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Menno Luiten, Directeur MUNT Hypotheken: 

“Ondanks woningtekort neemt aantal 
transacties verder toe in een dynami-
sche markt”

De hypotheekmarkt is nooit saai, maar het afgelopen kwartaal 
viel de dynamiek extra op. Banken vergroten hun dominantie, 
terwijl andere aanbieders terrein blijven verliezen. 

De systeembanken ABN AMRO, ING en Rabobank breiden hun 
marktaandeel verder uit, terwijl verzekeraars en enkele regiepar-
tijen het moeilijk hebben. Diverse kleinere spelers kampen met 
flinke terugval in hun volumes.

Opvallend is de positie van de kleinere, niet-systeembanken als 
NIBC, Argenta en Lloyds. Deze partijen richten zich op specifieke 
doelgroepen, zoals zelfstandigen, doorstromers met overwaarde 
of klanten die snelheid en eenvoud zoeken. Door die focus blij-
ven ze relevant, al opereren ze in de schaduw van de grote drie.

Deze verschuivingen vinden plaats tegen de achtergrond van 
een woningmarkt die hoog op de politieke agenda staat. Bij de 
verkiezingen was wonen een van de belangrijkste onderwerpen. 
Toch blijft het woningtekort voorlopig bestaan, mede door tra-
ge besluitvorming en lange oplevertrajecten in de bouwsector. 
Beleidsmaatregelen, zoals het geleidelijk afbouwen van de hypo-
theekrenteaftrek, kunnen op termijn de kloof tussen huurders 
en kopers verkleinen. Maar op korte termijn hebben die weinig 
invloed op de woningprijzen.

Intussen zien we ook de dynamiek binnen de bestaande woning-
voorraad veranderen. Starters kopen vaker beschikbaar komen-
de huurwoningen, terwijl bij nieuwbouw vooral compacte appar-
tementen worden opgeleverd. Hierdoor worden verhuisketens 
korter. De toename van het aantal transacties komt vooral door 
alleenstaanden die weer wat ruimte ervaren op de markt.

Tussen al deze veranderingen blijft één ontwikkeling dominant: 
data gedreven werken wordt steeds bepalender. De tien grootste 
hypotheekaanbieders werken inmiddels met brondata en advi-
seurs integreren deze informatie steeds vaker in hun adviespro-
ces. Een duidelijk teken dat de sector niet alleen in beweging is, 
maar ook volwassen begint te worden.
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De economische omstandigheden zijn gunstig: een stabiel, licht dalend renteklimaat herstelt 
het vertrouwen van consumenten, terwijl hogere lonen ervoor zorgen dat er meer kan worden 
geleend. Wel loopt de werkloosheid op, maar dat heeft nog geen effect op de hypotheekmarkt. 
Opvallend is dat het niet zozeer het renteniveau zelf (3,4-3,9% voor 10 jaar NHG) is dat vertrouwen 
wekt, maar vooral de voorspelbaarheid ervan. Na de schok van 2022 voelt de huidige rust als 
een verademing en durven consumenten weer knopen door te hakken. De bredere macro-
economische context laten ze daarbij buiten beschouwing: geopolitieke onzekerheid, afkoelende 
economische groei en een relatief hoge inflatie, waar DNB voor waarschuwt, lijken voorlopig nog 
weinig invloed te hebben.

In het derde kwartaal werd voor €45 miljard aan hypotheken afgesloten, bijna evenveel als het 
record uit het tweede kwartaal 2022. Toch blijft het aantal afgesloten hypotheken (115.000) 
duidelijk onder de piek van 136.000 destijds. Dat verschil weerspiegelt de gestegen huizenprijzen. 
Met een gemiddelde woningwaarde van €487.000 (Kadaster) stijgt de gemiddelde hypotheeksom 
naar €388.767, wat de hoge financieringsbehoefte van klanten onderstreept. Daarbij is het goed 
te beseffen dat het gemiddelde huizenprijsniveau wordt gedrukt door de ‘uitpond’-trend: de 
verkoop van relatief goedkope (ex-huur)appartementen. Zonder dat dempende effect zou de 
prijsstijging in het reguliere koopsegment nog scherper zijn geweest.

DOELGROEPEN

Groei rust op breed fundament van alle klantsegmenten

In alle drie de klantsegmenten is een duidelijke stijging zichtbaar. De groei rust daarmee op een 
breed fundament. 

HOOFDPUNTEN

Robuust kwartaal met €45 miljard aan hypotheken

Drukte bij de adviseur aan tafel: de Nederlandse hypotheekmarkt zet in Q3 2025 de robuuste 
groei voort. Er is 9,8% meer aan hypotheken afgesloten: van €41 miljard in het tweede kwartaal 
naar €45 miljard in het derde kwartaal. Het aantal hypotheken neemt met 5,5% toe tot 
115.000. De marktdynamiek is bijzonder: door aanhoudende loonstijgingen en een structureel 
woningtekort blijft de vraag hoog, terwijl er ook sprake is van een aanbodimpuls door de verkoop 
van voormalige huurwoningen door kleine beleggers.

Banken verstevigen dominantie

De opvallendste ontwikkeling is de consolidatie machtspositie van de traditionele banken. Hun 
gezamenlijke marktaandeel klimt naar 62,0% – het hoogste punt in vijf jaar. Die opmars is geen 
toeval: dankzij hun structurele kostenvoordeel, gefinancierd met spaargeld, kunnen zij scherper 
concurreren in een markt waar de marges steeds dunner worden.

MARKTOMZET

Aanhoudende groei bevestigt krachtig herstel van de markt 

De jaar-op-jaarcijfers liegen er niet: de omzet stijgt met 21,6% en het volume met 15,0% ten 
opzichte van Q3 2024. Het herstel dat begin 2024 inzette, houdt dus stevig stand na de dip van 
2023.

Bron: Kadaster, MUNT Hypotheken
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creëert een voordeel voor de zittende geldverstrekker, die een verhoging vaak eenvoudig en 
goedkoop kan aanbieden via een gestandaardiseerd proces. 

De strategische advieskans ligt juist in het proactief benaderen van de klant om deze ‘makkelijke 
route’ uit te dagen. De adviseur kan als enige de meerwaarde tonen door te analyseren of een 
simpele verhoging ook de beste oplossing is, of dat het (deels) oversluiten van de hypotheek 
naar een aanbieder met betere voorwaarden (en expertise in verduurzaming) op de lange 
termijn meer oplevert.    

 

Starters: een ‘startersgolf’ door 
beleid en aanbod

Het aantal starters stijgt (7,0% vs Q2, 14,3% vs Q3 
2024) naar 30.787, het hoogste punt in vier jaar. 
Deze ‘startersgolf’ komt deels door beleid dat 
starters een handje helpt, zoals de verruimde NHG-
grens van €450.000, lagere borgtochtprovisie voor 
NHG van 0,4% en de verhoogde startersvrijstelling 
van €525.000. 

Ook speelt het grotere aanbod van starters-
woningen een belangrijke rol: de verkoop van 
appartementen die door de regulering van de 
huursector op de koopmarkt komen, vallen 
nagenoeg allemaal binnen het starterssegment.

Doorstromers: de stabiele
motor van de markt

Doorstromers blijven met 67.190 transacties 
(58,4% van het totaal) de grootste groep, een 
groei van 5,5% (ten opzichte van Q2) en 12,7% 
(ten opzichte van Q3 2024). Doordat zij voor 
doorstroming zorgen, creëren zij een ketenreactie 
die essentieel is om de startersmarkt van aanbod te 
voorzien. De adviesbehoefte focust onverminderd 
op overwaarde, meeneemregelingen en over-
bruggingsfinanciering.

Over- en bijsluiters: explosieve 
groei in verduurzaming

Dit segment toont een explosieve jaar-op-
jaar groei van 31,3%. Deze ‘niet-kopersmarkt’ 
groeit vooral door hypotheekverhogingen voor 
verduurzaming en verbouwing.  

Huiseigenaren verbeteren vaker hun woning en 
maken deze toekomstbestendig in plaats van te 
verhuizen, mede doordat leencapaciteit vaker 
is gekoppeld aan het energielabel. Deze trend 
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massamarkt, terwijl de meer specialistische ‘niet-kopersmarkt’ juist een breder speelveld kent.
Bij starters (65,5%) en doorstromers (62,0%) is de bankendominantie het grootst. Dit zijn de 
segmenten met hoge volumes en gestandaardiseerde aanvragen, waar prijs en proceskracht 
het verschil maken.

Heel anders ligt het bij over- en bijsluiters. Daar daalt het bankaandeel naar 49,7%, terwijl 
regiepartijen (23,2%) en overige aanbieders (14,1%) terrein winnen. Hier gaat het vaak om 
minder gestandaardiseerde dossiers, bijvoorbeeld bij verhogingen voor verduurzaming, waar 
snelheid, flexibiliteit en vakkennis zwaarder wegen dan de laagste rente. Hier maakt de adviseur 
écht het verschil.

Opvallend is ook de positie van verzekeraars: zij zijn nauwelijks aanwezig bij starters (3,2%), maar 
met 9,6% marktaandeel bij doorstromers veel sterker in het hogere segment. 

Stijgers, dalers en de top 10

De analyse op labelniveau laat twee bewegingen zien: de voortgaande machtsconcentratie bij 
banken én een felle strijd binnen hun eigen gelederen.

Dat banken hun marktaandeel verder hebben vergroot, komt vooral door de prestaties van hun 
onderliggende labels zoals Florius en Obvion. De grote banken zelf laten juist een gemengd 
beeld zien: ABN AMRO wint terrein, maar andere banken met een eigen label zijn veelal gedaald.
Opvallend is ook de notering van BAWAG in de top vijf stijgers van de concerns, de partij achter 
Vrij Leven Hypotheken en Knab – twee labels met een duidelijk ander profiel. In de huidige data 
zijn deze echter lastig van elkaar te scheiden, wat de interpretatie moeilijk maakt.  

Bij de verzekeraars is een vergelijkbare herschikking zichtbaar. Hoewel de categorie als 
geheel terrein verliest, winnen Nationale Nederlanden (+0,28%) en Centraal Beheer (+0,21%) 
marktaandeel, vooral ten koste van Aegon (-0,53%).

MARKTAANDELEN

Traditionele banken consolideren marktmacht en stijgen 
naar 62%

De grote banken blijven hun positie verstevigen. Hun gezamenlijke marktaandeel stijgt naar 
62,0% (tegen 60,7% in Q2 en 59% in Q3 2024). Dat is het hoogste niveau in vijf jaar en de opmars 
lijkt nog niet voorbij.

De aanhoudende groei van banken betekent dat andere partijen terrein blijven verliezen. Zo 
zakken regiepartijen naar 18,5% (was 20% in Q3 2024) en lopen verzekeraars verder terug tot 
een marktaandeel van 7,4% (was 8,0%). 

Net als vorig kwartaal wordt een groot deel van de aanvragen gesloten in rentevasteperioden 
die banken graag binnenhalen: 10 jaar vast blijft bij huizenbezitters populair. Banken hebben 
hier een voordeel, omdat ze kunnen financieren met goedkoop spaargeld waar ze zelf weinig 
rente over hoeven uit te keren. Andere geldverstrekkers zijn aangewezen op de kapitaalmarkt 
en moeten zich onderscheiden met snelheid, maatwerk of specifieke kennis – bijvoorbeeld voor 
ondernemers of complexere inkomenssituaties.

Marktaandelen per segment

De uitsplitsing per segment laat een duidelijk contrast zien. Banken voeren de boventoon in de 

Bron: Kadaster, MUNT Hypotheken

Aangezien een aantal aanbieders in meerdere categorieën actief is, is de weergegeven verdeling een schatting op
basis van een analyse van jaarverslagen. De categorie ‘Overig’ bestaat uit subgroepen zoals ‘overige hypotheek-

verstrekkende instellingen’, ‘beheer- en beleggingsmaatschappijen’ en ‘stimuleringsfondsen’.

Bron: Kadaster, MUNT Hypotheken
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HYPOTHEKEN IN HET NIEUWS

Banken stelden prognoses voor 2025 naar boven bij
02-10-2025  - Door de aanhoudende krapte stelden grote banken (zoals ABN AMRO en 

Rabobank) hun prognoses voor heel 2025 naar boven bij. Ze verwachten nu een gemiddelde 

huizenprijsstijging van 8,6% tot 8,7% over het hele jaar, gedreven door de loongroei en het 

woningtekort.

Overbieden bleef de norm, ondanks lichte afkoeling 
04-10-2025  - De woningmarkt bleef in Q3 extreem krap, ondanks een lichte daling in het aantal 

bezichtigingen. Volgens makelaarsanalyses werd bij 75% van de verkopen boven de vraagprijs 

geboden. De concurrentie onder kopers blijft daardoor hoog.

Nieuwbouwmarkt stagneert
09-10-2025 - De nieuwbouwmarkt liet in het derde kwartaal een stabiel, maar zorgwekkend 

beeld zien. Volgens de NVM bleef het aantal verkochte nieuwbouwwoningen (ca. 6.950) 

vergelijkbaar met eerdere kwartalen, maar de gemiddelde prijs steeg wel naar € 491.000 (+5% 

t.o.v. 2024).

Huizenprijzen en transacties stegen fors in Q3 
22-10-2025 - Het CBS en het Kadaster meldden dat de huizenprijzen in Q3 2025 7,8% hoger lagen 
dan een jaar eerder (gemiddelde prijs € 487.000). De markt blijft verhit, ook al vlakte de stijging 
iets af. Er werden 16% meer woningen verkocht, het hoogste aantal transacties in een kwartaal 
sinds de coronaperiode.

Verkoop door beleggers zorgde voor meer aanbod
23-10-2025 - Een duidelijke trend in Q3 was het ‘uitponden’: beleggers verkochten massaal 
hun huurwoningen vanwege nieuwe belastingregels en huurregulering. Dit zorgde voor meer 
aanbod (vooral appartementen) en had een licht drukkend effect op de gemiddelde prijsstijging.
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In de top 10 van hypotheeklabels zien we alleen 
verschuivingen in het tweede deel. MUNT 
Hypotheken stijgt naar plek 8 en Centraal Beheer 
komt binnen op de tiende plaats. 

Tot slot een technische, maar relevante nuance: het 
Kadaster heeft vanaf dit kwartaal de volumes van 
ASN en de Volksbank samengevoegd. Dat is met 
terugwerkende kracht gebeurd, waardoor ook de 
cijfers van Q2 zijn aangepast. Zo is ASN in de nieuwe 
opzet van plek 6 naar plek 7 gezakt, terwijl het in de 
vorige update nog niet in de Top 10 voorkwam. Er is 
dus geen sprake van een trendbreuk, maar van een 
administratieve correctie.

8

Bron: Kadaster, MUNT Hypotheken

Bron: Kadaster, MUNT Hypotheken

https://www.abnamro.com/nl/nieuws/huizenprijzen-stijgen-in-2025-net-zo-hard-als-vorig-jaar
https://www.makelaarsland.nl/blog/derde-kwartaal-2025-woningmarkt-blijft-krap/
https://www.nvm.nl/media/m5fg0apk/20251009-bijlage-1-analyse-woningmarkt-3e-kwartaal-2025.pdf
https://www.cbs.nl/nl-nl/nieuws/2025/43/prijsstijging-bestaande-koopwoningen-het-grootst-in-groningen
https://propertynl.com/Nieuws/Prijsstijging-woning-in-Q3-iets-gedrukt-door-investeerdersverkopen/5ffd5d32-ae53-4911-b389-12a02c7153e0
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