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Probleem

(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 geïdentificeerd, 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

Beleidsanalyse

Doel 2

Databases

Doel 3 (en 2)

Interviews

oBegrippen
o Koopstarter

o Uitgesproken voorkeur (stated preference)

o Gerealiseerde voorkeur (revealed preference)



Resultaten: Doel 1
Welke beleidsveranderingen kunnen worden geïdentificeerd, 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)

oMismatch

Figuur 1: Volgorde van analyses (eigen werk, 2026)
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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

oOpvallende resultaten
o Type leefomgeving

o Typologie

o Prijsklasse

Type of living 

environment

Stated preference Difference Revealed preference

City centre 10.1% 4.1% 6.0%

Suburban 37.1% 4.2% 41.3%

Green urban 14.8% 0.6% 14.2%

Village centre 24.8% 4.1% 28.9%

Rural living 13.2% 3.5% 9.7%

Total 100.0% - 100%

Total 291,418 198,809

Tabel 1 Uitgesproken en gerealiseerde voorkeur wat betreft woonomgeving (CBS, 2022)

Price range Stated preference Difference Revealed preference

<€150,000 2.3% 0.5% 1.8%

€150,000-€199,999 4.3% 2.6% 1.7%

€200,000-€249,999 12.6% 4.0% 8.6%

€250,000-€299,999 19.5% 5.2% 14.3%

€300,000-€399,999 27.3% 1.8% 29.1%

€400,000-€499,999 17.2% 4.4% 21.6%

≥€500,000 16.7% 6.4% 23.1%

Total 100.0% - 100.0%

Total 350,480 202,154

Tabel 2 Uitgesproken en gerealiseerde voorkeur wat betreft prijs (CBS, 2025)
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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
oWoning typologie

o Aantal kamers

o Prijsklasse



Resultaten: Doel 3 
Welke concessies doen koopstarters als zij de nieuwbouwmarkt betreden?

o3 geïnterviewden gekocht of net verhuisd(A1-A3)

o1 geïnterviewde zoekend naar een woning (B)

oConcessies
o A1 (meerwerk, prioriteiten)

o A2 Woningtypologie en tuin

o A3 Locatie

o B (erfpacht)

A1 A2 A3 B

Locatie Aantal 
slaapkamers (3)

Locatie Locatie/ 
woonomgeving

Aantal 
slaapkamers (2)

Locatie Aantal 
slaapkamers (3 
of meer)

Lichtinval

Duurzaamheid 
(kwaliteit)

Grondgebonden 
woning

Tuin Buitenruimte

Architectuur Tuin Duurzaamheid 
(kwaliteit)

Architectuur

Buitenruimte Straatbeeld wijk

Tabel 3 volgorde van meest belangrijke voorkeuren (Own work, 2026)
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‘Geen buitenruimte is wel echt een dealbreker 
voor ons, maar hoe die buitenruimte eruit ziet, 
maakt dan weer niet zoveel uit. Dus zolang er 
een buitenruimte is, dan is het verder wat dat 
dan is, niet zo'n punt.’

‘Ik denk dat de sfeer en de uitstraling die het 
[plan] had er ook wel voor heb gezorgd dat 
we daar wilden we wonen. ‘



Conclusie
1. Welke beleidsveranderingen kunnen worden geïdentificeerd, 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?



Impact van het 
onderzoek
oImplementatie van beleid 

oKansen voor starters

oOnderzoek naar woonvoorkeuren

oReactie op de markt



Vragen
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