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Probleem

NOS Nieuws « Vrijdag, 17:19

Te veel eengezinswoningen? We moeten ‘echt
spaarzaam' zijn met bijbouwen

m 23 april 2025

Mismatch tussen nieuwbouwvraag en -
aanbod

Minder starters op woningmarkt; 25- tot 35-jarigen
wonen vaker thuis

24-4-2026 06:30

(NEPROM, 2024; Kraniotis, 2026; Centraal Bureau voor de Statistiek, 2026)



Onderzoeksvragen

-Hoe leidt een verandering in beleid tot ander aanbod op de nieuwbouwmarkt,
en in hoeverre sluit dit aanbod aan bij de uitgesproken en daadwerkelijke

wensen van koopstarters?

3 onderzoeksdoelen om te weten te komen:

1. Welke beleidsveranderingen kunnen worden geidentificeerd, en hoe deze
hebben geleid tot een ander aanbod op de nieuwbouwmarkt

2. Wat de uitgesproken en gerealiseerde voorkeuren van koopstarters zijn op de
nieuwbouwmarkt, en hoe deze door de tijd zijn veranderd

3. Welke concessies koopstarters doen als zij de nieuwbouwmarkt betreden



Onderzoeksmethodes

Doel 1 Doel 2 Doel 3 (en 2)
k .q ?.
Beleidsanalyse Databases Interviews
oBegrippen

o Koopstarter
o Uitgesproken voorkeur (stated preference)

o Gerealiseerde voorkeur (revealed preference)




Resultaten: Doel 1

Welke beleidsveranderingen kunnen worden geidentificeerd, en hoe hebben deze geleid tot een
ander aanbod op de nieuwbouwmarkt?

oBeleid als instrument
oBeschikbaarheid, betaalbaarheid en kwaliteit

oNationale bouw- en woonagenda; Zes programma’s
o Programma Woningbouw
o Programma Betaalbaar wonen
o Programma Wonen en zorg voor ouderen
o Programma Versnelling verduurzaamde omgeving



Resultaten: Doel 2

Wat zijn de uitgesproken en gerealiseerde voorkeuren van koopstarters op de nieuwbouwmarkt,
en hoe zijn deze door de tijd veranderd?

oUitgesproken wensen van starters op de nieuwbouwmarkt (stated)

oGerealiseerde wensen van net verhuisde starters (revealed)
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Figuur 1: Volgorde van analyses (eigen werk, 2026)



Resultaten: Doel 2

Wat zijn de uitgesproken en gerealiseerde voorkeuren van koopstarters op de nieuwbouwmarkt,
en hoe zijn deze door de tijd veranderd?

oGrote verschillen Preference for certain housing
typology
oOpvallende resultaten 45,0%
o Type leefomgeving
_______ 2.3% 0.5% 1.8%
o Typologie - 999 3% 2.6% 17%  6.0%
N ,000-€249,999 6% 4.0% 8.6% 4139
o Prijsklasse ,000-€299,999 5% 5.2% 143% o
-| €300,000-€399,999 3% 1.8% 29.1% -
€4oo 000-€499, ,999 2% 4.4% 916y 28:9%
| Ry >€500,000 o . 7% . 6.4% 23.1% 7%
- Stated prefeg 080 0% Revealed preference - 100.0% 100%
50:480 202,154 198,809
W Detached house B Semi-detached house
h T dh s
Tabel T: M@&Hrty@pm%n%régfms 7 %&W?ﬂ%fmmﬁmmmmﬂwﬂ)
Apartment

Figuur 2 voorkeur voor een bepaalde typologie (CBS, 2025)



Resultaten: Doel 2

oOntwikkeling van uitgesproken voorkeuren tussen 2021 en 2024

oUitgesproken voorkeur =onrealistisch?

oSignificant verschil voor
o Woning typologie
o Aantal kamers

o Prijsklasse




Resultaten: Doel 3

Welke concessies doen koopstarters als zij de nieuwbouwmarkt betreden?

03 geinterviewden gekocht of net verhuisd(A1-A3)

-1 geinterviewde zoekend naar een woning (B) = X LR L CR
g Locatie Aantal Locatie Locatie/
oConcessies [ slaapkamers (3) woonomgeving
o Al (meerwerk, prioriteiten) ?J Aantal Locatie Aantal Lichtinval
. . . =| slaapk 2 laapk 3
o A2 Woningtypologie en tuin slaapkamers (2) slaapkamers (
of meer)
© A3 Locatie Duurzaamheid Grondgebonden Tuin Buitenruimte
o B (erfpacht) x| (kwaliteit) woning
o) : : . :
%wnbtdmm@kfeteriemvdéeﬂbﬁe@im@edi@m@ % Architectuur Tuin I(Dkl\JAl,J;Izii:irSheld Architectuur
feea] dnesd eroswkhae die drftel g drote it ziet, ro] [ ol i
wadktdwildeensavaoeeel uit. Dus zolang er év Buitenruimte traatbeeld wij

een buitenruimte is, dan is het verder wat dat
dan is, niet zo'n punt.’

Tabel 3 volgorde van meest belangrijke voorkeuren (Own work, 2026)



Conclusie

1.  Welke beleidsveranderingen kunnen worden geidentificeerd, en hoe hebben deze geleid tot
een ander aanbod op de nieuwbouwmarkt?

2. Wat zijn de uitgesproken en gerealiseerde voorkeuren van koopstarters op de
nieuwbouwmarkt, en hoe zijn deze door de tijd veranderd?

3.  Welke concessies doen koopstarters als zij de nieuwbouwmarkt betreden?

|

Hoe leidt een verandering in beleid tot ander aanbod op de nieuwbouwmarkt, en in hoeverre
sluit dit aanbod aan bij de uitgesproken en daadwerkelijke wensen van koopstarters?
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Impact van het
onderzoek

olmplementatie van beleid
oKansen voor starters
oOnderzoek naar woonvoorkeuren

oReactie op de markt
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