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Krapte op k oopwoningmarkt  drijft koopprijzen flink op  

In diverse medi a wordt recentelijk gewezen op het geringe aanbod van koopwoningen op de 

markt van bestaande woningen.  De NVM -gegevens over het tweede kwartaal van 2021 be-

vestigen dat  beeld:  het totaal aantal te koop staande woningen  bedraagt nog maar 40% van 

het ónormaleô kwartaal aanbod in de jaren voor de kredietcrisis. Daarnaast trekt het aanbod 

van nieuwbouw koopwoningen het laatste anderhalf jaar ook onvoldoende aan en is in het 

eerste kwartaal van 2021 zelfs een fors e dal ing ( -33%) te zien . 

Tegelijk er tijd blijft de l atente vraag naar koopwoningen groot als gevolg van  gunstige ont-

wikkelingen van het gemiddelde inkomen, de hypotheekrente, de hypotheekcriteria en het 

consumentenvertrouwen; mede het gevolg van het enorme pakket aan ondersteuningsmaat-

regelen van de central e en lokale overheden in het kader van de COVID -19 crisis in Nederland . 

Het resultaat is een ongekende krappe koopwoningmarkt  van zowel bestaande woningen als 

nieuwbouwwoningen. De waarde op de krapte - indicator (de verhouding tussen het te koop 

staande won ingaanbod en het aantal verkochte woningen)  is op beide markten historisch laag 

te noemen met respectievelijk 1,4 en 2,6.  

Het is dan ook niet verwonderlijk dat de enorme koopprij sstijging  uit h et eerste kwartaal van 

2021  zich verder voortzet in het meest r ecente kwartaal . De mediane koopprijs van de NVM  

komt nu uit op ú 410.000 wat een stijg ing van  maar liefst 19,9%  betekent  te n opzichte van 

een jaar geleden . Ook de Prijsindex Bestaande Koopwoningen (PBK) van het CBS  (waarbij de 

koopprijsontwikkeling wordt gecorrigeerd voor kwaliteitsverschillen in het pakket verkochte 

woningen )  blijkt  verder te zijn geaccelereerd met 1 3,0% in vergelijking met het  tw eede kwar-

taal van 2020 . In reële prijzen is de PBK  inmiddels al weer  ru im 10 % hoger dan net voor  de 

Kredietcrisis  in 2008 . Ondanks deze enorme prijsstijgingen blijken de woonlasten van recente 

woningkopers gemiddeld genomen echter nog onder het  langetermijn ratio van inkomen en 

woonlasten te blijven.  

De enorme krapte op de koop woningmarkt  en zeer forse prijsstijgingen hebben als keerzijde 

dat het aantal door de NVM -makelaars verkochte woningen  in de eerste helft  van 2021 enigs-

zins onder druk komt te staan. De circa 34 .300  verkochte woningen  in het tweede kwartaal 

van 2021  beteken en een daling van 11 ,8% ten opzichte van hetzelfde kwartaal in 2020 .  

De positieve ontwikkelingen in het aantal verleende bouwvergunningen  voor koopwoning en  

en afgegeven afbouwgaranties in het afgelopen half jaar zouden daar als voorzichtige licht-

punt jes tegenover  gezet  kunnen worden. Beide statistieken laten al sinds medio 2019 een 

voorzichtige, maar gestage toename zien. Het aantal koopwoningen waarvoor een bouwver-

gunning is verleend (12.400) ligt momenteel ruim 28% hoger dan een jaar geleden, terwij l 

ook het aantal afbouwgaranties (9.100) circa 5,5% hoger uitkomt dan in het tweede kwartaal 

van 2020. Hierin is een eerste  herstel  aan het begin van het bouwproces  te herkennen , dat 

echter pas op termijn weer wat meer ruimte zal kunnen  geven op de koopwon ingmarkt.  

De enorme vraag op de hypothe ekmarkt  lijkt het laatste jaar wel iets te verminderen. Daarbij 

vindt er bovendien een verschuiving plaats van het aandeel hypotheken voor de aanschaf van 

een woning, naar het  aandeel bijsluitingen en oversluiting  van hypotheken (al dan niet ten 

behoeve van  woningverbouwing en woningver betering ) . Het aantal door HDN geregistreerde 

hypot heekaanvragen  komt  in het tweede  kwartaal  van 2021  uit op 1 46 .700  aanvragen ; ver-

gelijkbaar met het aantal aanvragen in het tweede k wartaal van 2020 . Het aantal door het 

Kadaster ingeschreven nieuwe hypotheken  zakt in hetzelfde  kwartaal  iets terug tot  12 3.200  

hypotheken, wat correspondeert met het licht dalend aantal  hypotheekaanvragen voor de 

aanscha f  van een woning en het licht dalend aantal feitelijke woningverkopen .  

Dit blijkt uit de gegevens in de vier endertigste  Monitor Koopwoningmarkt ( tw eede kwartaal 

20 21).  
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Aanbod van bestaande en nieuwe koopwoningen ongekend gering  
 

Net als in eerdere kwartaalrapportages moeten we opnieuw constateren dat de problemen met het wo-

ningaanbod op de nieuwbouwmarkt en in de bestaande woningvoorraad alleen maar groter worden.  Door-

dat er minder nieuwbouwwoningen worden aangeboden en opgeleverd, wordt de doorstroming vanuit de 

bestaande koopwoningen ook bemoeilijkt. Daardoor neemt ook het te koop staand aanbod op de markt 

van bestaande koopwoningen af, terwijl die woningen ook steeds sneller verkocht word en. Door grote druk 

en hoge koopprijzen gaan eigenaarbewoners met eventuele verhuisplannen in toenemende mate deze 

plannen uitstellen, of gaan zij de verhuisplannen omzetten in plannen voor woningverbouwing. En als men 

de verhuisplannen wel overeind houdt, dan wil men tegenwoordig eerst zekerheid hebben van de koop van 

een andere woning, voordat men uberhaupt de huidige woning te koop zet. Onder normale omstandighe-

den staan er zoôn 120.000 woningen per kwartaal te koop op de markt van bestaande koopwoningen; 

80.000 resterende woningen uit voorgaande kwartalen en nieuw aanbod in het betreffende kwarta al (zie 

figuur 1). Vanaf medio 2017 zakt het óresterendô aanbod zeer snel terug, waardoor er in het tweede kwartaal 

van 2021 nog maar iets meer dan 50.000 bestaande woningen te koop staan. Dit aanbod was niet eerder 

zo gering.  

 

Figuur 1  Aantal t e koop staande w oningen  in de bestaande woningvoorrraad , op kwartaalba-
sis, in de periode 1e kwartaal 200 5 ï 2e kwartaal 202 1 

 

 
Bron: NVM, Woningmarktcijfers, 2021 

 

Vanaf eind 2019 waren de signalen voorzichtig positief voor wat betreft het aanbod van koopwoningen in 

nieuwe bouwprojecten. In het vierde kwartaal van 2020 en met name in het eerste kwartaal van 2021 (de 

meest recente beschikbare gegevens) is echter weer een onverwachte en onverklaarbare daling te zien in 

dit aanbod van nieuwbouwwoningen (zie figuur 2). Dit zal de druk op zowel de nieuwbouwmarkt als die op 

de markt van bestaande koopwoningen voorlopig dus ook niet verminderen.  
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Figuur 2 Het aantal  nieuw aangeboden  nieuwbouw koopwoningen, op kwartaalbasis, in de 

periode 1e kwartaal 200 5 ï  1e kwartaal 202 1 
 

 

Bron: WoningbouwersNL/NEPROM/TU Delft-MBE, Monitor Nieuwe Woningen, 2021 

 

Vraag naar (koop)woningen blijft onverminderd groot  ondanks  
COVID -19 epidemie  
 

Tegenover de hiervoor genoemde forse afname van het aanbod te koop staande woningen, staat een nog 

steeds omvangrijke vraag naar koopwoningen. De crisis rond de COVID-19 epidemie heeft namelijk de 

koopwoningmarkt in 2020 en in de eerste helft van 2021 nauwelijks tot niet geraakt. Op macro niveau was 

er in het tweede kwartaal van 2020 wel sprake van een zeer forse economische daling (BBP nam met 8,5% 

af), maar was de stijging in het derde en vierde kwartaal van 2020 eveneens behoorlijk.  

Voor het merendeel van de woonconsumenten in loondienst (ruim 80% van alle werkenden) blijft het 

inkomen vooralsnog ongewijzigd en is de koopkracht in 2020 met ruim 2% toegenomen.  De inkomens van 

huishoudens zijn weliswaar minder hard gestegen dan in 2018 (2,5% op kwartaalbas is), maar ontwikkelen 

zich ook de laatste kwartalen nog steeds positief met ruim 1% op kwartaalbasis (zie figuur 3). Tegelijkertijd 

is de hypotheekrente steeds verder blijven dalen tot een historisch laag niveau van 1,63%  (voor nieuwe 

hypotheken met een rentevaste periode van 5 tot 10 jaar) in het tweede kwartaal van 2021  (zie figuur 3) . 

 

Figuur 3  De mutatie reëel beschikbaar inkomen van huishoudens 1 en de gemiddelde hypo-

theekrente 2, op kwartaalbasis, in de periode 3 e kwartaal 2008 ï 2e kwartaal 202 1 

 
1 voortschrijdend 4-kwartaalsgemiddelde van het netto beschikbaar inkomen;  
2 gemiddelde rente voor nieuw afgesloten hypotheken met  rentevaste periode van 5 tot 10 jaar;  
Bron: CBS, 2021; DNB, 2021. 
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Door de stijgende inkomens en steeds lagere hypotheekrente is, in combinatie met de in 2019, 2020 en 

2021 verruimde financieringsvoorwaarden voor tweeverdieners, de leencapaciteit voor met name boven-

modale inkomens duidelijk toegenomen in de afgelopen twee jaar (zie figuur 4). Uit deze figuur wordt ook 

duidelijk dat vanaf het begin van 2020 ook de ontwikkeling van de maximale leencapaciteit van huishou-

dens met een inkomen van twee maal modaal, de koopprijsstijgingen niet meer ókunnen bijhoudenô. Ook 

deze woonconsumenten moeten of steeds meer eigen vermogen inbrengen, of meer risicovolle hypotheken 

afsluiten om een ógemiddelde woningô financieerbaar en betaalbaar te houden. Hierna zal blijken dat het 

aandeel aanvragen voor (deels) aflossingsvrije hypotheken toch weer oploopt sinds medio 2019, waarbij 

ook de toename van bijsluitingen en oversluitingen van bestaande hypotheken een rol speelt.  

 

Figuur 4 De gemiddelde maximale leencapaciteit bij 1x modaal huishoudeninkomen en 2x 
modaal huishoudeninkomen , voor  een - en twee verdieners, op halfjaarbasis, in de periode 2e 

helft 200 8- 1e helft 20 21 
 

 
Bron: TU Delft-MBE 

 

Vertrouwen in koopwoningmarkt loopt weer iets op  

Mede door de door de overheid ondersteunde economische ontwikkelingen blijkt het algemene consumen-

tenvertrouwen in de economie van Nederland, zoals dat door het CBS wordt gemeten, na een forse terugval 

in het tweede kwartaal van 2020 toch weer duidelijk op te lopen in de tweede helft van 2020 en de eerste 

helft van 2021. In het tweede kwartaal van 2021 is er nog maar sprake van een minimaal negatief consu-

mentenvertrouwen (zie figuur 5).  

Het vertrouwen in de koopwoningmarkt (gemeten met de Eigen Huis Marktindicator) blijkt na een kort-

stondige en minder sterke daling in het tweede kwartaal  van 2020, in de daarop volgende drie kwartalen 

steeds licht te herstellen tot een score van ó106,2ô in het eerste kwartaal van 2021. In het tweede kwartaal 

van 2021 is er een kleine daling waar te nemen tot een score van ó103,6ô  Met een óneutrale grensô van 100 

betekent dit, dat er dus iets meer woonconsumenten positief dan ne gatief zijn gestemd over de omstan-

digheden op de koopwoningmarkt (zie figuur 5). Het vertrouwen in de koopwoningmarkt is in het tweede 

kwartaal van 2020 dus minder ver weggezakt dan het algemene consumentenvertrouwen en herstelt zich 

in eerste instantie ook weer sneller. De laatste maanden blijken het gebrek aan aanbod en de hoge koop-

prijzen steeds meer negatief door te wegen, tegenover de positieve bijdrage van de lage rente en de 

opwaartse prijsbeweging. De huidige krapte op de koopwoningmarkt kan dus ook  het verder aantrekken 

van het vertrouwen in de koopwoningmarkt in de weg gaan zitten.  

 

  



 

5 

 

Figuur 5 De score op de Eigen Huis Marktindicator  en het Consumentenvertrouwen (CBS) , op 

kwartaalb asis, in de periode 3e kwartaal 2008 ï 2e kwartaal 2021  
 

 
Bron: VEH, Eigen Huis Marktindicator, 2021; CBS, Statline, 2021 

 

Door de aanhoudende koopprijsstijgingen beschikken steeds meer eigenaarbewoners over (steeds meer) 

eigen vermogen in de woning. De langdurige lockdown gedurende de herfst en winter van 2020 en het 

voorjaar van 2021 in verband met de COVID-19 crisis heeft ertoe bijgedragen, dat veel huishoudens ook 

extra hebben weten te sparen in het afgelopen jaar. Beide ontwikkelingen kunnen eveneens als een extra 

fundament worden beschouwd voor een verdere koopprijsstijging.  

 

Door de hiervoor beschreven gunstige omstandigheden met betrekking tot de onderliggende fundamentals 

voor de vraag naar koopwoningen (inkomen huishoudens, hypotheekrente, criteria voor hypotheekver-

strekking, eigen vermogen en consumentenvertrouwen), is de vraag naar koopwoningen haast onvermin-

derd groot gebleven; ook al omdat de huursector nauwelijks tot geen alternatieven biedt.  Ook de lage 

spaarrente zorgt voor extra woningvraag van beleggers, waarvoor investeren in woningen voor verhuur en 

recreatie een goed alternatief vormt.  Daardoor is de vraag-aanbod verhouding op de koopwoningmarkt de 

laatste kwartalen steeeds verder scheef gegroeid. Volgens aloude economische wetten leidt dit tot verdere 

koopprijsstijgingen, waarbij die prijsstijgingen door dezelfde fundamentals gefaciliteerd worden. 

 

 

Aan enorme koopprijsstijgingen komt vooralsnog geen einde  
 

Hiervoor is geconstateerd dat het aanbod van koopwoningen in zowel de nieuwbouw als de bestaande 

woningvooraad de vraagontwikkeling absoluut niet bij kan houden. Zolang er geen sprake is van vraaguit-

val, is het dan ook niet verwonderlijk dat de koopprijzen van bestaande koopwoningen zijn geaccelereerd 

in de afgelopen vier kwartalen.  

 

Volgens het normale seizoenspatroon in de koopprijsmutaties kent de mediane verkoopprijs (zoals geregi-

streerd door de NVM), in het tweede en vierde kwartaal steeds een iets sterkere prijsstijging, dan in het 

eerste en derde kwartaal. Doordat de feitelijke transactie van de ve rkochte woning meestal enige tijd later 

plaatsvindt dan de verkoopdatum, is een tegengesteld patroon te herkennen in de Prijsindex Bestaande 

Koopwoningen (PBK) van alle woningtransacties in de bestaande woningvoorraad (zoals geregistreerd door 

het Kadaster en het CBS). 

Was de stijging van de mediane verkoopprijs in het eerste kwartaal van 2021 (4,4% hoger dan in het 

vorige kwartaal) tegen deze achtergrond al óopmerkelijkô te noemen, dan kunnen de cijfers over het tweede 

kwartaal van 2021 wel als óexeptioneelô beschouwd worden. De mediane verkoopprijs komt namelijk maar 
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liefst 7,1% hoger uit dan in het eerste kwartaal van 2021. In vergelijking met het tweede kwartaal in 2020 

is er zelfs sprake van een ongekende 19,9% prijsstijging (zie figuur 6). De NVM geeft als verklaring voor 

deze sterke prijsstijging het feit dat er steeds minder te koop staande woningen beschikbaar zijn en po-

tentiële kopers steeds meer risico nemen om de onderlinge concurrentie aan te gaan en tot een koop van 

een huis over te kunnen gaan. 

 

Figuur 6 De procentuele kwartaal mutatie van de mediane verkoopprijs bestaande woningen  

(NVM)  en de Prijsindex Bestaande Koopwoningen  (Kadaster/CBS) , op kwartaalbasis, in de 
periode 3e kwartaal 200 8 ï 2e kwartaal 20 21  

 

  
Bron: CBS, Statline, 2021; NVM, Woningmarktcijfers, 2021 

 

De Prijsindex Bestaande Koopwoningen (PBK) van alle woningtransacties in de bestaande woningvoorraad, 

waarbij de koopprijsontwikkeling van verkochte woningen zo goed mogelijk wordt gecorrigeerd voor de 

kwaliteitsverschillen in het pakket verkochte woningen, neemt al sinds begin 2014 toe en ook het tweede 

kwartaal van 2021 brengt hierin zeker geen verandering. In het tweede kwartaal van 2021 stijgt de PBK 

namelijk met 4,4% ten opzichte van het vorige kwartaal (zie figuur 6) en met 13,0% in vergelijking met 

hetzelfde kwartaal in 2020; wederom de grootste jaar-op-jaar stijging in de door ons beschouwde periode 

vanaf 2005. De PBK komt in het tweede kwartaal van 2021 uit op 15 8,4 wat ook weer een hoogterecord 

is. In reële prijzen is de PBK nu 10,3% hoger in vergelijking met de waarde voor de Kredietcrisis in 2008.  

 

Figuur 7 De mediane verkoopprijs bestaande woningen  (NVM, linker as) en  de Prijsindex Be-
staande Koopwoningen  (Kadaster/CBS, rechter as) , op kwartaalbasis, in de periode 3e kwar-

taal 200 8 ï 2e kwartaal 20 21  

 
Bron: CBS, Statline, 2021; NVM, Woningmarktcijfers, 2021 
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Door de aanhoudende stijging van de prijzen in de afgelopen jaren ligt de mediane verkoopprijs  van be-

staande koopwoningen in nominale termen (zoals gemeten door de NVM) inmiddels al 66% boven het 

niveau van voor de krediet- en woningmarktcrisis die in 2008 begon. Ten opzichte van het dieptepunt van 

die crisis eind 2013 is de mediane verkoopprijs inmiddels al verdubbeld. In het tweede kwartaal van 2021 

komt de mediane verkoopprijs al uit op 410.000 euro (zie figuur 7). Om een dergelijke ógemiddeldeô woning 

met een hypothecaire lening te kunnen financieren, moet een huishouden inmiddels ruim 75.000 euro aan 

bruto jaarinkomen hebben; dus iets meer dan 2x een modaal inkomen, of meer eigen geld kunnen inbren-

gen dan alleen de ókosten koperô. 

 

Concurrentie aan onderkant koopwoningmarkt  stu wt koopprijzen flink op  

Over het algemeen zijn de prijzen voor tussenwoningen, hoekwoningen en met name voor bestaande 

koopappartementen in de periode na de crisis van 2008-2013 relatief gezien veel sterker gestegen dan de 

koopwoningen aan de bovenkant van de markt. Dat wordt overduidelijk uit figuur 8, waarin de ontwikkeling 

van de vierkante meterprijs per woningtype wordt weergegeven. Sin ds het derde kwartaal van 2013 is de 

vierkante meterprijs van tussenwoningen met circa 87% gestegen en bij de appartementen zelfs met 91%. 

De vierkantemeterprijs van de vrijstaande en 2 -onder-1 kapwoningen is in dezelfde periode met ómaarô 

60% tot 65% opge lopen. In de praktijk betekent dit, dat men voor dezelfde grootte steeds meer is moeten 

gaan betalen, of andersom geformuleerd, dat je voor hetzelfde bedrag steeds minder woonruimte kon 

kopen. Ook kan worden geconcludeerd dat kopers bereid zijn om voor een kleine woning in de stad steeds 

meer te betalen. Makelaars wijzen in dit verband naar de grote concurrentie tussen particulieren en pro-

fessionele beleggers. Omdat het aantal vierkante meters een belangrijk kwaliteitskenmerk is, kan worden 

vastgesteld dat de prijskwaliteitsverhouding binnen deze marktsegmenten opmerkelijk ongunstig is gewor-

den. 
 

Figuur 8 De mediane verkoopprijs per m2 naar woningtypen, geindexeerd (2013 -Q3 = 100), 

op kwartaalbasis, in de periode 3 e kwartaal 20 13  ï 2e kwartaal 202 1 
 

 
Bron: NVM, Woningmarktcijfers, 2021 

 

De eerder beschreven grote disbalans tussen vraag en aanbod van koopwoningen en de gunstige financie-

ringsvoorwaarden leiden zoals gezegd tot hogere koopprijzen. De grote concurrentie tussen potenti ële 

kopers zorgt daarnaast voor extra en aanhoudende koopprijsstijgingen. Gemiddeld genomen over alle ver-

kochte woningen in Nederland is er in het tweede kwartaal van 2021 maar liefst 8,2% (!) meer betaald 

dan de vraagprijs. Deze onwerkelijke situatie, dat er gemiddeld genomen meer betaald dan gevraagd 

wordt,  is nu in het zevende opeenvolgende kwartaal waar te nemen, waarbij de verschillen steeds verder 

oplopen. Het is voor de woonconsument steeds minder duidelijk wat de werkelijke waarde van de woning 



 

 8 

 

is. Men voelt zich nog steeds, en steeds meer, gedwongen om de hoofdprijs voor een woning te betalen. 

Figuur 9 maakt dit verband tussen concurrentie en koopprijsontwikkeling inzichtelijk.  

 

Figuur 9 Het gemiddelde verschil tussen vraagprijs en verkoopprijs (als percentage van de 

vraagprijs) en de mediane verkoopprijs, op kwartaalbasis, in de periode 3e kwartaal 200 8 ï 2e  

kwartaal 20 21  

 

Bron: NVM, Woningmarktcijfers, 2021 

 

Koopprijsstijging v an nieuwe koopwoningen veel minder sterk dan in bestaande voorraad  

De omvang van de koopprijsstijging op jaarbasis zoals die in 2021 op de markt van bestaande koopwonin-

gen is te zien, was ook ógebruikelijkô op de markt van nieuwbouwwoningen in de periode 2017-2018. Sinds 

medio 2019 is er echter sprake van meer gematigde groeipercentages van de transactieprijzen van nieuw-

bouwwoningen (zie figuur 10) . Dat kan het gevolg zijn van minder concurrentie tussen potentiële kopers 

op die markt en van een andere pakketsamenstelling van het aanbod van nieuwe woningen dan in de jaren 

daarvoor. Dat prijsmutaties in de laatste kwartalen flink kleiner zijn op de markt van nieuwbouwwoningen 

dan de prijsmutaties op de markt van bestaande koopwoningen, is een opmerkelijke situatie. Normaal 

gesproken geeft de prijsontwikkeling in de bestaande woningvoorraad namelijk richting aan de prijsont-

wikkeling op de nieuwbouwmarkt. In relatief korte tijd is het verschil tussen de gemiddelde prijs voor een 

nieuwbouw koopwoning en die voor een bestaande koopwoning teruggelopen tussen begin 2019 en medio 

2021 (hierbij is niet gecorrigeerd voor verschillen in pakketsamenstelling). 

 

In het eerste kwartaal van 2021 blijkt de jaar -op-jaar koopprijsstijging voor nieuwbouwwoningen wel weer 

hoger uit te komen op + 9,1%; vergelijkbaar met de kortstondige uitschieter v an de prijsstijging in  tweede 

kwartaal van 2020 (zie figuur 10) . Het is nog even afwachten of deze hogere prijssstijging in het eerste 

kwartaal van 2021 ook kortstondig zal blijken te zijn of niet.  

De gemiddelde prijs van verkochte nieuwe woningen laat vanaf 2015 enorme stijgingen zien. Met circa ú 

437.100 in het eerste kwartaal van 2021 (de meest recente gegevens) ligt deze gemiddelde prijs in nomi-

nale termen bijna 70% hoger dan begin 2015, toen de prijzen aanhoudend be gonnen op te lopen (zie 

figuur 10). Dat is een kleine 12% prijsstijging op jaarbasis, waarbij overigens niet gecorrigeerd is voor de 

pakketsamenstelling van de verkochte woningen. Een nieuwbouw koopwoning is daarmee in nominale 

termen gemiddeld zoôn 61% duurder dan net voor het uitbreken v an de crisis op de woningmarkt medio 

2008.  
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Figuur 10 De procentuele jaar mutatie van de gemiddelde prijs van verkochte nieuwbouw 

koopwoningen, op kwartaalbasis, in de periode 3e kwartaal 200 8 ï 1e kwartaal 20 21  
 

 

Bron: WoningbouwersNL/NEPROM/TU Delft-MBE, Monitor Nieuwe Woningen, 2021 

 

Het zal uiteraard sterk afhangen van het verdere verloop van de COVID-19 crisis, de afbouw van de over-

heidssteun aan het bedrijfsleven en de economische reactie op nieuwe omstandigheden, hoe de ófunda-

mentalsô voor de koopprijsontwikkeling zich in de komende kwartalen verder zullen ontwikkelen. Een koop-

prijsdaling is op de korte termijn echter niet waarschijnlijk, maar enige afkoeling (door meer aanbod of 

enige vraaguitval) zou meer dan welkom zijn en ook passend zijn volgens de economische theorieën. 

 

  

Aantal transa cties op koopwoni ngmarkt stagneert  
 

De markt van bestaande koopwoningen lijkt  tot op heden in het geheel niet te zijn geraakt door (de maat-

regelen in het kader van) de COVID-19 crisis, wanneer we kijken naar het door het Kadaster geregistreerde 

aantal transacties (zie figuur 11). Na het opvallend hoge aantal transacties in het eerste kwartaal van 2021 

(mede veroorzaakt doordat veel starters op de koopwoningmarkt eind 2020 in verband met beleidswijzi-

gingen het feitelijke transport van de koop van de woning hebben uitgesteld tot na 1 januari 2021) is in 

het tweede kwartaal van 2021 wel een forse afname waar te nemen.  

In het tweede kwartaal van 2021 zijn er namelijk 52.800 transacties geregistreerd, wat een forse maar 

begrijpelijke daling betekent ten opzichte van voorliggende kwartaal (-20,8%).  Maar het geregistreerde 

aantal transacties in het tweede kwartaal van 2021 komt  daarmee ook lager uit  dan in hetzelfde kwartaal 

in 2020 (-3,9%) . Bovenstaande situatie past niet in het normale seizoenspatroon van de koopwoningmarkt, 

waarbij het aantal transacties in het eerste kwartaal altijd lager uitkom t en dan per kwartaal oploopt. Door 

de opmerkelijke situatie in het eerste kwartaal van 2021 is het op dit moment nog  niet goed te duiden, wat 

de gegevens van het Kadaster, gebaseerd op het daadwerkelijke moment van de overdracht van de eigen 

woning, precies betekenen voor de recente ontwikkelingen op de koopwoningmarkt.  

 

De transactie van een koopwoning volgt veelal met een zekere vertraging op de feitelijke verkoop/koop-

overeenkomst tussen de huidige en toekomstige eigenaren. De NVM registreert het aantal verkopen op 

basis van de verkoop/koopovereenkomst, waarvan de ontwikkelingen op de koopwoningmarkt dus circa 

twee tot drie maanden eerder gesignaleerd kunnen worden. Normaal neemt het aantal door de NVM ge-

registreerde verkopen in het eerste en derde kwartaal wat af ten opzichte van het voorliggende kwartaal.  

Het aantal door de NVM geregistreerde verkopen (bijna 34.300 woningen) in het tweede kwartaal van 2021 

past dan ook binnen dat normale seizoenspatroon (zie figuur 11). Wel is de toename ten opzichte van het 

vorige kwartaal (+4,1%)  beperkt te noemen en is er ten opzichte van het tweede kwartaal in 2020 een 

behoorlijke daling te zien ( -11,8%). Hiermee komt het aantal geregistreerde verkochte woningen in de 
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eerste helft van 2021 (67.100) duidelijk lager uit dan de eerste helft van 2020 (71.800). Het meer actuele 

beeld over de koopwoningmarkt (op basis van de NVM gegevens over verkochte woningen) in het eerste 

helft van 2021, is dus wat minder gunstig dan in de voorliggende jaren. De NVM wijst op het dalende en 

momenteel zeer geringe aanbod van te koop staande woningen, waardoor de potentiële vraag van woon-

consumenten steeds moeilijker of niet geëffectueerd kan worden. Directe negatieve effecten van de COVID-

19 crisis op de vraagkant van de woningmarkt zijn evenwel nog niet te herkennen.   

   

Figuur 11  Aantal transacties van besta ande woningen (Kadaster registratie) en aantal door 
NVM-makelaars verkochte bestaande koopwoningen, op kwartaalbasis, in de periode 3e kwar-

taal 2008 ï 2e kwartaal 20 21 

 

 
Bron: Kadaster, Vastgoed Dashboard, 2021; NVM, Woningmarktcijfers, 2021 

 

De sterke terugval in het aantal door de NVM verkochte woningen in het tweede kwartaal van 2021 ten 

opzichte van hetzelfde kwartaal in 2020 is terug te zien in alle marktsegmenten met uitzondering van de 

appartementen. Het aantal verkochte appartementen ligt in het meest recente kwartaal namelijk 6,3% 

hoger dan in het tweede kwartaal van 2020, terwijl ook de toename ten  opzichte van het eerste kwartaal 

van 2021 iets groter is dan bij de andere markt segmenten. Het aantal verkochte tussenwoningen en 

verkochte hoekwoningen blijkt zich het minst gunstig te hebben ontwikkeld in het tweede kwartaal van 

2021. Het tekort aan woningaanbod in de bestaande voorrraad en in de nieuwbouw drukt inmiddels het 

zwaarst op de goedkopere marktsegmenten van de koopsector. 

 

Transa cties nieuwbouw koopwoningen trekken ook niet echt aan  

Uit figuur 1 2 wordt duidelijk dat het aantal transacties in de afgelopen anderhalf jaar een fluctuerend 

verloop met een licht stijgende trend heeft, terwijl een flinke toename nodig zou zijn om aan de grote 

woningvraag te voldoen. Het aantal verkochte nieuwbouwwoningen op kwartaalbasis varieert daarbij tus-

sen de 8.000 en 10.000 woningen in de laatste zes kwartalen. In het eerste kwartaal van 2021 (ruim 8.400 

woningen) ligt het aantal transact ies 5,9% hoger dan in hetzelfde kwartaal van 2020, maar wel weer  

11,9% lager dan in het voorliggende kwartaal.  

 

De circa 8.400 verkochte nieuwe koopwoningen in het eerste kwartaal van 2021 blijft natuurlijk moeilijk te 

rijmen met de veel omvangrijkere berekende uitbreidingsbehoefte van de woningvoorraad voor de ko-

mende jaren. De belangrijkste oorzaak voor het relatief lage aantal transacties ligt zeker niet aan de vraag-

kant, maar wordt gevormd door het eerder beschreven beperkte aanbod van nieuwbouw koopwoningen.  
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Figuur 1 2 Aantal transacties van nieuwbouwwoningen, op kwartaalbasis, in de periode 3 e 

kwartaal 2008 ï 1e kwartaal 202 1 

 

 

Bron: WoningbouwersNL/NEPROM/TU Delft-MBE, Monitor Nieuwe Woningen, 2021 

 

Krapte - indicator maakt bijzondere omstandigheden op de markt van koopwoningen zichtbaar  

Wat er niet is, kan ook niet verkocht worden. De hiervoor gepresenteerde gegevens over het aanbod en  

verkoop van nieuwbouw en bestaande koopwoningen en over de koopprijsontwikkeling laten al zien dat 

de omstandigheden op de markt van koopwoningen sterk zijn gewijzigd in de periode tot 2018. De krapte-

indicator (de verhouding tussen het te koop staande woningaanbod en het aantal transacties) kan gezien 

worden als een goede ósamenvattingô of órepresentatieô voor deze gewijzigde marktomstandigheden.  

De koopwoningmarkt heeft zich snel hersteld na het einde van de kredietcrisis in 2013 met een oplopend 

aantal transacties, wat zich heeft vertaald in een steeds krappere markt. De krapte-indicator van zowel de 

bestaande koopwoningen als de nieuwbouw koopwoningen laten aanvankelijk een forse daling en daarna 

een gestage daling zien (zie figuur 13). 
 

Figuur 13 De krapte - indicator voor bestaande koopwoningmarkt  en voor nieuwbouwmar kt , 

op kwartaalbasis, in de periode 3e kwartaal 200 8 ï 2e kwartaal 20 21  
 

 
Bron: NVM, Woningmarktcijfers, 2021; WoningbouwersNL/NEPROM/TU Delft-MBE, Monitor Nieuwe Woningen, 2021 

 

De krapte-indicator voor de bestaande woningmarkt stabiliseerde min of meer in het jaar 2018 en leek zijn 

laagste stand zo ongeveer bereikt te hebben. Door de aanhoudende daling van het aanbod van bij de NVM 

te koop staande woningen in de bestaande woningvoorraad daalt de score op deze krapte-indicator sinds 

het tweede kwartaal van 2019 toch nog verder tot een uiterst laag niveau van 1,4 in het tweede kwartaal 



 

 12 

 

van 2021; een niet eerder vertoonde score (zie figuur 13). Een koper kan gemiddeld uit nog geen twee 

aangeboden koopwoningen kiezen. 

De krapte-indicator op de markt van nieuw bouw woningen laat in de jaren 2018 en 2019 weer een zeer 

lichte stijging zien, doordat vraag en aanbod een iets meer gelijkopgaande trend vertoonden. Sinds eind 

2019 laat de krapte-indicator echter weer een geringe afname zien van een waarde van 3,5 naar 2,6 in het 

eerste kwartaal van 2021 (zie figuur 13) . Een afname van het aanbod van nieuwe koopwoningen ligt 

hieraan ten grondslag. De krapper wordende markt voor nieuwbouwwoningen draagt vervolgens ook weer 

bij aan minder mogelijkheden voor potenti ële doorstromers, waardoor er minder bestaande woningen in 

de verkoop komen.  

 

Historisch gezien is er dus al sinds 2015 sprake van een zeer krappe markt. De combinatie van hoge 

verkoopprijzen en een mogelijke mismatch tussen vraag en aanbod (relatief veel appartementen in bin-

nenstedelijk gebied) kan bijgedragen hebben aan de tijdelijke en zeer beperkte verruiming op de markt 

van nieuwbouw koopwoningen in de periode medio 2017 ï medio 2019. De druk op de koopwoningmarkt 

als gevolg van het grote woningtekort,  in combinatie met een afname van het aanbod van nieuwe pro-

jecten, heeft echter in de afgelopen kwartalen weer geleid tot een  verdere verkrapping van de markt.  

 

 

Hypotheekmarkt lijkt te stabiliseren in  eerste helft  van 2021  
 

De koopwoningmarkt en de hypothekenmarkt zijn in Nederland sterk aan elkaar gerelateerd.  Waar de 

gegevens over de koopwoningmarkt gedurende het jaar 2020 wijzen op een forse acceleratie, lieten de 

gegevens op de hypothekenmarkt al wel zien dat  de woonconsument zich bewust is van de ongewone 

situatie waarin Nederland en de wereld zich bevinden. Eind 2020 concludeerden we dat op de 

hypothekenmarkt duidelijk sprake is van een normalisering. De cijfers over de eerste kwartalen van 2021 

lijken dit te bevestigen . 

 

Figuur 14 Aantal hypothe ekaanvrag en, op kwartaalbasis, in de periode 4e kwartaal 200 9 ï 2e 

kwartaal 20 21 

 

 

Bron: HDN, 2021 

 

Het aantal hypotheekaanvragen, geregistreerd door HDN, liet eind 2019 en begin 2020 forse stijgingen 

zien tot een record niveau boven de 140.000 aanvragen in het tweede kwartaal van 2020. Daarna zakt het 

aantal hypotheekaanvragen eerst fors om vervolgens geleidelijk weer toe te nemen in de drie 

daaropvolgende kwartalen. In het tweede kwartaal neemt het aantal hypotheekaanvragen toe (+5,1%) tot 

bijna 146.700 aanvragen, wat past in het normale seizoenspatroon in de hypotheekaanvragen. Daarmee 
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komt het aantal aanvragen op hetzelfde niveau uit als in het tweede kwa rtaal van 2020 (zie figuur 14) . De 

stabiliserende trend op de koopwoningmarkt in het tweede kwartaal van 2021 lijkt zich min of meer door 

te vertalen naar de hypotheekmarkt.  

HDN vermeldt dat meer dan de helft van de aanvragen betrekking heeft op bij - of oversluitingen (77.359)  

van reeds bestaande hypotheken. Het aantal aanvragen voor de aanschaf van een woning is ten opzichte 

van het tweede kwartaal 2020 gedaald met 12,5% naar 69.269. Hiermee zet de geconstateerde daling in 

het eerste kwartaal van dit jaar  door. In deze specifieke cijfers is de link naar de koopwoningmarkt wat 

duidelijker herkenbaar. 
 

Niet alle hypotheekaanvragen worden ook daadwerkelijk omgezet in nieuw verstrekte hypotheken (inge-

schreven door het Kadaster), maar ze vormen wel een goede indicatie voor de (te verwachten) activiteit 

op de hypotheekmarkt. Het aantal nieuw afgesloten hypotheken, zoals geregistreerd door het Kadaster, 

kent normaal een seizoenspatroon, waarin op een terugval in het eerste kwartaal van een jaar steeds een 

(lichte)  stijging in het eropvolgende kwartaal van dat jaar volgt.  De ontwikkeling van het aantal nieuw 

afgesloten hypotheken kan afwijken van de ontwikkeling in het aantal hypotheekaanvragen . Of omdat een 

hypotheekofferte uiteindelijk niet gebruikt wordt , of omdat er bijvoorbeeld meerdere aanvragen zijn inge-

diend. 

Het aantal nieuwe hypotheken (zoals geregistreerd door het Kadaster) blijkt in het tweede kwartaal van 

2021 af te wijken van het normale seizoenspatroon. Er zijn namelijk 123.200 nieuwe hypotheken inge-

schreven in het tweede kwartaal van 2021 en dat is lager ( -4,2%) dan in het vorige kwartaal (zie figuur 

15). Dit onverwachte daling van het aantal nieuwe hypotheken is in overeenstemming met de lichte daling  

van het aantal hypotheekaanvragen voor de aanschaf van een woning in  het eerste en tweede kwartaal 

van 2021. De 123.200 geregistreerde nieuwe hypotheken betekenen nog wel een stijging van 8 ,1% in 

vergelijking met hetzelfde kwartaal in 2020.  Maar deze jaar-op-jaar mutatie is wel aanzienlijk kleiner dan 

in de voorgaande kwartalen, wat wijst op een zekere stabilisering van de hypotheekmarkt.   

 

Figuur 15 Aantal nieuw afgesloten hypotheken, op kwartaalbasis, in de periode 3 e kwartaal 

2008 ï 2e kw artaal 20 21 

 

 
Bron: Kadaster, 2021 

 

Gemiddelde LTV bij hypotheekaanvragen  daalt verder in laatste twee kwartalen  

De maximale LTV norm is sinds 2013 afgebouwd met jaarlijks 1% tot het niveau van 100% in 2018. Niet 

alle huishoudens hebben deze maximale Loan-To-Value nodig bij het verkrijgen van de hypotheek voor de 

koop van een (volgende) woning; de hoogte van de hypotheek is namelijk mede afhankelijk van het eigen 

vermogen en de overwaarde op de huidige woning. Starters op de koopwoningmarkt hebben over het  

algemeen minder eigen vermogen in te brengen en het vermogen van doorstromers is sterk afhankelijk 

van omstandigheden op de koopwoningmarkt in de voorliggende jaren.  
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Figuur 16 De Loan -To-Value (LTV) *  en Loan -To- Income (LTI) , op kwartaalbasis, in de period e 

4e kwartaal 200 9 ï 2e kwartaal 20 21  

 

 
* Met ingang van het eerst kwartaal van 2021 is de gepresenteerde LTV ratio, gebaseerd op de marktwaarde van de woning, met 
terugwerkende kracht afgeleid overeenkomstig de door HDN gehanteerde definitie. De gepresenteerde LTI ratio is eveneens met 
terugwerkende kracht afgeleid overeenkomstig de door HDN gehanteerde definitie. Dit leidt tot een iets ander verloop in de grafiek 
ten opzichte van eerdere kwartaalrapportages.   
Bron: HDN, 2021 

 

Na de crisis op de woningmarkt en de invoering van het gewijzigde hypotheekverstrekkingsbeleid neemt 

de gemiddelde LTV dan ook af van circa 94% in 2013 naar ongeveer 69% in het derde kwartaal van 2020 

(zie figuur 16). In het laatste kwartaal van 2020 en de eerste twee kwartalen van 2021 neemt de LTV ratio 

plotseling sterker af met zoôn 2% tot 2,5% per kwartaal tot een LTV van 6 2,3% in de laatste peiling. Het 

aandeel starters dat de woningmarkt weet te betreden, neemt in deze periode duidelijk af. Daarnaast 

hebben de doorstromers op de koopwoningmarkt meer overwaarde op de huidige woning ter beschikking, 

door de sterke koopprijsstijgingen gedurende 2019 en 2020. Beide ontwikkelingen leiden er toe dat gemid-

deld genomen er minder hypotheek ten opzichte van de koopprijs van  de woning benodigd is.  

Verder blijkt uit figuur 1 6 dat de LTI ratio tijdens de kredietcrisis fors is afgenomen door aangescherpt 

hypotheekverstrekkingsbeleid, maar daarna min of meer stabiliseert. De LTI is nu al enkele jaren redelijk 

stabiel op een niveau rond de 3,5; dus ook in de perioden dat de verkoopprijzen almaar door blijven stijgen.  

 

Bovenstaand effect van de samenstelling van de groep kopers en van de omstandigheden op de woning-

markt op de maximaal benodigde LTV ratio, is ook terug te zien wanneer de hypotheekaanvragen worden 

onderverdeeld naar risicoklassen (zie figuur 17). In de herstelperiode van de koopwoningmarkt neemt het 

aandeel van de hypotheekaanvragen met een LTV ratio boven de 90% toe, omdat zowel starters als door-

stromers op de koopwoningmarkt vaker meer risicovolle hypotheken dienen aan te vragen om de prijsont-

wikkeling en de concurrentie bij te kunnen benen. Begin 2017 vraagt circa 25% van de potentiële kopers 

een zogenaamde ótophypotheekô (met een renteopslag) aan. Gedurende de jaren 2017-2020 en in de eerste 

helft van 2021 loopt juist het aandeel hypotheekaanvragen met een LTV ratio tot  maximaal 90% weer 

langzaam op. Daar liggen een verschuiving naar meer doorstromers op de koopwoningmarkt en een toe-

name van het relatieve aantal oversluitingen van hypotheken aan ten grondslag. In het tweede kwartaal 

van 2021 bestaat 85,9% van alle aanvragen uit órelatief veiligeô hypotheken met een LTV ratio tot 90%. 
 

  



 

15 

 

Figuur 17 De Loan -To-Value (LTV) *  op basis van hypotheekoffertes  naar risicoklass e, op kwar-

taalbasis, in de periode 4e kwartaal 200 9 ï 1e kwartaal 20 21  
 

 
* Met ingang van het eerst kwartaal van 2021 is de gepresenteerde LTV ratio, gebaseerd op de marktwaarde van de woning, met 
terugwerkende kracht afgeleid overeenkomstig de door HDN gehanteerde definitie. De gepresenteerde LTI ratio is eveneens met 
terugwerkende kracht afgeleid overeenkomstig de door HDN gehanteerde definitie. Dit leidt tot een iets ander verloop in de grafiek 
ten opzichte van eerdere kwartaalrapportages.   
Bron: HDN, 2021 

 

Woonconsument wenst weer iets vaker een  deel  aflossingsvrije hypotheek  

Toch zien we ook dat woonconsumenten wat meer risico nemen. Door de aanhoudende prijsstijgingen in 

de afgelopen jaren liggen de koopprijzen inmiddels op een fors hoger niveau. I n combinatie met de extreem 

lage hypotheekrente hebben weer steeds meer woonconsumenten een voorkeur voor een (voor maximaal 

50% van de woningwaarde) aflossingsvrij deel van de hypotheek (zie figuur 18). Begin 2019 bedroeg het 

aandeel hypotheken met een fors aflossingsvrij deel nog maar 30% van het totaal aantal hypotheekaan-

vragen; in het tweede kwartaal van 2021 is dit aandeel opgelopen tot 40%.  

Ondanks het mislopen van de (door de lage rentestand relatief beperkte) hypotheekrenteaftrek over dat 

deel van de rentekosten, kunnen de huishoudens op deze manier hun netto maandelijkse woonkosten 

beperken; ook bij een hoge hypotheeksom.   

 

Figuur 18 Aantal hypotheekaanvragen naar hypotheekvorm 1, op kwartaalbasis, in de periode 

4e kwartaal 2009 ï 1e kwartaal 20 21 
 

 
1: onderscheid wordt aangebracht naar het aflossingsschema behorende bij (het hoofdbestandsdeel van) de aangevraagde offerte. 
Bron: HDN, 2021 


