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Hypotheken
Middels HypotheekNet, onderdeel van
onze groep, ondersteunen we je graag
bij de financiering van jouw woning.

Business 
Kennis van de regio en het juiste
netwerk zijn van belang voor het vinden
van passende huisvesting. 

Vastgoedbeheer
Wij ondersteunen op het gebied van
woningbeheer/-verhuur en commercieel
vastgoed.

Verzekeringen
Als assurantiebemiddelingsbedrijf zijn
wij de schakel tussen onze cliënten en
de verzekeringsmaatschappijen. 

Pensioenen
Onze pensioenadviseurs denken graag
met je mee over het pensioen van
jouzelf of van werknemers.

Op de hoogte blijven?
 Houdt onze website en socials in de gaten!

Wonen
Ieder huis heeft zijn eigen verhaal. Of u
nu samen gaat wonen, groter wilt wonen
of juist kleiner, wij staan voor u klaar.

Full service,
met typisch oosterse nuchterheid

Full service,
met typisch oosterse nuchterheid



Rico ten Hag Michel ten Hag



Geachte lezer,

Voor u ligt de nieuwste editie van de woningmarktrapportage
van ten Hag Makelaarsgroep, waarin wij terugblikken op het
eerste kwartaal van 2026. In deze 89ste uitgave van het
rapportage nemen wij u mee in de actuele ontwikkelingen op
de woningmarkt in Oost-Nederland, gebaseerd op de meest
recente cijfers en onze dagelijkse praktijk.

Het afgelopen kwartaal laat een woningmarkt zien die in
beweging blijft, maar zich duidelijk aanpast aan de huidige
economische realiteit. Factoren zoals aanhoudende inflatie,
geopolitieke spanningen en het renteniveau hebben invloed
op het gedrag van kopers en verkopers. Dit vertaalt zich in
een markt waarin keuzes bewuster worden gemaakt en
financierbaarheid een grotere rol speelt.

Tegelijkertijd blijft de onderliggende vraag naar woningen stevig. Goed gepositioneerde woningen
vinden nog altijd relatief snel een koper, al zien we dat het verschil tussen woningtypen, prijsklassen,
regio's en locaties groter wordt. Met name energiezuinige en instapklare woningen blijven gewild.

Ook aan de aanbodzijde zien we verschuivingen. In sommige regio’s neemt het aanbod voorzichtig
toe, maar van een ruime markt is nog geen sprake. De krapte blijft voelbaar, zeker in het betaalbare
segment. Dit zorgt ervoor dat realistische prijsstelling en een doordachte verkoopstrategie
belangrijker zijn dan ooit.

De huidige marktomstandigheden vragen om lokale kennis en maatwerk. In deze rapportage
combineren wij daarom de cijfers met inzichten uit de praktijk van onze makelaars ter plaatse. Zo
krijgt u niet alleen zicht op de ontwikkelingen, maar vooral ook op wat deze betekenen voor uw
persoonlijke situatie.

Wij hopen dat deze rapportage u helpt om de woningmarkt beter te begrijpen en weloverwogen
keuzes te maken. Heeft u vragen of wilt u sparren over uw situatie? Onze specialisten staan graag
voor u klaar.

Met vriendelijke groet,
 ten Hag Makelaarsgroep b.v.
 Michel ten Hag
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Verkochte woningen
Jaar vergelijking

268

2025

290

2026

+8,2%

2

Aanbod
Het woningaanbod bedraagt in Q1 2026 256 woningen, een
daling van 3.0% ten opzichte van Q4 2025. Het gemiddeld
aanbod groeide van 183 woningen in 2024 naar 246 in
2025 (+34.3%). 

Aantallen
In Q1 2026 zijn in Enschede 290 woningen verkocht, een
daling van 28,7% ten opzichte van Q4 2025 (407
transacties). Deze afname past binnen het seizoenspatroon,
waarbij het eerste kwartaal structureel rustiger is. Op
jaarbasis is juist sprake van een toename: het aantal
transacties ligt 8,2% hoger dan in Q1 2025 (268 verkopen).
Kijkend naar de verschillende woningtypen valt op dat de
daling ten opzichte van Q4 2025 breed gedragen is, met
name bij 2-onder-1-kapwoningen en hoekwoningen.
Tegelijkertijd blijven de verkopen van tussenwoningen en
appartementen relatief goed op peil, wat wijst op
aanhoudende vraag in het meer betaalbare segment.

Leontien Stortelder | NVM Makelaar

"De woningmarkt in Enschede is ten opzichte van vorig jaar duidelijk afgekoeld, ondanks
dat het prijsniveau relatief stabiel blijft." vertelt Leontien, makelaar bij ten Hag. "Wij merken
enige terughoudendheid bij kopers en een verminderde dynamiek in de markt. Woningen
staan langer te koop, dit zorgt voor minder druk bij de kopers om snel te moeten beslissen."

ten Hag Enschede

Makelaar aan het woord
De woningmarkt in Enschede (gem.) laat in Q1 2026
een genuanceerd beeld zien, met bewegingen in zowel
aanbod als prijzen. 

In dit rapport vindt u de cijfers en trends rondom
aanbod, prijzen en verkooptijden.

Vraagprijzen
De mediane vraagprijs bedraagt €444.200, een stijging van
0.6% ten opzichte van Q4 2025. Ten opzichte van Q1 2025
(€427.000) is dat +4.0%.



Looptijd
Jaar vergelijking

VORIG

37
dagen

HUIDIG

35
dagen

Verkopen langzamer

-5,4%

Krapte-indicator
Jaar vergelijking

2,2

2025

2.7

2026

+22,7%
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ten Hag Enschede

Conclusie en advies
De markt in Enschede (gem.) vraagt om een doordachte aanpak, voor zowel kopers als verkopers. Overweeg je te
verkopen? Dan is het een goed moment om in te stappen, maar zorg ervoor dat je de prijsstelling goed afstemt op de
marktdynamiek.

Wil je weten hoe de ontwikkelingen in Enschede jouw situatie beïnvloeden? We denken graag met je mee.

Krapte-indicator
De krapte-indicator staat in Q1 2026 op 2.7. Het
jaargemiddelde steeg van 1.8 in 2024 naar 2.2 in 2025.
Q1 2026 laat een lichte verruiming zien ten opzichte van
2025. Ter referentie: een evenwichtige markt heeft een
waarde van 4,5, de huidige stand duidt op een structureel
krappe markt.

Looptijd 
De mediane verkooptijd bedraagt 35 dagen — langzamer
dan het vorige kwartaal (+25.0%). Op jaarbasis is de
looptijd met 5.4% afgenomen.

Prijs per m² 
De mediane prijs per vierkante meter bedraagt €3.541
(-0.1% ten opzichte van Q4 2025). De m²-prijs groeide
structureel: van gemiddeld €3.214/m² in 2024 naar
€3.505/m² in 2025 — een stijging van 9.1%.

Transactieprijzen
De mediane transactieprijs bedraagt €397.200. De prijs
stijgt nu 3 kwartalen op rij (+0.2% dit kwartaal). Op jaarbasis
liggen de transactieprijzen +4.2% ten opzichte van Q1 2025.



ten Hag Enschede



ten Hag Enschede



Julian Koekenberg| Vastgoedadviseur

"Het is een bijzonder kwartaal in Hengelo," vertelt Julian, vastgoedadviseur bij ten
Hag. "Na een lange tijd van enorme krapte zien we nu eindelijk dat de markt weer wat
meer ademruimte krijgt. Er komen meer woningen beschikbaar, wat de dynamiek in
de stad echt verandert; kopers krijgen weer de kans om weloverwogen keuzes te
maken in plaats van overhaast te moeten beslissen."

Transactieprijs
Jaar vergelijking

354700

2025

383100

2026

+8.0%
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Makelaar aan het woord
Na een langdurige stijging laten de transactieprijzen
in Hengelo (gem.) in Q1 2026 een eerste correctie
zien. De markt zoekt een nieuw evenwicht. 

In dit rapport vindt u de cijfers en trends rondom
aanbod, prijzen en verkooptijden.

ten Hag Hengelo

Aanbod
Na een dalende lijn in de voorliggende kwartalen slaat het
aanbod in Q1 2026 om: 144 woningen — een stijging van
44.0% ten opzichte van Q4 2025. Het gemiddeld aanbod
groeide van 124 woningen in 2024 naar 105 in 2025
(-15.5%). Dit is het hoogste aanbod in de gemeten periode,
wat kopers meer keuzeruimte biedt.

Vraagprijzen
De mediane vraagprijs bedraagt €408.000, een daling van
6.5% ten opzichte van Q4 2025. Het jaargemiddelde steeg
van €387.825 in 2024 naar €428.900 in 2025, een
verschuiving van 10.6%. 

Transactieprijs
De mediane transactieprijs bedraagt €383.100. Na een
aanhoudende stijging is dit de eerste neerwaartse
correctie: 10.1% lager dan Q4 2025. Op jaarbasis liggen de
transactieprijzen +8.0% ten opzichte van Q1 2025.



Krapte-indicator
Jaar vergelijking

1.6

2025

2.4

2026

+50%
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ten Hag Hengelo

Looptijd
De mediane verkooptijd bedraagt 25 dagen,  langzamer
dan het vorige kwartaal (+4.2%). Structureel verkopen
woningen sneller dan in Q1 2024 (43 dagen), een teken
van een actieve, vraaggestuurde markt.

Conclusie en advies
Met een gemiddelde verkooptijd van 25 dagen profiteren verkopers van een actieve markt. De eerste prijscorrectie
vraagt verkopers om een realistische vraagprijs. Wilt u weten wat dit voor uw specifieke situatie betekent? Wij denken
graag met u mee.

Benieuwd wat deze cijfers concreet betekenen voor uw verhuisplannen? Bij ten Hag Hengelo denken we graag met u
mee.

Krapte-indicator
De krapte-indicator staat in Q1 2026 op 2.4. Het
jaargemiddelde daalde van 2.0 in 2024 naar 1.5 in 2025.
Q1 2026 laat een lichte verruiming zien ten opzichte van
2025. Ter referentie: een evenwichtige markt heeft een
waarde van 4,5, de huidige stand duidt op een structureel
krappe markt.

Prijs per m²
De mediane prijs per vierkante meter bedraagt €3.482
(-2.8% ten opzichte van Q4 2025). De m²-prijs groeide
structureel: van gemiddeld €3.213/m² in 2024 naar
€3.487/m² in 2025 — een stijging van 8.6%.

Aantallen
In Q1 2026 zijn 179 woningen verkocht — 18.6% minder
dan in Q4 2025, wat deels een seizoenseffect is (Q1 is
structureel rustiger dan Q4). Op jaarbasis daalt het aantal
transacties met 7.3% ten opzichte van Q1 2025, de meest
betrouwbare vergelijkingsbasis voor dit kwartaal.
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Verkochte woningen
Jaar vergelijking

164

2025

157

2026

-4,3%

Aanbod
Het woningaanbod bedraagt in Q1 2026 109 woningen,
een daling van 1.8% ten opzichte van Q4 2025. Het
gemiddeld aanbod groeide van 98 woningen in 2024 naar
104 in 2025 (+6.9%). 
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Jordy Bruinsma | NVM Makelaar

“De doorlooptijd van de verkoop van woningen is
ten opzichte van vorig kwartaal weer iets gedaald,
ondanks de hogere gemiddelde transactieprijs,"
zegt Jordy Bruinsma, makelaar bij ten Hag Almelo.

ten Hag Almelo

Makelaar aan het woord
De woningmarkt in Almelo laat in Q1 2026 een genuanceerd
beeld zien, met bewegingen in zowel aanbod als prijzen.

In dit rapport vindt u de cijfers en trends rondom aanbod,
prijzen en verkooptijden.

Aantallen
In Q1 2026 zijn 157 woningen verkocht, 16.9% minder dan
in Q4 2025, wat deels een seizoenseffect is (Q1 is
structureel rustiger dan Q4). Op jaarbasis daalt het aantal
transacties met 4.3% ten opzichte van Q1 2025, de meest
betrouwbare vergelijkingsbasis voor dit kwartaal.

Vraagprijzen
De mediane vraagprijs bedraagt €489.200, een stijging van
8.9% ten opzichte van Q4 2025. Het jaargemiddelde steeg
van €394.300 in 2024 naar €455.025 in 2025, een
verhoging van 15.4%. Ten opzichte van Q1 2025
(€469.700) is dat +4.2%.
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ten Hag Almelo

Conclusie en advies
De markt in Almelo vraagt om een doordachte aanpak, voor zowel kopers als verkopers. Verkoop je jouw woning? Dan is dit een
goed moment, maar zorg dat je strategie klopt met de huidige markt. Wil je weten wat deze cijfers voor jou betekenen? We
denken graag met je mee.

Krapte-indicator
De krapte-indicator staat in Q1 2026 op 2.1. Het
jaargemiddelde daalde van 2.0 in 2024 naar 1.9 in 2025. Ter
vergelijking: een evenwichtige markt heeft een waarde van 4,5,
de huidige stand duidt op een structureel krappe markt.

Looptijd
De mediane verkooptijd bedraagt 30 dagen — sneller dan
het vorige kwartaal (-6.3%). Op jaarbasis is de looptijd met
9.1% afgenomen.

Prijs per m² 
De mediane prijs per vierkante meter bedraagt €3.225
(+4.4% ten opzichte van Q4 2025). De m²-prijs groeide
structureel: van gemiddeld €2.848/m² in 2024 naar
€3.073/m² in 2025 — een stijging van 7.9%.

Transactieprijs
De mediane transactieprijs bedraagt €375.900. Na een
periode van daling herstelt de prijs zich: 7,7% hoger dan Q4
2025. Op jaarbasis liggen de transactieprijzen +6.2% ten
opzichte van Q1 2025.
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Verkochte woningen
Jaar vergelijking

294

2025

253

2026

-13,9%

Aantallen
In totaal zijn 253 woningen verkocht, wat neerkomt op een
forse daling van 32% ten opzichte van het voorgaande
kwartaal. Dit is deels wel te herleiden aan het
seizoenseffect waarbij het 1  kwartaal altijd rustiger is dan
het laatste kwartaal. Ten opzichte van het eerste kwartaal
van vorig jaar ligt het aantal transacties 13,9% lager, wat
een betere vergelijking geeft. 

e

Makelaar aan het woord
De woningmarkt in Deventer (gem.) laat in het eerste
kwartaal van 2026 een wisselend beeld zien, met
ontwikkelingen in zowel het woningaanbod als de
prijzen.

In dit rapport vindt u de cijfers en trends rondom
aanbod, prijzen en verkooptijden.

Rowie Wilmink | NVM Makelaar

“De markt laat een voorzichtige verschuiving zien. Het aanbod neemt toe, terwijl het
aantal verkopen en de gemiddelde verkoopprijzen licht zijn afgenomen. Hoewel de
verschillen nog klein zijn, is de verandering wel zichtbaar" zegt Rowie Wilmink, makelaar
bij ten Hag Deventer.
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ten Hag Deventer

Aanbod
Het woningaanbod is het afgelopen kwartaal gestegen
naar 161 woningen, dit is een toename van 8.1% ten
opzichte van het voorgaande kwartaal. In vergelijking met
dezelfde periode vorig jaar is er sprake van een stijging van
4,5%.

Vraagprijzen
De mediane vraagprijs bedraagt € 487.700, wat neerkomt
op een daling van 4,0% ten opzichte van het voorgaande
kwartaal. Ook ten opzichte van de gemiddelde vraagprijs
in 2025 (€ 494.850) is sprake van een lichte afname van
1,5%.

Transactieprijzen
De mediane transactieprijs bedraagt € 449.500. Na een
periode van stijging en stabilisatie is dit de eerste daling,
met 2,3% ten opzichte van het voorgaande kwartaal.
Vergelijkend met het eerste kwartaal van 2025 liggen de
transactieprijzen nu 2% lager.



Krapte-indicator
Jaar vergelijking

1.6

2025

1.9

2026

Looptijd
Jaar vergelijking

VORIG

24
dagen

HUIDIG

27
dagen

Verkopen langzamer

+12,5%
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ten Hag Deventer

Looptijd 
De gemiddelde verkooptijd bedroeg het afgelopen
kwartaal 27 dagen, een duidelijke toename ten opzichte
van 22 dagen in het voorgaande kwartaal. Ten opzichte
van het eerste kwartaal vorig jaar is er een stijging van
12,5%.

Conclusie en advies
De woningmarkt is nog altijd volop in beweging. Met name voor starters blijft het lastig, ondanks dat er een lichte
verandering zichtbaar is. Snel schakelen en flexibiliteit blijven daarom essentieel.
Verkopers bevinden zich nog steeds in een sterke positie, maar het is belangrijk om uit te gaan van een realistisch en goed
onderbouwd beeld van de huidige markt.
Benieuwd wat dit betekent voor uw specifieke situatie? Wij denken graag met u mee.

Krapte-indicator
Een koper had in het afgelopen kwartaal gemiddeld keuze
uit 1,9 woningen. Het jaargemiddelde in 2024 en 2025 lag
op 1,6, wat wijst op een lichte toename. Ter vergelijking: in
een evenwichtige markt ligt dit rond de 4,5 woningen per
koper.

Prijs per m² 
De mediane prijs per m² bedraagt € 4.373, een lichte
daling van 1,3% ten opzichte van het voorgaande kwartaal.
In 2025 steeg de m²-prijs structureel naar een gemiddeld
niveau van € 4.283. Ondanks de recente lichte daling ligt
het huidige prijsniveau nog altijd 2,1% hoger dan het
gemiddelde van 2025.



ten Hag Deventer



ten Hag Deventer



Makelaar aan het woord
De woningmarkt in Doetinchem blijft structureel krap: met een
krapte-indicator van 1.2 is het aanbod voor kandidaat-kopers
bijzonder beperkt. 

In dit rapport vindt u de cijfers en trends rondom aanbod,
prijzen en verkooptijden.

Ben Groot Roessink | NVM Makelaar

"“De krapte is de afgelopen twee jaar duidelijk
zichtbaar in de cijfers. Dat vraagt van zowel kopers
als verkopers om een weloverwogen aanpak,” zegt
Ben Groot Roessink, makelaar bij ten Hag Doetinchem 
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ten Hag Doetinchem

Aanbod
Het woningaanbod bedraagt aan het einde van Q1 2026
63 woningen. Dit is een daling van 19,2% ten opzichte van
het aanbod aan het einde van Q4 2025. Met 63 woningen
ligt het aanbod eind Q1 2026 op een laag niveau binnen de
gemeten periode, wat de aanhoudende krapte op de
woningmarkt onderstreept. Alleen aan het eind van Q1
2025 lag het aanbod met 60 woningen nog iets lager. 

Prijs per m² 
De mediane prijs per vierkante meter bedraagt in Q1 2026
€ 3.690. Dit is een daling van 1,2% ten opzichte van Q4
2025. Vergeleken met Q1 2025 ligt de mediane m² prijs
4,0 % hoger, wat wijst op een stijging op jaarbasis.

Vraagprijzen
De mediane vraagprijs bedraagt in Q1 2026 € 488.100. Dit
is een daling van 5,9% ten opzichte van Q4 2025.
Vergeleken met Q1 2025 (€ 472.200) ligt de mediane
vraagprijs 3,4% hoger, wat wijst op een opwaartse
ontwikkeling op jaarbasis.

Transactieprijzen
De mediane transactieprijs bedraagt € 435.500. Dit is een
daling van 2,3% ten opzichte van Q4 2025. Op jaarbasis ligt
de mediane transactieprijs 8,0% hoger dan in Q1 2025.



Verkochte woningen
Jaar vergelijking

139

2025

154

2026

+10.8%
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ten Hag Doetichem

Conclusie en advies
In een krappe markt is voorbereiding het halve werk voor
kopers, wacht niet te lang. Met een gemiddelde verkooptijd
van 26 dagen profiteren verkopers van een actieve markt.
Wilt u weten wat dit voor uw specifieke situatie betekent?
Wij denken graag met u mee.

Krapte-indicator
De krapte‑indicator bedraagt in Q1 2026 1,2. De waarde
van 1,2 is gelijk aan die van Q4 2025 en ligt iets lager dan
in Q1 2025. Dit wijst op een stabiel krappe marktsituatie,
zonder duidelijke verandering ten opzichte van het
voorgaande kwartaal en Q1 van 2025. 

Looptijd 
De mediane verkooptijd bedraagt in Q1 2026 26 dagen. Dit
is een toename van 8,3% ten opzichte van Q4 2025, wat
wijst op een lichte vertraging in het verkoopproces.

In vergelijking met Q1 2024 (29 dagen) ligt de mediane
verkooptijd nog steeds lager. Tegelijkertijd laat de
ontwikkeling ten opzichte van Q1 2025 zien dat de
verkooptijd recent weer oploopt. Dit duidt op een
afzwakkende dynamiek ten opzichte van vorig jaar, al blijft
de markt relatief actief.

Aantallen
In Q1 2026 zijn 154 woningen verkocht, 21.8% minder dan
in Q4 2025, wat deels een seizoenseffect is (Q1 is
structureel rustiger dan Q4). Op jaarbasis groeit het aantal
transacties met 10.8% ten opzichte van Q1 2025, de meest
betrouwbare vergelijkingsbasis voor dit kwartaal.



ten Hag Doetichem
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Vraagprijs
Jaar vergelijking

466800

2025

432300

2026

-7.4%

Aanbod
Jaar-op-jaar vergelijking

84

Vorig jaar

68

Huidig kwartaal

Jaar-op-jaar daling

-19.0%

Marc Suurmeijer | NVM Makelaar

“Na een langdurige periode van prijsstijgingen dient zich nu een eerste correctie in de
transactieprijzen aan. Dit moment vraagt om een doordachte en scherp afgestemde
strategie,” aldus Marc Suurmeijer, makelaar bij ten Hag Zutphen

Vraagprijzen
De mediane vraagprijs bedraagt €432.300, een daling van
12.9% ten opzichte van Q4 2025. Ten opzichte van Q1 2025
(€466.800) is dat -7.4%.
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ten Hag Zutphen

Makelaar aan het woord
Na een langdurige stijging laten de transactieprijzen in
Zutphen Warnsveld in Q1 2026 een eerste correctie zien.
De markt zoekt een nieuw evenwicht. 

In dit rapport vindt u de nieuwste cijfers en trends
rondom aanbod, prijzen en verkooptijden, en wat dit
betekent 
voor kopers en verkopers in de komende periode.

Aanbod
Het totale woningaanbod in Zutphen Warnsveld is in het
afgelopen kwartaal gedaald naar 68 woningen. Dit
betekent een afname ten opzichte van het voorgaande
kwartaal. In vergelijking met dezelfde periode vorig jaar
is er sprake van een lichte daling van 19%. 



Verkochte woningen
Jaar vergelijking

122

2025

108

2026

-11.5%

Krapte-indicator
Jaar vergelijking

2.1

2025

1.9

2026

+9.5%

Transactieprijs
Jaar vergelijking

424900

2025

424900

2026

+0.0%

Looptijd 
De mediane verkooptijd bedraagt 29 dagen, langzamer
dan het vorige kwartaal (+16.0%). Structureel verkopen
woningen sneller dan in Q1 2024 (46 dagen), een teken van
een actieve, vraaggestuurde markt.
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ten Hag Zutphen

Conclusie en advies
In een krappe markt is voorbereiding het halve werk voor
kopers — wacht niet te lang. De eerste prijscorrectie vraagt
verkopers om een realistische vraagprijs. Wilt u weten wat
dit voor uw specifieke situatie betekent? Wij denken 
graag met u mee.

Krapte-indicator
De krapte-indicator staat in Q1 2026 op 1.9. Het
jaargemiddelde daalde van 2.0 in 2024 naar 1.7 in 2025.
Ter referentie: een evenwichtige markt heeft een waarde
van 4,5, de huidige stand duidt op een structureel krappe
markt.

Prijs per m² 
De mediane prijs per vierkante meter bedraagt €3.929
(-3.9% ten opzichte van Q4 2025). De m²-prijs groeide
structureel: van gemiddeld €3.532/m² in 2024 naar
gemiddeld €3.990/m² in 2025, een stijging van 13.0%.

Transactieprijzen
De mediane transactieprijs bedraagt €424.900. Na een
aanhoudende stijging is dit de eerste neerwaartse
correctie: 10.0% lager dan Q4 2025. Op jaarbasis zijn de
transactieprijzen stabiel ten opzichte van Q1 2025.

Aantallen
In Q1 2026 zijn 108 woningen verkocht, 37.2% minder dan
in Q4 2025, wat deels een seizoenseffect is (Q1 is
structureel rustiger dan Q4). Op jaarbasis daalt het aantal
transacties met 11.5% ten opzichte van Q1 2025, de meest
betrouwbare vergelijkingsbasis voor dit kwartaal.
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Verkochte woningen
Jaar vergelijking

258

2025

296

2026

+14,7%

Aanbod
Het woningaanbod komt in Q1 2026 uit op 189
woningen, een lichte daling van 1,0% ten opzichte van Q4
2025. Op het eerste gezicht lijkt dit stabiel, maar op
jaarbasis zien we juist een duidelijke toename. Het
gemiddeld aanbod steeg van 128 woningen in 2024 naar
182 in 2025 (+41,7%). Dit betekent dat kopers meer
keuze hebben dan in de zeer krappe jaren hiervoor, al
blijft het aanbod nog altijd beperkt in verhouding tot de
vraag.
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Koen Bangma | NVM Makelaar

"De krapte houdt al meerdere jaren aan, dat
vraagt van zowel kopers als verkopers om een
weloverwogen aanpak," zegt Koen Bangma,
makelaar bij ten Hag Zwolle Makelaarsgroep.

ten Hag Zwolle

Makelaar aan het woord
De woningmarkt in Zwolle laat in het eerste kwartaal van
2026 een genuanceerd beeld zien. Waar de markt de
afgelopen jaren sterk werd gekenmerkt door schaarste en
prijsstijgingen, zien we nu een lichte verschuiving: het
aanbod neemt toe ten opzichte van eerdere jaren, terwijl
prijzen en verkooptijden wat meer stabiliseren. Dit vraagt
van zowel kopers als verkopers om een doordachte en
realistische aanpak.

Aantallen
In Q1 2026 zijn 296 woningen verkocht. Dat is 27,3%
minder dan in Q4 2025, maar dit verschil is grotendeels
seizoensgebonden, het eerste kwartaal is traditioneel
rustiger dan het vierde kwartaal. Belangrijker is de jaar-op-
jaar vergelijking: ten opzichte van Q1 2025 is er juist sprake
van een stijging van 14,7% in het aantal transacties. Dit
bevestigt dat de markt nog altijd actief is.



Krapte-indicator
Jaar vergelijking

1.6

2025

1.9

2026

+18,8%
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ten Hag Zwolle

Conclusie en advies
De woningmarkt in Zwolle bevindt zich in een overgangsfase.
Waar de extreme krapte iets afneemt en prijzen licht
corrigeren, blijft de markt fundamenteel krap en actief. Voor
verkopers betekent dit dat een juiste prijsstrategie en
presentatie belangrijker zijn dan ooit. Voor kopers biedt het iets
meer keuze en onderhandelingsruimte, maar snelheid en
realisme blijven cruciaal om succesvol aan te kopen.

Looptijd 
De mediane verkooptijd is opgelopen naar 28 dagen, wat
21,7% langer is dan in Q4 2025. Toch worden woningen nog
altijd sneller verkocht dan een jaar eerder (23 dagen in Q1
2025). Dit geeft aan dat de markt iets meer ademruimte
krijgt, maar nog steeds dynamisch en vraaggestuurd is.

Krapte-indicator
De krapte-indicator komt uit op 1,9 in Q1 2026. Hoewel dit een
lichte verruiming is ten opzichte van 2025 (gemiddeld 1,6),
blijft de markt structureel krap. Ter vergelijking: een
evenwichtige woningmarkt ligt rond de 4,5. Dit betekent dat er
nog altijd aanzienlijk meer vraag is dan aanbod, wat de
concurrentie onder kopers groot houdt.

Prijs per m² 
De mediane prijs per vierkante meter bedraagt €4.488, een
daling van 3,4% ten opzichte van het vorige kwartaal.
Tegelijkertijd laat de langere termijn nog steeds een
stijgende lijn zien: van gemiddeld €4.232/m² in 2024 naar
gemiddeld €4.529/m² in 2025 (+7,0%). Dit onderstreept dat
woningen structureel in waarde zijn gestegen, ondanks de
recente lichte correctie.

Transactieprijzen
De mediane vraagprijs bedraagt € 517.100. Dit is een daling
van 5,6% ten opzichte van het voorgaande kwartaal en zelfs
14,9% lager dan in Q1 2025 (€607.800). Deze daling kan
deels worden verklaard door een realistischer prijsniveau
bij nieuw aanbod en een veranderende marktdynamiek
waarin verkopers zich bewuster zijn van prijsstelling en
concurrentie, ook het wereldtoneel heeft hier invloed op.

Vraagprijzen
De mediane vraagprijs bedraagt € 517.100. Dit is een
daling van 5,6% ten opzichte van het voorgaande kwartaal
en zelfs 14,9% lager dan in Q1 2025 (€607.800). Deze
daling kan deels worden verklaard door een realistischer
prijsniveau bij nieuw aanbod en een veranderende
marktdynamiek waarin verkopers zich bewuster zijn van
prijstelling en concurrentie, ook internationale
ontwikkelingen hebben hier invloed op.
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Gerlof Haanraadts | NVM Makelaar
"De krapte houdt inmiddels al twee jaar
onafgebroken aan, en dat vraagt van zowel kopers
als verkopers om net wat bewuster te werk te gaan
dan voorheen, Met een doordachte en
weloverwogen aanpak liggen er nog steeds mooie
kansen in de markt, voor wie goed voorbereid is en
op het juiste moment handelt." Zegt Gerlof
Haanraadts, makelaar bij ten Hag Bisterbosch.
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ten Hag Apeldoorn Bisterbosch

Makelaar aan het woord
De woningmarkt in Apeldoorn (gem.) laat in Q1 2026 een
genuanceerd beeld zien, met bewegingen in zowel aanbod
als prijzen. 

In dit rapport vindt u de cijfers en trends rondom aanbod,
prijzen en verkooptijden.

Aanbod
Het woningaanbod bedraagt in Q1 2026 308 woningen,
een daling van 9.7% ten opzichte van Q4 2025. Het
gemiddeld aanbod groeide van 291 woningen in 2024 naar
330 in 2025 (+13.3%). 

Aantallen
In Q1 2026 zijn 453 woningen verkocht — 22.8% minder
dan in Q4 2025, wat deels een seizoenseffect is (Q1 is
structureel rustiger dan Q4). Op jaarbasis daalt het aantal
transacties met 1.5% ten opzichte van Q1 2025 — de
meest betrouwbare vergelijkingsbasis voor dit kwartaal.

Vraagprijs
De mediane vraagprijs bedraagt €567.400, een daling van
4.6% ten opzichte van Q4 2025. Het jaargemiddelde steeg
van €577.175 in 2024 naar €606.525 in 2025, een
verschuiving van 5.1%. Ten opzichte van Q1 2025
(€618.400) is dat -8.2%.
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ten Hag Apeldoorn Bisterbosch

Conclusie en advies
Met een gemiddelde verkooptijd van 27 dagen profiteren
verkopers van een actieve markt. Wilt u weten wat dit voor
uw specifieke situatie betekent? Wij denken graag mee. Ga
je verkopen? Dan is het belangrijk om scherp in te zetten
op een realistische vraagprijs en een goede positionering
van je woning. Wil je weten wat deze cijfers betekenen voor
jouw situatie? We denken graag met je mee.

Krapte-indicator
De krapte-indicator staat in Q1 2026 op 2.0. Het
jaargemiddelde bleef stabiel rond 1.9 in zowel 2024 als
2025. Ter referentie: een evenwichtige markt heeft een
waarde van 4,5 — de huidige stand duidt op een structureel
krappe markt.

Transactieprijzen
De mediane transactieprijs bedraagt €475.800. Dat is een
daling van 2.4% ten opzichte van Q4 2025. Op jaarbasis
liggen de transactieprijzen +0.6% ten opzichte van Q1
2025.

Prijs per m² 
De mediane prijs per vierkante meter bedraagt €4.250
(+1.4% ten opzichte van Q4 2025). De m²-prijs groeide
structureel: van gemiddeld €3.958/m² in 2024 naar
€4.199/m² in 2025 — een stijging van 6.1%.

Looptijd 
De mediane verkooptijd bedraagt 27 dagen — langzamer dan
het vorige kwartaal (+8.0%). Structureel verkopen woningen
sneller dan in Q1 2024 (31 dagen) — een teken van een actieve,
vraaggestuurde markt.



ten Hag- Bisterbosch Apeldoorn



ten Hag- Bisterbosch Apeldoorn



Verkochte woningen
Jaar vergelijking

432

2025

505

2026

+16,9%

Aanbod
Het aanbod is nu 3 kwartalen op rij gedaald en staat in Q1
2026 op 317 woningen (-8.4% ten opzichte van Q4 2025).
Het gemiddeld aanbod groeide van 311 woningen in 2024
naar 340 in 2025 (+9.1%). 
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Bert Lebbink | NVM Makelaar

ten Hag Achterhoek

In de achterhoek blijven wij een stijgende lijn
zien in aantallen en prijzen. Dit onderstreept de
aantrekkelijkheid van de regio." zegt Bert
Lebbink, makelaar bij ten Hag Achterhoek.

Makelaar aan het woord
De woningmarkt in Achterhoek laat in Q1 2026 een
genuanceerd beeld zien, met bewegingen in zowel aanbod
als prijzen. In dit rapport vindt u de cijfers en trends
rondom aanbod, prijzen en verkooptijden.

In dit rapport vindt u de nieuwste cijfers en trends rondom
aanbod, prijzen en verkooptijden, en wat dit betekent voor
kopers en verkopers in de komende periode.

Aantallen
In Q1 2026 zijn 505 woningen verkocht — 17.1% minder
dan in Q4 2025, wat deels een seizoenseffect is (Q1 is
structureel rustiger dan Q4). Op jaarbasis groeit het aantal
transacties met 16.9% ten opzichte van Q1 2025, de meest
betrouwbare vergelijkingsbasis voor dit kwartaal.



Krapte-indicator
Jaar vergelijking

1.9

2025

1.9

2026

+0%

Vraagprijs
Jaar vergelijking

537375

2025

510900

2026

-4,9%
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ten Hag Achterhoek

Looptijd
De mediane verkooptijd bedraagt 33 dagen, langzamer dan het vorige kwartaal (+13.8%). Structureel verkopen woningen
sneller dan in Q1 2024 (37 dagen), een teken van een actieve, vraaggestuurde markt.

Krapte-indicator
De krapte-indicator staat in Q1 2026 op 1.9. Het
jaargemiddelde daalde van 2.1 in 2024 naar 1.9 in 2025.
Ter referentie: een evenwichtige markt heeft een waarde
van 4,5, de huidige stand duidt op een structureel krappe
markt.

Conclusie en advies
De woningmarkt in de Achterhoek blijft dynamisch. In een krappe markt is voorbereiding het halve werk voor kopers, wacht
niet te lang. Wil je weten wat deze ontwikkelingen voor jou betekenen? We denken graag met je mee.

Prijs per m² 
De mediane prijs per vierkante meter bedraagt €3.582
(-1.6% ten opzichte van Q4 2025). De m²-prijs groeide
structureel: van gemiddeld €3.282/m² in 2024 naar
€3.609/m² in 2025 — een stijging van 9.9%.

Transactieprijzen
De mediane transactieprijs bedraagt €447.800. Dat is een
daling van 5.0% ten opzichte van Q4 2025. Op jaarbasis
liggen de transactieprijzen +4.0% ten opzichte van Q1
2025.

Vraagprijzen
De mediane vraagprijs bedraagt €510.900, een daling van
7.1% ten opzichte van Q4 2025. Het jaargemiddelde steeg
van €507.500 in 2024 naar €537.375 in 2025 — een
verschuiving van 5.9%. 
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Voetnoten

Aan het einde van een kwartaal zijn nog niet alle
verkopen geregistreerd. In de analyses wordt daarom
een correctie aangebracht voor de aantallen
transacties. Deze correctie is gebaseerd op de
achteraf geregistreerde aantallen in voorafgaande
perioden. In de prijzen en looptijden (medianen)
worden voor de betreffende periode geen correcties
aangebracht. Echter de voorlaatste periode wordt wel
aangepast met de meest actuele – definitieve –
cijfers. Daarom kunnen de in deze rapportage
gepresenteerde cijfers voor de voorlaatste periode
verschillen van de cijfers gepresenteerd in onze vorige
woningmarktrapportage. Tevens kunnen er verschillen
zijn opgetreden tussen de historische
gegevens die in deze rapportage zijn gepresenteerd en
die van eerdere rapportages. Deze verschillen worden
veroorzaakt door een andere keuze van
meetmomenten.

De gekozen woningmarktgebieden hebben een
duidelijke regionale samenhang en kunnen qua
samenstelling afwijken van bestaande NVM-regio’s.

Door verbetering van de gebiedsindelingen en het
alsnog wel of niet kunnen toekennen van postcodes
aan gemeenten is het mogelijk dat objecten die eerst
niet meegenomen werden in de berekeningen, nu wel
meedoen of andersom. De kwaliteit van de cijfers is er
daardoor op vooruit gegaan.

In de rapportages worden medianen gebruikt. Dit is de
middelste waarneming uit de reeks van alle
waarnemingen. In de tekst zijn de categorie
“appartementen vóór 1970” en de categorie
“appartementen na 1970” in de analyse soms
gecomprimeerd vanwege de geringe verschillen
onderling. In dat geval hanteren wij de term “categorie
appartementen”, dus zonder uitsplitsing.

Bron: cijfermateriaal NVM

© Copyright. Niets uit deze uitgave mag worden
verveelvoudigd en / of openbaar gemaakt door middel
van druk, fotokopie, microfilm of op andere wijze,
zonder toestemming van de ten Hag Makelaarsgroep
b.v.



Hypotheken en ten Hag, daar kun je op vertrouwen.

ONAFHANKELIJK ADVIES VAN ONZE HYPOTHEEKADVISEURS
Een hypotheek afs lu i ten doet  u  n iet  iedere dag.  De hypotheekadviseurs
van HypotheekNet  -  ten Hag gelukkig wel .  Z i j  zorgen ervoor  dat  u  de
voordel igste opt ie  v indt  d ie b i j  uw s i tuat ie  past .  

De onafhankel i jke hypotheekadviseurs hebben een landel i jk  netwerk
achter  z ich.  U s lu i t  zorgeloos uw hypotheek af .

Regionale kennis  met  landel i jk  netwerk
Onafhankel i jke adviseurs
Gunst igste hypotheek voor  u

binnendienst@hypnet.nl  o f
bel  naar:  053-8506006

IN ONS ADVIES STAAT JOUW BELANG CENTRAAL

WETEN HOEVEEL U KUNT FINANCIEREN?
Bent  u opzoek naar  een nieuwe woning en benieuwd hoeveel  u  exact  kan
f inancieren? Neem contact  met  ons op!

De medewerkers van
HypotheekNet  -  ten Hag
zi jn  te  v inden op de
kantoren van ten Hag 

Neem vr i jb l i jvend contact  op



EEN ANDERE WONING,
EEN IDEAAL MOMENT OM
TE VERDUURZAMEN!

www.reimarkt.nl | 053-850 60 90

Duurzaamheid speelt een steeds grotere rol bij de aankoop van een woning. Steeds vaker wordt er ook
naar het energielabel gekeken. Een goede ontwikkeling, want hoe duurzamer een woning, hoe lager de
energielasten. De aankoop van een nieuwe woning is een ideaal moment om de woning te verduurzamen.
Voordat u de woning betrekt kunt u hem al geheel eigen wens duurzaam verbeteren, zodat u gelijk in een
comfortabele en energiezuinige woning kunt gaan wonen.

DUURZAAM WONEN
Bij Reimarkt, de winkel voor duurzaam wonen, vindt u kant-en-klare pakketten waarmee u uw woning kunt
verduurzamen. Denk bijvoorbeeld aan spouw-, muur-, dak-, en vloerisolatie, HR++ glas, zonnepanelen en
een warmtepomp. Een duurzaam huis is niet alleen goed ook het milieu en voor uw portemonnee, maar
het vergroot ook uw wooncomfort. Geen last van koude voeten, koude tocht vanaf de muur of koude en
beslagen ramen. Zo wordt een huis echt een thuis. Het aankooptraject biedt vele mogelijkheden voor
verduurzaming. Naast dat u u huis kunt verbeteren is het financieel gezien ook erg aantrekkelijk. Het is
bijvoorbeeld zeer interessant om de verduurzamingskosten mee te nemen is uw hypotheek. Op deze
manier kunt u 206% lenen in plaats van 100%. 

MOGELIJKHEDEN
Bent u benieuwd naar de mogelijkheden? Neem dan contact met ons op via www.reimarkt.nl, 053 - 850 60
90 of vraag het uw adviseur. Wij laten u graag geheel vrijblijvend de mogelijkheden zien. 



ten Hag Enschede
Boulevard 1945 nr 20
7511 AE Enschede

053 – 850 60 70
enschede@tenhag.nl

ten Hag Almelo
Wierdensestraat 43
7607 GG Almelo

0546 – 45 85 45
almelo@tenhag.nl

ten Hag - Bisterbosch
jacob Catslaan 1
7314 LX Apeldoorn

055 – 303 00 30
apeldoorn@tenhag.nl

ten Hag Deventer
Brink 49
7411 BV Deventer

0570 – 66 69 99
deventer@tenhag.nl

ten Hag Doetinchem 
Plantsoenstraat 75
7001 AB Doetinchem

0314 – 33 24 91
doetinchem@tenhag.nl

ten Hag Hengelo
Burg. Jansenplein 30
7551 ED Hengelo

074 – 250 65 66
hengelo@tenhag.nl

Onze 12 ten Hag vestigingen



ten Hag Zutphen
Spittaalstraat 93
7201 EC Zutphen

0575 – 51 63 61
zutphen@tenhag.nl

ten Hag Zwolle
Vispoortenplas 8
8011 TH Zwolle

038 – 426 99 88
zwolle@tenhag.nl

Oosterhave makelaars
Julianaplein 5
7681 AX Vroomshoop

0546-641234
info@oosterhavemakelaars.nl

Onze 12 ten Hag vestigingen

Van Zeeburg Luimes & Lebbink 
Kerkstraat 4
7255 CB Hengelo GLD

0575-462359
info@demakelaarsvanbronckhorst.nl

Van Zeeburg Luimes & Lebbink 
Hengeloseweg 2
7021 ZT Zelhem

0314-624215
info@demakelaarsvanbronckhorst.nl

Van Zeeburg Luimes & Lebbink 
Dorpsstraat 19
7251 BA Vorden

0575-555733
info@demakelaarsvanbronckhorst.nl
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