 45 m2. 
Het beding geldt bijv. bij de gemeente Hoorn 5 jaar na oplevering. 
Bij een bouwtijd van bijv. 2 jaar is onze koper dus 7 jaar gevangen in zijn of haar huis! Wat kan er veel veranderen bij een jonge starter in deze 7 jaar. 
Voor ontheffing van de gemeente moet de koper een relatiebeëindiging hebben (welke relatie hij/zij bij aankoop mogelijk nog niet had), werkeloos 
worden, in Drenthe een baan vinden of doodgaan. Maatschappelijk ongewenst. 
Wij roepen de gemeenteraden, colleges van B&W en ambtenaren op hier reëel mee om te gaan bijv. de duur bekorten, bij notariële overdracht in te 
laten gaan en de consequenties in termijn te laten aflopen e.d. 
 
De instroom van nieuwe projecten stokt door vergunningstrajecten, bezwaarprocedures, stikstofregels, netcongestie en trage besluitvorming. 
Versnelling van procedures en realisatie is noodzakelijk om beter te voorzien in de woningbehoeften en het marktevenwicht te herstellen. 
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Wij verwijzen u verder naar de in deze rapportage opgenomen marktoverzichten. 
Deze keer hebben we de overzichten van Nederland, Kop Noord-Holland incl. West-Friesland, Hoorn en Medemblik compleet opgenomen, alsmede 
beknopte analyses van Stede Broec, Drechterland, Enkhuizen, Koggenland en Opmeer. 
Door de beperkte aantallen vinden we de laatste analyses niet echt representatief. 
 
Voor detaillistische vragen over de woningmarkt in West-Friesland kunt u zich uiteraard altijd tot ons of t.a.v. sociale huur tot één van de bij de 
Woningmakers aangesloten corporaties wenden. 
 
Vriendelijke groet, 
 
 
 
 
Martin Bosch        Dick Olie      Edwin Sinnige 
Voorzitter Kopgroep Woningmakers West-Friesland   NVM Nieuwbouwspecialist    Makelaar/Taxateur RMT 
        Lid Kopgroep Woningmakers West-Friesland  Wonen en BOG 
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Marktanalyse Gemeente Koggenland 
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Nieuwbouwoverzicht Nederland  

(Woningtransacties Q3-2025) 
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