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Inzichten uit Q3 2023
Hypotheekmarkt toont voorzichtig herstel met groei 
in hypotheekomzet en aantal afgesloten hypotheken
Utrecht, 16 november 2023 

Verschillende data wijzen op een voorzichtig herstel van de hypotheekmarkt. Zo 
stijgt de hypotheekomzet naar €26,9 miljard in het derde kwartaal van 2023. Dit 
is het tweede kwartaal op rij dat de hypotheekomzet stijgt ten opzichte van het 
voorgaande kwartaal, na een periode van sterke daling. Daarmee volgt de stijging 
het gebruikelijke seizoenspatroon van eerdere jaren. Ook het aantal verstrekte 
hypotheken is gestegen naar een totaal van 80.000 hypotheken. 

Hoogste marktaandeel voor starters sinds 2016 

De hypotheekomzet steeg in het derde kwartaal van 2023 voor alle type sluiters in vergelijking 

met het tweede kwartaal van 2023. De hypotheekomzet onder starters liet net als vorig kwartaal 

de grootste stijging zien met 8,4%, gevolgd door doorstromers met 8,3%, en over- en bijsluiters 

met 3,3%. Het marktaandeel voor zowel starters als doorstromers is licht gestegen in vergelijking 

met het voorgaande kwartaal, wat resulteerde in het hoogste marktaandeel voor starters sinds 

2016. Over- en bijsluiters daarentegen zagen een daling van -4,2% in de omzet, waardoor hun 

marktaandeel op het laagste punt uitkwam sinds de start van de IG&H Hypotheekupdate in 2014. 

“De kansen van starters op de woningmarkt verbeteren, dit is terug te zien in het toegenomen 

marktaandeel”, aldus Simone Mensink, Director Banking bij IG&H.

Gemiddelde hypotheeksom stijgt naar hoogste niveau

De gemiddelde hypotheeksom (excl. overbrugging)  bereikte in het derde kwartaal van 2023 een 

recordniveau van €396.000. Dit is een stijging van 4,1% ten opzichte van het tweede kwartaal. 

Deze stijging is merkbaar voor alle typen sluiters en markeert een trendbreuk voor doorstromers 

en over- en bijsluiters. Daar was een dalende lijn zichtbaar in de gemiddelde hypotheeksom

tot het tweede kwartaal van 2023. Over- en bijsluiters zagen de grootste stijging, gevolgd

door doorstromers en starters.
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Steven Moerkens 	 |  steven.moerkens@igh.com
Veerle Willemsen 	 |  veerle.willemsen@igh.com

Wij wensen u

veel leesplezier 

en nodigen u van harte 

uit om te reageren!

Aanbieders: Banken winnen terrein terug op marktaandeel, met name door 

ABN AMRO-labels

In het derde kwartaal van 2023 hebben banken hun positie als marktleider verstevigd, met een 

stijging van 1,6%-punt in hun marktaandeel. Met name opvallend is de stijging van ABN AMRO-

labels waardoor het concern de nieuwe nummer 2 wordt in de top 10 concerns. Tegelijkertijd 

ervaren verzekeraars de grootste daling van hun marktaandeel met een afname van -1,5%. 

Ondertussen zien regiepartijen, met Munt als meest indrukwekkende stijger, en buitenlandse 

partijen, waarbij Lloyds Bank de sterkste daler is, respectievelijk een lichte stijging en daling in 

hun marktaandeel.

Stijging aantal zuinige energielabels zet door 

Het aantal geregistreerde energielabels van Nederlandse woningen is in Q3 2023 gestegen 

met 3,8% naar 125.500 registraties, waarbij 90,6% voor bestaande woningen en 9,4% voor 

nieuwbouwwoningen is. Hoewel het aantal registraties voor energielabel A is toegenomen naar 

53.600, is het aandeel relatief gedaald naar 42,7%. Labels A tot en met E vertegenwoordigen 

nu 92,8% van het totaal, in lijn met de verwachte wetgeving die energielabels F en G tegen

2033 verbiedt. 
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Hypotheekomzet
De hypotheekomzet is in het derde kwartaal van 2023 €26,9 miljard. Dit is een toename van

 7,8% ten opzichte van het voorgaande kwartaal, toen de omzet nog uitkwam op €24,9 miljard.

Dit laat een tweede opeenvolgende stijging zien in de hypotheekomzet en volgt, in tegenstelling 

tot hetzelfde kwartaal in het voorgaande jaar, weer het verwachte seizoenspatroon. 

Ten opzichte van hetzelfde kwartaal in 2022 is dit een daling van -29,3%. Dit is de sterkste daling 

van hypotheekomzet in het derde kwartaal ten opzicht van hetzelfde kwartaal een jaar eerder 

sinds de huizencrisis van 2013. 

Hypotheekmarkt Q3 2023
Hypotheekmarkt lijkt voorzichtig aan te trekken

Tekenen van herstel van de hypotheekmarkt zetten ook in het derde kwartaal 
van 2023 door. De hypotheekomzet is voor het tweede kwartaal op rij gestegen, 
naar €26,9 miljard en volgt hierbij weer het gebruikelijke seizoenspatroon. De 
hypotheekomzet onder starters is het meest gestegen in hypotheekomzet en 
deze groep kent daarbij het hoogste marktaandeel sinds 2016. Het totaal aantal 
verstrekte hypotheken is gestegen met 3,8% naar 80 duizend hypotheken. Dit is 
toe te rekenen aan de stijging van aantal afgesloten hypotheken onder starters en 
doorstromers. De gemiddelde hypotheeksom is met €396.000 op het hoogste 
punt sinds de start van de hypotheekupdate meting.
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De hypotheekomzet is voor alle type sluiters gestegen vergeleken met het tweede kwartaal 

van 2023. De hypotheekomzet onder starters is met 8,4% (van €7,1 miljard naar €7,7 miljard) het 

hardst gestegen, gevolgd door de doorstromers met 8,3% (van €15,1 miljard naar €16,3 miljard) 

en de over- en bijsluiters met 3,3% (van €2,7 miljard naar €2,8 miljard). Het marktaandeel in 

hypotheekomzet van de starters en doorstromers is licht gestegen, het marktaandeel van deze 

groepen stijgt met 0,6%-punt en 0,5%-punt. Het marktaandeel van starters is, ondanks de lichte 

stijging, het hoogst sinds de start van de hypotheekupdate. Dit duidt op een inhaalslag van 

starters op de woningmarkt, als gevolg van een afname van de totale vraag op de woningmarkt. 

Het marktaandeel van over- en bijsluiters daalt met -4,2%-punt ten opzichte van het voorgaande 

kwartaal. Dit zorgt ervoor dat het marktaandeel voor over- en bijsluiters op het laagste punt

komt sinds de start van de hypotheekupdate. De oversluitmarkt is sterk verminderd door de 

gestegen rente.

1  Bron: Kadaster, IG&H
Notitie: Data 2015 t/m 2018 zijn inschatting o.b.v. originele data met gemiddelde correctiefactor nieuwe datamethodiek  
(zie Q1 2021 voor uitgebreide toelichting)

Hypotheekmarktontwikkeling1

Power BI Desktop
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2  Bron: Kadaster, IG&H
Notitie: Hypotheekomzet weergegeven in miljarden euro’s

Marktaandeel per type sluiter Q3 20232

Power BI Desktop

Marktaandeel per type sluiter Q3 2023
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Starters Doorstromers Over- en bijsluiters
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Omzet in miljarden

De hypotheekomzet is in het derde kwartaal van 2023 ten opzichte van hetzelfde kwartaal van 

2022 onder alle groepen sluiters gedaald. Van de hypotheekomzet onder over- en bijsluiters is 

nog slechts een derde over ten opzichte van het derde kwartaal in 2022. Dit is de grootste daling 

van Q3 op Q3 sinds de start van deze hypotheekupdate. Hypotheekomzet onder doorstromers 

daalde met -20,9%, van €20,6 miljard naar €16,3 miljard. De hypotheekomzet onder starters laat 

de kleinste daling zien met -5,3% ten opzichte van Q3 2022, van €8,1 miljard naar €7,7 miljard. Het 

marktaandeel voor starters stijgt sterk (+34,0%) ten opzichte van vorig kwartaal naar 28,8%. De 

toegenomen kansen van starters op de woningmarkt is hiervoor de belangrijkste verklaring. Het 

marktaandeel van doorstromers stijgt met 11,8% naar 60,7%. Dit gaat ten koste van de over- en 

bijsluiters, die hun marktaandeel zien dalen met -56,5% naar 10,6%. 
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Aantal hypotheken
Ten opzichte van het tweede kwartaal van 2023 is het aantal hypotheken in het derde kwartaal 

van 2023 gestegen met 3,8% naar 80 duizend hypotheken. Deze stijging is toe te rekenen aan de 

stijging van aantal afgesloten hypotheken onder starters en doorstromers. Het aantal hypotheken 

onder starters stijgt met 5,4% naar 21 duizend afgesloten hypotheken. Het aantal hypotheken 

onder doorstromers stijgt met 5,3%, naar 47 duizend hypotheken. De stijging van aantal afgesloten 

hypotheken voor over- en bijsluiters in het tweede kwartaal is na een periode van sterke daling 

in het derde kwartaal verder gestabiliseerd. Het aantal afgesloten hypotheken is met een afname 

van -3,8% gedaald naar 12 duizend afgesloten hypotheken. 

In het derde kwartaal van 2023, in vergelijking met het derde kwartaal van 2022, is er een daling 

in het aantal verkochte hypotheken (-28,9%) van 113 duizend hypotheken naar 80 duizend 

hypotheken. Deze daling is onder alle type sluiters zichtbaar. Het aantal hypotheken onder over- 

en bijsluiters daalt met -65,4% sterk van 35 duizend naar 12 duizend afgesloten hypotheken. Het 

aantal afgesloten hypotheken onder doorstromers daalt in deze periode ook sterk met -17,2% 

van 57 duizend naar 47 duizend hypotheken. Onder starters is echter maar een hele lichte daling 

zichtbaar van -0,7% van 21,6 duizend naar 21,5 duizend afgesloten hypotheken. Deze beperkte 

afname duidt op een verbeterde positie van starters in de woningmarkt. 

Aantal hypotheken per type sluiter3
Power BI Desktop
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3 Bron: Kadaster, IG&H
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Hypotheeksom
De gemiddelde hypotheeksom (excl. losse overbruggingshypotheken) is in het derde kwartaal 

van 2023 €396.000. Dit is een stijging van 4,1% ten opzichte van het tweede kwartaal van 

2023. Ten opzichte van hetzelfde kwartaal in 2022 is dit een lichte stijging van 1,2%. Hiermee is 

de gemiddelde hypotheeksom op het hoogste punt sinds de start van het schrijven van deze 

hypotheekupdate. Door de stijging van de gemiddelde hypotheeksom is het niveau vergelijkbaar 

met een jaar geleden.

Alle type sluiters zien de gemiddelde hypotheeksom stijgen in het derde kwartaal van 2023 ten 

opzichte van het voorgaande kwartaal. Dit is voor zowel doorstromers als over-en bijsluiters 

een verandering van de trend. Tot het tweede kwartaal van 2023 was voor deze sluiters een 

dalende lijn zichtbaar in de gemiddelde hypotheeksom. De grootste stijging in de gemiddelde 

hypotheeksom is te zien bij over-en bijsluiters, gevolgd door de doorstromers en starters. 

Ontwikkeling gemiddelde hypotheeksom per type sluiter4

Power BI Desktop
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4 Bron: Kadaster, IG&H
Notitie: Gemiddelde hypotheeksom Doorstromers is excl. losse overbruggingshypotheken, gemiddelde daarvan (excl. 0-waarden)  
wordt los weergegeven.
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Prijsontwikkeling
De WOX van Calcasa geeft aan dat de huizenprijs met -4,4% is gedaald t.o.v. het niveau van Q3 

2022. Ten opzichte van het vorige kwartaal is de prijs met 2,1% gestegen.

•	 De gemiddelde woningwaarde komt uit op € 443.000 voor alle woningen: EGZ 

(= eengezinswoning) (€ 468.000) en MGZ (=meergezinswoning) (€ 378.000). 

Eengezinswoningen zijn het afgelopen jaar -4,3% in waarde gedaald en appartementen 

met -4,5%.

•	 Woningen van minder dan 150 duizend euro zijn -4,2% in waarde afgenomen het afgelopen 

jaar, woningen in de prijsklasse 150 tot 350 duizend euro werden -3,9% minder waard. Bij 

woningen van 350 tot 500 duizend euro daalde de waarde met -4,3%. Woningen van meer 

dan 500 duizend euro werden het afgelopen jaar -4,7% minder waard.

•	 De prijsdaling is het kleinst in de provincie Limburg (-0,5%) gevolgd door de provincie Zeeland 

(-1,9%). De grootste waardedaling vond plaats in de provincies Noord-Holland (-5,2%) en 

Utrecht (-7,0%).

•	 Aanbod van woningen is het afgelopen kwartaal met 18,8% gestegen en het aantal verkochte 

woningen is in dezelfde periode met -2,5% gedaald.



Hypotheekupdate Q3 2023 IG&H - make strategy work  11

Ontwikkelingen in aanbiederslandschap
Het aanbiederslandschap is in het derde kwartaal van 2023 relatief vergelijkbaar met het voorgaande 

kwartaal. De banken laten een herstel zien van hun marktaandeel met een stijging van +1,6%-punt. 

Daarmee zitten de banken op het hoogste marktaandeel (54,1%) sinds medio 2022. De top 3 

concerns zijn hier voor een groot gedeelte verantwoordelijk voor door een toename van +1,4%-

punt in het marktaandeel (46,6%). Ook de regiepartijen zien een lichte toename (+0,6%-punt) in hun 

marktaandeel, naar een totaal van 19,2%. Daarentegen zien de andere categorieën een daling in 

hun marktaandeel. De buitenlandse partijen dalen met -0,6%-punt naar 8,2%. Verzekeraars laten 

de grootste daling zien, met -1,5%-punt naar een totaal marktaandeel van 13,2%. Daarnaast hebben 

overige partijen een minimale afname van hun marktaandeel door een daling van -0,1%-punt.

Marktaandelen Q3 2023
Banken winnen terrein terug op marktaandeel, 
met name door ABN AMRO-labels 

Banken verstevigen hun positie in de hypotheekmarkt na een na een minder sterk 
tweede kwartaal. Het marktaandeel van banken is in het derde kwartaal gestegen 
ten koste van het aandeel van verzekeraars. Met name de ABN AMRO-labels laten 
een stijging zien, waardoor het concern als nieuwe nummer 2 te vinden is in de top 
10 concerns. Munt Hypotheken is de grootste stijger in Q3 2023 ten opzichte van 
Q2 2023, terwijl Lloyds Bank de grootste daler is dit kwartaal.

Power BI Desktop
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5 Bron: Kadaster, IG&H

Ontwikkelingen aanbiederscategorieën5
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6 Partijen worden opgesplitst in Labels (de labels waaronder een hypotheek in de markt is gezet) en concerns (de verstrekker achter het label,   
  op het hoogste niveau, ook wel het moederbedrijf). De top-5 stijgers en dalers is in deze hypotheekupdate op labelniveau.
7 Bron: Kadaster, IG&H. Notitie: % staat hier voor procentpunt. 

Ontwikkelingen marktaandelen partijen6

De top 5 stijgers in marktaandeel in Q3 2023 is in zijn geheel vernieuwd ten opzichte van een 

kwartaal eerder. Munt Hypotheken is de grootste stijger, met een toename in het marktaandeel 

van +1,0%-punt. Waar Florius en ABN AMRO in het tweede kwartaal van 2023 een daling lieten 

zien in hun marktaandeel, zien beide hun marktaandeel in dit kwartaal stijgen, met respectievelijk 

+0,9%-punt en +0,8%-punt. Een dubbele stijging binnen het ABN AMRO-concern. Verder is ook 

het marktaandeel van BLG Wonen (+0,6%-punt) en Attens Hypotheken (+0,4%-punt) gestegen.

In de top 5 dalers zijn maar liefst drie partijen te vinden die hun top 5 stijgers plek uit het vorige 

kwartaal hebben ingeruild voor een plek bij de grootse dalers. De grootste daler is Lloyds Bank, 

met een afname in het marktaandeel van -1,1%-punt. Waar NIBC in het tweede kwartaal de 

grootste stijger was, ziet het nu een afname van -0,8%-punt marktaandeel. Ook a.s.r. zag, in 

tegenstelling tot het vorige kwartaal, een daling (-0,6%-punt). Verder zijn de marktaandelen van 

Centraal Beheer en Aegon afgenomen, met respectievelijk -0,5%-punt en 0,4%-punt. Voor Aegon 

is dit het tweede opvolgende kwartaal in de top 5 dalers. 
Power BI Desktop
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In de top 10 grootste hypotheeklabels zijn in het derde kwartaal van 2023 veel dezelfde namen 

te vinden als het kwartaal hiervoor. De top 3 is gelijk gebleven, ondanks de stijging in het 

marktaandeel van ABN AMRO. Daarentegen heeft Florius, als een van de grootste stijgers

qua marktaandeel, de vierde plek ingenomen van Nationale-Nederlanden die op haar beurt een 

plek is gedaald. Aegon is ook gedaald, die nu de zesde plek bezet. Obvion is een plek gestegen 

(plek 7), terwijl Lloyds Bank plek 9 inneemt. Verder zijn er twee nieuwkomers in de top 10. 

Munt Hypotheken is na afwezigheid van een kwartaal terug te vinden op plek 8 en BLG Wonen 

bezet de 10e plek.

De Rabobank Groep bezet in de top 10 grootste concerns wederom de eerste plek. Hierboven 

werd een dubbele stijging van het marktaandeel binnen het ABN AMRO-concern opgemerkt. 

Dit is ook terug te zien in de top 10 grootste concerns, waar ABN AMRO de tweede plek heeft 

overgenomen van de ING Groep (plek 3). NN Groep behoudt plek 4, terwijl de Volksbank (plek 5 

ten opzichte van 9) en Lloyds Bank Group (plek 10 ten opzichte van 6) aanzienlijk veranderen

van plek. Aegon, Achmea en NIBC dalen ieder en DMFCO treedt weer toe tot de top 10 met 

een achtste plek.

8,9 Bron: Kadaster, IG&H

Top 10 grootste hypotheek labels8 Top 10 grootste concerns9
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Verdeling typen sluiters
Onder de verschillende typen sluiters verstevigen de banken hun positie als marktleider. Dit is 

voornamelijk te danken aan het toegenomen aandeel binnen starters (van 40,3% naar 45,5%). 

Binnen de doorstromers stijgt het aandeel licht (van 59,4% naar 59,6%), terwijl het binnen de 

over- en bijsluiters afneemt (van 46,1% maar 45,8%). De regiepartijen zien een toename in hun 

marktaandeel bij de starters (van 21,9% naar 22,7%), doorstromers (van 17,0% naar 17,4%) en over- 

en bijsluiters (van 19,5% naar 20,3%). Deze stijging geldt ook grotendeels voor de overige partijen. 

Hier neemt het marktaandeel bij de starters (van 6,3% naar 6,5%) en over- en bijsluiters (van 13,5% 

naar 14,4%) toe, echter is er een daling waarneembaar bij de doorstromers (van 3,5% naar 3,2%).

In tegenstelling tot het vorige kwartaal, zien de buitenlandse partijen en met name de verzekeraars 

een daling in marktaandeel. Voor beiden is de daling onder starters het sterkst (met respectievelijk 

-1,9%-punt en -4,3%-punt), terwijl de afname bij doorstromers beperkt blijft (voor buitenlandse 

partijen minder dan 0,1%-punt en voor verzekeraars -0,3%-punt afname). 

10 Bron: Kadaster, IG&H

Verdeling typen sluiter10
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Verduurzaming
Het belang van duurzaamheid neemt steeds meer toe voor hypotheekverstrekkers. 
Vanwege Europese wet- en regelgeving voelen zij de druk om hun hypotheek-
portefeuilles te verduurzamen en hierover te rapporteren. Banken, verzekeraars en 
andere hypotheekverstrekkers hebben daarom inzicht nodig in de energielabels van 
het particuliere vastgoed dat zij financieren via verstrekte hypotheken. Een aanzienlijk 
deel van de woningen heeft echter nog geen geregistreerd energielabel. Dit gebrek 
aan informatie maakt inzicht in het aantal geregistreerde energielabels, de trends en 
de verdeling over de verschillende labels van belang voor hypotheekverstrekkers. 
Dit onderdeel van de update biedt inzicht in het aantal geregistreerde energielabels, 
de trends en de verdeling over de verschillende labels.

Energieklasse
Het totaal aantal registraties van energielabels is in het derde kwartaal van 2023 toegenomen 

naar 125.500, wat een stijging van 3,8% ten opzichte van het tweede kwartaal van 2023 betekent. 

Deze toename is in lijn met de stijging in het totaal aantal verkochte hypotheken. Opvallend is dat 

het aantal registraties bijna tweemaal zo hoog is as het aantal hypotheken van kopers van een 

woning, wat erop duidt dat er genoeg andere redenen dan de verkoop van een huis zijn om een 

energielabel aan te vragen. Het totaal aantal registraties is op te delen in bestaande woningen, 

waarbij bestaande woningen een (vernieuwd) energielabel hebben toegewezen gekregen, 

en nieuwbouwwoningen. 

Energieklasse registraties11

11 Bron: EP-online
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Van de 125.500 registraties zijn ruim 113.700 registraties (90,6%) voor bestaande woningen en is 

er een beduidend kleiner aantal registraties voor nieuwbouwwoningen (11.800, 9,4%). Het aantal 

registraties voor nieuwbouwwoningen is afgenomen ten opzichte van een kwartaal eerder, 

van 14.200 naar 11.800. Ook is het gedeelte van de nieuwe energielabels dat aan de strengste 

energieprestatie eisen (label A of hoger) voldoet afgenomen van 99,5% in Q2 naar 94,5% in Q3. 

Dit is het tweede achtereenvolgende kwartaal dat deze daling is ingezet.

  

Er zijn kleine verschillen te zien in een verdere verdieping op de energiezuinigheid van de 

verschillende typen labels ten opzichte van Q2. Het totaal aantal geregistreerde energielabels A 

is met een absoluut aantal van 1.000 toegenomen naar 53.600 registraties in Q3. Relatief  gezien 

is er een daling van 0,8% naar 42,7% van het totaal ten opzichte van Q2 door een toegenomen 

instroom van labels lager dan A. Daarnaast is er een stijging in het totaal aantal registraties te zien 

in respectievelijk energielabel B (20.000 registraties, 15,9% van het totaal) en C (28.100 registraties, 

22,4% van het totaal). Samen maken de drie meest energiezuinige labels in het derde kwartaal 

van 2023 samen ruim 80% van het totaal aantal registraties uit, wat in lijn is met de vorige twee 

kwartalen.

Met het oog op de verwachte Europese wetgeving die voorschrijft dat de energielabels F en 

G in 2033 verboden zijn, wordt een blik geworpen op de verhouding en trend van het aantal 

registraties van de labels A tot en met E. De verhouding van het totaal aantal registraties 

van energielabels A tot en met E is licht gestegen van 92,5% in begin 2021 naar 92,8%. 

Hypotheekverstrekkers zullen op termijn verplicht worden het energielabel van alle woningen 

in de portefeuille te rapporteren en zullen dus ook na moeten denken hoe zij met hun klanten in 

contact gaan treden om dit te achterhalen.

Energieklasse registraties totaal (vanaf 2021)12

11 Bron: EP-online
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