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SAMENVATTING

Naast woningkenmerken, zoals grootte en ouderdom van de woning,
heeft de kwaliteitvan de woonomgeving een belangrijkeinvloed op de
prijs van koopwoningen. Vooral in de stad, maar ook op het platteland,
bepaaltde woonomgeving voor meer dan de helft de prijs per vierkante
meter.

Het gaat daarbijvooral om sociale kenmerken van de woonomgeving,
zoals de status van de buurt, en functionele kenmerken van de woonom-
geving, zoals de bereikbaarheid van werkgelegenheid en de nabijheid
vansnelwegen. In de stad bepalen de sociale kenmerken van de woon-
omgeving de prijsvande woning in sterkere mate danin landelijke
gebieden.

Fysieke kenmerken als open ruimte of aanwezigheid van groen en water
daarentegen spelen een minder belangrijke rol dan op basis van de litera-
tuur zou worden verwacht. Niettemin zijn sommige fysieke kenmerken
wel degelijk van belang. Een positief gewaardeerd element is bijvoor-
beeld de aanwezigheid van (recreatief) groen in de woonomgeving; een
negatief gewaardeerd kenmerk is de aanwezigheid van bedrijventerrei-
nen.

Deregionale verschillenin woningprijzen in Nederland zijn groot. Voor
eenaanzienlijk deelhangen diesamen metde druk op deregionale
woningmarkt. Deze hangt op zijn beurt weer sterk samen met het aan-
bodvanwerkgelegenheidinderegio.

Bij het ontwerp van nieuwe buurten en bij de herstructureringvan
bestaande moet meer rekeningworden gehouden metdevoorkeuren
van burgersvoor de directe woonomgeving.

Achtergrond
Dewoonomgeving speelt een belangrijke rol bij hetkiezen van een woning.
lemand die een huis koopt, koopt niet alleen een woning, maar daarmee ook
eenwoonomgeving. Watde ene persoon een prettige omgevingvindtomin
tewonen, wordtdoor de ander veel minder gewaardeerd. Voorkeurenvan
mensenvoor de woonomgeving zijn daarmee vaninvloed op de verkoopprijs
van de woning. Maar hoe grootis dieinvlioed? In ditboek staat de vraag cen-
traal tot op welke hoogte de locatie en de omgeving bepalend zijn voor de
woningkeuze en deverhuisbeslissingenvan mensen. Preciezer: we verken-
nenwelke aspectenvan de woonomgeving vaninvloed zijn op de prijsvor-
ming van koopwoningen.

Hoewelin het gangbare woonwensen- en woningbehoeftenonderzoek
(zoalshet weo)intoenemende mate aandacht wordt geschonken aan de
waardering van de huidige woonomgeving en aan gewenste kenmerken van
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detoekomstige woonomgeving, zeggen de resultaten hiervan betrekkelijk
weinig over de daadwerkelijke bereidheid van mensen om meer geld uitte
gevenvoor (bepaalde kenmerken van) de woonomgeving. Dergelijk onder-
zoek naar stated preferencesisvoor het beantwoordenvan onze centrale
vraagstelling dan ook niet geschikt. Om die reden onderzoeken we de echte
keuzes die mensen maken op de woningmarkt. Aan de hand van werkelijke
woningprijzen meten we de werkelijke voorkeuren van huishoudens voor
woning en woonomgeving. Inzichtin deze voorkeurenisvan belang bijde
realiseringvan nieuwe en de herstructurering van bestaande woonwijken.

Methode
De prijs die een persoon bereid is te betalen bij de aankoop van een woning,
geeftde waardering weer voor een groot aantal uiteenlopende kenmerken
van de woning, de locatie en de woonomgeving. We onderscheiden de vol-
gendevierdimensies:

1. Fysieke woningkenmerken: woningtype, oppervlakte, inhoud, aantal
kamers, aanwezigheid van cv, tuin of garage, staat van onderhoud, isola-
tie, enzovoort.

2. Fysieke omgevingskenmerken, zoals de hoeveelheid groen en water, de
bebouwingsdichtheidinde buurt, deaard en kwaliteitvan de gebouwde
omgeving en de kwaliteit van de openbare ruimte in de buurt;

3. Sociale omgevingskenmerken: de bevolkingssamenstelling, het werk-
loosheidscijfer, het percentage huur- en koopwoningen, en het gemid-
deldinkomenindebuurt;

4. Functionele omgevingskenmerken: de bereikbaarheid van en afstand tot
allerleivoorzieningen, infrastructuur en werkgelegenheid vanuit de
woning.

We hebben de betekenis van de verschillende aspecten van de woonomge-
vingonderzochtdoor een groot aantal woningverkopen te vergelijken; deze
methode staat bekend als de Hedonische Prijs Methode. We baseren ons op
eenomvangrijk NvM-bestand van woningtransacties uit de periode 1998—
2003. Van elke verkochte woning was niet alleen de verkoopprijs bekend,
maar ook allerlei fysieke woningkenmerken, zoals het type en de omvang van
dewoning, het bouwjaar, evenals de aanwezigheid van een garageen een
tuin. Door uit verschillende databronnen allerlei kenmerken van de omgeving
tekoppelenaan deze woninggegevens, is de bijdrage van de woonomgeving
(indrie dimensies) aan de transactieprijs van woningen ontleed. Daarbij heb-
benwevoordeoppervlakte van de woning gecorrigeerd en als de te verkla-
renvariabele de prijs per vierkante meter woonoppervlak genomen.

Fysieke kenmerken van de woonomgeving
Fysieke kenmerkenvan de woonomgeving blijken slechts van bescheiden
belangte zijn voor de prijs van zowel grondgebonden woningen als apparte-
menten. Alleen bij de landelijk gelegen grondgebonden woningen zijn zij van
groter gewichtvoor de prijs van de woning. Toch zijn sommige fysieke ken-
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merken wel degelijk van belang. Zo zorgt de aanwezigheid van bos binnen 50
meter van de woning of een groter percentage bebost gebied in de buurtvan
dewoning, voor een hogere prijs per vierkante meter van grondgebonden
woningen; voor woningenin hetlandelijk gebied is dat effect zelfs twee keer
zogroot. Instedelijk gebied speeltjuist het percentage recreatief groen een
grotererol. Een negatieveinvloed op de prijs hebben bedrijventerreinenin
debuurtvandewoning. Dit geldt zowel in het stedelijk alsin hetlandelijk
gebied. De bijdrage van de fysieke woonomgeving aan de prijs van woningen
isinlandelijke en stedelijke gebieden vrijwel even groot.

Sociale omgevingskenmerken
Deinvloedvansociale kenmerken van de woonomgeving op de woningprijs
isniet eenvoudig te onderzoeken. Het betreft hier namelijk kenmerken die
moeilijk te operationaliseren zijn. Dit laat onverlet dat de prijs van een woning
negatief samenhangt metde sociale status van de buurten hetaandeel niet-
westerse allochtoneninde buurt. Woningen diein omgevingen staan met
eenlageresociale status kennen een gemiddeld lagere prijs per vierkante
meter. In stedelijke omgevingen zijn de sociale omgevingskenmerken overi-
gensvanveel groter belangdan op het platteland.

Functionele omgevingskenmerken
Hetbelangvan functionele omgevingsfactorenisvoor landelijk gelegen
woningen groot envoor stedelijk gelegen woningen zelfs nog iets groter. De
nabijheid van allerlei activiteitenplaatsen is voor mensen die op het platteland
gaan (of blijven) wonen, kennelijk toch minder belangrijk dan algemeen
wordtaangenomen. Wat betreft de functionele kenmerken van de woonom-
geving springen twee kenmerken eruit. Ten eerste is werkgelegenheidin de
nabijheid een prijsbepalende factor: hoe meer bereikbare banen, hoe hoger
de woningprijs. De nabijheid van werkgelegenheid kan daarmee worden
gezienalseen goede proxy voor de druk op de regionale woningmarkt.
Vooralvoor woningen binnen het stedelijk gebied leidt de bereikbaarheid
van banen tot grote verschillen in de prijs van woningen: hoe meer banente
bereiken zijn vanuit de woningin kortere tijd, hoe hoger de woningprijs. In
hetstedelijk gebied letten huishoudens er bij de aanschaf van een woning dus
meer op dat het werk of kan worden bereikt binnen heel korte reistijd (bin-
nen 15 minuten) of binnen een nogacceptabele pendeltijd van 45 minuten
(maximale pendeltolerantie). In het landelijk gebied zal het moeilijk zijn om
binnen de korte reistijd van een kwartier veel banen te bereiken en ligtde
grenseerder bijeen half uur.

Tentweedeis de nabijheid van een autosnelwegvaninvlioed op de woning-
prijs. Ditleidtin de stad tot lagere woningprijzen, in hetlandelijk gebied daar-
entegentothogere woningprijzen. Op het platteland betekent een grotere
afstand totde snelweg eenverminderde bereikbaarheid. In steden betekent
heteen geringere overlast (geluid, stank). Voor de meeste andere afstands-
kenmerken geldtdathoeverder wegdevoorzieningen liggen, hoe lager de
woningprijs; hoeverder wegvan stadscentrum en treinstation, hoe lager de
woningprijs.
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Implicaties voor het beleid
Zoals ook andere studies laten zien, wordt de woningprijs voor een groot deel
(tot 50 procent) bepaald door de fysieke woningkenmerken. Het is daarbij
vooral de omvangvan de woning (oppervlakte, inhoud) die een doorslagge-
venderol speeltinde prijsvorming. Door de woningprijzen te corrigeren voor
de oppervlakte van de woning, wordt de bijdrage van de fysieke woningken-
merken aan de woningprijs echter gereduceerd tot zo'n 28 procent. Dit geldt
zowel voor de grondgebonden woningen alsvoor de appartementen.

Deze studie toont daarmee duidelijk aan dat ook kenmerken van de woonom-
geving een groterol speleninde prijsvorming van woningen. De "kwaliteit’
van dewoonomgevingis blijkbaar heel belangrijk voor mensen. Daarbij valt
op datde fysieke kenmerken van de woonomgeving minder belangrijk zijn
danwe op basisvan eerder verricht onderzoek zouden verwachten. Het zijn
vooral desociale en functionele kenmerken van de woonomgeving die de
woningprijs, of metandere woorden devoorkeuren en hetkeuzegedragvan
mensen, bepalen.

Voor het beleid betekent dit dat bij het ontwerp en derealisering van nieu-
we woningen en woonbuurten alsmede bijde herstructurering van bestaan-
dewoonbuurten, veel meer rekening kan (en moet) worden gehouden met
dewensen die consumenten hebben ten aanzien van hun woningenwoon-
omgeving. Het beleid sluit daarbij onvoldoende aan. Ruime woningen, in niet
tehogedichtheden, in groene woonomgevingen worden bijvoorbeeld hoog-
gewaardeerd. Het ruimtelijkeordeningsbeleid is echter al decennialang (en
nog steeds) gericht op bundeling, stapeling, verdichtingen inbreiding, ook
waar het de stedelijke herstructureringsgebieden betreft.

Zowel bijde herstructureringvan bestaande woonbuurten als bij de reali-
seringvan nieuwe moet meer aandacht worden besteed aan de woningdicht-
heidenaangroene elementeninde buurt. Maar al te vaak vormen die de sluit-
postvande begroting, en delven ze het onderspit. Bij de planning van nieuwe
woonwijken geldtbovendien dat goed moet worden nagedacht over de loca-
tievan deze wijken. Zoworden locaties in de nabijheid van vervoersinfra-

structuur (opritten van snelwegen, stations, overige ov-haltes), maar ook van

bosenwater, hoog gewaardeerd.

Ook derelatie tussen de sociale structuur van de buurt en de verkoopprij-
zenvanwoningenisrelevantvoor het beleid, metnamevoor het groteste-
denbeleid. Immers, zelfs als wordt gecorrigeerd voor andere woning- en
omgevingskenmerken zijn de woningprijzen lagerin buurten met een groot
aandeel niet-westerse allochtonen enin buurten meteen lage sociale status.
Deze buurten bieden voor huishoudens met een geringer inkomen weliswaar
eenkansomvoor een relatief gunstige prijs een op zichzelf aantrekkelijke
woning aan te schaffen, maar de lagere woningprijzen zijn toch vooral een
weerspiegeling van de geringe aantrekkelijkheid van deze woonbuurten.
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INLEIDING

Aanleiding

‘Locatie, locatie, locatie!” Als aan een willekeurige makelaar de vraag wordt
gesteld wat de prijsvan een woning bepaalt, is de kans vrij groot dat hij of zij
datzal zeggen. Ditantwoordlijkt op het eerste gezicht duidelijk, maar s bij
nadere beschouwing zeeralgemeen en daarmee onbevredigend. Want wat
houdtdat ‘locatie, locatie, locatie!” eigenlijk in?

Dewoonomgeving speelt een belangrijke rolin het woningkeuzegedragvan
mensen. lemand die een huis koopt, koopt niet alleen een woning, maar daar-
mee ook een woonomgeving. Deze woonomgeving bestaat uit verschillende
aspecten: fysieke kenmerken (bijvoorbeeld de hoeveelheid groenin de
buurt), sociale kenmerken (zoals de status van de buurt) en functionele ken-
merken (zoals de aanwezigheid van voorzieningenin de buurt). Sommige
kenmerken zijn gewilder dan andere, wat tot uiting komtin de waarde en de
transactieprijs van woningen. De prijs van een woning kan dan ook worden
gezienalseenwaarderingin geld van nietalleen de woning zelf, maar ook van
de omgevingvan die woning envande locatie van die woning.

Devraagdieinditboek centraal staat, is tot op welke hoogte de woon-
omgeving en de woonlocatie eenrol spelenin de woningkeuze enverhuis-
beslissingen van huishoudens. We zullen deze vraag beantwoorden doorte

verkennen welke aspecten van de woonomgeving (de ‘locatie’) van belang

zijnin de prijsvorming van koopwoningen. Op deze wijze meten we dus de
voorkeurenvan huishoudens ten aanzien van hun woning en woonomgeving
door te kijken naar hun werkelijke gedrag op de woningmarkt: de aankoop
van eenwoningvoor een bepaalde prijs. Inzichtin deze voorkeuren kanvan
belang zijn bij de realisering van nieuwe en herstructurering van bestaande
woonwijken.

Achtergrond

Woonomgeving en woningprijs
Hetonderzoek naar waardebepalende factoren van woningen heeft zich tot
nutoevooral gericht op de fysieke woningkenmerken (zie Boelhouwer et al.
1996; Boelhouwer1999; Boelhouwer & De Vries 2000, 2001; Rouwendal
1989). Deze kenmerken, zoals de oppervlakte, deinhoud, het aantal kamers
endeouderdomvan de woning, blijken voor meer dan de helft de prijs van
eenwoningteverklaren. Ook Spit & Needham (1987) kwamen in hun onder-
zoek naar zowel prijsverschillen tussen woningen als waardebepalende
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factorenvanwoningenin Enschede, tot de conclusie datinhoud, ouderdom,
staatvanonderhoud envloeroppervlakte de grootste prijsbepalende deter-
minanten waren. Niettemin blijft een aanzienlijk deel van de woningprijs dan
nogonverklaard. De prijsverschillen tussen woningen kunnen dus niet wor-
denverklaard door fysieke woningkenmerken alleen.

Uit verschillende onderzoeken komt naar voren dat ook conjuncturele en
sociaal-economische omstandigheden (inflatie, rentestanden, demografi-
sche ontwikkeling) eenrol spelen. Over deze relatie tussen woningmarkt-
prijzen en economische omstandigheden, zoals (hypotheek)rentestanden,
inflatie eninkomensis vrij veel bekend (Barot & Yang 2002; Black et al. 2005;
Clapp & Giaccotto1992; Vanden End & Kakes 2002; Malpezzi1996,1999,
2002; De Palma & Rouwendal 1996). Daarnaast zijn zachtere, ‘psychologi-
sche’ factorenvaninvloed op de prijs van woningen (Alhashimi & Dwyer
2004; Blacketal. 2005; Case & Shiller1988; Clayton1996,1997,2004;
Duman 2002). De eerste van deze twee factoren is min of meer generiek, en
geldtvooriedereen. Detweede factoris sterk persoonsgebonden, en hangt
samen met persoonlijke waarden, normen, preferenties en leefstijlen.

Hoewel hetantwoord van de makelaar ‘Locatie, locatie, locatie!” aangeeft
datook de woonomgevingvaninvloedis op de woningprijs, is deze relatie
nog maar weinigonderzocht, met namein Nederland. En dat terwijl alge-
meen wordt erkend datde woonomgeving een steeds belangrijker rol speelt
in hetwoningkeuzeproces (Clark & Dieleman1996). Orford (1999) stelt zelfs
datdelocatie de belangrijkste determinant van woningprijzenis. Ookin de
bepalingvande woz-waardevan woningen door gemeenten wordtin toene-
mende mate rekening gehouden metaspectenvan de directe woonomgeving
vanwoningen. Natuurlijk spelen ook de lokale en regionale vraag-aanbod-
verhoudingen op de woningmarkteen rol bij de prijsvorming van woningen.
Deze locatiespecifieke factoren (woonomgeving en woningmarkt) hebben
overigens betrekking op verschillende ruimtelijke schaalniveaus (van straat
totregio).

Hoewel overdeinvloed van groen en waterin de woonomgeving op de
woningprijs wel enige kennisis vergaard (zie bijvoorbeeld Bervaes 2003;
Bervaesetal.2004; Fennema199s; Luttik 2000; Luttik & Zijlstra1997),
bestaater geen goed envolledigoverzichtvan de kenmerken die de woning-
prijs beinvloedenin verschillende segmenten van de woningmarkt. Daarmee
ontbreektook eenbevredigend envollediginzichtin de waarderingvan
verschillende aspecten van de woonomgeving door woonconsumenten.

Het mag opmerkelijk worden genoemd datin Nederland nog nauwelijks
isonderzochtwatdeinvloedisvan meerdere afzonderlijke omgevings-
factoren op de prijsvan woningen. In een studie van het onderzoeksbureau
R1GO (Leidelmeijeretal.1994) iswel deinvloed onderzochtvan het totaal
aanwoning- en woonomgevingskenmerken tezamen, ook wel woonmilieu
genoemd, op de marktwaarde van woningen. In deze verkennende studie
kwam naarvoren dat de marktwaarde van een woonmilieu tot uiting komt
inde prijs die wordt betaald voor de woningen in de woonmilieus, en dat niet
de woonmilieus zelf een marktwaarde hebben, hetgeen een enigszins tauto-
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logische conclusie mag worden genoemd. Volgens Leidelmeijer etal. (1994)
is hetafhankelijk van de woning zelfin hoeverre het woonmilieu voor een
bepaalde meerwaarde zorgt. Niet elk woonmilieu heeft dus een bepaalde
meerwaarde die geldtvoor alle woningen in dat woonmilieu.

Hetis daarnaast opvallend dat zowel in het Nederlandse alsin het buiten-
landse onderzoek naar prijsvorming op de woningmarkt nauwelijks wordt
gekeken naar deinvloed van ruimtelijke (regionale, lokale) verschillenin
druk op dewoningmarkt op de determinanten van prijsvorming van wonin-
gen.

Woningprijs en woonlocatie
De marktvankoopwoningenis delaatste jaren sterk in beweging. Was er
nog geendriejaar geleden sprake van een sterk overspannen markten
werden bestaande woningen soms nog op de dagvan aanbieding verkocht,
momenteel is de markt ruimer en rustiger geworden. Hetaantal te koop
staande woningen was in het derde kwartaal van 200513 procent hoger dan
inhetderde kwartaal van 2004. In het derde kwartaal van 2005 stonden er
81.600 woningen te koop bij NvM-makelaars, ruim 10 procent meer dan een
jaareerder (NVM 2005).

Indejaren negentig zijn de verkoopprijzen van woningen fors gestegen
door de grotevraag naar nieuwe en bestaande woningen. Detoegenomen
druk op de marktvan koopwoningen was metname het gevolgvan de span-
ning tussen demografische en conjuncturele ontwikkelingen enerzijds en
deachterblijvende woningproductie anderzijds. Na2003is er, mede door
ongunstige conjuncturele ontwikkelingen, een eind gekomen aan de sterke
stijging van woningprijzen. In 2004 is de verkoopprijs voor bepaalde wonin-
geninbepaalderegio’svoorheteerstinjaren zelfs lichtelijk gedaald, hoewel
over hethelejaar genomen landelijk de gemiddelde koopsom met 4,9 pro-
centis gestegen (Kadaster2005).

De prijsstijgingen en -dalingen zijn niet overal even groot (geweest),
enverschillen per woningtype en locatie. De stijgingvan 4,9 procentin 2004
isvooral te wijten aan de forse stijging van woningprijzenin de provincies
Utrecht, Noord-Holland, Noord-Brabanten Gelderland. In de overige pro-
vincies daalde de gemiddelde woningprijs. In de noordelijke provincies,
Limburgen Zeeland was deze daling het sterkst, met meer dan16 procent.
Dewoningprijzen stijgen weliswaar gemiddeld genomen over Nederland
nog wel, maar hierin zijn dus grote regionale verschillen te ontdekken.

Volgens gegevensvan het Kadaster kostte een gemiddelde woningin
januari2006228.008 euro, maar een dergelijk gemiddelde zegt vrij weinig.
Wat de gemiddelde huizenkopervoor dat bedragkrijgt, loopt regionaal
immers zeer uiteen. In de drie noordelijke provincies krijgt de huizenkoper
hiervoor eenvrijstaande woning op een flink perceel. Ookin de provincies
Overijssel en Gelderland is er voor dat bedrag genoeg te koop. Dichter bij de
Randstad wordt de keus veel beperkter, dan betreft hetal gauw een tussen-
woningop eenklein perceel. Inde grote stedenis een bestaande eengezins-
woningvoor dat bedrag al helemaal niet meer te krijgen. In plaatsen rondom
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destedenishetaanbodietsruimer, al houdt de woonruimte te wensen over
enzijndetuinen nietechtgrootte noemen. Het zuiden des lands biedtvoor
datbedragweer meer binnen- en buitenruimte.

Deregionaleverschillenin druk op de woningmarkt leiden uiteraard tot
regionale verschillenin woningprijzen en woningprijsontwikkeling. In dit
onderzoek zijn we evenwel niet primair op zoek naar een verklaring voor
dezeregionaleverschillen, als wel naar het relatieve belangvan verschillende
woonomgevingskenmerkenin de prijsvorming van woningen, en daarmeein
dewaarderingvan de woonconsumenten.

Vraag-endoelstelling

Inditonderzoek staat de relatie tussen woonomgevingskenmerken en
woningprijzen centraal: welke invloed hebben woonomgevingskenmerken
op de prijzenvan huizeninverschillende woningmarktsegmenten enin ver-
schillende geografischessituaties? We veronderstellen daarbij dat het effect
van dewoonomgeving nietvoor alle woningen en op alle plekken gelijk zal
zijn. Daarom brengen we in onze analyses een onderscheid aan tussen grond-
gebondenwoningen en appartementen, alsmede tussen stedelijke en lande-
lijke woonomgevingen.

Deresultaten van onze analyses moeten meer inzicht gevenin de voorkeu-
renvan huishoudensvoor bepaalde woonomgevingskenmerken. Deze ken-
nis kan dan worden toegepast bijhet ontwerpen, ontwikkelen en realiseren
van nieuwe woonwijken, alsmede bij de herstructurering van bestaande wij-
ken. Ditom de kwaliteit van de woonomgevingen, met name in steden, beter
telaten aansluiten bij bestaande woonpreferenties van mensen—een beleids-
doel datin de nota Mensen Wensen Wonen (Ministerie van VROM 2000) expli-
cietis geformuleerd.

De centralevraagvan hetonderzoek luidt:

In welke mate zijn kenmerken van de woonomgeving bepalend voor de
prijsvorming van koopwoningen? Welke kenmerken zijn hierbij specifiek
van belang?

Omdeze centrale vraag te beantwoorden zullen we antwoord geven op de
volgende drie subvragen:
Inhoeverre en op welke wijze zijn de woonomgevingskenmerken die
de prijsvorming van koopwoningen bepalen, vanverschillend belangin
stedelijke enlandelijke woonomgevingen?
Inhoeverre en op welke wijze zijn de woonomgevingskenmerken die
de prijsvormingvan koopwoningen bepalen, vanverschillend belang
voor grondgebonden woningen en appartementen?
Inwelke mate kunnen regionale verschillen in woningprijzen worden
verklaard uit woonomgevingskenmerken?
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Aanpak

Omdeinvloed van woonomgevingskenmerken op de woningprijs te bepa-
len, wordt gebruik gemaakt van de hedonische prijsmethode. Hierin wordt
deverkoopprijs (transactieprijs) van een woning gezien als de door de
koperaan deze woning toegekende of geaccepteerde waarde van de woning
(metzijn specifieke kenmerken) in zijn geografische context, de woonom-
geving. Door een groot aantal woningverkopen met elkaar te vergelijken
kan—gecontroleerd voor woningkenmerken, geografische kenmerken en
woningmarktkenmerken—de bijdrage van uiteenlopende woonomgevings-
kenmerken aan de woningprijsverschillen worden bepaald.

Voor deze methode hebben we een omvangrijk bestand gebruikt met
woningverkopeninde periode1998-2003. Van elke verkochte woning s niet
alleen de transactieprijs bekend, maar ook allerlei fysieke woningkenmerken,
zoals hettype ende omvangvan de woning. Door allerleiwoonomgevings-
kenmerken (uitverschillende databronnen) te koppelen aan deze gegevens,
kanworden ontleed wat de bijdrage is van de woonomgeving aan de transac-
tieprijs van woningen. Zoals gezegd veronderstellen we daarbij dat het effect
van de woonomgeving per woningtype en per type woonomgeving niet
overal gelijk zal zijn. We onderscheiden daarom vier verschillende woning-
deelmarkten (grondgebondenwoningen en appartementen; in stad en plat-
teland) waarvoor we deinvloed van de woonomgeving op de woningprijs
willen vaststellen.

Deinvloedvan de woonomgeving hebben wij daarbijingedeeldin
driedimensies, te weten fysieke omgevingskenmerken, sociaal-economi-
sche omgevingskenmerken en functionele omgevingskenmerken. In zes
verschillende regressiemodellen hebben we deinvloed bepaald van deze
omgevingskenmerken op de prijs van woningen.

Leeswijzer

Inhetvolgende hoofdstuk wordt naderingegaan op de prijsvorming van
woningen; hierin worden bestaande theorieén en reedsverrichtonderzoek
opditterrein besproken. Het derde hoofdstukis gewijd aan de regionale
verschillenin woningprijzen. In hetvierde hoofdstuk wordt nagegaanin hoe-
verre de prijs van woningen wordt bepaald door fysieke kenmerken van de
woning zelf.

Hoofdstuk vijf tot en met zeven besteden aandachtaan deinvloed vanver-
schillende woonomgevingskenmerken op de prijsvorming van woningen.
Inhetvijfde hoofdstuk staat de invloed van de fysieke kenmerkenvan de
woonomgeving centraal. Het zesde bespreekt de invloed van sociaal-cultu-
rele ensociaal-economische kenmerken van de woonomgeving, en het
zevende hoofdstuk gaatin op de bijdrage van functionele kenmerken van de
woonomgeving op de prijs van woningen.

Inhetachtste en laatste hoofdstuk worden de belangrijkste conclusies uit
onsonderzoek besproken. Voor een uitgebreide toelichting op de gebruikte
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dataen de gehanteerde onderzoeksmethode, alsmede voor een bespreking
vandevoordelen en beperkingen van de door ons gekozen kwantitatieve
benaderingverwijzen we naar bijlage1en 2.

De prijs van de woning
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DE PRIJS VAN DE WONING

Wat bepaalt de waarde en de prijs van koopwoningen? In hoeverre spelen
kenmerkenvan dewoonomgeving eenrolin de prijs die mensen bereid zijn te
betalenvooreenwoning? In dithoofdstuk worden de factoren besproken
dievaninvloed zijn op de prijs van koopwoningen. Hierbij gaan we nahoe de
prijs van een woning tot stand komt en welke rol de woonomgeving daarin
zou kunnenspelen.

Om dezevragen goedte kunnen beantwoorden is het noodzakelijk de
woningmarkt te segmenteren. In dit hoofdstuk wordtverkend op welke wijze
deze segmentatie zou kunnen plaatsvinden en welke methoden daarbij zou-
denkunnenwordentoepast. Tevens bespreken we de methoden die kunnen
worden gebruikt om de bijdrage van de omgeving aan de woningprijs te ach-
terhalen.

Woonvoorkeuren en woningprijzen

"Wat een gek ervoor geeft’, zo zou de waardebepaling en daarmee de prijs-
vormingvan woningen kunnen worden omschreven, metnamein een krappe
woningmarkt. De transactieprijs van een woning komtimmers tot stand in
eenonderhandelingsprocesvankoperenverkoper. Hetis een samenspel van
vraagen aanbod dat de uiteindelijke verkoopprijs van een woning bepaalt.
Hoe graag wil de koper de woningen hoeveel andere gegadigden zijn er voor
hetzelfde huis? Hoe snel wil de verkopervan de woning af? Watis deligging
vandewoningen hoeis destaatvan onderhoud? Voldoet het huisaanalle
wensen en eisen of moeter eerstnog flinkworden verbouwd? Het zijn alle-
maal factoren die meespelen bij het woningkeuzegedrag van mensen en die
uiteindelijk vaninvloed zijn op de prijs die wordt overeengekomen.

ledere woning heefteen eigen waarde. Deze waarde, die tot uitdrukking
komtin detransactieprijs van de woning, is uiteindelijk een weerspiegeling
van de waarde die de koper toekentaan de kenmerken van de woning en haar
omgeving. Sommige kenmerken zijn objectiever en daardoor beter meetbaar
danandere, zoals de grootte van de woning en het aantal kamers. Wat een
prettige of een aantrekkelijke woonomgeving of woonlocatie s, is echter
veel subjectiever: de kenmerkenvan de omgeving en de locatie zijn mis-
schiennogwel goedin meetbare, valide termen uit te drukken, maar deinter-
pretatie, betekenis en waardering daarvan verschilt van persoon tot persoon.

Wat de ene persoon een prettige omgeving vindtomin te wonen, vindt de
ander niet. Woning- en woonomgevingsvoorkeuren van mensen zijn daar-
meevaninvioed op deverkoopprijs. Immers, wanneer groepen huishoudens

dezelfde woonvoorkeuren hebben en hetaanbod van gewenste typen
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woningen in gewenste woonomgevingen schaars is, dan zal de prijs van die
woningen hoogzijn. De prijsvan een woning is laagwanneer die woning
behoorttoteen minder gewenst type of staatin een minder geliefde buurt.

Devoorkeurenvan consumenten komen tot uitdrukkingin de vraag naar
endaarmeeinde prijsvorming van woningen. Erisaldus sprake van een
complexe relatie tussen woonvoorkeuren van mensen, derol die de woon-
omgeving daarin speelt, deinvloed hiervan op woningprijzen en het uitein-
delijke woningkeuzegedrag van mensen.

Hoewelin het gangbare woonwensen- en woningbehoeftenonderzoek
(weo)intoenemende mate aandacht wordt geschonken aan de waardering
van de huidige woonomgeving en aan gewenste kenmerken van de toekom-
stige woonomgeving, zeggen de resultaten hiervan betrekkelijk weinig over
de daadwerkelijke bereidheid van woonconsumenten om meer geld voor een
woning te betalen ‘in ruil’ voor bepaalde kenmerken van de woonomgeving.
Dergelijk stated preference-onderzoekis voor het beantwoordenvan onze
centralevraagstelling dan ook niet geschikt.

Omdevraagte beantwoorden welke omgevingskenmerken vaninvloed
zijn op de transactieprijs van de woning, moeten we zowel het woningaanbod
alsdewoonomgeving segmenteren in homogene, vergelijkbare groepen
woningen en woonomgevingen. Bovendien zullen we er rekening mee moe-
tenhouden datdeverhouding tussen devraag naaren hetaanbod van wonin-
genregionaal sterk kan verschillen. Deze uiteenlopende druk op de woning-
marktbrengtimmers prijsverschillen met zich mee tussen vergelijkbare
typenwoningen invergelijkbare woonomgevingen.

Woningmarktsegmenten en prijsvorming

Alin1987 onderstreepten Spit & Needham in een Nederlandse studie het
belangvanwoningdeelmarkten. Zij maakten een model om de woningprij-
zenin Enschedeteverklarenen concludeerden datvoorvergelijkbare typen
woningen nietalleentussen steden enregio’s prijsverschillen zijn te consta-
teren, maar dat ook binnen steden en tussen wijken en buurten aanzienlijke
prijsverschillen bestaan tussen vergelijkbare woningen (Spit & Needham
1987; zie ook Alhashimi & Dwyer 2004; Archeretal. 1996). Ook andere,
internationale studies hebben aangetoond dat bij hetverklaren van prijs-
verschillen deverklarende kracht van woning- en woonomgevingkenmerken
aanmerkelijk hoger ligt wanneer de woningmarkt wordt gesegmenteerd
(Abrahametal.1994; Bourassa & Hoesli1999; Dale-Johnson1982;
Goetzmann & Wachter1995).

Eriseentweetal argumenten te noemenvoor hetonderscheidenvan
woningdeelmarkten. Ten eersteis er sprake van regionale verschillenin druk
op dewoningmarkt (vraag-aanbodverhoudingen). Deze zijn niet alleen van
invloed op de prijsvorming van woningen, maar wellicht ook op de wijze
waarop en de mate waarin verschillende woning- en woonomgevings-
kenmerken effecthebben op de prijsvorming van woningen.
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Tentweedeis ersprake van sterk gescheiden deelmarkten voor grond-
gebonden koopwoningen envoorappartementen. De groep consumenten
die op zoekis naar appartementen verschilt namelijk beduidend van de groep
die op zoekis naar grondgebonden woningen. Dit verschil kan voor het
grootste gedeelte verklaard worden door de leeftijd en huishoudenssamen-
stellingvan deze consumenten (Daly etal. 2003). De groepen woonconsu-
menten die zich richten op de markt van appartementen (met name jongeren
enouderen, in eenpersoons- en tweepersoonshuishoudens) verschillen van
de groepen woonconsumenten die op zoek zijn naar een grondgebonden
woning (met name gezinnen): niet alleen hun voorkeurvoor het woningtype
verschilt, maar mogelijk en waarschijnlijk ook hun wensen ten aanzien van
hunwoonomgeving en woonlocatie—aspecten die overigens met elkaar
kunnensamenhangen. De verschillende voorkeurenvan deze groepen leiden
totverschilleninwoningkeuzegedrag. Daarom moet dus nietalleen naar
woningmarktregio, maar ook naar woningtype en type woonomgeving wor-
dengesegmenteerd.

Wijze van segmenteren
Hetsegmenterenvan de woningmarktkan a priori gebeuren (Palm1978;
Schnare & Struyk1976), waarbij gewerkt wordt met vooraf bepaalde
woningdeelmarkten. Dat wil zeggen dat een woningdeelmarkt wordt onder-
scheiden op basis van bestaande administratieve of statistische grenzen, zoals
gemeenten of coroP-gebieden. Hetligt echter veel meervoor de hand om
woningdeelmarkten te onderscheiden op basis van een statistische analyse
van woningmarktkenmerken. Dit kan geschieden met een factoranalyse (zie
Bourassaetal.1999; Dale-Johnson1982; Hubbard & Allen1987), waarbij het
aantal verklarende woning- en/of woonomgevingskenmerken (variabelen)
wordtteruggebracht toteen beperktaantal factoren (dimensies). Ook kan
een clusteranalyse worden gebruikt (zie Abraham etal. 1994; Goetzmann &
Wachter1995): hierbijworden woningverkopen (cases) gegroepeerd op
basis van kenmerken van de woning, de woonomgeving of de woningmarkt,
ditafhankelijk van de centrale onderzoeksvraagstelling. Beide methoden
kunnen ook worden gecombineerd (zie Bourassaetal.1999a,1999b, 2002).
Dandienendeonderscheiden factoren uit de factoranalysealsinputvoor het
onderscheidenvan woningmarktsegmenten.

Bourassaetal. (1999a) hebben onderzocht of de wijze van segmenteren
(aprioriof via statistische analyse) van invloed is op de verklaring van woning-
prijzen. Hun conclusie luidde dat de statistisch gegenereerde woningdeel-
markten betere (hedonische) prijsvergelijkingen genereren dan de vooraf
bepaalde woningdeelmarkten. Hun resultaten golden overigens niet voor
alleregio’s, als gevolgvan hun beperkte dataset.

Slechtsin éénstudie (Bourassaetal. 1999b) is zowel factoranalyse (om
statistisch te bepalen welke factoren van belang zijn om de woningmarkt te
segmenteren) als clusteranalyse (voor het bepalen van woningdeelmarkten)
gebruikt. Vervolgens werd via de Hedonische Prijs Methode (HPMm, zie ver-
derop) de waarde van de woning- en woonomgevingskenmerkenin de
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woningprijs geschat. Deze studie heeft echter geen werkelijke woning-
prijzen gebruikt (transactieprijzen), maar geschatte woningprijzen door de
huizenbezitters. Deze prijzen blijken veelal aan de hoge kant, omdat woning-
bezitters structureel (maar niet systematisch) de waarde van hun eigen wo-
ning overschatten. Daarnaast was de steekproef geen evenredige vertegen-
woordiging van hetaantal woningen naar typein een bepaald gebied. Wel
concluderen Bourassa etal. dat het nuttigen zinvol isom woningdeelmarkten
teonderscheiden bij de analyse van prijsverschillen tussen woningen.

Inhetlichtvan onze centrale vraagstelling kiezen wijvoor een segmentering
dierechtdoetaan hetfeit dat mensen op zoek zijn naar een bepaald type
woningineen bepaaldtype woonmilieu, in een bepaalde regio. Gezien dit
uitgangspunt én de ons ter beschikking staande data, hanteren we een seg-
mentatie in twee stappen. Ten eerste onderscheiden we twee verschillende
woningtypen: grondgebonden woningen (vijf typen) en appartementen
(zestypen). Ten tweede verdelen we de woningmarktin twee soorten
woonomgeving: stedelijke enlandelijke woonomgevingen.

Daarnaastnemen we in onze modellen de provincie mee als verklarende
‘regionale’ factor. Tevens houden wein onze analyses rekening metde druk
op deregionale woningmarkt, ditin de vorm van enkele proxy-variabelen
(zoals hetaantal bereikbare arbeidsplaatsen vanuit de woning en de hoeveel-
heid nieuwbouwwoningenin de gemeente).

Methodenvan waardebepaling

Hetbelangvan woonomgevingskenmerken voor de waarde en de prijs
vanwoningen kan op verscheidene manieren worden achterhaald. De drie
methoden zijn, in volgorde van oplopende databehoefte:

1. Het interviewen van experts
Deze methode maakt gebruik van makelaars of taxateurs. Zijhebben een
goedekennisvande lokale woningmarkt, en hebben ervaring metaankoop-
beslissingen van hun cliénten en de overwegingen die daarbijeenrol hebben
gespeeld.

Hetvoordeel van deze methodeis dater geen grootschalige databestanden
nodig zijn en dat op relatief eenvoudige wijze inzicht wordt verkregenin de
kenmerken die de prijsvorming van woningen beinvloeden. Een nadeel van
deze methodeis de beperkte betrouwbaarheid envaliditeitervan: hetuiteen-
lopende belangvan de woning- en woonomgevingskenmerken kan alleenin
kwalitatieve enten hoogste vergelijkende termen worden aangegeven.

Deze methodeisvooral toe te passen bij kleinschaligverkennend onder-
zoek (één studiegebied of een vergelijking van enkele studiegebieden) naar
de meerwaarde van bepaalde omgevingskenmerken waarvan heteffect op
woningprijzen bekend is bij makelaars. Kenmerken waarvan de makelaar niet
op de hoogteis, maar die wel van belang kunnen zijn voor kopers, worden
niet meegenomen. Uit onderzoek van Wijnen et al. (2002) blijkt echter wel
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datde meerwaardevan groenvia hetenquéteren van makelaars geschat
werd op zo’n zeven procent, hetgeen vergelijkbaar is met de resultaten van
Luttik (1997) waarbij de hedonische prijsmethode (HPM) is toegepast. Deze
methodeisin Nederland onder anderen toegepast door Sijtsmaetal. (1996)
endoorVan Leeuwen (1997).

2. De Contingent Valuation Methode (cvm)

Deze methode maakt gebruik van enquétes onder woonconsumenten,
waarbijaan derespondenten wordt gevraagd wat zij bereid zijn te betalen
(willingness to pay) voor een woning onder verschillende condities van de
woonomgeving.

Hetvoordeelvande cvmisdat ook hier geen eisen worden gesteld aan de
beschikbaarheid van bestaande data. Een ander voordeel van deze methode
is dat, integenstelling tot de hierna te bespreken methode, extrainformatie
kanwordenverzameld over de respondenten, waardoor een verband kan
worden gelegd tussen de kenmerken van derespondent en zijn preferenties
tenaanzien van woning, woonomgeving en woonlocatie.

Hetgrote nadeel van deze methode is de beperkte betrouwbaarheid van
dergelijk stated preference-onderzoek, zelfs wanneer wordt gewerkt met
specialeinterview- en analysetechnieken zoals beslissingstabellen of beslis-
singsbomen. Eeninterviewsituatie of simulatie isimmers niette vergelijken
met de situatie waarin daadwerkelijk ('in het echt’) naar een woning wordt
gezocht, laatstaan over de prijs van een woning moet worden onderhandeld.
Eenander nadeelisdatnietiedereen beschikt over dezelfde hoeveelheid
informatie, waardoor de uitkomsten een vertekend beeld kunnen opleveren
(Wijnen etal.2002). Een nadeel van deze methode tenslotteis dat deze
arbeidsintensief en dus kostbaar is.

De methodeisvooral geschikt om de meerwaarde van amenities te bepa-
len, zoals groene en blauwe omgevingskenmerken: recreatieve voorzienin-
gendie gebruikt worden door de bewoners van omliggende woningen.

De cvmisveel gebruikt bij het bepalen van de meerwaarde van bestaand of
teontwikkelen natuurgebied enisin Nederland onder andere toegepastin
Flevoland om de waarde van de Oostvaardersplassen te schatten (SE01998).
De methodeis, althansin Nederland, nog nauwelijks toegepast op de
woningmarkt.

3. De hedonische prijsmethode (HPM)
Deze methode maakt gebruik van een multivariate regressieanalyse om
debijdrage van verschillende woning- en woonomgevingskenmerken aan de
woningprijs teonderzoeken, teneinde de marktwaarde van deze woningen
enkenmerken ervaninteschatten. Deze methodeis gebaseerd op hetidee
datde prijsvan een woning afhangtvan verschillende attributen (Rosen 1974)
van die woning, waaronder woonomgevingskenmerken.

Eenvoordeel van deze methode s de betrouwbaarheid ervan: de analyses
zijn controleerbaar en herhaalbaar. De uitkomsten zijn gebaseerd op ‘harde
data’, op daadwerkelijke woningtransacties, metandere woorden op revea-
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led preferences (gerealiseerd gedrag). Ditin tegenstelling tot de cvm die
vooral stated preferences (voorgenomen gedrag) meet.

Hetnadeel van deze methodeis de omvangrijke databehoefte. Het gebruik
vande HPM veronderstelt een databestand met heel veel woningtransacties
(veel cases) met bovendien veel informatie over de woning en de woonom-
geving. De HPM bewijstvooral zijn kracht als zoveel mogelijk woningprijs-
beinvloedende kenmerkenin de analyse worden meegenomen, en kan
eigenlijk nietbetrouwbaar worden gebruikt wanneer dat niet het geval is.

De HpPMmsteltbovendien eenaantal voorwaarden aan het gebruik ervan. Zo
moet de woningmarkt bijvoorkeurin evenwicht zijn en wordtin elk geval
verondersteld dat hetanalysegebied beschouwd kan worden als één woning-
markt; dus methomogene goederen (zie ook bijlage 2).

DeHPmiseen methode dieslechts mondjesmaatin Nederland is toegepast,
bijvoorbeeld voor het berekenen van deinvloed van geluidsoverlast (Van
Kempen2001), de waarde van geluid (Molemaker1997), lucht- en water-
kwaliteiten groen (Bervaes & Vreke 2004; Fennema199s; Luttik1997;
Wijnen etal.2002), en veiligheid en criminaliteit (Marlet & Van Woerkens
2004) op woningprijzen. Ditin tegenstelling tot het Verenigd Koninkrijk en
de Verenigde Staten, waar de methode veelvuldig is toegepastin economisch
onderzoek naar prijsvorming op de woningmarkt. Menig internationaal
onderzoek heeft getrachtviaregressieanalyse een schatting te maken van
hedonische woningprijzen (zie voor een overzicht Li & Brown 1980). Daarbij
isvooral gekeken naar locatiespecifieke factoren, zoals de aanwezigheid van
en/of de afstand tot groen, openbaar vervoer, scholen en dergelijke.

Vanwege de betrouwbaarheid van de uitkomsten is HpPm de meest geschik-
te methode om de waarde te schatten van een veelheid aan omgevingsken-
merken. Inditonderzoek wordtdan ook van deze methode gebruik gemaakt.
Op basisvan een grootschalig databestand metbijna 600.000 woningtrans-
acties en daaraan gekoppeld een veelheid aan omgevingskenmerken (zie bij-
lage1) wordtin dit onderzoek de waarde van de woonomgeving geschat. Een
dergelijk grootschalig onderzoek, waarbij meerdere woonomgevingsvaria-
belenin deanalyse worden meegenomen en waarin gebruik wordt gemaakt
van de Hedonische Prijs Methode isin Nederland nog nieteerder verricht,
vooral vanwege de beperkte beschikbaarheid van de benodigde data (of de
forse prijs daarvan).

Woningtransacties

Erzijn drie manieren om de relatie tussen woonomgeving en woningprijs
teonderzoeken: door gebruik te maken van gegevens over werkelijke
woningverkopen (transactiegegevens), door gebruik te maken van de woz-
waarde vanwoningen of door te werken met een geschatte waarde van de
woning, geschatdoor huiseigenaren of door experts zoals makelaars en taxa-
teurs. Detweede en derde manier zijn minder geschikt voor ons onderzoek.
De woz-waardeligt nietalleen een onbekend percentage onder de huidige
marktwaarde, maar weerspiegeltvooral een waarde op basis van woning-
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verkopenvan soortgelijke woningen uit de omgeving; hetis geen geheel
realistische weergave van de werkelijke prijs die tot stand zou komenin een
specifieke situatie van vraagenaanbod, vanloven en bieden. Dat laatste
bezwaar geldt ook bijhet werken met geschatte woningprijzen. Deze
woningprijzen worden bovendien door veel huiseigenaren overschat; de
mate waarin verschilt echter per persoon enis afhankelijk van zijn of haar
perceptievan en kennis omtrent wat de woning zou kunnen opbrengen
onder bepaalde marktomstandigheden.

Inditonderzoek maken we dan ook gebruik van de eerste manier: gege-
vens over werkelijke woningverkopen. De overeengekomen woningprijzen
(transactieprijzen) weerspiegelen namelijk de waarde van een woning die op
een gegeven momentonder bepaalde marktomstandigheden totstand is
gekomen. Bovendien geven de werkelijke woningprijzen precies de waarde-
ringweervande kopervoor de woning en de woonomgeving.

Gegevens over werkelijke transactieprijzen van woningen wordenin
Nederland door twee instanties centraal bijgehouden: het Kadasteren de
Nederlandse Vereniging van Makelaars (Nvm). De meest betrouwbare
wijze om werkelijke woningprijzenin heel Nederland te onderzoeken is
door gebruik te maken van Kadastergegevens. Het Kadaster registreert
allewoningtransacties nadat ze bij de notaris zijn gepasseerd. Echter, het
Kadaster registreertalleen de gegevensuit de notariéle akte en heeft daar-
doorweiniginformatie over de fysieke kenmerken van de woning.

Detweede mogelijke bronis de Nederlandse Vereniging van Makelaars
(NVvMm). Zij beschikt eveneens over woningprijzen van verkochte woningen.
Deze gegevens dekken echter nietalle woningverkopenin hetland; gemid-
deld genomen over de afgelopen vijf jaaris zo'n 67 procent van alle woning-
verkopenvia een NvM-makelaar totstand gekomen. Eenvoordeel van de
NvM-gegevens boven de Kadastergegevensis dat ze meer informatie bevat-
tendanalleen woningprijzen. Ook de kenmerken van de woningen en enige
informatie over de ligging van de woning zijn opgenomen in hun registers.

Voorditonderzoekis gebruik gemaaktvan een NvM-woningtransactie-
bestand datter beschikkingis gesteld door het Ministerie van vRoM. In dit
bestandis eenveelheid aan fysieke woningkenmerken opgenomen: soort
woning (hoek, vrijstaand, enz.) en type woning (eengezinswoning, heren-
huis, villa, enz.), bouwjaar, woonoppervlak, inhoud, kadastrale oppervlakte,
aantal kamers, aanwezigheid van garage en tuin, en enkele meer kwalitatieve
kenmerken zoals de staat van onderhoud van de woning en deligging van
dewoning (bijvoorbeeld aan een drukke weg of niet). Een overzichtvan
welke kenmerken wel en welke niet zijn meegenomen in de analyses staatin
bijlage .

Determinanten van woningprijzen: vier dimensies

De prijs die een koper bereid is te betalen voor een woning, geeft zijn waar-
dering weervoor een groot aantal uiteenlopende kenmerken van de woning,
dewoonomgeving en de woonlocatie. Deze kenmerken kunnenin devol-
gendevier dimensies worden gegroepeerd:
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. Fysieke woningkenmerken: zoals woningtype, oppervlakte, inhoud,
aantal kamers, aanwezigheid van cv, tuin of garage, staat van onder-
houd, isolatie;

. Fysieke woonomgevingskenmerken: zoals de hoeveelheid groen en water
indebuurt, de bebouwingsdichtheid in de buurt, de aard en kwaliteitvan
de gebouwde omgeving en de kwaliteit van de openbare ruimte in de
buurt;

. Sociaal-culturele en sociaal-economische woonomgevingskenmerken: de
bevolkingssamenstelling, het werkloosheidscijfer, het percentage huur-
enkoopwoningen, en hetgemiddeldinkomen inde buurt;

.Functionele woonomgevingskenmerken: de bereikbaarheid van en
afstand totallerleivoorzieningen, infrastructuur en werkgelegenheid
vanuitde woning.

Inzesverschillende regressiemodellen hebben we deinvioed bepaald van
omgevingskenmerken op de prijs van woningen. In model1zijn alleen fysie-
ke woningkenmerken meegenomen, waarnain model 2 een grove regionale
indelingin provinciesis toegevoegd. In model 3 worden dan de fysieke
omgevingskenmerken toegevoegd aan model 2, in model 4 de sociaal-eco-
nomische enin model 5 de functionele omgevingskenmerken. Totslot wordt
in model 6 deinvloed bepaald van zowel de woningkenmerken, als de provin-
ciesendedriedimensies van de woonomgeving op de prijsvorming van
woningen. In alle modellen wordt gewerkt metdummyvariabelenvoor de
volgende kenmerken: bouwperiode, woningtype en provincie. Dit betekent
datdeinvloed (meer- of minderwaarde in euro’s) van die kenmerken ten
opzichtevan eenreferentiegroep gezien moet worden: bijde woningenis de
tussenwoning de referentie, bij de bouwperiodeis1971-1990 de referentie en
Zuid-Hollandis de referentie voor de provincies. Ditwordtin de desbetref-
fendetabellenaangegeven metde code (0-1).

Omdeinvloed van de woonomgeving—het geheel van de tweede, derde
envierde dimensie—op de prijsvan de woning te kunnen bepalen, is inzicht
nodigin zoveel mogelijk determinanten van woningprijzen. De fysieke
woningkenmerken staan niet centraal in dit onderzoek, maar zijn wel meege-
nomen als controle- en segmentatievariabelen (vierde hoofdstuk). In het vijf-
de, zesde en zevende hoofdstuk bespreken we respectievelijk het belang van
de drie woonomgevingsdimensies voor de prijsvorming van woningen.
Daarbij kan de verwachting worden uitgesproken dat fysieke en sociale
omgevingskenmerken in stedelijke omgevingen een belangrijker rol zullen
spelendaninlandelijke gebieden en datvoor de functionele kenmerken het
omgekeerde geldt.

Overigens konden niet alle mogelijke kenmerken van de woonomgevingin
hetdoor ons uitgevoerde onderzoek worden meegenomen. In bijlage 1wordt
naderingegaan op de redenen daarvoor en op de keuzesvoor de wel gebruik-
tewoonomgevingskenmerken. In hetvolgende hoofdstuk wordt op beschrij-
vende wijze ingegaan op de prijzen van grondgebonden woningen en appar-
tementenin Nederland en op regionale verschillen daarin.
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REGIONALE VERSCHILLEN IN WONINGPRIJZEN

Indithoofdstuk verkennen wein hoeverre erin Nederland regionale
verschillen bestaanin de prijzen van grondgebonden woningen en apparte-
menten. Daarbij wordt tevensverkend hoe lang deze woningen gemiddeld
tekoop stonden, wat hetverschil istussen de vraag- en de uiteindelijke trans-
actieprijs, en of die verschillen per regio anders zijn. Hierdoor krijgen we
eenindruk van desituatie (druk) op de regionale woningmarkt. Aan het eind
vandithoofdstuk worden de resultaten gepresenteerd van een eerste ver-
kennende regressieanalyse, waarin zoveel mogelijk verklarende woning- en
omgevingsvariabelen zijn meegenomen.

Woningprijzen

De gemiddelde verkoopprijs van grondgebonden woningen over dejaren
1999-2003 varieertsterk per woningtype (tabel 7). Het meest verkochte
woningtype, detussenwoning, kent gemiddeld de laagste verkoopprijs,
gevolgd door de hoekwoning. Twee-onder-een-kapwoningen en vrijstaande
woningen zijn beduidend duurder. Aangezien deze laatste twee een gemid-
deld groter oppervlak hebben dan de andere woningtypen, lijkt de woning-
prijs sterk samen te hangen met de omvangvan de woning. In dat geval is de
prijs per vierkante meter woonoppervlak een zuivere maat om woningprijzen
onderling met elkaar te vergelijken (zie eveneenstabel ).

Wat meteen opvaltaan devierkantemeterprijzenis dat de verschillen
ertussen veel minder groot zijn dan de verschillen tussen de gemiddelde
verkoopprijzen. Welis ook hierbij de prijs van een vrijstaande woning sub-
stantieel hoger. Blijkbaar wordt de prijs niet alleen bepaald door het opper-
vlakvan een woning, maar hebben ook andere factoren veel invloed. Bij
grondgebonden woningen speelt bijvoorbeeld ook de omvangvan de bui-
tenruimte een rolin de verkoopprijs. Helaas beschikken wij niet over gege-

vens over de exacte omvang van de buitenruimte (lees tuin).

De gemiddelde verkoopprijsvan appartementen ligt een stuk lager dan die
van grondgebonden woningen. De prijsverschillen tussen de appartements-
typen zijn ook minder groot. De gecombineerde boven- en benedenwonin-
genendebovenwoningen worden gemiddeld voor de hoogste prijs ver-
kocht. De galerijflats en de portiekflats kennen gemiddeld de laagste prijs.

Wanneer we kijken naar de gemiddelde verkoopprijs per vierkante meter
danzijn deverschillen nog geringer. Welis de rangorde iets gewijzigd en zien
we dat devierkantemeterprijs voor maisonnettes en portiekflats lageris dan
gemiddeld. De galerijflat bevindt zich zo rond het gemiddelde en de boven-
woning heeftde hoogste prijs per vierkante meter.

Regionaleverschilleninwoningprijzen




Tabel1. Gemiddelde verkoopprijs en prijs perm? in€van woningen, naar woningtype, Tabel 2. Gemiddelde verkoopprijs enverkoopprijs per m2in€van woningen, naar type
verkochtin de periode1999—2003. woning, verkochtin de periode1999-2003 (n = 405.748): enkele statistische kengetallen in
Bron: NVM/DGw, bewerking RP8 (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van 1999) deperiode1999—2003.

Bron: NVM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Woningtype Aantal Percentage Gemiddelde verkoopprijs Gemiddelde prijs per m?
Grondgebonden woningen Type woning Gemiddeldeverkoop-  Standaarddeviatie Verkoopprijs per m? Standaarddeviatie
Vrijstaande woning 70.843 17,5 209.518 2.178 prijs (t-waarde’) (variatie®) (t-waarde") (variatie®)
Twee-onder-een-kapwoning 78.002 19,2 199.968 1.792 Grondgebonden woningen
Hoekwoning 73.893 18,2 163.405 1.589 Vrijstaande woning 299.518 199.672 2.178 831
Tussenwoning 171.711 42,3 148.742 1.503 (-147.85) (-0,67) (-130,65) (-0,38)
Verspringende tussenwoning 11.299 2,8 185.227 1.630 Twee-onder-een-kapwoning  199.968 98.406 1.792 512
Totaal 405.748 100,0 188.601 1.695 (-32,26) (-0,49) (-42,8) (-0,29)
Verspringende tussenwoning ~ 185.227 77.011 1.630 413
Appartementen (schakelwoning) (-4,66) (-0,42) (-13,37) (-0,25)
Bovenwoning 33.950 22,3 140.416 1.517 Tussenwoning 148.742 68.067 1.503 373
Benedenwoning 19.405 12,8 124.393 1.463 (-242,66) (-0,46) (-169,66) (-0,25)
Maisonnette 13.567 8,9 130.474 1.283 Hoekwoning 163.405 73.458 1.589 408
Galerijflat 31.737 20,9 112.624 1.411 (-93,24) (-0,45) (-56,47) (-0,26)
Portiekflat 52.459 34,5 116.244 1.350 Appartementen
Beneden-en bovenwoning 1.025 0,7 186.403 1.436 Bovenwoning 140.416 83.338 1.517 634
Totaal 152.143 100,0 123.664 1.409 (-37,04) (-0,59) (-31,36) (-0,42)
Benedenwoning 124.393 76.132 1.463 510
(-1,33) (-0,61) (-14,68) (-0.35)
Maisonnette 130.474 59.786 1.283 415
(-13,29) (-0,46) (-35:38) (-0,32)
Galerijflat 112.624 45.542 1.411 396
(-43,19) (-0,4) (-1,05) (-0,28)
Portiekflat 116.244 63.808 1.350 436
(-26,63) (-0,55) (-31,12) (-0,32)
Beneden-en bovenwoning 186.403 116.306 1.436 619
(-17.27) (-0,62) (-1,39) (-0.43)

1. Testwaarde: €188.601voor
gemiddelde verkoopprijs grond-
gebondenwoningenen€123.664
voorappartementen; €1.695voor
deverkoopprijs per m?2van de
grondgebondenwoningenen
€1.409 voor appartementen.

2. Variatiecoéfficiént = standaard-

deviatie/gemiddelde.
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De woningtypesverschillen dus nogal in prijs. Om een beeld te geven van
designificantie van die prijsverschillen hebben we een t-toets 3 uitgevoerd,
waarbij we als referentie (constante) de gemiddelde woningprijs en de
woningprijs per vierkante meter hebben genomen (zie tabel 2).

De gemiddelde prijs per vierkante meter van met name vrijstaande wonin-
gen, maar ook van twee-onder-een-kapwoningen, is hoger dan hetalgeme-
ne gemiddelde. Dat wil zeggen dat bij deze woningtypen (veel) meer wordt
betaald voor een vierkante meter woonoppervlak dan bij een tussenwoning
of eenhoekwoning. Opvallendis dateen hoekwoning gemiddeld lager
wordt gewaardeerd dan eenverspringende tussenwoning of een twee-
onder-een-kapwoning. Waarschijnlijk heeft dit te maken met de ligging van
veel hoekwoningen. Een hoekwoningin Nederland ligt namelijk vaak naast
een pad of aan een kruising van twee straten. De achtertuin is ook vaak klei-
ner. Minder (of minder gunstig verdeelde) buitenruimte en meer verkeers-
hinder zorgen dan voor eenrelatief lagere woningprijs.

Van de appartementen zijn het uiteraard de gecombineerde boven-en
benedenwoningen die de hoogste verkoopprijs kennen. De flats worden
gemiddeld voor minder geld verkocht. Voor een vierkante meter woon-
oppervlak wordt het meest betaald bij een boven- of benedenwoning.

Voor zowel de grondgebonden woningen als de appartementen geldt dat
de prijs pervierkante meter van de vrijstaande woningen, respectievelijk de
bovenwoningen ook de grootste afwijkingen (standaarddeviatie) kent ten
opzichtevan het gemiddelde. Dit wil zeggen dat deze woningtypen welis-
waar gemiddeld het meest opbrengen, maar dat er ook een aanzienlijke sprei-
ding bestaatin deverkoopprijzen. Deze grote spreiding wordt enerzijds ver-
oorzaaktdoor de grote verscheidenheid in typen vrijstaande woningen en
bovenwoningen, en anderzijds door de locatie van de woning (op verschil-
lende ruimtelijke schaalniveaus) en de staat van onderhoud van de woning
(afwerking, indeling, luxe).

Regionale verschillen

Wanneer we kijken naar de prijzen per provincie, blijken de gemiddelde
woningprijzen uittabel1en2slechts een groveindicatie te gevenvande
prijsverschillen tussen woningtypen (zie ook tabel 26 en 27 in bijlage 3).
Bovendien bestaan er aanzienlijke prijsverschillen tussen hetzelfde type
woningeninverschillende provincies. Zo is de prijs van een vrijstaande
woninginde provincie Utrecht meer dan twee keer zo hoogalsin de provin-
cies Groningen, Friesland en Drenthe. Een hoekwoning kent gemiddeld de
hoogste prijsin Noord-Holland en de laagste prijsin de provincies Groningen,
Friesland en Zeeland. Portiekflats worden voor gemiddeld de hoogste prijs
verkochtin de provincie Flevoland.

Vooralle woningtypen geldtdatin de provincies Groningen, Friesland,
Drenthe en Zeeland de woningen voor minder geld worden verkochtdan
indeandere provincies. Er bestaan grote provinciale verschillenin woning-
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3. Meteent-toetskanworden
nagegaan of hetgemiddeldevan
eenvariabelesignificant verschilt
van een gekozen constante. Die
constanteis hier de gemiddelde
verkoopprijsvan alle woningen
tezamen. De t-waarde wordt
berekend doorhetverschil te
delendoordestandaardfout. Als
dezet-waardegroterisdan1,96,
dankanmetggprocentbetrouw-
baarheid worden aangenomen dat
ersprakeisvaneensignificantver-

schil.

Figuur1. Gemiddelde prijsin€van een grondgebonden woning, naar provincie, en totale
gemiddelde woningprijs, 1999—2003 (n=405.748)

Bron: NvM/DGW, bewerking R P8 (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)
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Figuur2: Gemiddelde prijsin€van een appartement, naar provincie, en totale gemiddelde

appartementsprijs, 1999—2003 (n=152.143)

Bron: NvM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van 1999)
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prijzen. De gemiddelde prijs van grondgebonden woningen is bijvoorbeeld
hetlaagstin Groningen en Zeeland en hethoogstin Utrecht, Noord-Holland,
Zuid-Holland, Gelderland en Noord-Brabant (zie figuur1en 4). Alswe de
vrijstaande woningen buiten beschouwing laten, dan kenmerken ook de
provincies Gelderland, Overijssel en Limburg zich door lage prijzen. In deze
provincies worden alleen de vrijstaande woningen hoger gewaardeerd en de
andere woningtypen voor minder dan de gemiddelde prijs verkocht. Tussen-
woningen zijninalle provincies het meest verkochte type woningen en
kennen ook de grootste regionale prijsverschillen.

Datinde perifere provincies het niveau van woningprijzen aanmerkelijk
lagerligt, heeft alles te maken met de situatie op de woningmarkt. In de Rand-
stad enin de stedelijke gebiedenvan Noord-Brabant en Gelderland verkeert
dewoningmarkt onder druk, door een grote vraag naar woningen en een
beperktaanbod. Dat die gebieden te maken hebben meteen grotere vraag
naar woningenis het gevolgvan de ruimere en beter toegankelijke arbeids-
marktaldaar.

Infiguur2zijn de gemiddelde appartementsprijzen per provincie weergege-
ven.Vooralin Noord-Holland, Utrecht en Noord-Brabant zijn de apparte-
menten fors duurder dan gemiddeld. Zeker Noord-Holland springt eruit, wat
vooral komtdoor de zeer gespannen appartementenmarktin Amsterdam. De
stad Amsterdam stuwt de gemiddelde appartementsprijsin Noord-Holland
flink op. In Amsterdam komt de gemiddelde appartementsprijs uit boven de
180.000 euro ende prijs voor maisonnettes ligt zelfs boven de 200.000 euro.
Portiekflats zijn in Amsterdam minder geliefd en kennen een gemiddeld
lagere prijsvan146.000 euro.

Opvallendis dat Zuid-Holland lager scoort dan gemiddeld, terwijl deze
provincie bijde grondgebonden woningen juisthoger dan gemiddeld scoort.
De provinciale gemiddelden worden sterk beinvloed door de grote stedenin
de provincies, met name waar het de prijzen van appartementen betreft.
Vooral Rotterdam en Den Haag kennen een relatief grootaanbod van goed-
kope woningen en appartementen. Zo kost een gemiddeld appartementin
Utrecht125.000 euro; in Den Haagis dat112.000 euro.

Inde noordelijke provincies liggen de appartementsprijzen fors beneden
hetgemiddelde (zie ook figuurs). Dit zagen we ook al bij de grondgebonden
woningen envoor de appartementen is hetbeeld nietveel anders. De inter-
mediaire provincies Gelderland en Noord-Brabant kennen ook een hogere
gemiddelde prijsvoor sommige appartementstypes en dat was ook het geval
bijsommige grondgebonden woningtypes.

We besteden hier geen aandacht aan alle afzonderlijke woningtypes; voor
eenoverzichtvan gemiddelde woningprijzen per woningtype en per provin-
cie, verwijzen we naartabel 26 en 27 in bijlage 3. Een overzichtvan de gemid-
delde prijsvan portiekflats per provincies staat, als voorbeeld, wel hiernaast,
infiguur 3. Opvallend hieraanis de hoge gemiddelde prijsin Flevoland.
Waarschijnlijk speelt hierbij een rol dat de meeste woningen na 1980 zijn
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Figuur3. Gemiddelde verkoopprijsin€van portiekflats, naar provincie, en totale gemiddel-
de prijsvan portiekflats, 1999-2003 (n=52.459)

Bron: NvM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van 1999)
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gebouwd, endusinrelatief goede staatverkeren. Ook in Gelderland ligt het
gemiddelde hoger; maar dat geldtalleenvoor dittype appartement. Behalve
de prijzen per provincie, onderscheiden we ook de prijzen per gemeente: een
overzichtvan gemiddelde prijzen van grondgebonden woningen en apparte-
menten per gemeente is weergegeven in respectievelijk figuur 4 ens.

Looptijd en discountratio
Deverkoopprijzenvandeverschillende woningtypen per provincie vertellen
onsiets, maar niet alles over de woningmarktsituaties ter plekke. Om meer
inzichttekrijgenin devraag-aanbodverhouding op de woningmarkt willen
we bijvoorbeeld weten hoe snel woningenvan de hand gaan en of de ver-
koopprijzen gemiddeld boven of onder de vraagprijsliggen. In tabel 3 staat de
gemiddelde looptijd en de discountratio voor de verschillende woningtypen
weergegeven. Wederom is met een t-toets getest of de gemiddelde looptijd
endediscountratio verschillen tussen de woningtypen. De gemiddelde loop-
tijd is de tijd tussen aanbieding en verkoop (overdracht) van de woning; de
discountratio is de verhouding tussen de vraagprijs en de transactieprijs.

De gemiddelde looptijd van de grondgebonden woningen in ons bestand
is 88 dagen. Devariatiein looptijd is echter zeer groot. Woningen meteen
korte looptijd zijn tussenwoningen en hoekwoningen. Vrijstaande woningen
entwee-onder-een-kapwoningen kennen een gemiddeld langere looptijd.
Dithangtsamen metde relatief hoge vraagprijzen van deze woningen, afge-
zettegen de verkoopprijs (de discountratio). Bij dergelijke woningen valt
blijkbaar meer op de vraagprijs af te dingen en dit proces van loven en bieden
neemtenigetijdin beslag. Er bestaat dan ook een positieve samenhangtussen
looptijd en discountratio (hoe langer de looptijd hoe hoger de discountratio).
Deze samenhangis overigens veel sterker bij vrijstaande woningen dan bij
tussenwoningen.

De gemiddelde discountratio voor grondgebonden woningen is 3,52 (%).
Maar ook hieris de variatie groot en er komen zelfs negatieve discountratio’s
voor: dewoningisdanvoor een hoger bedragaangekochtdan deoorspron-
kelijke vraagprijs. Deze negatieve waarde voor de discountratio is niet
verwonderlijk, gezien de ontwikkelingen op de Nederlandse woningmarktin
de periode1999-2003. Deze periode werd gekenmerkt door een grote vraag
naar woningen en, daardoor, een sterke stijging van de prijzen. In die periode
was het nietongebruikelijk datvoor de meest gewilde woningen mensen
bereid waren meer te betalen dan de vraagprijs. Het zijn vooral tussenwonin-
gendie een gemiddeld lage discountratio hebben (zie de negatieve t-waar-
de). Dit meest aangeboden en verkochte type woning werd het vaakst voor
meer dan de vraagprijs verkocht.
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Figuur 4. Gemiddelde prijsin€van een grondgebonden woning, naar gemeente, 1999—2003
Bron: NvM/Ministerie vRom/Ruimtelijk Planbureau (prijzen zijn omgerekend naar het

prijsniveau van 7999)
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Figuurs. Gemiddelde prijsin€van een appartement, naar gemeente, 1999—2003

Bron: NvM/Ministerie vRom/Ruimtelijk Planbureau (prijzen zijn omgerekend naar het

prijsniveau van 7999)
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Netals bij de gemiddelde woningprijzen liggen ook de gemiddelde looptijd
endiscountratio van appartementen ver onder die van grondgebonden
woningen (tabel 3). Opvallend is wel de veel grotere variatie in looptijd en
discountratio bij de appartementen dan bij de grondgebonden woningen.
Van de appartementen worden benedenwoningen gemiddeld het snelst
van de hand gedaan (64 dagen); galerij- en portiekflats kennen daarentegen
eenietslangere looptijd, maar groot zijn de verschillen niet. De marktvoor
gecombineerde boven- en benedenwoningenis minder doorgaand; deze
woningen staan gemiddeld 91dagen te koop voordat ze worden verkocht.

Op de prijsvan boven- en benedenwoningen wordt meer afgedongen
danop de prijsvan portiek- en galerijflats. Bij de laatsten ligt de uiteindelijke
verkoopprijs dichter tegen de vraagprijs aan.

De looptijd en discountratio blijken dus nogal afhankelijk te zijn van het
woningtype. Hieronder bekijken we of dit ook geldt voor de provincies:
wordenwoningenindeene provinciesneller verkochtdanin deandere, en
wordterin bepaalde provincies systematisch meervoor een woning betaald?
Intabel 4 zijn daarvoor de resultaten van een t-toets opgenomen.

De gemiddelde looptijd isin de provincies Noord-Holland en Utrecht
hetlaagst. In Drenthe en Limburg staan de woningen gemiddeld hetlangst
tekoop. Deverhoudingtussen de vraagprijs en de verkoopprijs laat weinig
regionale variatie en zelfs contra-intuitieve resultaten zien. De provincie
Utrechtkent bijvoorbeeld landelijk gezien de hoogste verkoopprijzen voor
grondgebonden woningen en ook de looptijdis er gemiddeld korter danin
de meeste andere provincies. Het verschil tussen de verkoopprijs en de vraag-
prijsis echter vergelijkbaar met de andere provincies, terwijl je zou verwach-
ten datbij een gespannen woningmarktsituatie, zoals in Utrecht, metveel
meervraag danaanbod, deverschillen tussen vraagprijzen en verkoopprijzen
gering zouden zijn. In de vraagprijs zit deze druk op de woningmarkt blijkbaar
al grotendeels verdisconteerd.

De looptijden endiscountratio’s van de appartementen per provincie laten
eenander beeld zien dan datvan de grondgebonden woningen. Zo is de loop-
tijd van appartementenin Groningen met 59 dagen het kortst, terwijl grond-
gebondenwoningen er gemiddeld 84 dagen te koop staan voordat ze worden
verkocht. De gemiddelde verkoopprijs van de woningen is het laagstin
Groningen en hetverschil tussen de verkoopprijs en de vraagprijs is vergelijk-
baar metdeandere provincies. In Groningen worden appartementen dus
redelijk snel verkocht tegen gemiddeld iets onder de vraagprijs.

In Overijssel staan appartementen bijnatwee keer zolang te koop alsin
Groningen en ze worden voor gemiddeld iets onder de vraagprijs verkocht.
InNoord-Holland worden de appartementen ook snel van de hand gedaan
tegen hoge verkoopprijzen en wordt gemiddeld weinigafgedongen op de
vraagprijs. Dit gegeven wordt overigens sterk beinvloed door de stad Amster-
dam, waar de marktvoor zowel grondgebonden woningen als appartemen-
tenergkrapis. In Zuid-Holland, waar de gemiddelde prijs voor appartemen-
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tenbeneden het gemiddeldelag, is de tijd dat een appartement te koop staat
ook korter dan gemiddeld, maar zit er meer verschil tussen de vraagprijs en de
verkoopprijs.

We moeten derhalve concluderen dat alsindicator voor de druk op de loka-
le en regionale woningmarkt noch de looptijd, noch de discountratio al te vali-
dekunnenworden genoemd. Ze vertellen wel iets, maar zeker niet alles over
desituatie op de regionale woningmarkt. Op de woningmarkt speelt waar-
schijnlijk het gedrag van makelaars eenintermediérende (lees verstorende)
rol, met name ten aanzien van de vaststelling van de vraagprijs.

Een eerste verkennende analyse

In deze laatste paragraaf bekijken wein hoeverre de woning- en de woon-
omgevingskenmerken vaninvloed zijn op de prijsvorming van grondgebon-
denwoningen en appartementen. Om een eerste grof inzicht te krijgenin het
procesvan prijsvorming, is een verkennende stapsgewijze regressieanalyse
uitgevoerd voor heel Nederland. Intabel 5 staan de resultaten van deze analy-
se.2 Stapsgewijs zijn de verschillende blokken (dimensies) verklarende varia-
belentoegevoegd: eerstalleen de woningkenmerken, daarna de provincies,
endaarnade woonomgevingskenmerken per dimensie. De resultatenvan
deze afzonderlijke stappen zijn niet weergegeven; de tabel toontslechts het
eindmodel metalle uiteindelijk meegenomen verklarende kenmerken.

De woning
Van de fysieke woningkenmerken heeft de variabele ‘inhoud/woonopper-
vlakte’ verreweg de meeste positieve invloed op de prijs. Een groter aantal
kamers levert daarentegen juist een negatieve bijdrage aan de woningprijs.
Hieruit kunnen we voorzichtig concluderen dateen ruimere of in elk geval
ruimer ogende woning meer wordt gewaardeerd dan een woning met meer,
maar kleinere ruimtes. De aanwezigheid van een garage en een tuin (bij de
appartementen) levert ook een positieve bijdrage aan de woningprijs per
vierkante meter.

Ook de bouwperiode en het type woning zijn vaninvioed op de woning-
prijs per vierkante meter, wat overigens ook al in hetvoorgaande naarvoren
kwam: nieuwe woningen zijn per vierkante meter duurder dan oudere
woningen, en vrijstaande woningen en twee-onder-een-kapwoningen zijn
veel duurder dan tussenwoningen.

De woonomgeving
Zoalsindevoorgaande paragrafen al duidelijk werd, maakthet nogal wat
uitin welk deelvan hetland de woning staat. Per vierkante meter zijn in
Noord-Holland en Utrecht de grondgebonden woningen hetduurst; in
Limburg, Zeeland en Friesland zijn ze het goedkoopst. Voor de appartemen-
ten geldtdatde prijzen per vierkante meter hethoogst zijn in Noord-Holland,
Noord-Brabanten Utrecht, en hetlaagstin het noordenvan hetland.
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4. Testwaardeis 88 (dagen) voor
delooptijd van woningen en 73
(dagen)voorappartementen; en
3,52(%) voor dediscountratiovan
woningenen2,61(%) voorappar-
tementen.

5. Variatiecoéfficiént=standaard-

deviatie/gemiddelde.

Tabel 3. Gemiddelde looptijd en discountratio van grondgebonden woningen en apparte-

menten, 1999—2003: enkele statistische kengetallen

Bron:NvM/DGw, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van 1999)

Type woning

Grondgebondenwoningen

Vrijstaande woning

Twee-onder-een-kapwoning

Verspringende tussenwoning

(schakelwoning)

Tussenwoning

Hoekwoning

Appartementen

Bovenwoning

Benedenwoning

Maisonnette

Galerijflat

Portiekflat

Beneden- en bovenwoning

LoopT1yp (dagen)

Gemiddelde Standaarddeviatie

(t-waarde4) (variatieS)
128 137
(76,41) (1.07)
90 100
(6,60) (1,11)
92 100
(3.99) (111)
73 81
(-77.22) (111)
80 88
(-26,75) (1,10)
71 80
(-5,51) (113)
64 76
(-16,14) (119)
74 85
(1,50) (1715)
77 111
(5.69) (1.44)
76 108
(6,57) (1.42)
91 123
(4,66) (135)
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DISCOUNTRATIO (%)

Gemiddelde
(t-waarde4)

5,28
(73,56)
3,62
(6,01)
3,19
(-11,29)
2,86
(-67,90)
3,18
(-23,54)

2,80
(5,56)
2,84
(4,97)
2,71
(2,93)
2,38
(-11,62)
2,49
(-6,27)
3,82
(6,77)

Standaarddeviatie

(variatieS)

5/51
(1,04)
3,91
(1,08)
314
(0,98)
3/44
(1,20)
3,69
(1,16)

6,36
(2:27)
6,38
(2,24)
3,87
(1.42)
3,53
(1,48)
4,32
(1.73)
5.74
(1,50)
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Wat de fysieke woonomgevingskenmerken betreft, dragen de groene ken-
merken het meest bijaan de woningprijs. Vooral in een bosrijke omgeving
zijn de prijzen per vierkante meter beduidend hoger (zie ook tabel 32 in bijla-
ge3). Deaanwezigheid van een bedrijventerrein heeft een negatieve invloed
op de woningprijs. Ook de hoeveelheid nieuwbouw in de gemeente heeft
een prijsdrukkend effect, hetgeen nietonlogischis: nieuwbouw vergroot
immers hetwoningaanbod.

Kijken we naar de sociaal-economische kenmerken van de woonomge-
ving, danvaltop dathetaandeel koopwoningen een negatieve invloed heeft
op devierkantemeterprijs—zowel bijde grondgebonden woningen als bij de
appartementen. Ook hetaandeel eengezinswoningen heeft een negatieve
invloed op de prijs. Dit lijkt onlogisch, maar komt doordat eengezinswonin-
genvooral in gebieden staan waar de prijs per vierkante meter gemiddeld
lageris. In (binnen)steden is de grondprijs hoger, waardoor er vaker wordt
gekozenvoorhoogbouw, en hetaantal eengezinswoningen schaarsis. In bui-
tenwijken enrondom de stedenis de grondprijs lager; hier worden meer
eengezinswoningen gebouwd enis de woningprijs lager.

De bijdrage van de sociale statusscore van de wijk is negatief, wat betekent
dateen hogerescore op desociale achterstandsschaal een lagere prijsvan de
woning met zich meebrengt (zie ook tabel 32in bijlage 3). Ook de samenhang
met hetaandeelimmigranteninde buurtis zowel voor de appartementen
alsvoorde woningen groot; in een buurt met gemiddeld meerimmigranten is
de woningprijs per vierkante meter lager.

Ookdebevolkingsdichtheid van de buurt heeft een negatief effect op de
woningprijs per vierkante meter. Opvallend genoeg vertoont de omgevings-
adressendichtheid van de buurtjuist een positief verband met de woningprijs.
Blijkbaar worden woonomgevingen meteen hoge adressendichtheid, zoals
binnensteden, dus wel gewaardeerd, maar woonomgevingen meteen hoge
bevolkingsdichtheid niet.

Functionele omgevingskenmerken die een (positieve) rol spelenin de
prijsvormingvanwoningen zijn onder andere de nabijheid van ov-haltesen
denabijheid van werkgelegenheid. Dit laatste is weinig verbazingwekkend,
aangezien die kan worden gezien als een proxy voor de druk op de regionale
woningmarkt.

Indevolgende hoofdstukken zullen de afzonderlijke bijdragen van de ver-
schillende verklarende dimensies aan de orde worden gesteld. Tevens zal
daarbijeenonderscheid worden gemaakt tussen woningen in stedelijke en
woningeninlandelijke omgevingen. Hetisimmers goed mogelijk dat de bij-
dragevandeverschillendeverklarende dimensies er anders uitzietin steden
danop hetplatteland.
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6. Testwaardeis 88 (dagen) voor
delooptijd van woningen en 73
(dagen)voorappartementen.

7. Testwaardeis 3,52 (%) voor de
discountratiovan woningenen

2,61(%) voor appartementen.

Tabel 4. Gemiddelde looptijd en discountratio voor grondgebonden woningen en apparte-
menten naar provincie, 1999-2003

Bron:NvM/DGW, bewerking RPB

GRONDGEBONDEN WONINGEN APPARTEMENTEN
Provincie Looptijd (dagen) Discountratio (%) Looptijd (dagen)
(tfwaardeé) (t-waarde?) (tfwacrdeé)
Groningen 84 4,18 59
(-5.:34) (11,56) (-9.11)
Friesland 97 4,70 101
(10,89) (27,24) (9.14)
Drenthe 101 4,10 97
(14/49) (18,64) (8,:41)
Overijssel 95 3,81 114
(10,76) (12/45) (16,44)
Gelderland 91 3,53 83
(6,20) (0.45) (9.81)
Flevoland 86 2,69 102
(-2,86) (-37.52) (7.36)
Utrecht 79 3,49 71
(-19.77) (-1,78) (-3,68)
Noord-Holland 77 2,08 67
(-31,59) (-25,85) (-14.69)
Zuid-Holland 91 3,38 69
(7.46) (-8,76) (-12,22)
Noord-Brabant 86 3:39 82
(-3.79) (-7.22) (812)
Limburg 102 3,66 87
(12,69) (3.42) (5:54)
Zeeland 82 3,85 107
(-4.52) (5.70) (6.:42)

Regionaleverschillenin woningprijzen

Discountratio (%)
(t-waarde?)
2,63
(0.32)
3,40
(8,26)
3:35
(10,34)
2,72
(1,86)
2,51
(-2,26)
2,68
(0,81)
2,82
(6,86)
2,29
(-11.75)
2,79
(8,49)
2,22
(-7,85)
2,70
(1,00)
2,82

(1,02)
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Tabel 5. Deinvloed van woning- enwoonomgevingskenmerken op de woningprijsin€

per m2: resultaten van een eerste regressieanalyse

Bron: NVM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van 1999)

Verklarende variabelen

Fysieke woning-

kenmerken

Bouwperiode

Woningtype

Appartements-

type

Provincie

Constante

Inhoud/woonoppervlakte
Kadastrale oppervlakte/woon-
oppervlakte

Aantal kamers

Aanwezigheid garage (0-1)

Aanwezigheid tuin (0-1)

-1905(0-1)
1906-1944 (0-1)
1945-1970(0-1)
1971-1990 (ref.)
1991—(0-1)

Vrijstaande woning (0-1)
Twee-onder-een-kap (0-1)
Hoekwoning (0-1)

Verspringende tussenwoning (0-1)

Tussenwoning (ref.)

Bovenwoning (o-1)
Benedenwoning (0-1)
Maisonnette (0-1)
Portiekflat (ref.)
Galerijflat (0-1)

Beneden- en bovenwoning (0-1)

Groningen (0-1)
Friesland (0-1)
Drenthe (0-1)
Overijssel (0-1)
Gelderland (0-1)
Flevoland (0-1)
Utrecht (0-1)
Noord-Holland (0-1)
Zuid-Holland (ref.)
Noord-Brabant (0-1)
Limburg (0-1)
Zeeland (0-1)
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Grondgebondenwoningen (n=405.748) Appartementen (n=152.143)

B
234,50

357,66
8,44

-14,60
63,25

-0,15%
31,39
55/94

83,26

487,73
227,74

67,27
104,57

32,52
-35,23
T41%
114,44
99,58
-5,10%
106,54
175,81

19,80
-75:93
114,98

t-waarde

26,95

348,84
123,49

-28,37
43,34

-0,05
17,00

32,12

46,27

224,67
121,53
40,20

28,34

4,40
-6,68

0,23
23,51
32,30
-1,16
38,36
81,13

6,48
-12,32

-20,22

B t-waarde
804,63 -28,94
147,10 24,85

0,21% -1,56
45,62 -24,68
174,60 29,00
106,76 16,91

32,63 3,41

144,56 -19,96
-105,68 -19,00
223,95 35,84

18,41 3,28
-16,77 -2,09
-125,76 -17,32
69,18 12,90
-87,88 -4,81
“7517 -2,13
-70,43 2,42
-21,71% 0,59
58,95 2,41
184,27 14,30
59,88 2,29
115,58 12,53
374,12 68,81
206,10 16,61
52,17% 1,77
27,31% 1,14

Verklarende variabelen

Fysieke woon-
omgevings-

kenmerken

Sociaal-econ.
woonomgevings-

kenmerken

Aanwezigheid bebost gebied
binnensom

Aanwezigheid parken en plant-
soenen binnen 5om

Aanwezigheid recreatief water
binnensom

Aanwezigheid overig binnenwater
binnensom

Aanwezigheid verbruiksrecreatief
groen binnen som

% bebost gebied in de buurt

% parken en plantsoenenin de buurt
% recreatief waterin de buurt

% overig binnenwater in de buurt
% recreatief groenin de buurt

% bedrijventerreinin de buurt
Omgevingsadressendichtheid buurt
Aantal hoogbouw (hoger dan 4
verdiepingen)

Aantal nieuwbouwwoningen

(gemeente)

Aandeel koopwoningen in de buurt
Aandeel eengezinswoningen in de
buurt

Bevolkingsdichtheid (inwoners
perkm? ) buurt

8

Aandeel immigranten in de buurt

Sociale statusscore van de buurt?

8.Hetaandeel niet-westerse
allochtonenindebuurtis gemeten
alsdeafwijkingvanhetaandeel
niet-westerseallochtonenineen
postcodegebied perbevolkings-
dichtheidsklasse ten opzichtevan
de mediane waardevan hetaan-
deel allochtonen perbevolkings-
dichtheidsklasse (zie Blijie 2005).
Hetaandeel niet-westersealloch-
tonen per postcodegebied is afge-
zettegende bevolkingsdichtheid
per postcodegebied, en per be-

volkingsdichtheidklasseis de
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B t-waarde
94,10 37,67
13,60 8,30
73.70 14,27

7:46 4,45
38,69 6,78
437,44 69,55
9,58 0,74
-300,61 9,46
206,80 16,16
2.674.,49 36,54
-302,25 32,50
0,04 28,28
-0,80 -6,92
-0,03 -29,92
-221,46 -29,99
-146,64 -22,18
-0,02 -47,85
-561,95 -44,08
-99,70 -88,00

mediane waarde uitgerekend.

De mediane waardeisvervolgens
afgetrokkenvan de echte waarde
enwanneer een postcodegebied
boven de mediane waarde uit-
komt, ishetaandeel niet-westerse
allochtonenhogerdan men zou
verwachten op basis van die bevol-
kingsdichtheid en vice versa.
9.Desociale statusscoreiseen
maatvoor desociale achterstand
vaneenbuurt. Deze maatisopge-
bouwd uitdrieindicatoren: inko-

men, opleidingen werkloosheid.

Grondgebondenwoningen (n=405.748) Appartementen (n=152.143)

B t-waarde
69,69 4,57
-11,15 -2,12
79,64 4,56
18,13 3,51
-21,06% -0,69
380,94 12,08
551 5% 1,78
353,03 3.75
291,20 8,06
2.667,14 8,97
51,76 2,03
0,07 30,67
-0,16 -2,47
-0,03 12,44
-507,40 -21,70
31,56% 1.77
-0,02 -27,11
-583,48 -23,22
-93,13 -27,66
Vervolg >

Aangeziendesociale statusscore
een maatisvoorachterstand,
betekent (enigszinsverwarrend)
eennegatieve statusscore dateen
buurteen relatief goede sociale
status heeft. Een positieve score
wilzeggendateenbuurteen min-
dergoedesociale status heeft
(voor een uitgebreide uitlegvan
desamenstellingvansociale sta-
tusscore wordtverwezen naar
Knol1998).

* Nietsignificant bij 95%

betrouwbaarheid.
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Tabel 5. (vervolg)
Verklarende variabelen Grondgebonden woningen (n=405.748) Appartementen(n=152.143)
B t-waarde B t-waarde
Functionele Afstand tot dichtstbijzijnde winkelsvoor 14,49 24,36 -0,46%* -0,26

woonomgevings- dagelijkse boodschappen'®

kenmerken Afstand tot dichtstbijzijnde op- en afrit 0,10% 0,14 9,15 3,56 F - k
vansnelweg" ys I e e

Afstand tot dichtstbijzijnde basisschool'® 16,83 26,75 17,43

CAefztt:dm(imoom)totstads—ofdorps- -0,32 -20,26 0,69 Won i ngken merken en
Afstand (in100 m) tot stadsdeelcentrum -0,51 -17,57 -0,62
(] (]
woningprijzen

Afstand (in100 m) tot de snelweg 0,00% -0,03 0,25%
Afstand (in100 m) tot dichtstbijzijnde -0,31 -56,78 -0,04%
metro- of tramhalte

Afstand (in100 m) tot dichtstbijzijnde 3,00 13,66 6,21
bushalte

Afstand (in100 m) tot dichtstbijzijnde -0,09 -4,43

stoptreinstation

Afstand tot dichtstbijzijnde intercitystation -0,33 -29,20

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per 0,18 13,81

1.000) binnen 15 min. over de weg

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per 31,80

1.000) binnen 30 min over de weg

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per 12,91

1.000) binnen 45 min. over de weg

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per 29,64

1.000) binnen 15 min. metde trein

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per -1,78

1.000) binnen 30 min. met de trein

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per -4,17

1.000) binnen 45 min. met de trein

R2 (verklaarde variantie) 57,3

10. Afstand tot dichtstbijzijnde 11. Afstand tot dichtstbijzijnde op-

winkel enbasisschoolisingedeeld enafritisingedeeldin zes groe-
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inzesklassen:
1. (0-100m)
2.(100-200m)
3.(200-400m)
4.(400-800m)
5.(800-1600m)
6.(>1600m)

pen:
1. (0-500m)

2.(500-1000m)
3.(1000-2000 m)
4(2000-4000 m)
5(4000-8000m)
6(>8000m)




FYSIEKE WONINGKENMERKEN EN WONINGPRIJZEN

Dithoofdstuk bespreektdeinvloed van fysieke woningkenmerken op de
woningprijzen. Via die prijs krijgen we eenindruk van het belang dat kopers
hechten aan de fysieke kenmerken van de woning, en welke kenmerken
daarvan zij specifiek belangrijk vinden. In dithoofdstuk wordt nagegaan in
hoeverre deinvloedvan fysieke woningkenmerken op de woningprijs ver-
schilttussen grondgebonden woningen en appartementen, en tussen wonin-
geninstedelijke en landelijke omgevingen. Naast regionale verschillenin de
woningvoorraad (de meeste appartementen zijn te vinden in stedelijke
gebieden) bestaan er ook grote regionale verschillenin woningprijzen. De
vraagis of dezeverschillen deels zijn terug te voeren op de kenmerken van de
woningen zelf.

Woningen en woningprijzenin stad enland

De prijsvorming van woningen in de stad vergelijken met die op het platte-
land is een lastige exercitie. De woningvoorraad op het platteland verschilt
immers sterk van diein de stad. Watde grondgebonden woningen betreft
(tabel 6), bestaat maar liefst 34 procent van alle woningen op het platteland
uitvrijstaande woningen, tegenslechts 6 procentin de stad. Metandere
woorden: indestadis eenvrijstaande woning een schaars goed en op het
platteland de gewoonste zaak van de wereld. Dit geldt ook, zij hetin iets
mindere mate, voor twee-onder-een-kapwoningen. De stedelijke voorraad

grondgebonden woningen wordt gedomineerd door tussenwoningen (en

hoekwoningen).

Inde steden bestaat de totale voorraad koopwoningen voor een aanzienlijk
deel uitappartementen (tabel 7). Op het platteland daarentegen is het aantal
enaandeel appartementen zeer gering. Binnen deze voorraad appartemen-
ten zijn bovendien de portiekflats oververtegenwoordigd.

Dateenvrijstaande woning een schaars goed is in het stedelijk gebied, is ook
tezien aan de gemiddelde prijzen van ditwoningtype in stedelijke en landelij-
ke gebieden (tabel 8). De gemiddelde prijs van een vrijstaande woning ligtin
hetstedelijk gebied zo'n 50.000 euro hoger danin hetlandelijk gebied.
Echter, omgerekend naar prijs per vierkante meter zijn de verschillen veel
kleiner: vrijstaande woningen in steden hebben namelijk een gemiddeld
groter woonoppervlak (185 vierkante meter) dan op het platteland (166 vier-
kante meter). Overigens is de gemiddelde kadastrale oppervlakte van vrij-
staande woningen (de perceelgrootte) in steden wel aanmerkelijk kleiner
(613 vierkante meter) dan op het platteland (1.642 vierkante meter). Vrij-
staande woningenin de stad hebben dus nietalleen absoluut, maar ook rela-

Fysieke woningkenmerken en woningprijzen




Tabel 6. Hetaantal grondgebonden woningenin het woningtransactiebestand, naar type

woningen stedelijkheid, 1999—2003 (n=405.575)

Bron: NVM/DGW, bewerkingrp8

Type woning

Vrijstaande woning
Twee-onder-een-kap

Hoekwoning

Verspringende tussenwoning

Tussenwoning

Totaal

Tabel 7. Hetaantal appartementenin het woningtransactiebestand, naartype appartement

Stedelijk gebied

n
9.122
18.121
34.145
3-924
93.986
159.298

enstedelijkheid, 1999—2003 (n=152.112)

Bron: NVM/DGW, bewerkingrp8

Type appartement

Bovenwoning
Benedenwoning
Maisonnette

Galerijflat

Portiekflat

Beneden-en bovenwoning

Totaal
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Percentage
57
11,4
21,4
2,5
59,0
100,0

Stedelijk gebied

n
29.654
16.499
10.408
24.128
41.427

860
122.976

Percentage
24,1
134

8,5
19,6
33.7

0,7

100,0

49.874
40.358
19.445
3.441
34.335
147.453

Landelijk gebied

n

Percentage
33,8
27.4
13,2

2,3
23,3
100,0

Landelijk gebied

n
1.920
1.172
1.098
2.356
7704

105

9.960

Percentage
13/4
8,2
7.6
16,4
53/7
0,7

100,0

Totaal'?
n
70.818
77-967
73-842
11.290
171.658
405-575

Totaal'3
n
33.949
19.405
13.566
31.730
52.440
1.022

152.112

Percentage
17.5
19,2
18,2

2,8
42,3

100,0

Percentage
22,3
12,8

8,9
20,9
34,5

0,7

100,0

Tabel 8. Gemiddelde verkoopprijzen en prijzenin€per m?van grondgebonden woningen,

naar type woning en stedelijkheid, 1999—2003 (n=405.575)

Bron: NVM/DGW, bewerkingrp8

Type woning

Vrijstaande woning
Twee-onder-een-kap

Hoekwoning

Verspringende tussenwoning

Tussenwoning

Totaal

Stedelijk gebied
Verkoopprijs Prijs per m?
336.159 1.829
225.797 1.520
170.852 1.328
192.714 1.358
157.490 1.276
179-224 1.349

Landelijk gebied
Verkoopprijs Prijs per m?
285.480 1.794
184.286 1.427
154.010 1.292
179.551 1.338
136.024 1.189
203.172 1.476

Tabel 9. Gemiddelde verkoopprijzen en prijzenin€per m2 van appartementen, naar type

appartementen stedelijkheid, 1999—2003 (n=152.112)

Bron: NVM/DGW, bewerkingrp8

Type woning

Bovenwoning
Benedenwoning
Maisonnette

Galerijflat

Portiekflat

Beneden- en bovenwoning

Totaal

Stedelijk gebied
Verkoopprijs Prijs per m?
140.691 1.525
124.484 1.453
131.488 1.296
109.355  1.385
110.892 1.318
194.051 1.455
121.924 1.398

Fysieke woningkenmerken en woningprijzen

Landelijk gebied
Verkoopprijs Prijs per m?
142.795 1.515
126.649 1.559
135.407 1.302

128.728 1.525
157-344 1.588
145.938 1.413
141.620 1.522

Totaal'?

Verkoopprijs Prijs per m?
299.483 1.806
199.930 1.463
163.397 1.304
185.189 1.332
148.723 1.232
188.578 1.393

Totaal'3

Verkoopprijs Prijs per m?
140.411 1.517
124.393 1.463
130.471 1.283
112.606 1.411
116.231 1.350
186.376 1.437
123.654 1.409

12. Hettotaal aantal woningenin

onstransactiebestand, inclusief

matig stedelijk gebied.

13. Hettotaal aantal appartemen-

teninonstransactiebestand,

inclusief matig stedelijk gebied.
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tief veel minder buitenruimte dan binnenruimte: de kavels met vrijstaande
woningen zijn er veel voller bebouwd.

Wat opvaltaan de gemiddelde prijzen van de grondgebonden woningen is
datde prijzen per woningtype hogerliggen in het stedelijk gebied, terwijl
over hettotaal bekeken de gemiddelde woningprijs juisthogerisin hetlande-
lijk gebied. De eenvoudige verklaring hiervooris dat duurdere typen (vrij-
staande woningen) in het landelijk gebied sterk zijn oververtegenwoordigd.

Kijken we naar de prijzen per vierkante meter, dan valt op dat de verschillen
in prijzen groter zijn bij grondgebonden woningen dan bij appartementen;
daar differentiéren de gemiddelde prijzen per vierkante meter nauwelijks
naartype. Dit geldtvoor zowel hetstedelijk als het landelijk gebied.

Fysieke woningkenmerken en woningprijzeninstad enland

Naeeninventarisatie van de woningen en woningprijzenin het stedelijk en
landelijk gebied, wordt nu naderingegaan op deinvloed van de fysieke
woningkenmerken op de woningprijs. We onderscheiden daarbij opnieuw
grondgebonden woningen en appartementen, in het stedelijk en landelijk
gebied.

Dewoningkenmerken hebben zowelin hetstedelijk alsin het landelijk
gebied ongeveer evenveelinvloed op de prijs van grondgebonden woningen
(zietabel10); de verklaringskrachtvan alle woningkenmerken isin het stede-
lijk gebied 24 procentenin hetlandelijk gebied 28 procent. Bijde apparte-
mentenis hetverschil tussen stad enland groter. Daar verklaren de woning-
kenmerkenin destad zo'n 28 procent tegenover 18 procentin landelijke
gebieden. Intabel 10 zijn de ongestandaardiseerde regressiecoéfficiénten
opgenomen: de bijdrage van de fysieke woningkenmerken op de prijs per
vierkante meter staat uitgedruktin euro’s. Bijlage 4 bevat dezelfde tabel,
echter met gestandaardiseerde regressiecoéfficiénten, waardoor de bijdrage
van de verschillende kenmerken onderling goed vergelijkbaar wordt (zie
tabel 33 voor grondgebonden woningen en tabel 35 voor appartementen).

Meerinhoud en meer buitenruimte zorgen zowel in de stad als op het plat-
teland voor een meerwaarde van de woningprijs per vierkante meter. Deze
meerwaardeisvoor stedelijke woningen echter drie keer zo hoogalsvoor
landelijk gelegen woningen. Landelijke woonomgevingen kenmerken zich
immers door een grotere hoeveelheid (openbaar) groen en open ruimte, het-
geenalseen compensatie kan worden gezien voor een mogelijk geringere
omvangvan de private buitenruimte. Die openheid zorgterinieder geval
voor datwoningen met meer privé-ruimte (een grotere tuin) slechts een
geringe meerwaarde hebben in tegenstelling tot vergelijkbare woningenin
eenstedelijk woonmilieu. In steden, waar de bebouwingsdichtheid hogeris
enopen ruimte en groen schaarser zijn, wordt de private buitenruimte veel
hoger gewaardeerd.

Dezelfderedenering geldtook voor de aanwezigheid van een garage. Ook
hierbij geldt datin stedelijke woonomgevingen een eigen garage een schaar-
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14.Bijdeappartementenisde
gemeente Amsterdam buiten
beschouwing gelaten. De woning-
voorraad van Amsterdam ken-
merktzichdooreen grootaandeel
appartementen (metnameinde
huursector). Dooropnamevan de
transactiesin Amsterdam zou het
provinciale effectvan Noord-
Holland enorm grootwordenen
eenvertekend beeld geven.
Daarnaastisde woningmarktin
Amsterdam dusdanig gespannen
datdaar de prijzen sowieso op een
veel hoger niveauliggendaninde
andere grotestedenendanin
Nederland alstotaal. Eenregres-
sieanalyse zoalsdiein hetderde
hoofdstuk werd gepresenteerd,
maar dan alleen gedraaid voor
Amsterdam, levert zowel sterk
afwijkende totale verklaarde vari-
anties op als sterk afwijkende bij-
dragenvandeverschillendever-
klarende dimensies. Voor de ande-
redrie grote steden gold ditafwij-
kende patroon niet.

15. De aanwezigheid van eentuin
isnietmeegenomenin het model
voordegrondgebondenwonin-
gen, aangezien dittype woning
sowieso overeen tuin beschikt, in
tegenstelling totde appartemen-
ten.

* Niet significant bij 95%

betrouwbaarheid.

Tabel10.Deinvloed vanfysieke woningkenmerken op de prijsin€per m2van woningen in
landelijke en stedelijke gebieden: resultatenvan deregressieanalyse

Bron:NvM/DGWw, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijs niveau van 1999)

Verklarende variabelen
Stedelijk Landelijk

Constante 292,12 321,16
Fysieke woning- Inhoud/woonoppervlakte 298,44 292,66
kenmerken Kadastrale oppervlakte/woonopp. 26,93 8,30
Aantal kamers 1,02% -17,08
Aanwezigheid garage (0-1) 91,34 6,05

Aanwezigheid tuin (0-1)"5

Bouwperiode -1905(0-1) 230,55 -58,17
1906-1944 (0-1) 82,66 61,89
1945-1970(0-1) 1,50% 100,86
1971-1990 (ref.)

1991-(0-1) 131,58 99,24

Woningtype Vrijstaande woning (0-1) 373,22 436,54
Twee-onder-een-kap (0-1) 142,50 173,59
Hoekwoning (0-1) 36,25 88,16
Verspringende tussenwoning (0-1) 60,24 125,77
Tussenwoning (ref.)

Appartements-  Bovenwoning (0-1)

type Benedenwoning (0-1)

Maisonnette (0-1)

Portiekflat (ref.)

Galerijflat (0-1)

Boven- en benedenwoning (0-1)

R2 verklaarde variantie 24,4 27,6

Fysieke woningkenmerken en woningprijzen

Grondgebonden woningen (n=306.751)

Appartementen’4 (n=132.936)

Stedelijk Landelijk

948,18 844,95
203,65 238,42
-0,20% 1,04
-52,47 19,44%
164,24 168,53
106,63 17,74%
57.83 -40,14%
-241,37 148,35
129,07 -202,57
232,72 172,88

-10,15%  -135,03
5,61% -116,64
-107,02 -296,35

70,46 -4,43%
-85,98 470,26

28,0 18,3
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ser goedisende woning dus duurder maakt. Voor de appartementen geldt
datdeaanwezigheid van eentuin eenforse meerwaarde geeft, met namein
stedelijke gebieden (169 euro per vierkante meter woonoppervlak). De hoge
waarden van de regressiecoéfficiénten van de variabele inhoud/woonopper-
vlakte, laten zien dat een hogere gemiddelde verdiepingshoogte positief van
invloed is op de woningprijs per vierkante meter.

Deverschillentussen stedelijk wonen en landelijk wonen gaan ook zeker
op voordebouwperiode. In hetvorige hoofdstuk constateerden we reeds dat
derelatietussen de ouderdom van een woning en de prijs ervan geen lineair
verbandvertoont: in stedelijke omgevingen leveren vooroorlogse grondge-
bondenwoningen een duidelijke meerwaarde op ten opzichte van woningen
gebouwdinde periode 1971-1990. Zo zijn grondgebonden woningen
gebouwdvéér19o6 voor gemiddeld 233 euro pervierkante meter meer ver-
kochtdanwoningen gebouwd in de periode1971-1990. In landelijke omge-
vingenis datal veel minder het geval, en zijn woningen van véér1906 per
vierkante meter zelfs minder waard dan woningen uit de periode 1971-1990.
Woningen op hetplatteland, gebouwd véér1970 zijn over hetalgemeen van
eenslechtere kwaliteit dan recenter gebouwde woningen (Van Dam 2002).

Voorappartementenis hetbeeld weeranders. De bouwperiode heeft net
alsvoorde grondgebonden woningen in stedelijke omgevingen een niet-
lineair effect op de prijs van een appartement. Zowel voor appartementen
instedelijke alsin landelijke omgevingen geldt dat nieuwe appartementen
(gebouwd na1991) een hogere prijs kennen, evenals appartementen
gebouwdvéérigos. Appartementen gebouwd vlakvoor de Tweede
Wereldoorlogenin de periode ernakenmerken zich, waarschijnlijk vanwege

eeninferieure bouwkwaliteit, door een lagere prijs. Zowel voor appartemen-

tenalsvoor grondgebonden woningen geldtin elk geval een duidelijke meer-
waarde van woningen gebouwd na199o.

Deinvloedvan hettype woningverschiltsterk. Intabel 10 staat de meer- of
minderwaarde van deverschillende woningtypenineuro’s genoteerd ten
opzichtevandereferentiegroep: detussenwoningen. Eenvrijstaande
woning levertin hetlandelijk gebied veel meer op danin het stedelijk gebied.
Ditlijkt op het eerste gezicht tegenstrijdig met watin de vorige paragraaf
werd gesteld (zie tabel 8). Echter, tussenwoningen kennen een veel lagere
verkoopprijsin hetlandelijk gebied dan in het stedelijk gebied waardoor de
verhoudingin prijs tussen vrijstaande en tussenwoningen (het referentie-
type) veel scherperisin hetlandelijk gebied danin het stedelijk gebied. Dit
geldtbijvoorbeeld nietvoor twee-onder-een-kapwoningen.

Hettypeappartement heeft daarentegen een geringer effect op de prijs-
vorming, zeker als gekeken wordt naar de gestandaardiseerde regressiecoéf-
ficiénten (zietabel 35in bijlage 4). Het sterke negatieve effect op de prijsvan
boven-enbenedenwoningeninlandelijke woonomgevingen s geflatteerd,
aangezien hetaantal transacties voor die subgroep (zie het vorige hoofdstuk)
uiterstgeringis.
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16. Zie noot14, blz. 54.

17. De aanwezigheid van een tuin
isnietmeegenomenin het model
voorde grondgebonden wonin-
gen, aangezien dittype woning
sowieso overeen tuin beschikt, in
tegenstelling totde appartemen-
ten.

* Niet significant bij 95%

betrouwbaarheid.

Tabel11. Deinvloed van fysieke woningkenmerken en provincie op de prijsin€ per m?van
woningeninlandelijke en stedelijke gebieden: resultaten van de regressieanalyse

Bron:NvM/DGWw, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijs niveau van 1999)

Verklarende variabelen

Stedelijk Landelijk Stedelijk Landelijk
Constante 205,12 366,04 849,8 823,41
Fysieke woning- Inhoud/woonoppervlakte 339,11 348,25 196,59 258,99
kenmerken Kadastrale oppervlakte/woonopp. 28,89 8,59 0,09% 1,61
Aantal kamers 6,88 -21,45 -37,27 21,59
Aanwezigheid garage (0-1) 102,31 51,81 175,65 233,92
Aanwezigheid tuin (0-1)"7 95,28 5,07%
Bouwperiode -1905(0-1) 199,83 -125,87 21,53 -84,45%
1906-1944 (0-1) 90,97 -8,49 -210,64 -209,05
1945-1970 (0-1) 45,99 35,32 125,51 -241,70
1971-1990 (ref.)
1991—(0-1) 126,07 98,12 222,27 172,94
Woningtype Vrijstaande woning (0-1) 426,43 546,93
Twee-onder-een-kap (0-1) 204,38 256,11
Hoekwoning (0-1) 42,55 89,34
Verspringende tussenwoning (0-1) 92,65 146,91
Tussenwoning (ref.)
Appartements-  Bovenwoning (0-1) -1,99% -47.,42
type Benedenwoning (0-1) 18,16 -48,63%*
Maisonnette (0-1) -110,28 -349,22
Portiekflat (ref.)
Galerijflat (0-1) 46,67 -14,19%
Boven- en benedenwoning (o-1) -57,89 -300,92
Provincie Groningen (0-1) -371,49 -805,47 -259,07 -658,15
Friesland (0-1) -588,54 -631,38 -237,27 -578,28
Drenthe (0-1) -557,38 -628,21 -306,19 -533,11
Overijssel (0-1) -367,78 -383,22 -189,53 -351,06
Gelderland (0-1) -194,80 -128,78 42,72 -116,49
Flevoland (0-1) -244,68 -395,45 -150,71 -171,63
Utrecht (0-1) 88,41 273,12 234,10 114,02
Noord-Holland (0-1) 79,70 167,37 246,55 168,75
Zuid-Holland (ref.)
Noord-Brabant (0-1) -235,69 -228,78 91,49 -217,47
Limburg (0-1) 559,21 593,09 -83.43  -396,03
Zeeland (0-1) -456,37 -666,86 -252,18 -541,57
R2 40,9 50,2 39,0 36,5

Fysieke woningkenmerken en woningprijzen

Grondgebonden woningen (n=306.751) Appartementen16 (n=132.936)
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Regionale effecten
Dooreenonderscheid te maken tussen landelijke en stedelijke woonomge-
vingen wordt al eendeel van hetlocatie-effect zichtbaar: de meer- en min-
derwaarde van de woningkenmerken zijn verschillend voor woningenin ste-
delijk enlandelijk gebied. Daarnaast nemen we, netzoals in hetvorige hoofd-
stuk, in de regressieanalyse de provincies op. Op die manier proberen we
enerzijds na te gaan of het woningprijsverschil tussen stedelijke en landelijke
omgevingen nog overeind blijft, en anderzijds of een dergelijke, vrij grove
locatievariabele als provincie nog extraverklaringskrachtaan het model toe-
voegt (een grotere R, zietabel 11). Ook nu geldt weer dat de intabel 11 weer-
gegeven coéfficiénten de bijdragein euro’s aan de woningprijs per vierkante
meter weergeven. Voor onderling vergelijkbare (gestandaardiseerde)
regressiecoéfficiénten (Béta's) verwijzen we naar tabel 34 en tabel 36 in bijla-
ge 4.Bijde provinciesis de referentiegroep de provincie Zuid-Holland, wat
betekent datde meer- of minderwaarde van een provinciein euro’sisten
opzichtevan de gemiddelde prijsin Zuid-Holland.

Zelfseen groveregionaleindelingin provincies laateen mooibeeld zien
van de regionale woningprijsverschillen zoals we die ook al zagen in het
derde hoofdstuk. Grondgebonden woningenin de Randstadprovincies ken-
nen een hogere prijs per vierkante meter (zie de positieve waarden voor de
provincies Noord-Holland en Utrechtin tabel 10), de meest noordelijke en
zuidelijke provincies kennen de laagste prijzen per vierkante meterin verge-
lijking tot de provincie Zuid-Holland. Dit patroon geldt voor de grondgebon-
denwoningenin zowel stedelijke alsin landelijke woonomgevingen.

Uittabel 11 blijkt dat de verschillen tussen landelijke en stedelijke omgevin-
gen blijven bestaan, terwijl de verklaringskracht van het regressiemodel (R2)
omhoogschiet naar de 40 procent, enin het geval van de landelijk gelegen
grondgebonden woningen zelfs tot boven de 50 procent.

Van de Randstadprovincies zijn Utrechten Noord-Holland duurder dan
Zuid-Holland; zowel de grondgebonden woningen als de appartementen
zijn duurder pervierkante meter. De grootste provinciale verschillen vinden
we bij de landelijk gelegen woningen, meteen verschil van meerdan1.000
euro per vierkante meter tussen de provincies Groningen en Utrecht.

Deregionale prijsverschillen van appartementen zijn globaal vergelijkbaar
met dievan de grondgebonden woningen. Toch zijn er ook duidelijk verschil-
len: appartementenin Gelderland en Noord-Brabant kennen, naast apparte-
menten in de provincies Utrechten Noord-Holland, ook een hogere prijs per
vierkante meter in stedelijke woonomgevingen. In landelijke woonomgevin-
genisditeffectverdwenenenhebbenalleen nogappartementenin de pro-
vincies Utrechten Noord-Holland een hogere prijs. Voor appartementen is
de meerwaardevan de locatie ook anders in stedelijke dan in landelijke
woonomgevingen danvoor de grondgebonden woningen.

Goldvoor de grondgebonden woningen nog datlocatie een groter positief
effecthad voor dewoningenin landelijke omgevingen, voor de appartemen-
tenis deze meerwaarde van delocatiejuist sterker voor stedelijke omgevin-
gen.Eenappartementin een stedelijke omgeving levert meer geld op.
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Daarnaast zien we dat waar erin het eerste model sprake was van een aan-
zienlijk verschil in verklaringskracht (R2)tussen appartementen in stedelijke
enlandelijke gebieden, doortoevoeging van de provincievariabele dit ver-
schil wordtuitgevlakt.

De marktvoor appartementen in stedelijk gebied: Amsterdam als apart geval
Devraag naarappartementen verschiltvan dievan devraag naar grondge-
bondenwoningen; in het tweede hoofdstuk zijn we hier reeds op ingegaan.
Andere kenmerken van de woonomgeving spelen dan ook een andere rol bij
de prijsvorming van appartementen dan bijgrondgebonden woningen. Het
appartementstype s nietecht onderscheidend voor de prijs, maarin tegen-
stellingtotde grondgebonden woningenis de bouwperiode dat wel. Bij
appartementenisvooral stedelijkheid ergvan belang, zoals zal blijken uit het
volgende hoofdstuk. De stedelijke woningmarktin de Randstad kenmerkt
zichdoor een grote vraag naar woningen, vooral in en rondom de grote ste-
den. Voor devier grote steden (Amsterdam, Rotterdam, Den Haag en
Utrecht) zijn aparte analyses uitgevoerd om te onderzoeken in hoeverre de
invloed van de woonomgeving op de prijsvorming (en daarmee het belang
daarvanin hetwoningkeuzeproces) daar andersverlooptdanin de restvan
Nederland. Deinvioed van de woonomgeving bleekin drie van de vier grote
steden echter nauwelijks te verschillen met het model voor heel Nederland.
Eénstad vertoontevenwel een sterk afwijkend patroon en datis Amsterdam.
Deappartementsmarktin Amsterdam is zo gespannen datde woningprijzen
daarslechts zeer beperkt verklaard worden door de door ons meegenomen
fysieke woningkenmerken en woonomgevingskenmerken. Het prijsniveau
ligtin Amsterdam sowieso hoger, maar voor woningen op specifieke locaties
eninbepaalde woonomgevingen wordt zoveel geld neergeteld dat dit nau-
welijks nog enigverband vertoont met fysieke kenmerken als het woonop-
pervlak of hetappartementstype. De bijdragen van de verschillende woon-
omgevingdimensies leverden voor Amsterdam bovendien sterk afwijkende
regressiecoéfficiénten op, waardoor we ervoor hebben gekozen om bij de
analyses de Amsterdamse appartementen achterwege te laten.

Conclusie

Was er eersteen aanzienlijk verschil in verklaringskracht tussen appartemen-
tenin stedelijke en landelijke gebieden, door toevoeging van de provincies is
ditverschil uitgevlakt. Ook bijde appartementen geldt dat de meer- of min-
derwaardevan de locatie (gerepresenteerd door de provincies) sterker ver-
schiltvoorappartementen in stedelijk of landelijk gelegen gebieden.
Fysieke woningkenmerken alleen verklaren ongeveer evenveel (25 pro-
cent) van de prijs per vierkante meter van grondgebonden woningen in ste-
delijke enlandelijke gebieden. Bijde appartementenis dat echter niet het
geval, vooral nietbijde appartementenin landelijke omgevingen. De prijs
pervierkante metervan appartementen in landelijke omgevingen wordt nog
voor geen 20 procentdoor fysieke kenmerken verklaard. Het belangvan
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fysieke woningkenmerken in de woningprijs per vierkante meteris dus
beperkt. De nunogonverklaarde variantie moet derhalve vooral in omge-
vingskenmerken worden gezocht.

Hetin deverklarende modellen toevoegen van eentoch vrijgrove locatie-
variabeleals provincie leidt ertoe dat de verklaringskrachtvan de modellen
flink wordt opgeschroefd, vooral ten aanzien van grondgebonden woningen
inlandelijke omgevingen. Nietalleen bevestigen deze analyses dat er sprake
isvan grote regionale woningprijsverschillen, ze laten vooral zien dat het zin-
volisom dewoningprijzenin prijzen per vierkante meter uitte drukken en
vervolgens op zoek te gaan naar omgevingsvariabelen die vaninvloed zijn op

de prijsvorming van woningen, en daarbijonderscheid te makenin grondge-
bondenwoningen en appartementen enerzijds en landelijke en stedelijke
omgevingen anderzijds. Wellicht datin deloop van die zoektocht het effect
van devariabele provincie als een proxy-effect kan worden aangemerkt.

Fysieke woonomgevings-
kenmerken en woningprijzen



FYSIEKE WOONOMGEVINGSKENMERKEN EN WONINGPRIJZEN

Indithoofdstuk wordt een antwoord gegeven op devraagin hoeverre fysie-
ke woonomgevingskenmerken van invloed zijn op woningprijzen. Op deze
wijze proberen we nate gaan welk belang woonconsumenten hechten aan
fysieke aspectenvan hun woonomgeving. Hierbij maken we wederom niet
alleen een onderscheid tussen grondgebonden woningen en appartementen,
maar ook tussen stedelijke en landelijke omgevingen. Eerst bespreken we
eerderverrichtonderzoek waarin de relatie tussen fysieke kenmerken van de
woonomgeving en woningprijzen centraal stond of op zijn minstaan de orde
werd gesteld. Vervolgens geven we een overzichtvan dein onze analyses
meegenomen fysieke woonomgevingskenmerken en beargumenteren we
waarom juist die kenmerken zijn meegenomen in onze analyses. Daarna gaan
weinop deresultaten van onze analyses en laten we zien welke invloed fysie-
ke omgevingskenmerken hebben op de prijs van woningen.

Bevindingen uit eerdere studies

Deinvloedvan de woonomgeving op woningprijzen heeftvooral in het bui-
tenland enige aandacht gekregen; daar kwam dergelijk onderzoek al inde

jaren zeventigop gang. In de Verenigde Staten (Correl etal. 1978; Morales et
al.1980,1983; Anderson & Cordell1985; More etal.1988; Orland etal.1992;
Bolitzer & Netusil 2000; Dombrow et al. 2000; Mahan etal. 2000; Lutzen-
hiser etal.2001) enin Groot-Brittannié (Garrod 1992; Garrod & Willis1994;
Poweetal.1995; Daly etal. 2003) wordt bijvoorbeeld al lange tijd onderzoek

gedaan naar het effect van verschillende woonomgevingsfactoren op
woningprijzen.

InNederland werd in de jaren negentig pasvoor heteerst onderzoek
gedaan naar de waarde van de woonomgeving. Het onderzoek spitste zich
hiervooraltoe op deinvloed van groen en water op de waarde en de prijs-
vorming van woningen (Fennema199s5; Luttik & Zijlstra1997; Luttik 2000;
Van Leeuwen 1997 en Bervaes & Vreke 2004). Uit woonwensenonderzoek
blijkt dat groen en water kenmerken zijn waar woonconsumenten veel waar-
deringvoor hebben (zie bijvoorbeeld Heins 2002; Van Dam et al. 2003;
Wassenbergetal. 1994).

Deresultaten uitzowel binnen- als buitenland wijzen in dezelfde richting:
in hetalgemeen hebben open (groene) ruimte, water en verschillende land-
schapstypen een positief effect op de prijs. De effecten variéren echter per
kenmerk en afstand tot dergelijke kenmerken. Ook zijn er tussen de studies
groteverschillen te ontdekken in de mate waarin de woonomgevingsfacto-
ren zorgen voor een meerwaarde bij woningen.

Fysieke woonomgevingskenmerken en woningprijzen




Deverschillenin de onderzoeksresultaten zijn vooral het gevolgvan ver-
schillenin aantallen bestudeerde woningtransacties; verschillenin aantal
meegenomen woonomgevingskenmerken; en verschillen in meetmetho-
den. Zovarieert hetaantal woningtransacties in dergelijke studies van 6o
(Morales1980) tot meer dan16.000 (Lutzenhiser & Netusil 2001). De woon-
omgevingskenmerken zijnin sommige studies beperkt totindividuele woon-
omgevingsvariabelen, zoals parken, bomen of golfterreinen. Andere studies
nemenjuisteenveel breder spectrum van fysieke woonomgevingskenmer-
ken mee (zie bijvoorbeeld Li & Brown 1980; Powe etal. 1995; Orford1999;
Rosiersetal.2001a, 2001¢; Kestens etal. 2002; Tse 2002; Theriaultetal.
2004). Ook de gebruikte meetmethoden variéren. De twee meest gebruikte
methoden zijn de hedonische prijsmethode (HPMm) en de willingness to pay-
methode. Deze laatste methode (cvm, zie het tweede hoofdstuk) wordt
vooral gebruiktin studies waar gewerktis met geschatte woningprijzen. De
meerderheid van de onderzoeken gaat echter uit van werkelijke woning-
transacties en werkelijke woningprijzen. Geschatte woningprijzen door
makelaars en/of huizenbezitters leiden veelal tot een overschatting van de
woningprijzen.

Groene en blauwe omgevingskenmerken
Eenaantrekkelijke woonomgeving wordtveelal geassocieerd met een groe-
ne woonomgeving. Bomen, parken en plantsoenen hebben veel waarde voor
deleefbaarheid van de omgeving, en worden door bewoners vaak genoemd
alskenmerkenvan een prettige woonomgeving (Orland etal. 1992; More et
al.1988). Ook uitwoonwensenonderzoek (stated preference) komt een ster-
ke voorkeur naar voren voor groene, ruime en rustige woonomgevingen (zie
bijvoorbeeld Heins 2002; Wassenbergetal. 1994). Datzelfde geldt voor
onderzoek naar de beleving en waardering van de huidige woonomgeving
(zie bijvoorbeeld Van Dam et al. 2005; Elbersen 2001).

De‘opbrengst’ (meerwaarde) van groene woonomgevingskenmerken is
onderandere een prettig uitzicht, een rustgevend gevoel, en plezier beleven
aande omgeving door er te wandelen of gebruik te maken van de recreatieve
faciliteiten die er aanwezig zijn. Een studie van De Vries etal. (2000) legt zelfs
een positieve relatie met de gezondheid van bewoners. De waarde van groen
is dus onmiskenbaar aanwezig, maarvoor eenieder anders.

Hoewel de waarde van de woonomgeving moeilijk is uit te drukken in finan-
ciéleeenheden, wordtal jaren getracht de waarde van de woonomgeving uit
tedrukkeningeld. InNederlandis heteffectvan groene en blauwe woonom-
gevingsfactoren op de woningprijs regelmatigonderzocht, onder meer door
Fennema (1995), Luttik & Zijlstra (1997), Van Leeuwen (1997), Luttik (2000)
en Bervaes & Vreke (2004). Zij concluderen allen op basis van verschillende
transacties en methoden, dat groen in de woonomgeving een prijsverhogend
effectheeft op woningprijzen.

Fennema (1995) onderzocht of groen of open water in de stad Apeldoorn
een positief effect heeft op de prijs van een woning. Uit zijn studie kwam naar
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voren dat wanneer de loopafstand tot groen minder dan 400 meter s, de prijs
van eenwoningstijgt met ongeveer 6 procent. Het waardeverhogende effect
vandirect uitzicht op groenis nog groter, met een gemiddelde prijsstijging
van 8 procent. Luttik & Zijlstra (1997) kwamen tot vergelijkbare resultaten.
Zijdeden eenvervolgonderzoek met bijna3.o00 transactiesin acht verschil-
lende plaatsenin Nederland. Hun belangrijkste conclusie is dat waterpartijen
eenfors (8 tot1o procent) waardeverhogend effect hebben op de woning-
prijs. Ditgeldt vooral voor woningen waarvan de tuin grenst aan water datin
verbinding staat met een recreatieplas (zie ook Luttik & Zijlstra2000). Uit
hunonderzoek bleek tevens dathet wonenin de nabije omgevingvaneen bos
of metuitzicht op open groene ruimte positief (6 tot 12 procent) wordt
gewaardeerd. Totslotbleek ook nog dateen woningineendoor recreanten
aantrekkelijk bevonden landschap, 5 tot12 procent hoger werd gewaardeerd
daneenwoningin een minderaantrekkelijk landschap.

Ineenrecentonderzoek van Bervaes & Vreke (2004) zijn de door Fennema
(1995) en Zijlstra & Luttik (1997) gevonden resultaten opnieuw bevestigd.
Eennieuw elementinhun onderzoek was het onderscheid naar voor- en ach-
tertuin. Zij constateerden dathet waardeverhogende effectvan tuinen die
aandeachterzijde grenzen aan open ruimte of een uitzicht hebben over water
ruim twee keer zo hoog s als bij tuinen met een vooruitzicht. Dit effectis ech-
terzo plaatsgebonden, dat het weinig zegt over hetalgemene waardeverho-
gende effectvanaan de woning grenzende open ruimte.

Ookineen grootaantal buitenlandse studies is het waardeverhogende
effectaangetoond van groene en blauwe woonomgevingskenmerken op
woningprijzen (Anderson & Cordell1985,1988; Dombrow etal. 2000; Espey
& Owusu-Edusei2001; Hammer et al. 1974; Lutzenhiser & Netusil 2001;
Morales etal. 1983; More etal. 1988; Thériaultetal. 2002).

Alin1976 concludeerden Morales et al. dat woningen metbomenin de tuin
tussen de 6 en10 procenthoger werden gewaardeerd dan woningen zonder
bomen. Deze studie was echter gebaseerd op slechts zestig woningverkopen
in Manchester (Connecticut, vs), waardoor de betrouwbaarheid van de
resultaten beperktis. Ook Anderson & Cordell (1985) concludeerden dat de
aanwezigheid van bomen tot een meerwaarde leidt: een woningis dan3tots
procentmeer waard. De laagste meerwaarde van bomen werd gevondenin
een studievan Dombrow etal. (2000). Op basis van 269 woningtransacties
meteen gemiddelde waarde van 93.272dollar werd een meerwaarde van
bomen gevondenvan2 procent.

Deaanwezigheid van een park of open ruimte heeftin hetalgemeen een
waardeverhogend effect op woningprijzen (Bolitzer & Netusil 2000; Espey
& Owusu-Edusei2001; Hammer et al. 1974; Lutzenhiser & Netusil 2000;
Moreetal.1988). Bolitzer & Netusil (2000) en Lutzenhiser & Netusil (2001)
onderzochten bijvoorbeeld de relatie tussen de aanwezigheid van en de
afstand tot verschillende soorten van openbaar groen en woningprijzenin
Portland (vs). Beiden concludeerden dat open ruimte een significant effect
heeft op de woningprijzen.
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Hetverband tussen groene of open ruimte en een hogere woningprijs is
echter enigszins dubbelzinnigenin elk geval nietlineair. Het effectop de
prijsvarieert namelijk per type open ruimte en per afstand tot de open ruimte.
Het positieve effectis het grootst wanneer de afstand van groen toteen
woningkleineris dan 500 meter. In meerdere buitenlandse studies (Bolitzer
& Netusil2000; Correl etal. 1978; Li & Brown 1980; Lutzenhiser & Netusil
2001) is echter aangetoond dat wonen in de directe nabijheid van een park
(binnen 50 meter) of recreatieve groenvoorzieningen geen meerwaarde
oplevert. Een korte afstand tot een park wordt dus niet altijd als positief
ervaren; de bezoekersvan het park kunnen bijvoorbeeld overlast veroorza-
ken (Moreetal.1988; Bolitzer & Netusil 2000).

Derelatie tussen groene en blauwe omgevingskenmerken en de prijs van
woningenis een interessante en complexe. Wellichtis het effect van groen
envan open ruimte op de woningprijs groterin dichtbevolkte gebieden (zie
Kuoetal.1998), gebieden waar groen en water in de woonomgeving schaars
zijn, of in gebieden waar de druk op de woningmarkt groter is. Datis éénvan
deredenendatweinonzeanalyses een onderscheid maken tussen stedelijke
enlandelijke omgevingen.

Bovengenoemde studies zijn allemaal beperkt, doordat ze de fysieke ken-
merken van de woonomgeving alleen hebben vertaaldin groene en blauwe
omgevingskenmerken. In ons onderzoek betrekken we ook andere omge-
vingskenmerken (amenities en disamenities) in de analyses; nietalleen groen
en blauw, maar ook ruimte en rustspelenimmers eenrolin de woonpreferen-
tiesen hetwoningkeuzegedragvan mensen, en daarmeein de prijsvorming
vanwoningen.

Geluidsoverlast en luchtverontreiniging
Deinvloedvan geluidsoverlast en luchtverontreiniging op de woningprijs is
veel minder vaak bestudeerd, dan deinvlioed van groen en blauw. Wilhelms-
son (2000) onderzocht de invloed van verkeersgeluid op de prijzen van een-
gezinswoningenin Zweden entoonde aan datverkeersgeluid een sterk
negatief effectheeft op de woningprijzen. Zijn conclusie wijkt daarmee af
van andere studies. De oorzaak daarvan ligtin de manier waarop hijverkeers-
lawaai heeft gemeten en de manier waarop hij de positieve en negatieve
effectenvan wegen heeft geoperationaliseerd en uitelkaar gehaald. Het ver-
keerslawaaiis namelijk gemeten naast factoren als toegankelijkheid, lucht-
vervuiling en esthetische kwaliteiten van wegen en verkeer. Wegen hebben
zowel positieve als negatieve effecten, namelijk negatief in de zin van geluid
enluchtvervuiling en positiefin de vorm van bereikbaarheid. Om de positieve
effecten eruitte filteren, heeft Wilhelmsson het studiegebied zodanig uitge-
kozen datalleen woningen die 300 meter rondom een weg liggen zijn mee-
genomenindeanalyse. De gedachte hierachter is dat op deze manier de posi-
tieve effecten constant worden gehouden, terwijl de negatieve effecten
variéren met de afstand tot de weg. Geluidsoverlastisvervolgens op twee
manieren meegenomen in de hedonische prijsvergelijking: ten eerste het
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geluidsniveauin decibels ententweede als eeninteractievariabele van geluid
eneendummy die aangeeft of er ook uitzichtis op een grote weg
(Wilhelmsson 2000).

Smith & Deyak (1975) hebben laten zien dat het effect van luchtverontreini-
ging op woningprijzen niet kon worden aangetoond. Ook andere pogingen
om hetnegatieve effect van vuile lucht aan te tonen, bleven zonder resultaat
(Nelson1878; Graves et al. 1988). Desondanks bestaan er theorieén over de
invloed van vuile lucht op woningprijzen. Zo stelt Wieland (1973) dat wan-
neer consumenten erkennen dat er verschil bestaatin luchtkwaliteit tussen
enbinnen steden en zijeen voorkeur hebben voor woningmarkten meteen
hoge luchtkwaliteit, zij bereid zijn meer geld te bieden voor een woningin
zo'nomgeving. Tyrvdinen (1997) stelt echter terecht dat alleen deinvloed van
kenmerken die consumenten ook werkelijk kunnen waarnemen en die zijvan
belangachten, bepaald kan worden viawoningprijzen. Zois de luchtkwaliteit
een kenmerk dat niet alleen moeilijk is waar te nemen, maar waarvan ook de
invloed op het woningkeuzeproces twijfelachtigis. De perceptie van de
luchtkwaliteit speelt dan ook een grotere rol dan de werkelijke luchtkwaliteit
(zie ook Belhaj2003; Lambertetal. 1998). Bij geluidsoverlast ligt dat weer
anders: ook hierbij speelt de perceptie (waarneming en waardering) een rol,
maar deze waardering is sterker gerelateerd aan de werkelijkheid. Derhalve
kanworden verondersteld dat geluidsoverlast (bijvoorbeeld van verkeer of
bedrijvigheid) een belangrijke rol kan spelen in het woningkeuzeproces, en
daarmeein de waardering en prijsvorming van woningen.

Inonze analyses zullen we de luchtkwaliteit niet meenemen. Ook waren
wevanwege het gebrek aan geschikte gegevens nietin staat de geluidsover-
last mee te nemen. We hebben daarom onze toevlucht gezochtin enkele
proxyvariabelen, zoals de nabijheid van bedrijventerreinen en de nabijheid
van snelwegen, als twee belangrijke bronnen van geluidsoverlast (zie bij-
voorbeeld Theebe 2002). De bedrijventerreinen zijn opgenomen in de analy-
sevan de fysieke omgevingskenmerken, als ‘percentage bedrijventerreinin
debuurt’. Devariabele nabijheid van snelwegen wordt daarentegen mee-
genomenindeanalysesvande functionele omgevingskenmerken. We zijn
onserechtervan bewustdat deze keuze arbitrair is. Immers, bepaalde
omgevingskenmerken kunnenvanuithun functie worden beschouwd als
aantrekkelijk kenmerk van de woonomgeving, maar kunnen tegelijkertijd in
fysieke zin hinder veroorzaken (geluid, stank, uitzicht). Dit geldt niet alleen
voor snelwegen, maar ook ten aanzien van bijvoorbeeld ov-haltes, winkels en
scholen.

Fysieke woonomgevingskenmerken en woningprijzenin stad enland

Meegenomen variabelen
Omdeinvloedvan de fysieke woonomgeving op de woningprijs te analyse-
reniseen groot aantal omgevingskenmerken (variabelen, indicatoren) uit
verschillende gegevensbronnen aan het woningtransactiebestand (zie bijla-
ge1) gekoppeld.
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Eris geéxperimenteerd met meerdere omgevingsvariabelen in het model,
maar uiteindelijk hebben we alleen dein tabel 12 genoemde fysieke omge-
vingskenmerken meegenomeninde analyses. Deandere variabelenver-
toonden hoge onderlinge correlaties of ze hadden geen effect op de woning-
prijs. Zo bleek het niet mogelijk omin één analyse de aanwezigheid van groen
éndeoppervlakte ervan mee te nemen. Ook is besloten om alleen de ken-
merken binnen een afstand van vijftig meter totde woning mee te nemen, en
nietdie binnen100, 200, 400, 800 en1600 meter. Die afstandsvariabelen
waren wel in onze eerste verkennende analyses opgenomen, maar hun bij-
drage bleek evenwel nihil.

Resultaten
Debijdragevan de fysieke woonomgevingskenmerken aan de totale ver-
klaardevariantie van het model, varieert zowel naar woningtype (grondge-
bondenwoningen versus appartementen) als naar stedelijkheid (zie tabel 13).

Deresultaten van onze analyse tonen de gezamenlijke invloed van de fysie-
ke woningkenmerken (zie ook vorige hoofdstuk) en de fysieke woonomge-
vingskenmerken op de woningprijs (tabel 13). In stedelijke omgevingen ver-
klaart deze combinatie van fysieke woning- en woonomgevingskenmerken
voor 44 procent de prijs. Inlandelijke omgevingen ligt dat percentage met 54
procentaanmerkelijk hoger.

Wanneer we naar de afzonderlijke fysieke woonomgevingskenmerken
kijken, dan blijkt een bosrijke omgeving de woningprijs positief te beinvloe-
den.Ineenlandelijk gebied bedraagt de meerprijs per vierkante meter
woning131euro als er binnen vijftig meter van het huis een bosrijke omgeving
ligt. Ook wanneer je stedelijk woont heeft een bosin de nabije omgeving een
meerwaarde; dezeis echter met119 euro per vierkante meter iets geringer.
Hetzelfde geldtvoor het percentage bosin de omgeving. Hoe meer bosin de
buurtwaar menwoont, hoe groter de meerwaarde voor de woning.
Opvallend en enigszins contra-intuitief is dat de meerwaarde in het landelijk
gebied wel bijnatwee keer zo grootisalsin het stedelijk gebied.

Studies uit het buitenland laten zien dat groen in de woonomgeving een
dubbelzinnige betekenis heeft voor de prijs van woningen. Enerzijds is er rus-
tiggroenindevormvanopen ruimte waar niet wordt gerecreéerd, dat veelal
positief wordt gewaardeerd, anderzijds s er recreatief groen waar ook over-
lastvan ervarenkan worden en dateen negatief effect kan hebben op de prijs
van omringende woningen.

Inonze analyses komtditdubbelzinnige effect echter nauwelijks naar
voren. In een stedelijke woonomgeving heeft de nabijheid van een park of
plantsoen (binnen 50 meter) een meerwaarde van 25 euro per vierkante
meter woonoppervlak tot gevolg, terwijl diezelfde nabijheid voor een lande-
lijk gelegen woning een vermindering van de vierkantemeterprijs oplevert
van 20 euro. In een stedelijke omgeving met hogere bebouwingsdichtheden
enminder open ruimte wordt de aanwezigheid van groenin devormvan een
park of plantsoen positief gewaardeerd en dit heeft een duidelijk effect op de
woningprijs. In een landelijke woonomgeving met lagere bebouwingsdicht-
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Tabel12. Overzichtvan de gemiddelden envariatiecoéfficiénten van de fysieke woon-

omgevingskenmerken die zijn meegenomenin onze analyses

Bron:NvM/DGW, bewerkingrpB

Fysieke omgevingskenmerken

Aanwezigheid bos binnen 50 m (0-1)
Aanwezigheid parken en plantsoenen

binnen 50 m (0-1)

Aanwezigheid recreatief water binnen 50 m (0-1)
Aanwezigheid overig binnenwater binnen

som (0-1)

Aanwezigheid recreatief groen binnen 50 m (0-1)
% bosin de buurt

% parken en plantsoenenin de buurt

% recreatief water in de buurt

% overig binnenwater in de buurt

% recreatief groen in de buurt

% bedrijventerreinenin de buurt
Omgevingsadressendichtheid van de buurt

Aantal nieuwbouwwoningenin de gemeente

Aandeel hoogbouw (> 3 verdiepingen) in de buurt

Grondgebonden woningen

Gemiddelde
0,07

0,17

0,01

0,17

0,01
5,89
3.79
0,48
2,97
0,28
3.74

1.446,44

470,18

1,12

Fysieke woonomgevingskenmerken en woningprijzen

Appartementen
Variatie Gemiddelde Variatie
3,71 0,02 6,80
2,18 0,16 2,28
12,00 0,01 10,40
2,24 0,16 2,29
9,80 0,00
1,91 2,57 2,87
1,45 5,87 1,18
4,01 0,55 3,86
173 3,64 .77
3,18 0,14 4,82
1,81 4,30 1,77
0,73 3.151,85 0,67
1,58 1.173,49 1,12
4,89 23,88 1,13
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Tabel13. Deinvloedvan fysieke kenmerken op de woonomgeving en de prijs van woningen
in€perm?: resultatenvan deregressieanalyse

Bron: NVM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Verklarende variabelen Grondgebondenwoningen Appartementen18 Verklarende variabelen Grondgebonden woningen Appartementen
(n=306.751) (n=132.936) (n=306.751) (n=132.936)
Stedelijk Landelijk Stedelijk Landelijk Stedelijk Landelijk Stedelijk Landelijk
Constante 37,22 185,12 900,64 640,21 Provincie Groningen (0-1) -377.97 -776.,47 -248,18 -577.54
Friesland (0-1) -529,07  -603,33 -242,85 -574,23
Fysieke woning- Inhoud/woonoppervlakte 338,51 351,43 196,18 247,96 Drenthe (0-1) -477,14  -640,42 -318,20 -494,99
kenmerken Kadastrale oppervlakte/woonopp. 28,95 8,36 0,18% 1,89 Overijssel (0-1) -309,12 -397.34 -199,11 -330,25
Aantal kamers 4,60 -25,28 -37,67 17,40 Gelderland (0-1) -127,86  -194,09 42,27 -164,84
Aanwezigheid garage (0-1) 93,38 50,36 186,64 191,82 Flevoland (0-1) -281,12  -507,57 -190,18 -221,79
Aanwezigheid tuin (0-1) 95,91 21,09% Utrecht (0-1) 96,30 174,23 233,68 98,26
Noord-Holland (0-1) 89,31 133,33 235,08 177,51
Bouwperiode  —1905(0-1) 119,70 -99,86 38,24 -61,61% Zuid-Holland (ref.)
1906-1944 (0-1) 59,56 -28,54 -188,49 -124,86 Noord-Brabant (0-1) -187,51  -257,86 92,41 -210,16
1945-1970(0-1) 45,01 23,57 -126,63 -211,68 Limburg (0-1) -502,93  -627,62 -121,78 -396,11
1971-1990 (ref.) Zeeland (0-1) -395,23  -620,77 -268,42 -534,63
1991-(0-1) 127,49 109,97 197,22 217,19
Fysiekewoon-  Aanwezigheid bos binnen 50 m (0-1) 119,36 131,61 -9,13% 40,84%
Woningtype Vrijstaande woning (0-1) 427,75 551,78 omgevings- Aanwezigheid parken en plantsoenen 24,84 -20,19 -35,90 27,05%
Twee-onder-een-kap (0-1) 212,26 258,38 kenmerken binnen 50 m (0-1)
Hoekwoning (0-1) 48,76 93,57 Aanwezigheid recreatief water bin- 26,41 148,23 96,46 -21,17%
Verspringende tussenwoning (0-1) 98,68 1.26,43 nensom (o-1)
Tussenwoning (ref.) Aanwezigheid overig binnenwater 45,91 -2,73% 24,45 40,05
binnen 50 m (0-1)
Appartements-  Bovenwoning (0-1) 3,66% -30,30% Aanwezigheid verbruiksrecreatief 187,96 51,40 -33,26% 182,02
type Benedenwoning (0-1) 25,34 -34,70% groen binnen som (0-1)
Maisonnette (0-1) -109,72 -290,18 % bebost gebied in de buurt 380,15 596,49 281,10 491,76
Portiekflat (ref.) % parken en plantsoenenin de buurt -9,51% 1215,60 -111,37 -144,49
Galerijflat (0-1) 49,45 12,93% % recreatief waterin de buurt 428,29  -235,99 808,06 -269,77
Boven- en benedenwoning (0-1) -41,39 -262,73 % overig binnenwater in de buurt 367,92 600,71 121,14 53,15
% recreatief groenin de buurt 11.093,02 909,01 6.322,12  4.578,99
18. Zienoot 14, blz.54 % bedrijventerreinin de buurt -313,70  -645,95 -238,02 -238,96
* Nietsignificant bij 95% Omgevingsadressendichtheid 0,06 0,21 -0,02 0,10
betrouwbaarheid. Aandeel hoogbouw in de buurt -1,21 -1,60 0,29 1,89
Aantal nieuwbouwwoningenin 0,01 0,01 0,01 -0,05
gemeente
R2 (verklaarde variantie) 44,2 54,1 40,5 42,5
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heden en meer open ruimte (groen) is hetaannemelijk dat een park of plant-
soenweinig toegevoegde waarde heeften door de bewoners van die wonin-
gen ook minder gewaardeerd wordt, wat zich dan terugvertaaltin lagere
woningprijzen. In stedelijke omgevingen zijn parken en plantsoenen schaars,
waardoor een woningin de nabijheid ervan een hogere prijs oplevert.

Waterin de woonomgeving heeft een groot effect op de prijsvan een
woning in stedelijk gebied. De meerwaarde van ‘gewoon’ water (bijvoor-
beeldindevormvanslootjes, grachten ensingels) is wel groter dan de meer-
waarde van recreatief water. In hetlandelijk gebied is juist de meerwaarde
van recreatief water hethoogst en die van overig water nietsignificant. Voor
appartementenisjuistook de meerwaarde hethoogst voor recreatief water.

Kijken we naar de gestandaardiseerde regressiecoéfficiénten (tabel 37 en
38inbijlage 5), dan zien we datvoor grondgebonden woningenin het stede-
lijk gebied de omgevingsadressendichtheid de hoogste, zij het bescheiden,
positieve bijdrage levertaan de woningprijs per vierkante meter. In het lande-
lijk gebied leverthet percentage bebost gebied in de buurt de hoogste bijdra-
ge.Dezelfdevariabelenzijnookvoordeappartementendebelangrijkste prijs-
bepalende factor.

Conclusie

Uitonze analyses komt naar voren dat de fysieke woonomgevingskenmerken
slechtsvan bescheiden belang zijn voor de prijsvorming van zowel grond-
gebondenwoningen alsappartementen. Alleen bij de landelijk gelegen
grondgebonden woningen wordt een totale verklaarde variantie van boven
de 5o procent bereikt. Dit resultaatis enigszins verrassend gezien de uitkom-
stenvan eerder gememoreerd onderzoek, waaruit naar voren kwam dat het
belangvan groene en blauwe omgevingskenmerken forsvaninvioed was op
deprijzenvanwoningen. De verwachting dat de ‘waarheid” welin het mid-
denzalliggen, zal op zijn minst moeten worden getoetst door nader onder-
zoek, dat specifiekeris gericht op bepaalde woningmarktsituaties, bepaalde

woningmarktsegmenten en bepaalde woonlocaties.
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SOCIALE WOONOMGEVINGSKENMERKEN EN WONINGPRIJZEN

Naast de fysieke woonomgevingskenmerken zijn ook andere omgevings-
kenmerken mogelijk vaninvloed op de prijsvorming van woningen. Denk
aan hetimagovan een wijk, hetaandeel sociale huurwoningen, de veiligheid
ineenbuurt, desociale status en de etnische achtergrond van de buurt-
bewoners.

Indithoofdstuk wordtingegaan op devraagin hoeverre deze sociale
(sociaal-economische en sociaal-culturele) woonomgevingskenmerken van
invloed zijn op woningprijzen. We proberen hiermee na te gaan welk belang
woonconsumenten hechtenaan hun sociale woonomgeving. Daarbij maken
we netalsindevorige hoofdstukken nietalleen een onderscheid naar grond-
gebonden woningen en appartementen, maar ook naar stedelijke en lande-
lijke omgevingen.

Eerstbespreken we onderzoek dattot nutoeis verricht naar de relatie tus-
sen sociaal-economische (en sociaal-culturele) kenmerken van de woonom-
geving en woningprijzen. Vervolgens komtaan bod welke woonomgevings-
kenmerken we op basis van die eerdere studies hebben geselecteerd voor
onzeanalyses. Totslot gaan wein op de resultaten van onze analyses en laten
we zien welke invloed sociale buurtkenmerken hebben op de woningprijs.

Bevindingen uiteerdere studies

De relatie tussen sociale woonomgevingskenmerken en woningprijzen s
nog maar weinig onderzocht. Een lastig punt bij dergelijk onderzoek is name-
lijk dat niet alleen de werkelijke situatie een rol speelt, maar ook envooral de
perceptie op ende waardering van die situatie. Heeft een wijk of buurteen
slechtimago, dandoetheter niet zoveel toe of datimago terechtis, of beter
gezeqgd, is gestoeld op objectieve gegevens, of niet. Hetis moeilijk een
woninginzo'n buurtte verkopenvooreen goede prijs, ook al verkeert de
woningin een goede staat.

Vanaf dejaren zeventigwerd in het woningprijsonderzoek weliswaar
rekening gehouden met woonomgevingskenmerken (zie vorige hoofdstuk),
maar de sociale component bleef daarbijonderbelicht. De omgevingsken-
merken werdentoen bijvoorbeeld opgesplitstinlocationele kenmerken,
zoals afstandskenmerken tot voorzieningen (zie het volgende hoofdstuk), en
overige woonomgevingskenmerken (Wilkinson1971). Deze laatste groep
werd echterveelal niet meegenomenin onderzoek of er werd getracht ze in

één bepalende (proxy)variabele weer te geven.

Paslater werd erkend dat ook ‘zachte’ of in elk geval lastiger meetbare
kenmerkenvan de buurtvaninvloed zijn op woningprijzen, zoals de etniciteit
ensocialestatusvan de buurt. Bovendien werd hettoen eenvoudiger om
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verschillende kenmerken van de woonomgeving mee te nemen, door de
ontwikkelingvan grote digitale databestanden enaan G1s gerelateerde syste-
men. Het onderzoek kon zich daardoor uitbreiden naar verschillende
woningprijsbepalende determinanten (zie voor een uitgebreid overzichtvan
uitgevoerde studies Laakso1997).

Nietteminis er weinig bekend over deinvloed van sociaal-culturele en
sociaal-economische kenmerken van de omgeving op woningprijzen. Zo al
onderzoekis verricht naar deinvloed van dergelijke kenmerken op woning-
prijzen, ging hetspecifiek om deinvloed van de etniciteit van de buurtbevol-
king, of de veiligheid en criminaliteitin de buurt.

Etniciteit
Onderzoeken naar deinvloed van etniciteit op woningprijzen zijn schaars,
hetgeenvanwege de politieke en maatschappelijke gevoeligheid van dit
themaniethoeftte verbazen. Segregatie in goede en minder goede wijken
heefteen dubbelzinnigeinvloed op woningprijzen. Zo heefteen toename
van minderheidshuishoudensin een buurtsoms een positief effect op de
waarderingvan de woonomgeving door de andere minderheidshuishoudens,
maarin elk geval een negatief effect op de waarderingvan andere huizenbe-
zitters (Archeretal. 1996; Rose-Ackerman1975). Rose-Ackermann (1975)
steltdathet grootste negatieve effect op de waarderingvan bewonersvan de
buurten uiteindelijk op de prijs van woningen, optreedtin buurten die snel
veranderen qua etnische samenstelling (meerimmigranten).

Inde stad Toronto (Canada) bestudeerden Haider & Miller (2000) de
invloed van etniciteit op woningprijzen en zij concludeerden dat woningprij-
zen negatief samenhangen methet percentageimmigranten in de wijk. Ook
uitwoonwensen- en woningbehoeftenonderzoekin Nederland ende
Verenigde Staten blijkt dat mensen nietgraagin een buurt willen wonen
waarinveel allochtonen wonen; enals ze er al wonen dat ze graag zouden
willen verhuizen. Dit geldt zowel voor autochtone als voor allochtone bewo-
ners (Bolt2007; Clark 1991; Van Ham & Feijten 2005).

Veiligheid en criminaliteit
De (gepercipieerde) veiligheid in de buurtis een van de aspecten waar men-
sen naar kijken wanneer ze een woning willen kopen en zou dusin theorie
invloed moeten hebben op de woningprijzen. Amerikaans onderzoek heeft
aangetoond dat een groter aantal misdrijvenin de buurtinderdaad zorgtvoor
eensignificant lagere woningprijs (Glaeseretal. 2004). Marlet & Van
Woerkens gingen na of dat negatieve effect ook voor de stad Utrecht gold
(2004). Om het effectvan diverse veiligheidsindicatoren op woningprijzen te
achterhalen, hebben ze zoveel mogelijk factoren meegenomen die van
belang zijn voor de woningprijs, zoals de beschikbaarheid van werk, hetaan-
bodvan culturelevoorzieningen, bereikbaarheid via openbaarvervoeren
auto, de kwaliteit van de woningvoorraad en diverse stedelijke voorzienin-
genendenabijheid van natuur. Het onderzoek bevatte zowel een objectieve
veiligheidsindicator, zoals het totaal aantal geregistreerde misdrijven, als een
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subjectieve veiligheidsindicator, zoals het onveiligheidsgevoel van burgers,
waarbij overigens en logischerwijs sprake is van een hoge correlatie tussen
beide indicatoren. Marlet & Van Woerkens (2004) toonden aan dat het aantal
geweldsmisdrijven de woningprijzen negatief beinvloedt: hoe meer
geweldsmisdrijven hoe lager de woningprijs. Bij alle andere vormen van mis-
drijven bleek geensignificantverband te bestaan metde woningprijzen. Ze
concludeerden dat Nederlandse huishoudensinderdaad rekening houden
met de mate van veiligheid van eenstad. Investerenin veiligheid zou dus de
woonaantrekkelijkheid van Utrecht verder verbeteren. Een dergelijke con-
statering is natuurlijk ook van toepassing op het lagere ruimtelijke schaalni-
veauvan wijken en buurten.

Indeze studie probeerden de onderzoekers ook aan te tonen dat een aan-
trekkelijke stad leidt tothogere woningprijzen. Een aantrekkelijke stad ken-
merktzich ook door een ruim aanbod vanvoorzieningen en een goede
bereikbaarheid van banen. Consumenten vestigen zich graag op plaatsen met
een hoge woningkwaliteit, een evenwichtige bevolkingssamenstelling, wei-
nig geweldsmisdrijven, een goede bereikbaarheid en een grootaanbod van
werk op korte afstand (zie ook Boarnet1994). Hiervooris men dan ook bereid
meer te betalen.

Sociale woonomgevingskenmerken en woningprijzenin stad enland

Meegenomen variabelen
Zoalsal gezegdis deinvloedvansociale kenmerken van de woonomgeving
op de woningprijs moeilijk te onderzoeken. De stap tussen de verwachting
en perceptie van woonconsumenten en meetbare objectieve buurtkenmer-
kenis namelijk een grote, zowelin theoretisch alsin praktisch opzicht; de
operationalisering en daarmee de validiteitvormt een probleem. De sociaal-
culturele ensociaal-economische kenmerken van de woonomgeving kunnen
worden gezien als proxyvariabelen: het zijn variabelen (indicatoren) dieiets
zeggen over de buurtbevolking, en daarmeeiets over mogelijke leefstijlen en
mogelijke gedragingen van buurtbewoners. Mensen wonen bijvoorkeurin
eenomgeving met gelijkgestemden, enin elk gevalin een omgeving waarin
ze weinigoverlastkunnenverwachtenvan hunburen, straat- en buurtgeno-
ten. Hetonderwerp ligt dan ook nog eens maatschappelijk gevoelig.

Tochhebbenwe een poging gedaan een aantal meetbare sociaal-culturele
ensociaal-economische buurtkenmerken mee te nemen waarvan we ver-
wachten dat ze een samenhang vertonen met de prijs van woningen, zoals de
samenstellingvan de woningvoorraad (huur en koop), de bevolkingsdicht-
heidin de buurten de sociale status van de wijk (scp-statusscore van de wijk,
zieKnol1998). Buurtkenmerken als het gemiddeld inkomen van de bewoners
indebuurt, hetaandeel huishoudensinde buurtdathuursubsidie ontvangten
hetaandeel niet-westerse allochtonen zijn uiteindelijk niet meegenomen. De
eerstevariabele correleerde namelijk sterk met de woningvoorraad naar
eigendomsverhouding. Detweede variabele correleerde metallerleiandere
woonomgevingskenmerken (inherentaan het gegeven dat deze statusscore
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isopgebouwd uitscores op verschillende woonomgevingskenmerken; zie
Knol1998). En de laatste variabele correleerde sterk met het woningtype naar
eigendomsverhouding.

Inplaatsvan hetaandeel niet-westerse allochtonenisalsvariabele de ‘niet-
westerse allochtonennormin de buurt’ meegenomen (zie Blijie 2005). Deze
maat geeft de afwijking weervan hetaandeel niet-westerse allochtonen per
postcodegebied en per bevolkingsdichtheidklasse ten opzichte van de medi-
ane waardevan hetaandeel niet-westerse allochtonenin de buurt per bevol-
kingsdichtheidklasse (zie tabel14), waarbij een positieve waarde aangeeft
dater meerallochtonenin de buurtwonen dan verwacht zou worden gege-
ven de mediane waarde per bevolkingsdichtheid in die buurt. Deze indicator
zegtiets over de mate van concentratie van deze groepenin de betreffende
buurt.

We hebben geenvariabelen meegenomen die de veiligheid in de buurt
weerspiegelen; criminaliteitscijfers en gegevens over veiligheidsbeleving
zijn helaas niet op het lage ruimtelijk schaalniveau van buurten (postcode-
gebieden) te verkrijgen.

Resultaten
Met onze analyses hebben we verkend of deinvloed van sociaal-economi-
sche woonomgevingskenmerken op woningprijzen verschilt tussen wonin-
geninstedelijke en woningenin landelijke omgevingen. Tevens wilden we
nagaanin hoeverre deinvloed van die woonomgevingskenmerken verschilt
voor grondgebonden woningen en appartementen.

Deregressieresultaten, weergegevenin tabel 15, zijn ongestandaardiseer-
deresultaten. Heteffectvan deverschillende verklarende kenmerken kan
nietonderlingvergeleken worden. Om dit te doen zijn gestandaardiseerde
regressiecoéfficiénten nodig. Deze coéfficiénten geven de relatieve verhou-
dingweervandeinvloed die de onderlinge verklarende kenmerken hebben
op de prijsvan een woning. Deze staanvermeldintabel 38 en39in bijlage 6.

Intabel 15 zijn de sociaal-economische woonomgevingskenmerken toege-
voegd aan de fysieke woningkenmerken en de provincies uit de vorige hoofd-
stukken. Hieruit wordt duidelijk datin dit model de bijdrage van de fysieke
woningkenmerken en de provincies aan de vierkantemeterprijs vergelijk-
baaris metde bijdragen zoals ze in de vorige hoofdstukken zijn ontrafeld.

De fysieke woningkenmerken en provincies vormen daarmee vrij stabiele
factorenin deverklaringvan woningprijsverschillen en worden niet of nau-
welijks beinvloed door de bijdrage van de verschillende woonomgevings-
kenmerken.

Deinvloedvan desociale woonomgevingskenmerken blijkt bovendien
geheelvolgensverwachting enlevert geen contra-intuitieve of contratheo-
retische resultaten op. Zo heeftde sociale status (maatvoor achterstand) een
negatieveinvloed op de woningprijs. In een woonomgeving die wordt
gekenmerktdooreen lagere sociale status, wonen meer mensen meteen
gemiddeld lage opleidingenlaaginkomen, en hetwerkloosheidspercentage
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19.Zienoot14, blz. 54.
20.Hetaandeel niet-westerse
allochtonenindebuurtis gemeten
als de afwijkingvanhetaandeel
niet-westerseallochtonenineen
postcodegebied per bevolkings-
dichtheidsklasse ten opzichtevan
de mediane waardevan hetaan-
deel allochtonen perbevolkings-
dichtheidsklasse (zie Blijie 2005).
Hetaandeel niet-westersealloch-
tonen per postcodegebiedis afge-
zettegende bevolkingsdichtheid
per postcodegebied, en perbe-
volkingsdichtheidklasseisde
mediane waarde uitgerekend.

De mediane waardeisvervolgens
afgetrokkenvan de echte waarde
enwanneer een postcodegebied
boven de mediane waarde uit-
komt, ishetaandeel niet-westerse
allochtonen hogerdan men zou
verwachten op basisvandie bevol-
kingsdichtheid en vice versa.

21. Desocialestatusscoreiseen
maatvoordesocialeachterstand
van een buurt. Deze maatis opge-
bouwd uitdrieindicatoren: inko-
men, opleiding en werkloosheid.
Aangezien desociale statusscore
een maatisvoorachterstand,
betekent (enigszinsverwarrend)
eennegatieve statusscore dateen
buurteenrelatief goedesociale
status heeft. Een positieve score
wil zeggen dateen buurteen min-
der goedesociale status heeft
(vooreen uitgebreide uitlegvan
desamenstellingvansociale sta-
tusscore wordtverwezen naar

Knol1998).

Tabel14. Overzichtvande gemiddelden envariatiecoéfficiénten van de sociae woon-

omgevingskenmerken die zijn meegenomen in de regressieanalyse

Bron:NvM/DGW, bewerking RPB

Sociale woonomgevingskenmerken

Aandeel eengezinswoningen in de buurt

Aandeel koopinde buurt

Aandeel niet-westerse allochtonen in de buurt2°

Sociale status van de buurt?’

Bevolkingsdichtheid (aantal inwoners per km?)

van de buurt

Grondgebonden woningen

Gemiddelde
0,79
0,59
0,00

-0,14

2.737.77

Socialewoonomgevingskenmerken en woningprijzen

Variatie
4,33
3,98
5/51
6,29

1,00

Appartementen'®

Gemiddelde Variatie
0,48 1,82
0,45 2,62
2,28 4,06
0,22 4,99

6.024,85 0,76



Tabel15. Deinvloed vansociale kenmerken van de woonomgeving op de prijs van woningen
in€perm2inlandelijke enstedelijke gebieden: resultaten van de regressieanalyse

Bron: NVM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van 1999)

Verklarende variabelen Grondgebondenwoningen Appartementen?? Verklarende variabelen Grondgebonden woningen Appartementen
(n=306.751) (n=132.936) (n=306.751) (n=132.936)
Stedelijk Landelijk Stedelijk Landelijk Stedelijk Landelijk Stedelijk Landelijk
Constante 670,86 859,84 1.510,00 1087,47 Provincie Groningen (0-1) -324,76 -649,94 -259,57 -677,66
Friesland (0-1) -360,78 -496,42 -50,54 -540,94
Fysieke woning- Inhoud/woonoppervlakte 330,78 356,27 143,00 258,16 Drenthe (0-1) -370,51 -541,98 -81,64 -509,75
kenmerken Kadastrale oppervlakte/woonopp. 30,56 8,78 0,03% 1,59 Overijssel (0-1) -165,20 -323,53 2,11 -365,29
Aantal kamers -5,93 -25,79 -55,44 22,62 Gelderland (0-1) -49,33 -84,15 197,94 -127,18
Aanwezigheid garage (0-1) 84,08 50,21 151,84 229,05 Flevoland (0-1) -62,18 -417,87 3,44% -291,54
Aanwezigheid tuin (0-1) 116,88 1,78% Utrecht (0-1) 156,30 200,53 372,38 76,21
Noord-Holland (0-1) 157,88 159,68 525,25 150,41
Bouwperiode  —1905(0-1) 167,44 -104,92 180,91 -72,62% Zuid-Holland (ref.)
1906-1944 (0-1) 112,69 -13,61 -89,76 -196,04 Noord-Brabant (0-1) -48,66 -191,26 295,71 -215,13
1945-1970(0-1) 62,46 38,08 -105,17 -238,68 Limburg (0-1) -376,88 -509,27 23,49% -365,38
1971-1990 (ref.) Zeeland (0-1) -256,08 -549,09 16,73% -531,96
1991—(0-1) 110,25 42,71 296,21 182,59
Sociale Aandeel koopwoningenindebuurt  -236,95 -204,57 -972,52 -169,85%
Woningtype Vrijstaande woning (0-1) 412,25 570,83 woonomgevings- Aandeel eengezinswoningeninde -470,70 -486,55 -226,39 -195,25
Twee-onder-een-kap (0-1) 193,00 265,45 kenmerken buurt
Hoekwoning (0-1) 42,95 91,82 Bevolkingsdichtheid (inwoners -0,01 0,00 0,00% -0,01%
Verspringende tussenwoning (0-1) 81,33 124,70 perkm?2)van de buurt
Tussenwoning (ref.) Aandeel niet-westerse allochtonen  -432,89 519,39 -676,86 -1.888,19
inde buurt?3
Appartements-  Bovenwoning (0-1) 49,75 -39,30% Sociale status van de wijk?4 -141,49 -191,51 -141,45 -83,42
type Benedenwoning (0-1) -2,50% -56,58
Maisonnette (0-1) -60,23 -337,06 R2 (verklaarde variantie) 48,70 54,10 56,40 39,30
Portiekflat (ref.)
Galerijflat (0-1) 53,96 -19,21% * Nietsignificant bij 95%
Boven- en benedenwoning (0-1) -70,62 -288,35 betrouwbaarheid.

22.Zienoot 14, blz. 54.
23. Zienoot20, blz.78.
24. Zienoot21,blz.78.
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iserrelatief hoog; in ditsoort buurten is de woningprijs relatief laag. Dit-
zelfde geldtvoor een hogeraandeel allochtonenin de woonomgeving: van
tevoren hadden we verwacht dateen hogeraandeel niet-westerseimmigran-
ten gepaard zou gaan metlagere woningprijzen en uit tabel 15 kunnen we
aflezen datditde prijsinderdaad met meer dan 400 euro per vierkante meter
drukt.

Uitzondering hierop is de woningvoorraad naar eigendomsverhouding.
Hiervan werd gedacht dat meer huurwoningenin de buurt een negatief
effect zouhebben op de prijsvan omringende woningen. Dit is echter slechts
gedeeltelijk waar. Wanneer alleen naar de woningvoorraad naar eigendoms-
verhouding wordt gekeken, dan blijktinderdaad dateen hogeraandeel koop-
woningen in de buurt (vierpositie-postcodegebied) een hogere woningprijs
pervierkante meter oplevert, en een hoger aandeel huurwoningen eenlage-
re prijs (niet zichtbaar in de tabel). Dit effect verdwijnt evenwel op het
moment datwe kenmerken van de bewonersvan de buurtin hetmodel opne-
men; allewoningen naar eigendomsverhouding leveren dan een geringe
meerwaarde op. De meerwaarde (c.q. minderwaarde) van een woning vloeit
dus niet zozeer voort uithetaandeel huurwoningenin de buurt, maar lijkt
veel eerder samen te hangen met kenmerken van de buurtbewoners.

Wat betreft deinvloed van etniciteit zien we duidelijke verschillen tussen
stedelijke enlandelijke woningen. In een stedelijke woonomgeving hebben
woningenineenbuurt meteen hogeraandeel niet-westerse allochtoneneen
lagere prijs per vierkante meter woonoppervlak, ook wanneer gecorrigeerd
isvoor bevolkingsdichtheid, woningtype en sociale status van de buurt. In
landelijke woonomgevingenis dit effect afwezig, wat niet verwonderlijk is
aangezien hetaandeel niet-westerse allochtonen inlandelijke omgevingenis
teverwaarlozen. Bijde appartementen is het negatieve effect van het aandeel
niet-westerse allochtonen zowel in stedelijke als in landelijke woonomgevin-
genaanwezig. Hierbij moet echter wel worden aangetekend dat zowel het
aantal appartementen als hetaandeel allochtonenin landelijke woonomge-
vingen beperktis, waardoor de resultaten bij de landelijk gelegen apparte-
menten enigszins vertekenen.

Eenandersociaal kenmerk van de buurtis desociale statusvan de buurt.
Hetis een maatvoor desocialeachterstand van een buurt. De sociale status
vandebuurtzegtnietalleeniets over het gemiddeld inkomen van de buurt-
bewoners, maar ook over hun opleiding en werkloosheid. Zowel voor
woningeninstedelijke alsin landelijke woonomgevingen betekent een lage-
resocialestatusvande buurteenlagere prijs per vierkante meter, ook indien,
zoalsin ons model, wordt gecorrigeerd voor de grootte van de woning, het
woningtype, de locatie en de eigendomsverhouding (zie ook de gestandaar-
diseerde resultatenin tabel 38 en 39 in bijlage 6).

DE PRIJS VAN DE PLEK

Deinvloedvan desociaal-economische woonomgevingskenmerken op de
woningprijsvindtvooral zijn bijdrage in het aandeel allochtonen en de sociale
statusvan de buurt. Voor appartementen is dat effect sterker dan voor grond-
gebondenwoningen (zietabel 38 en 39 in bijlage 6).

Conclusie

De fysieke woningkenmerken gecombineerd met de sociaal-economische
woonomgevingskenmerken hebben een aanmerkelijk lagere verklarings-
kracht (R?)voor de appartementen danvoor de grondgebonden woningen.
Daarbij geldt tevens dat de verklaringskrachtvan sociaal-economische
woonomgevingskenmerken groterisin stedelijke danin landelijke woonom-
gevingen. Deverschillen worden evenwel met name veroorzaakt door het
verschil in de bijdrage van de fysieke woningkenmerken. In het laatste hoofd-
stuk zullen we trachten de partiéle bijdrage van de sociale omgevingsken-
merken op de woningprijs(verschillen) alsmede die van de overige dimensies
van dewoonomgevingin beeld te brengen.

Inelk gevalkunnenwe concluderendatde belangrijkste sociale omgevings-
variabelendie eenrol speleninde prijsvorming van woningen, de sociale sta-
tusvandebuurtenhetrelatieve aandeel niet-westerse allochtonenin de
buurtzijn. Alletwee hebben een negatief effect op de woningprijzen per
vierkante meter.

Sociale woonomgevingskenmerken en woningprijzen
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FUNCTIONELE WOONOMGEVINGSKENMERKEN EN WONINGPRIJZEN

Als laatste kenmerk dat mogelijk vaninvioed is op de woningprijzen, bespre-
kenwe de functionele woonomgevingskenmerken. Ze geven eenindicatie
van welk belangwoonconsumenten hechten aan bijvoorbeeld detoegangen
afstand tot snelwegen, de aanwezigheid van openbaar vervoer, allerlei voor-
zieningen (zoals scholen en winkels) en werkgelegenheid, alsmede de ver-
keerskundige aard en status van de straat.

Netalsin devorige hoofdstukken maken we hierbijnietalleen een onder-
scheid naar grondgebonden woningen en appartementen, maar ook naar
stedelijke enlandelijke omgevingen. Eerst bespreken we eerder verricht
onderzoek waarin derelatie tussen functionele kenmerken van de woonom-
geving en de prijzen van woningen centraal stond of op zijn minstaan de orde
werd gesteld. Vervolgens geven we een overzichtvan de functionele woon-
omgevingskenmerken die in onze analyses zijn meegenomen en beargumen-
teren we waarom juistvoor die kenmerken is gekozen. Ten slotte gaan wein
opderesultatenvan onze analyses en laten we zien welke invioed de functio-
nele omgevingskenmerken hebben op de woningprijzen.

Bevindingen uit eerdere studies

Deinvloedvan functionele woonomgevingskenmerken op de woningprijs
isin Nederland niet of nauwelijks empirisch onderzocht. In het buitenland
daarentegenisveelvuldigonderzoek gedaan naar de relatie tussen woning-
prijzen enverkeersproblemen en verkeerssituaties (Hughes & Sirmans1993;
Soetal.1997), entussen woningprijzen en de afstand tot openbaar vervoer,

snelwegen envoorzieningen (Kauko 2002; Kestens etal. 2002; Li & Brown
1980; Rosiersetal.2001b; Tse 2002).

Verkeer- en vervoerskwaliteit
Heteffectvanverkeer- envervoerskwaliteit op woningprijzen is uitgebreid
onderzochtin het Verenigd Koninkrijk (Cheshire & Sheppard 1995; Gibbons
& Machin 2003, 2004; Pagliara & Preston 2003), Japan (Chau &Ng1998;
Soetal.1997; Yiu &Wong 2005) en Canada (Bajic1983). In al deze studies zijn
twee belangrijke verklarende variabelen de afstand tot een station of halte en
defrequentievan hetopenbaarvervoer. De effecten hiervan op woningprij-
zen kunnen zowel positief als negatief zijn.

InLondenenHong Kong betekent een korte afstand tot openbaar vervoer
een hogere woningprijs, maar een zeer korte afstand tot een snelweg, station
of bushalte leidt er tot een lagere woningprijs, vanwege de grotere geluids-
overlastenluchtvervuiling. De afstand is dus weliswaar een belangrijke vari-
abele maarvertoontniet noodzakelijk een lineair verband met de woning-
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prijs. Bij ov-voorzieningen zoals de bus blijkt de frequentie een belangrijke
rolte spelen; hoe vaker de busrijdt des te positiever deinvloed op woning-
prijzen (Tse & Ganesan1996). So etal. (1997) onderzochten de invloed van
deafstandtotverschillende openbaarvervoersmogelijkheden (bus, tram,
metro, trein) op de woningprijzenin Hong Kong. Zij kwamen tot de conclusie
datdeinvloedvan openbaarvervoersoptiesverschilt per huishoudenstype.
Zowaarderen middelhoge inkomens openbaarvervoersmogelijkheden
anders danandereinkomensgroepen.

Naast de aanwezigheid van openbaar vervoer hebben ook verbeteringen
inhetopenbaarvervoeren hetwegenneteen positieve invloed op woning-
prijzen (Laakso1992; Chau & Ng1998). Eenverbetering van het openbaar
vervoer endetoegankelijkheid ervan leidt bijvoorbeeld tot hogere prijzen
van de omringende woningen.

Voorzieningen
Debereikbaarheid van allerleivoorzieningenis regelmatigonderwerp ge-
weestvan onderzoek naar de prijsvorming van woningen. Vooral in de
Verenigde Staten en het Verenigd Koninkrijk is deinvioed van generieke
bereikbaarheidsmaten, zoals afstand tot het stadscentrum (c8p), winkel-
centra, treinstations, parken en plantsoenen en recreatieve gebieden, meer-
maalsaangetoond (zie voor een overzicht Laakso1992,1997; Milleretal.
1982). Een grotere bereikbaarheid van bovengenoemde kenmerken leidt tot
hogere grond- en woningprijzen (Wyatt1999). In de meeste studies ontbre-
ken echter zulke locationele kenmerken of wordt getracht de invloed van de
locatiete vattenin één bereikbaarheidsmaat, zoals de afstand tot het stads-
centrum. In de studie van Miller (1982) bleek toegang tot werk zowel in tijd als
in afstand over de weg een drijvende kracht te zijn in de woonlocatiekeuze
van consumenten, en daarmee vaninvloed te zijn op de prijzen van woningen.
In Nederland is het verband tussen bereikbaarheid (connectiviteit) en
woningprijzen nog nooit onderzocht.

Functionele woonomgevingskenmerken en woningprijzenin
stadenland

Meegenomen variabelen
Indeze studie sluiten we aan bij de kennis die reeds is opgedaan in de Verenig-
de Staten en het Verenigd Koninkrijk: we hebben verschillende bereikbaar-
heidsmaten berekend waarvan al bekend is dat ze een zeker effect hebben op
deprijsvanwoningen. Intabel 16 staat een overzichtvan de functionele ken-
merken die zijn meegenomen in onze analyses.

Resultaten
De functionele woonomgevingskenmerken blijken een grote invloed te
hebben op de woningprijzen. Bovendien verklaren ze voor een groot deel de
regionale variatie in woningprijzen. Hoewel dit effect niet valt op te maken
uittabel17, waarin alleen de ongestandaardiseerde regressiecoéfficiénten
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25.Zienoot14, blz. 54.

26. Afstand tot dichtstbijzijnde
winkel enbasisschoolisingedeeld
inzesklassen:

1. (0-100m)

2.(100-200m)
3.(200-400m)
4.(400-800m)
5.(800-1.600m)
6.(>1.600m)

27. Afstand tot dichtstbijzijnde
op-enafritisingedeeldin zes
groepen:

1. (0-500m)

2.(500-1.000m)
3.(1.000—2.000m)
4.(2.000-4.000m)
5.(4.000-8.000m)

6 (>8.000m)

Tabel16. Overzichtvan de gemiddelden en variatiecoéfficiénten van de functionele

woonomgevingskenmerken die zijn meegenomen in de regressieanalyse

Bron:NvM/DGW, bewerking RPB

Functionele woonomgevingskenmerken

Afstand tot dichtstbijzijnde winkels voor dagelijkse

boodschappenz6

Afstand tot dichtstbijzijnde op- en afritvan
snelweg?/

Afstand tot dichtstbijzijnde basisschool?6
Afstand (in100 m) tot snelweg

Afstand (in100 m) tot stadscentrum

Afstand (in100 m) tot stadsdeelcentrum
Afstand (in100 m) tot dichtstbijzijnde tram- of
metrohalte

Afstand (in100 m) tot dichtstbijzijnde bushalte
Afstand (in100 m) tot dichtstbijzijnde stoptrein-
station

Afstand (in100 m) tot dichtstbijzijnde intercity-
station

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per1.000)
binnen 15 minuten over de weg

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per1.000)
binnen 30 minuten over de weg

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per1.000)
binnen 45 minuten over de weg

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per1.000)
binnen 15 minuten per trein

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per1.000)
binnen 30 minuten pertrein

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per1.000)

binnen 45 minuten per trein

3,44
417
394,68
2.678,94
6.348,35
2.908,69

46.919,06

2.85,21
3.668,3

8.283,2

97.015,86

515.953

128.5218,6

10.946,02

32.636,38

92.426,7

Functionele woonomgevingskenmerken en woningprijzen

Grondgebonden woningen

Gemiddelde Variatie

0,36
0,29
0,90
0,97
0,90
0,90

0,95

1,04

1,08

0,95

0,80

0,65

Appartementen?>

Gemiddelde Variatie
1,98 34,26

3,28 20,69

2,71 25,05
2.194,81 0,84
3-230,51 1,05
1.597.33 0,85
25.629,56 1,54
193,33 0,69
2.086,77 1,08
4.052,51 1,24
183.600,96 0,62
749-627,5 0,44
1.737.639,5 0,47
28.794,85 1,01
89.007,19 1,06
239.237,64 0,88
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Tabel17. Deinvloedvanfunctionele woonomgevingskenmerken op de prijsvan woningen

in€perm2: resultaten van de regressieanalyse

Bron: NVM/DGW, bewerking RPB

Verklarende variabelen

Fysieke woning-

kenmerken

Bouwperiode

Woningtype

Appartements-

type

Provincie

Constante

Inhoud/woonoppervlakte

Kadastrale oppervlakte/woonopp.

Aantal kamers

Aanwezigheid garage (0-1)

Aanwezigheid tuin (0-1)

-1905(0-1)
1906-1944 (0-1)
1945-1970(0-1)
1971-1990 (ref.)
1991—(0-1)

Vrijstaande woning (0-1)

Twee-onder-een-kap (0-1)

Hoekwoning (0-1)

Verspringende tussenwoning (0-1)

Tussenwoning (ref.)

Bovenwoning (o-1)
Benedenwoning (0-1)
Maisonnette (0-1)
Portiekflat (ref.)
Galerijflat (0-1)

Boven- en benedenwoning (o-1)

Groningen (0-1)
Friesland (0-1)
Drenthe (0-1)
Overijssel (0-1)
Gelderland (0-1)
Flevoland (0-1)
Utrecht (0-1)
Noord-Holland (0-1)
Zuid-Holland (ref.)
Noord-Brabant (0-1)
Limburg (o-1)
Zeeland (0-1)
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Grondgebondenwoningen

(n=306.748)
Stedelijk Landelijk
-162,53 148,23
336,42 364,73
28,27 7:94
2,95 -22,83
94,49 52,10
151,38 -120,95
70,68 -17,17
40,61 43,84
107,95 52,23
444,68 558,12
226,26 269,84
52,18 92,97
94,88 141,66
319,62 -140,63
19,48 -161,38
151,49 -82,43
154,92 20,29
87,58 9333
-111,80 -121,06
25,51 243,10
169,10 212,14
10,92 -43,36
80,85 -193,03
-23,11 -286,19

Appartementen?8

(n=132.936)

Stedelijk Landelijk
503,15 717,68
175/48 254,47

-0,28 1,11
39,76 14,56%
172,48 222,38

93,54 8,90%
-28,56 -114,98%

-228,15 -222,28

-116,45 -226,88
222,68 177,90

1,21% '38r59*

16,21% -41,35%

-106,62 -325,92

49,13 0,31%*
49,68 -297,80
100,91 -298,59
47,13%  -275,37

16,94%* -142,06%

74:56 163,35
181,92 -3,13%

-113,18 -215,95
102,65 113,66
269,80 180,00
202,30 -50,70%
202,86 -180,51

66,16 369,33

Verklarende variabelen

Functionele
woonomgevings-

kenmerken

Afstand tot dichtstbijzijnde winkels voor
dagelijkse boodschappen®9
Afstand tot dichtstbijzijnde op- en afritvan
snelweg3®

Afstand tot dichtstbijzijnde basisschool?9
Afstand (in100 m) tot snelweg

Afstand (in100 m) tot stadscentrum

Afstand (in100 m) tot stadsdeelcentrum
Afstand (in100 m) tot dichtstbijzijnde tram-
of metrohalte

Afstand (in100 m) tot dichtstbijzijnde bushalte
Afstand (in100 m) tot dichtstbijzijnde stop-
treinstation

Afstand (in100 m) tot dichtstbijzijnde inter-
citystation

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per1.000)
binnen 15 minuten over de weg

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per1.000)
binnen 30 minuten over de weg

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per1.000)
binnen 45 minuten over de weg

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per1.000)
binnen 15 minuten pertrein

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per1.000)
binnen 30 minuten pertrein

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per1.000)

binnen 45 minuten per trein
R2 (verklaarde variantie)

* Nietsignificant bij 95%

betrouwbaarheid.

Grondgebondenwoningen

(n=306.748)

Stedelijk Landelijk

28,29
-1,66
19,78
-0,29
0,67
0,62

-0,41

7,06
0,38

~0,73

0,59

0,01%

0,09

173

-0,29

-0,04

4715
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inzesklassen:
1.(0—100m)
2.(100—200m)
3.(200-400m)
4.(400-800m)
5.(800-1.600m)
6.(>1.600m)
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21,43

4,50
30,38
-0,47
-0,89

-0,30

“0,35

-0,42

0,37

-0,06

54,7

29. Afstand tot dichtstbijzijnde

winkel en basisschool isingedeeld

Appartementen
(n=132.936)
Stedelijk Landelijk
3,19 -8,59*
=737 34,30
24,86 14,63
-0,76 0,42
0,91 -0,39%
2,05 1134*
-0,04% -0,23
7,40 7,86
1,61 -0,58
-0,28 -0,82
-0,19 -0,05%
-0,12 0,17
0,22 -0,04%
1,38 -6,66
-0,95 0,32%
0,29 -0,26%
43,0 38,8

30. Afstand tot dichtstbijzijnde op-

enafritisingedeeldin zes groe-

pen:
1.(0-500m)
2.(500-1.000 m)
3.(1.000-2.000m)
4.(2.000-4.000m)
5.(4.000-8.000m)

6 (>8.000m)



zijn weergegeven, zien we als we de gestandaardiseerde regressiecoéffi-
ciéntenintabel 41en 42in bijlage 7 bekijken, dat dit effect wel degelijk aan de
ordeis.

Wat namelijk meteen opvaltin deze tabellenis datdeinvloed van de pro-
vincies aanmerkelijk is teruggedrongen. In de vorige hoofdstukken—waar
defysieke (groene en blauwe kenmerken) en sociale woonomgevings-
kenmerken werden toegevoegd aan de analyse—was hetlocatie-effect nog
evidentaanwezig. Nuis dateffectvoor het merendeel van de provincies
teruggebrachttotnog slechts een gering negatief (Flevoland en Zeeland) of
positief effect voor stedelijk wonen. Voor de grondgebonden woningenin
eenlandelijke woonomgeving zijn alleen de provincies Overijssel en Gelder-
land positief geworden naast Utrechten Noord-Holland. De functionele ken-
merken hebben dus meer effect op de prijzen van grondgebonden woningen
instedelijke gebieden dan op diein landelijke gebieden. Al zijn ook de ver-
schillentussen de provincies bij de landelijk gelegen woningen geringer
geworden.

Welke functionele woonomgevingskenmerken zorgen nuvoor hetterug-
dringenvan het provincie-effect? De gestandaardiseerde waardenin tabel
40 en 41(bijlage 7) suggereren dat het vooral de bereikbaarheid van werk-
gelegenheid is (binnen 45 minuten reistijd over de weg) die het provinciale
effectaanmerkelijk reduceert. Deze variabele kan dan ook worden gezien als
eenredelijke proxy voor de druk op de, met name stedelijke, woningmarkt.
Hetbelangvande bereikbaarheid van werkgelegenheid wordt ondersteund
doorhetonderzoek van Van Ham (2003), dat laat zien dat woonlocaties op
korte afstand van een groot aantal banen, maximale mogelijkheden bieden
voor eenvoorspoedige arbeidscarriere. Dergelijke locaties zijn gewild, dus
schaars, dus relatief duur.

Naastde bereikbaarheid van werkgelegenheid spelen ook andere functio-
nelewoonomgevingskenmerken een rol. Voor stedelijk wonen is het patroon
alsvolgt: hoeverder wegvan het stadscentrum of van een openbaarvervoers-
voorziening, hoe lager de prijs per vierkante meter. Voor andere kenmerken
geldtjuistdathoe verder wegvan desnelweg of hoe verder wegvan de basis-
school of supermarkt, hoe hoger de prijs per vierkante meter. In de nabijheid
wonenvan een snelwegveroorzaaktkennelijk overlastin de vormvan geluid
(enstank). Een soortgelijke redeneringis er te voeren voor de afstand tot een
basisschool en een supermarkt: iedereen wil graag bepaalde voorzieningen
indebuurthebben, maar op heel korte afstand wonen van een basisschool of
supermarkt (ernaast of erboven) geeft overlast. Dit geldt zowel voor stedelij-
ke als landelijke woonomgevingen. Bovendien zijn dergelijke voorzieningen
voor de meeste inwonersvan Nederland uitstekend bereikbaar (Van Dam
1995; Galleetal. 2003).

Deregressiecoéfficiéntenvan de functionele omgevingskenmerken van
devier categorieén woningen/locaties zijn grotendeels vergelijkbaar met
elkaar. Wel zijn de verbanden bij de grondgebonden woningenin de stad in
hetalgemeen wat sterker dan bij die op het platteland, terwijl de verbanden
bij de appartementen op het platteland wat sterker zijn danin de stad.

DE PRIJS VAN DE PLEK

Opvallendis de uiteenlopende totale verklaarde variantie van de vier catego-
rieén. Dezevarieertvan3g procentvoor appartementenin hetlandelijk
gebied tot55procentvoor grondgebonden woningenin hetlandelijk gebied.
Functionele omgevingskenmerken spelen dusvooral eenrolinde prijs-
vorming van grondgebondenwoningen, metnamevandiein landelijke
omgevingen. Bij de stedelijke appartementen blijft het provinciale effect van
Noord-Holland groot, zelfs nu de Amsterdamse appartementen uit de analy-
sezijn gelaten.

Heteffectvan de fysieke woningkenmerken laat, natoevoegingvan de
functionele woonomgevingskenmerken, overigens geenander beeld zien
danindevorige analyses (waarin respectievelijk fysieke en sociaal-economi-
sche woonomgevingskenmerken werden toegevoegd). Dit geeftaan datde
bijdrage van deze kenmerken zeer stabiel is; woningkenmerken interacteren
dusslechtsin geringe mate met de verschillende dimensies omgevingsken-
merken.

Conclusie

Functionele woonomgevingskenmerken spelen een grote rol in de prijs-
vorming van woningen, zeker als we de beperkte groep van appartementen
in hetlandelijk gebied buiten beschouwinglaten. Met name de nabijheid van
snel openbaarvervoer (tram, metro, intercity), alsmede de bereikbaarheid
van werkgelegenheidis van belang. Hierbijmoet wel bedacht worden dat de
bereikbaarheid van werkgelegenheid een goede proxyvariabeleis voor de
druk op deregionale woningmarkt. In gebieden met veel werkgelegenheidis
dedruk op de woningmarkt groter. Wie in deze gebieden, en dat zijn zeker
nietalleen de steden, maar wel met name het westenvan hetland, enin het
bijzonder de noordvleugel van de Randstad, een woning zoekt, zal een hoge
woningprijs voor lief moeten nemen. We zien dan ook dat toevoeging van
functionele omgevingskenmerken het provinciale effect sterk reduceert.
Deoverige functionele omgevingsvariabelen spelen geen of slechts een
bescheidenrol.

Functionele woonomgevingskenmerken en woningprijzen
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SYNTHESE EN CONCLUSIE

Devraagdieinditboek centraal stond, was tot op welke hoogte de woonom-
gevingendewoonlocatie eenrol spelenin de woningkeuze van huishoudens
die op zoek zijn naar een koopwoning. We hebben geprobeerd deze vraag te
beantwoorden door teverkennen welke kenmerken van de woonomgeving
(de’locatie’) in belangrijke mate de verkoopprijs van koopwoningen bepalen.
Daarbijis een onderscheid gemaakt tussen grondgebonden woningen en
appartementen. Tevens stelden we ons devraag of in de stad andere woon-
omgevingskenmerken van belang zijnin de prijsvorming van woningen dan
op het platteland. Terwijl we deze vragen probeerden te beantwoorden, wil -
denwe ook achterhalen of regionale woningprijsverschillen kunnen worden
verklaard door de kenmerken van de woonomgeving, en met name welke
kenmerken daarbij dan specifiek van belang zijn.

Grondgebonden woningen en appartementen

Zoals ook andere studies laten zien, wordt de woningprijs voor een groot
deel (tot 50 procent) bepaald door de fysieke woningkenmerken. Het is daar-
bijvooral de omvang van de woning (oppervlakte, inhoud) die een doorslag-
gevenderol speeltinde prijsvorming. Door de woningprijzen te corrigeren
(standaardiseren) voor de oppervlakte van de woning, wordt de bijdrage van
defysieke woningkenmerken aan de woningprijs gereduceerd totzo’'n 28
procent. Dit geldt zowel voor de grondgebonden woningen (figuur 6) als

voor de appartementen (figuury).

Natoevoegingvan eentoch vrijgrove regionale variabele als provincie,
wordtde bijdrage aan de prijs van grondgebonden woningen met maar liefst
26 procentopgeschroefd. Voor appartementen blijft deze toevoeging
beperkttot16 procent.

Vervolgens zijn we nagegaan in hoeverre de woningprijs wordt bepaald
doordrie dimensies woonomgevingsvariabelen: fysieke kenmerken, sociale
kenmerken en functionele kenmerken. Zowel voor de grondgebonden
woningen alsvoor de appartementen blijkt dat de fysieke woonomgevings-
kenmerken (zoals de aanwezigheid of nabijheid van open ruimte, groen,
water, bedrijven) slechts in geringe mate de woningprijsverschillen verklaren
enslechts een paar procentvan hetregionale (provinciale) effect wegnemen.

Hetbelang van de sociale kenmerken (zoals de sociale status van de buurt)
isiets groter, zowel bijde grondgebonden woningen als bijde appartemen-
ten. Infiguur 6 is te zien dat de sociale buurtkenmerken minder met de fysieke
woningkenmerken interacteren dan de fysieke woonomgevingskenmerken.
Hetaandeel van de woningkenmerkenisin model 4 namelijk groter danin
model 3, wat betekent dat sociale omgevingskenmerken minder samen-
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hangen metkenmerken van deindividuele woningen dan de groene en blau-
we omgevingskenmerken. Dit geldt niet voor de appartementen.

Bij de functionele woonomgevingskenmerken in model 5 (de nabijheid van
voorzieningen en werkgelegenheid) zien we het effect van de provincie pas
echtafnemen. Met name bij de grondgebonden woningen wordt het effect
van de provincies voor een groot deel weggenomen door de functionele
omgevingskenmerken; de provincie bepaaltdan nog maary procentvande

prijs.

We kunnen hieruit enkele grove conclusies trekken. Ten eerste valt op dat
fysieke omgevingskenmerken veel mindervan belang zijnin de prijsvorming
vanwoningen dan van tevoren, mede op basis van ander onderzoekin bin-
nen- en buitenland, werd verwacht. Ditkomt doordatin onze studie de
invloed van fysieke omgevingskenmerken in samenhang metsociale en func-
tionele kenmerkenis onderzocht. Sociale en functionele omgevingskenmer-
ken spelenkennelijk een belangrijker rolin de overwegingen van huizenko-
pers. Vooral bij grondgebonden woningen zijn de functionele omgevings-
kenmerken van groot belang.

Tentweede zien we dat bij grondgebonden woningen de totale verklaarde
variantie (R2) in woningprijzenvooriets meer dan de helft wordt bepaald
door omgevingskenmerken; voor appartementen is die bijdrage nog groter.
Welligtdetotale verklaarde variantie bijappartementen op een beduidend
lager niveau (49 procent) dan bij de grondgebonden woningen (57 procent).
We mogen dan ook concluderen datin de marktvoorappartementen andere
kenmerken (waaronder omgevingsfactoren) een rol spelenin de afwegingen
van huizenkopersdanin de marktvan grondgebonden woningen.

Hetbovenstaande zou de suggestie kunnen wekken dat fysieke kenmer-
kenvan dewoningslechtsvan gering belang zijn in de prijsvorming van koop-
woningen. Deze suggestie willen we evenwel nadrukkelijk wegnemen: de
kenmerken van de woning zelf (waaronder de omvang van de woning) bepa-
len nogaltijd het grootste deel van de prijs van een woning. Dit was niet zicht-
baar omdat we voor de belangrijkste verklarende variabele van de woning-
prijs (de oppervlakte van de woning) hebben gecorrigeerd, door in onze ana-
lyses de prijs per vierkante meter op te nemen als de te verklaren variabele en
niet de totale verkoopprijs van de woning.

Hoewel de zes modellen een groot deel van de woningprijs verklaren,
moeten we constateren dat nog een aanzienlijk deel van de woningprijs-
(verschillen) onverklaard blijft, met name bij de appartementen. Enerzijds is
diteen gevolgvande keuzevan de afhankelijke variabele, namelijk de
woningprijzen per vierkante meter, in plaats van de absolute woningprijzen.
Anderzijds zijn er natuurlijk tal van andere factoren denkbaar die van invlioed
zijn op de prijs van een woning, maar die niet zijn of konden worden mee-
genomeninonsonderzoek. Te denken valt aan zowel kenmerken van de
woning, zoals de staat van onderhoud, de kwaliteit van de keuken en de bad-
kamer, en de omvangen liggingvan detuin, als aan kenmerken van de directe
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Figuur 6. De bijdrage van de woonomgeving aan de totale verklaarde variantie van de prijs in €
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Figuur7.Bijdrage van de woonomgeving aan de totale verklaarde variantie van de prijsin€
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woonomgeving, zoals het directe uitzicht vanuit de woning, de aankleding en
uitstralingvan de straaten de buurt, en de mate van overlast en criminaliteitin
debuurt.

Stadenland

Inde bovenstaande conclusies zijn de grondgebonden woningenende
appartementeninstad enland op één hoop gegooid. Als we de grondgebon-
denwoningen splitsen in stedelijk gelegen en landelijk gelegen woningen,
ontstaateen nog verfijnder beeld (figuur 8 en 9), waarin hetvolgende
opvalt.3'

Hetbelangvan de fysieke woningkenmerken wordt enigszins geredu-
ceerd, vooralinstedelijk gebied: tot24 procentvan deverklaarde variantie.
Heteffectvan defysieke en de sociale woonomgevingskenmerken is nu juist
wat geprononceerder. De fysieke omgevingskenmerken blijken in steden
overigensvan even groot belang te zijn als op het platteland, terwijl we van
tevoren hadden verwachtdathetbelanghiervanin stedelijke gebieden veel
groter zou zijn. De sociale omgevingskenmerken zijn in de stad wel duidelijk
vanveel groter belang daninlandelijke gebieden. De functionele omgevings-
factoren hebben een aanzienlijk effect op de woningprijs. In stedelijke gebie-
denisdateffectnogiets groterdaninlandelijke gebieden, hetgeen we van
tevoren ook andersom haddeningeschat.

Als laatste kijken we naar heteffectvan de provincies. De provincies heb-
beninlandelijke gebieden eenveel groter effect op de woningprijs danin ste-
delijke. Deinvloed van de provincies is daar groot (meer dan 25 procentin
model 2, 3en 4), totdat de functionele omgevingskenmerken worden toege-
voegd en het provincie-effectreduceren tot slechts een kleine 9 procent
(modelsen6infiguurg).

Vooral in de stad maar ook op het platteland bepaalt de woonomgeving
(dedrie dimensies samen) voor meer dan de helft de woningprijs per vierkan-
te meter. Het effectvan de provincies wordt hierbij sterk gereduceerd, maar
verdwijntnietvolledig.

Watverder opvaltisdatdelocatie een minder grote rol speeltin de stad
danop hetplatteland. In heteindmodel wordt bijna 6o procent van de totale
variantievan devierkantemeterprijzen op het platteland verklaard. Hierbij
kan nogmaals worden gewezen op hetveel geringere belang van fysieke
woningkenmerkenin destad en hetveel geringere belang van sociale woon-
omgevingskenmerken op het platteland.

De prijsvande plek
Inditonderzoek hebben we drie dimensies bestudeerd die de prijsvan de
plekbepalen: de fysieke, desociale en de functionele woonomgevingsken-

merken. Hoewel algemeen wordtaangenomen dat de fysieke kenmerken
van de woonomgeving de grootste invloed op de prijs hebben (zie vijfde
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31.Indithoofdstuk hebbenwe
eenbesprekingvan hetverschil
tussen stedelijk en landelijk
gelegenappartementenachter-
wege gelaten. Gezien het beperk-
teaantal transacties van apparte-
menteninlandelijke gebiedenin
onsdatabasebestand, achtten we
eendergelijke vergelijking op

deze plaats niet zo zinvol.

Figuur 8. Bijdrage van de woonomgeving aan de totale verklaarde variantie van de prijsin€
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Figuur 9. Bijdrage van de woonomgeving aan de totale verklaarde variantie van de prijsin€
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hoofdstuk), bleken de andere woonomgevingskenmerken een minstens zo
grootof groter effect te hebben.

De fysieke woonomgevingskenmerken hebbenvan alle meegenomen
kenmerken van de woonomgeving de minste invloed op de woningprijs per
vierkante meter. Van de ‘groene’ en ‘blauwe’ kenmerken speelt de aanwezig-
heid van bosnogde grootste rol. De aanwezigheid van bos binnen 50 meter
van dewoning of een groter percentage bebost gebied in de buurtzorgt voor
eenhogere vierkantemeterprijs van grondgebonden woningen. Voor wonin-
geninhetlandelijk gebied is dat effect zelfs twee keer zo groot. In stedelijk
gebied speelthet percentage recreatief groen een grotere rol. Een negatief
gewaardeerd kenmerkvan de fysieke woonomgevingis het percentage
bedrijventerreinenin de buurt; zowel in stedelijk alsin landelijk gebied bete-
kentmeer bedrijventerreinin de woonomgeving een lagere prijs voor de
omringende woningen.

Socialewoonomgevingskenmerken zijn van belang bij de prijsvormingvan
grondgebonden woningenin stedelijk gebied. De woningprijs per vierkante
meter heeftvooral een negatieve samenhang met hetaandeel niet-westerse
allochtonenin de buurten metde sociale status van de buurt. Vooral dit laat-
ste kenmerk zorgt, met name in stedelijk gebied, voor lagere woningprijzen.

Deinvloedvande functionele woonomgevingskenmerken op de prijs-
vorming was het grootst. Deze kenmerken spelen blijkbaar een grote rol bij
de woningkeuze van huishoudens. Twee functionele kenmerken springen
eruit.

Ten eersteis werkgelegenheid in de nabijheid een prijsbepalende factor:
hoe meer bereikbare banen hoe hoger de woningprijs. De nabijheid van
werkgelegenheid kan daarmee worden gezien als een goede proxy voor de
druk op deregionale woningmarkt. Vooral voor woningen in stedelijk gebied
geldtdatde bereikbaarheid van banen binnen 15 minuten en binnen 45 minu-
tentot grote verschillenin de prijzen van woningen leidt: hoe meer banener
in korte tijd te bereiken zijn vanuit de woning, hoe hoger de woningprijs. In
stedelijk gebied letten huishoudens er bij de aanschaf van een woning dus op
dathetwerk enerzijds binnen heel korte reistijd (binnen 15 minuten) kan wor-
denbereiktof anderzijds binnen een nog acceptabele pendeltijd van 45 minu-
ten (maximale pendeltolerantie). Voor woningen in het landelijk gebied ligt
ditiets anders. Daar zal het moeilijk zijn om binnen een reistijd van een kwar-
tierveel banente bereiken en ligt de grens eerder bij een half uur.

Tentweedeis de nabijheid van een snelwegvaninvioed op de woningprijs.
Dieleidtin hetlandelijk gebied tothogere woningprijzen, in de stad totlagere
woningprijzen. Op het platteland betekent een grotere afstand tot de snel-
weg eenverminderde bereikbaarheid; in steden betekent het een geringere
overlast. Voor de meeste andere afstandskenmerken geldtdathoe verder
wegdevoorzieningen liggen, hoe lager de woningprijs: hoe verder wegvan
stadscentrum en treinstation, hoe lager de prijs van een woning.

DE PRIJS VAN DE PLEK

Besluit

Inditonderzoekis verkend hoeveel geld mensen bereid zijn te betalen voor
bepaalde kenmerken van hunwoningen hunwoonomgeving. We hebben de
bijdrage van verschillende dimensies van de woonomgeving aan de woning-
prijs metelkaar vergeleken, wat tot nieuwe en soms verrassende inzichten
heeftgeleid. Tevenshebben welaten zien hoe de regionale verschillenin
woningprijzenvooral een gevolg zijn van functionele omgevingskenmerken.
Doordatwe een grootaantal woning- en woonomgevingsvariabelen hebben
meegenomen in onze analyses, hebben we, invergelijking met eerderin
Nederland verricht onderzoek naar de prijsvorming van woningen, een forse
empirische stap gezetin de richtingvan een beter envooral completerinzicht
inde woonwensenvan mensen enin de keuze voor bepaalde kenmerkenvan
dewoningende woonomgeving. Daarmee hebben we een beterinzicht
gekregeninde werking van de (koop)woningmarkt.

Tweeresultaten willen we op deze plaatsin het bijzonder naar voren halen.
Ten eerste kunnen we constateren dat kenmerken van de woonomgeving
een groterol spelenin de prijsvormingvan woningen. De 'kwaliteit’ van de
woonomgeving s blijkbaar heel belangrijk voor mensen. Tentweede valt
hierbij op dathetbelangvan fysieke kenmerken van de woonomgeving min-
dergrootisdanwe op basisvan eerder verricht onderzoek verwachtten, en
datvooral de sociale en functionele kenmerken van de woonomgeving de
prijs, metandere woorden devoorkeuren en het keuzegedragvan mensen,
bepalen.

Dezeresultaten leiden toteen beleidsrelevante, een methodologisch rele-
vante en een theoretisch relevante conclusie. De beleidsrelevante conclusie
luidt dat bijhet ontwerp en derealisering van nieuwe woningen, woonblok-
ken, woonbuurten en woonwijken alsmede bijde herstructureringvan
bestaande woonbuurten en woonwijken, veel meer rekening kan (en moet)
worden gehouden met de wensen die consumenten hebben ten aanzienvan
hunwoning en woonomgeving. Het beleid sluitonvoldoende aan bij de wen-
senvan mensen. Ruime woningen, in niette hoge woondichtheden, in groe-
ne woonomgevingen worden bijvoorbeeld hooggewaardeerd. Het ruimtelij-
keordeningsbeleid is echter al decennialang (en nog steeds) gericht op bun-
deling, stapeling, verdichtingeninbreiding, zowel waar het de uitbrei-
dingslocaties als de stedelijke herstructureringsgebieden betreft.

Zowel bijde herstructureringvan bestaande woonbuurten als bij de reali-
seringvan nieuwe woonbuurten moet meer aandacht worden besteed aan de
woningdichtheid en aan groene elementeninde buurt. Maar al te vaak vor-
men die de sluitpost van de begroting, en delven daardoor het onderspit. Bij
deplanningvan nieuwe woonwijken geldt bovendien dat goed moet worden
nagedacht over delocatie van deze wijken. Zo worden locaties in de nabijheid
van vervoersinfrastructuur (opritten van snelwegen, stations, overige ov-
haltes), maar ook van bos en water hoog gewaardeerd.
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Ook derelatie tussen de sociale structuur van de buurten de verkoopprijzen
vanwoningenisrelevantvoor hetbeleid, met name het grotestedenbeleid.
Immers, zelfsals wordt gecorrigeerd voor andere woning- en omgevings-
kenmerken is te zien dat de woningprijzen lager zijn in buurten met een groot
aandeel niet-westerse allochtonen enin buurten meteen lage sociale status.
Deze buurten bieden voor huishoudens met een geringer inkomen weliswaar
eenkans om een aantrekkelijke woning aan te schaffen, maar de lagere
woningprijzen zijn toch vooral een weerspiegelingvan de geringe aantrek-
kelijkheid van deze woonbuurten.

De methodologisch relevante conclusie luidt dat het noodzakelijk is zoveel
mogelijk kenmerken tegelijkin de analyses te betrekken om het belang van
verschillende woning- en woonomgevingskenmerken in de prijsvormingvan
woningen—en daarmeein de waardering van woonconsumenten—te ontle-
den, tevergelijken en te evalueren. Een hedonische prijsanalyse op basis van
slechts één of enkele omgevingskenmerken is gedoemd het belangvan deze
kenmerken te overschatten.

Detheoretisch relevante conclusie tot slot luidt dat de resultaten van ons
onderzoek, op basis van revealed preferences (gebleken voorkeuren), wijzen
op andererelevante en waardebepalende kenmerken van de woonomgeving
(metname functionele en sociale buurtkenmerken) dan naar voren komt uit
stated preference-onderzoek (geuite voorkeuren) naar woonwensen en
woonbehoeften, waarin vooral veel fysieke kenmerken worden genoemd.
Enerzijds wordt dit verschil veroorzaakt door de spanning tussen preferenties
enkeuzegedragin uiteenlopendessituaties van druk op de woningmarkt.
Anderzijds suggereertdit verschil een zekere mate van hiérarchiein het
woningkeuzeproces, waarbij huizenkopers zich in eerste—impliciete—
instantie richten op de woonlocatie in grove zin (de regio, de woonplaats),
waarbij de bereikbaarheid van activiteitenplaatsen (zoals werk) een signifi-
canterol speelt, en pasintweede—expliciete—instantie, en op eenveel lager
ruimtelijk schaalniveau, op een bepaald soort woning, woonomgeving en
woonlocatie. Bijde selectie van potentiéle woonbuurten spelen zowel fysie-
ke als sociale woonomgevingskenmerken een belangrijke rol, maar daarbij is
wel sprake van substitutiemechanismenin het keuzegedrag. De grove, impli-
ciete locatiekeuze (de regio, de woonplaats) wordt evenwel nauwelijks mee-
genomen in stated preference-onderzoek; daardoor wordt niet alleen het
belangvan de functionele kenmerken van de woonomgeving onderschat,
maar wordt ook geen recht gedaan aan de betekenis die deze kenmerken
hebbenvoordewerkingvan endedruk op regionale en lokale woningmark-
tenen specifieke woningmarktsegmenten.
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BIJLAGE 1: de gebruikte data

Indeze bijlage bespreken we de gegevens diein ditonderzoek zijn gebruikt.
We gaan hierbijin op de omvang, de dekking en de representativiteitvan het
gebruikte databestand met woningtransacties, en bespreken vervolgens de
fysieke woningkenmerken uit ditbestand. Ten slotte gaan we in op de aan dit
bestand gekoppeldevariabelen enindicatoren met betrekking tot de fysieke,
sociale en functionele woonomgevingskenmerken.

Hettransactiebestand

Reducties
Voorditonderzoekis gebruik gemaakt van een bestand van de Nederlandse
Vereniging van Makelaars (NvM) met woningtransacties over de periode
1998-2003. Over deze periode heeft de Nvm een omvangrijk en betrouwbaar
databestand opgebouwd, waarbijvan elke verkochte woning dezelfde gege-
vens zijn opgenomen over de fysieke eigenschappen van de woning. Van
deze woningen is bovendien de geografische ligging (zespositie-postcode)
bekend.

Inde periode1998-2003 zijn 933.941transacties opgenomen in de registers
vande NvM (zietabel 18). Daarvan waren uiteindelijk 557.891 woningtrans-
acties geschiktom onze analyses mee uit te voeren. In hetvierde tot en met
zevende hoofdstuk wordtvan die analyses verslag gedaan.

Hetbestand heeft dus een aantal reducties ondergaan. Zo wasvan130.074
transacties hetsoortverkochte onroerend goed onbekend. De overige trans-
acties bleken niet alle om verkochte woningen te gaan; bij5.698 transacties
ging hetom bouwgrond of een garagebox. De overgebleven798.169 trans-
acties waren allemaal grondgebonden woningen of appartementen (hierna
genoemd woningen). Echter, nietalle transacties betroffen een verkoop;
z0'n155.644 woningen waren verhuurd. Daardoor kwam het totale aantal
verkochte woningen neer op 642.525. Van die verkochte woningen zijn alleen
diewoningen meegenomen in de analyses, waarvan ook de zespositie-post-
code bekend was; daardoor vielen nog eens 8.037 woningen af. Als laatste is
dewoningprijs onderzocht. Van 5.807 woningen bleek geen transactieprijs
genoteerd te zijn of het betrof een transactieprijs beneden de10.000 euro of
bovende 4.000.000 euro. Tot slot waren er nogwoningen waarvan in het
bestand enkele cruciale kenmerken ontbraken, zoals de oppervlakte en/of
hetaantal kamers. Deze zijn eveneens uit het bestand verwijderd. Deze
reducties betekenen dat uit het oorspronkelijke transactiebestand alle trans-
actiesuithetjaar1998zijn vervallen.

Bijlagen




Dekking en representativiteit
NaasthetNvMmregistreert ook het Kadaster woningtransacties, maar deze
gegevens zijn niet geschikt om de door ons geformuleerde onderzoeksvra-
gentebeantwoorden. HetKadaster houdt bijdoor wie een woning s
gekocht, wanneer dezeis aangekocht, tegen welk bedrag, welk type woning
hetisenhoegrootdebinnen- enbuitenruimteis. De Kadaster-gegevens
bevatten echter nietalle voor onze analyse benodigde woningkenmerken.

Aanhetgebruikvan de gegevensvande Nvmkleven eveneens twee nade-
len. Ten eerste wijken de verkoopprijzen enigszins af van die van het Kadaster
ententweedeis de dekkingvan de woningverkopen niet evenredig over het
land en niet evenredigover het hele prijsspectrum van de woningmarkt
gespreid (zie figuur 10).

We gaan eerstin op de afwijkende verkoopprijzen. De gemiddelde ver-
koopprijzen zoals die over een bepaalde periode door het Kadaster zijn gere-
gistreerd, zijn zo'n 10 procent lager dan uit de gegevens van de NvM naar
voren komt. Ditheefteen drietal oorzaken die te maken hebben metde
manier waarop beide registers gegevens opnemen. Ten eerste neemt het
Kadaster een transactie pas op in zijn register nadat deze is gepasseerd bij de
notaris. De NvM registreertdirect bij de tekening van het koopcontract.
Aangezien er enigetijd ligt tussen de ondertekening van het koopcontracten
de passage bij de notaris (deze tijd kan zelfs oplopen tot een aantal maanden)
ziterenige vertragingin de cijfers van het Kadaster. In een situatie van stij-
gende woningprijzen leidt dittot een lagere gemiddelde woningprijsin een
bepaalde periode dan uitde gegevensvan de NvMm naar voren komt.

Tentweede wordtin de gegevensvan het Kadaster de verkoopprijs opge-
nomen zoalsdiein deverkoopakte staatvermeld. Deze prijs betreft de over-
eengekomen verkoopprijs exclusief roerende goederen. De verkoopprijsin
deNvMm-bestandenis de tussenverkoper en koper overeengekomen
woningprijsinclusief roerende goederen. Ditkan als een klein bezwaar wor-
dengezienvoor het gebruikenvan de NvM-transactieprijs. Matching van
beide bestanden was helaas onmogelijk, aangezienin hetaan ons ter beschik-
king gestelde NvM-transactiebestand om redenen van privacy geen adresge-
gevens (straatnaam + huisnummer) waren opgenomen.

Tenderdeisersprakevan eenonvolledige dekkingvan de NvMm-registers.
HetNvMm-bestand bevat ongeveer twee derde (2003: 63 procent, zie tabel 19
en20)vandein Nederland verhandelde woningen. Immers, nietalle wonin-
genworden verkochtvia een bijde Nvm aangesloten makelaar. In hetNvMm-
bestand zijn vooral de goedkoopste woningen ondervertegenwoordigd (zie
ook Boelhouweretal.1996; Boelhouwer & De Vries 2000). De NvM-gege-
vens zijn dan ook niet geheel representatief voor alle soorten verkochte
woningen.

Ook de geografische dekkingvan de Nvm-transactiesis nietevenredig over
hetland gespreid. Tabel 19 en20 en figuur1o verschaffen hier eniginzichtin.
Voor hetjaar2003is eenvergelijking gemaakt tussen het totaal aantal

woningtransacties volgens het Kadaster en dein het Nvm-bestand opgeno-
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32. Hettransactiebestand bevatte
ook transacties vanverkochte
stacaravans, woonboten, recrea-
tiewoningen en verzorgingsflats.
Ookdezezijn uithette analyseren
bestand verwijderd.

33. Hetaantal verkochte woningen
meteen transactieprijs tussen
€10.000en€4.000.000.
34.Hettotaal aantal transacties
wijktafvandatvantabel1gals
gevolgvan enkele onjuist geregi-

streerde postcodes.

Tabel18.Reductiesin hetwoningtransactiebestand

Bron:NvM/DGW, bewerking RP8

NVM-bestand

1998-2003

Woonhuis 579.651
Appartement 218.518
Bouwgrond 2.031
Garagebox 3.667
Onbekend 130.074
Totaal 933.941

Aantal transacties

Aantal verkochte

woningen

478.944
163.581

642.525

Aantal verkochte
woningen met
locatiekenmerken
473.429

161.059

634.488

Tabel19. Dekkingvanhet NvM-transactiebestand, gerelateerd aan hetaantal verkochte

woningenvolgens het Kadaster, naar provincie, 2003

Bron:NvM/DGW, bewerking RP8

Provincie
Aantal

Groningen 6.879
Friesland 8.025
Drenthe 5.839
Overijssel 12.542
Flevoland 5.676
Gelderland 21.747
Utrecht 14.818
Noord-Holland 29.152
Zuid-Holland 44.867
Zeeland 4.859
Noord-Brabant 27.619
Limburg 12.857
Totaal 194.880

Tabel 20. Dekkingvan het Nvm-transactiebestand, gerelateerd aan het aantal verkochte

Transacties Kadaster2003

Aantal
4.788
4.557
4430
8.193
3.985

15.449
11.167
21.839
27.097
1.947
16.295
3-349
123.096

TransactiesNVM 2003

Aandeelin %
69,6
56,8
759
65,3
70,2
71,0
754
74:9
60,4
40,1
59,0
26,0

63,2

woningenvolgens het Kadaster, naar stedelijkheid van postcodegebied, 2003

Bron:NvM/DGW, bewerking RP8

Stedelijkheid
postcodegebied
Aantal

Zeersterk stedelijk ~ 40.634

Sterk stedelijk 49.123
Matig stedelijk 40.872
Weinig stedelijk 36.173
Niet stedelijk 28.067
Totaal34 194.869
Bijlagen

Transacties Kadaster2003

Aantal
28.984
32.070
25.781
21.438
14.822

123.095

TransactiesNVM 2003

Aandeel in %

71.3
653
63,1
593
52,8
63,2

Aantal verkochte
woningen naar
type3?

468.487
159.133

627.620

Aantal verkochte

woningen met

transactieprijs33

405.748
152.143

557-891
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men transacties (zie ook figuur 10). In de provincies Limburg, Zeeland,
Friesland en Noord-Brabantis hetaandeel Nvm-transactiesin het totaal aan-
tal woningtransacties zoals die bij het Kadaster zijn geregistreerd, geringer
(tabel19). Dit geldt overigensvoor alle jaren in de periode 1998-2003. Vooral
inLimburgis de dekking beperkt: slechts bijeen kwartvan hetaantal
woningtransactiesin 2003 is een NvMm-makelaar betrokken geweest. In de
provincie Zeeland ligt dit percentageiets hoger, op 40 procent. De NvMm-dek-
king ligtin stedelijke gebieden hoger danin landelijke gebieden (tabel 20).

Beperkingen
Naastde onvolledige dekking en daarmee onvolledige representativiteit
van het NvM-transactiebestand, kent het bestand voor ons onderzoek nog
een belangrijke beperking: van de verkochte woningenis het exacte adres
niet bekend (zie hierboven), maar slechts de zespositie-postcode. De door
onsaan dit bestand gekoppelde omgevingsvariabelen zijn dan ook gekoppeld
op basisvan hun zespositie-postcode, en niet op basis van een exacte x- eny-
coordinaatvan hetadres.

Metname ten aanzienvande functionele woonomgevingskenmerken
(bijvoorbeeld afstanden tot voorzieningen) brengt dit enkele kleine onnauw-
keurigheden met zich mee. Dergelijke afstanden zijn gemeten vanaf het mid-
delpuntvan hetzespositie-postcodegebied en zijn dus geen exacte afstanden
vanaf de woning. Hierdoor konden kleine nuances op het schaalniveau van
destraat, het bouwblok of de kavel, verschillen die wel degelijk vaninvloed
kunnen zijn op de woningprijs, niet worden onderzocht. Een bepaalde
woningin een rijwoningen zou bijvoorbeeld kunnen liggen bij een bushalte
(waardedrukkend vanwege de overlast?), naast een snackbar (idem) of toe-
vallig uitzicht kunnen geven op een park of groenstrook (waardeverho-
gend?). Het niet kunnen uitvoeren van dergelijke analyses op adresniveau
brengteen onbekend aandeel onverklaarde variantie in de woningprijs met
zichmee.

Fysieke woningkenmerken

Hetwoningtransactiebestand bevatverschillende kenmerken en karakteris-
tiekenvan deverkochte woningen. Tabel 21en 22 geven hiervan een over-
zicht, met daarbijeenindicatie van de gemiddelde waarden van de variabelen.
De prijs per vierkante meter en de discountratio zijn kengetallen die door
onszelf zijn berekend. De gemiddelde prijzen van grondgebonden woningen
(zietabel 21) liggen nietalleen op een hoger niveau dan die van de apparte-
menten (zietabel 22), maar ook de spreiding rond het gemiddelde (stan-
daarddeviatie) is aanzienlijk groter. De prijzen van de grondgebonden wonin-
genlopen dusveel meeruiteendan dievandeappartementen.

De gemiddelde verkoopprijs van een grondgebonden woningis over dejaren

1999-2003 bijna190.000 euro envan een appartement bijna124.000 euro.
Deverkoopprijzen per woningtype differentiéren aanzienlijk meer van het
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Figuur1o. Percentage door NvMm-makelaars verkochte woningen ten opzichte van het

aantal verkochte woningen geregistreerd bij het Kadaster, naar gemeentein 2003

Bron:NVM/DGW /VvoOls, bewerkingRP8

0—20%

21-40%
- 41-60%

61-80%

81-100%

Bijlagen
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gemiddelde dan die van de appartementen (zie tabel 1 en 2). Vooral vrijstaan-
de woningen, maar ook twee-onder-een-kapwoningen worden gemiddeld
voor een beduidend hogere prijs verkocht. Die hogere prijs ligt nogal voor de
hand, aangezien deze woningprijzen waarschijnlijk sterk samenhangen met
de gemiddeld grotere oppervlakte van deze woningtypen, en minder metde
andere woningkenmerken.

Datisderedenwaaromweinonsonderzoek ervoor hebben gekozen om
dewoonoppervlakte te corrigeren en te werken met de verkoopprijzen per
vierkante meter. Wat meteen opvaltis dat de prijs per vierkante meter veel
stabieler en constanter is dan de gemiddelde verkoopprijs (zie ook tabel 1en
2).Juistdoordat de woningprijs sterk samenhangt met de omvang van de
woning, is de prijs per vierkante meter een veel zuiverder maat om te gebrui-
ken wanneer je woningprijzen onderling met elkaar wilt vergelijken.

Infiguur11is hetaantal transacties per woningtype weergegeven. Het meest
verkochte type woning door NvM-makelaars is de tussenwoning (31 pro-
cent), gevolgd door de twee-onder-een-kapwoning (14 procent) en de hoek-
woning (13 procent). Minder verkochte woningen zijn de benedenwoningen
(3 procent) en maisonnettes (2 procent). Deze percentages zijn niet vergelijk-
baar metdeverdelingvan de woningvoorraad naar woningtype. In Neder-
land staan bijvoorbeeld veel tussenwoningen (rijtjeshuizen); hetis het meest
voorkomende en meest verkochte woningtype.

Kenmerkenvan de woonomgeving

Inditonderzoek naar de woonomgevingskenmerken hebben we het bestand
metindividuele woningtransacties en individuele woningkenmerken gekop-
peldaanverschillende gegevensbronnen met kenmerken van de woonomge-
ving. In de meeste gevallen vond deze koppeling plaats op het niveauvan de
zespositie-postcode. Metbehulp van Gis zijn zowel deligging van als de
afstand tot verschillende omgevingskenmerken bepaald. Ditis op drie ver-
schillende manieren gedaan:

1. Deaanwezigheid van buurtkenmerken (bijvoorbeeld voorzieningen,
groen) isvastgesteld binnen verschillende stralen rondom de verkochte
woning;

2 Deafstand tot de dichtstbijzijnde van deze kenmerken is bepaald;

3. Erisbepaald welke verkochte woningen grenzen aan groene en blauwe
woonomgevingskenmerken. Wat betreft de tweede analyses zijn zowel
afstanden over de weg (bereikbaarheid: lopen, fietsen, auto) als hemels-
bredeafstanden (beleving: zien, horen, ruiken) gehanteerd.

Fysieke omgevingskenmerken
Van de fysieke woonomgevingskenmerken weten we uit de literatuur dat
afstand van grootbelangis. Nietal het groen en blauw in de omgeving heeft
een positief effect op de prijs van een woning; heteffectis afhankelijk van de
afstand tot de woning. Die afstand is op twee manieren onderzocht: enerzijds
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35. Deverkoopprijsis de gecorri-
geerde verkoopprijs voor wonin-
genomgerekend naar het prijs-
niveauvani1999. Persoortwoning
isde prijsteruggerekend naar
1999, zodat de gemiddelde ver-
koopprijs persoortwoning over
dejarenheengelijkis.

36. Dediscountratiois hetverschil
tussendevraagprijsendever-
koopprijs uitgedruktals percenta-
gevandevraagprijs [(vraagprijs-

verkoopprijs)/vraagprijs x 100].

Tabel 21. Overzichtvande belangrijkste waarden van de fysieke kenmerkenvan de
grondgebonden woningeninonstransactiebestand (n=405.748)

Bron:NvM/DGW, bewerking RPB

Variabele Gemiddelde Standaarddeviatie =~ Minimum
Transactiebedrag 229.587 146.864 9.983
Verkoopprijs35 188.601 122.034 8.196
Prijs perm? 1.695 674 87
Totaal oppervlak (inm?2) 135 55 19
Inhoud woning (inm3) 405 165 50
Kadastrale oppervlakte (in m2) 408 1.456 11
Aantal kamers 4.4 1,2 1
Looptijdin dagen 88 100 o
D|scoumrat\o36 3,51 4,18 -115,45

Tabel 22. Overzichtvan de belangrijkste waarden van de fysieke kenmerken van de
appartementeninonstransactiebestand (n=152.143)

Bron:NvM/DGW, bewerking RPB

Variabele Gemiddelde Standaarddeviatie =~ Minimum
Transactiebedrag 155.580 88.290 11.571
Verkoopprijs35 123.664 68.351 8.861
Prijs perm? 1.409 495 130
Totaal oppervlak (inm?2) 88 29 15
Inhoud woning (inm3) 243 86 40
Kadastrale oppervlakte (in m2) 281 1.310 11
Aantal kamers 3,2 0,98 1
Looptijdin dagen 73 97 o
D|scoumrat\o36 2,63 4,54 -118,55

Bijlagen

Maximum
3.910.000
3.669.644

32.332
2.000
9.500

93.845

20
1.214

85,15

Maximum
2.178.145
1.769.743

17.962
810
2.500
95.116
16
1.958
85,63
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is gekeken naar de directe nabijheid van een woonomgevingkenmerk, dat
wil zeggen binnen 50 meter van de woning, anderzijds naar de aanwezigheid
van datkenmerkin de omgevingvan de woning (uitgedruktin percentages
pervierpositie-postcodegebied). Naast de directe nabijheid hebben we ook
deaanwezigheid binnen ruimere afstanden onderzocht; rondom de centroi-
devan hetzespositie-postcodegebied zijn cirkels getrokken van 100 meter,
200 meter, 400 meter, 800 meter en 1.600 meter. Daarbijis viadummyvaria-
belen de aanwezigheid (o=nee, 1=ja) van het desbetreffende kenmerk op de
prijsvanwoningen onderzocht. Deze variabelen bleken echter nietsignifi-
cantvaninvloed. Daarom hebben we ervoor gekozen omalleen de directe
nabijheid mee te nemen, als een proxy voor het uitzicht en de hoeveelheid
van eenkenmerkindebuurt.

Deafstand toten de aanwezigheid van recreatieve gebieden en parken
en plantsoenen zijn beide kenmerken die ook zijn onder te brengen bij de
dimensie functionele woonomgevingskenmerken.

Sociaal-culturele en sociaal-economische omgevingskenmerken
Sociaal-culturele en sociaal-economische kenmerken van de woonomgeving
hebben betrekking op de bevolkingssamenstelling en de sociale status van de
buurt. Ineersteinstantie hebben wij daarbij de variabelen betrokken die zijn
weergegeven in tabel 24.

Nietalle bovengenoemde omgevingskenmerken bleken even relevant
vooronze regressieanalyses. We hebben er dan ook voor gekozen sommige
kenmerken buiten onze analyses te laten. Bij die keuze is niet alleen gekeken
naar hetrelatieve belangvan de variabele ten opzichte van de woningprijs,
maar ook naar de intercorrelatie (multicollineariteit) met andere woonomge-
vingsvariabelen (zie bijlage 2). Zo hangt het gemiddeld huishoudinkomen
samen metde eigendomsverhouding (meer huur- dan koopwoningenin de
buurt) en met hetaantal huishoudens dat huursubsidie ontvangt. Op basis van
debijdrage die de onderlinge variabelen hebben, is ervoor gekozen om de
variabele gemiddelde huishoudinkomen niet op te nemen.

Eensoortgelijk probleem trad op bij de variabele aandeel huishoudensin
debuurt/wijk dat huursubsidie ontvangt. Deze variabele hangt sterk samen
met de sociale status van de buurt. De sociale status van de buurt (zoals
samengesteld door hetscp; zie Knol1998) omvat een reeks variabelen op
basis waarvan een rangorde van wijken (vierpositie-postcodegebieden) is
samengesteld. Doortoevoeging van de huursubsidievariabele ontstond
tevens het probleem van multicollineariteit met allerlei woonomgevings-
variabelen. Eris dan ook besloten om deze variabele niet mee te nemenin de
analyses.

Hetaandeel niet-westerse allochtonen is met een normwaarde berekend.
Deze normwaardeis de afwijkingvan hetverwachte aandeel niet-westerse
allochtonenin een postcodegebied, naar rato van de bevolkingsdichtheid.
Alsverwachtingswaarde hebben we de mediane waarde per bevolkings-
dichtheidsklasse gebruikt.
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Figuur11.Verdelingvan hetaantal transacties naar type woning en appartement, in % in de

periode1999—2003 (n=557.891)
Bron:NvM/DGW, bewerking RPB
a. Grondgebondenwoningen
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Vrijstaande woning
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De bestaande literatuur bespreekt ook andere kenmerken die mogelijker-
wijsvaninvloed zijn op het woningkeuzegedrag van consumenten en daar-
mee op de prijsvorming van woningen. Het gaat hierbij om kenmerken als
overlast (geluid, stank, rommel, enz.), criminaliteit (inbraken, diefstal,
geweld, enz.) en de leefbaarheid en hetimago van de wijk/buurt (allesom-
vattend begrip dateen weerspiegelingisvan het totale gevoel dat mensen
hebben bij een bepaalde buurt/wijk of woonomgeving).

Deze kenmerken kunnen uitgewerkt worden in meetbare kenmerken,
zoalsinhetwBois gedaanvoor het begrip leefbaarheid (voldoende winkels,
parkeergelegenheid, groen- en speelvoorzieningen of weinig overlastvan
verkeer of buurtbewoners, enz.). Het betreft hier echter geen registerdata,
maar steekproefdata. Criminaliteitsgegevens zijn bijvoorbeeld via de regio-
nale statistieken van het css beschikbaar op gemeentelijk niveau. Ditis even-
wel niet hetjuiste schaalniveau voor onze analyses. Zois er dus nietalleen een
probleem metde beschikbaarheid van gegevens, maar ook met het gewenste
geografisch schaalniveau waarop gegevens verzameld zijn.

Functionele omgevingskenmerken
Defunctionele kenmerken van de woonomgeving hebben betrekking op de
relatieve locatie van de woning ten opzichte van allerlei activiteitenplaatsen
(voorzieningen, werkgelegenheid) en verbindingen tot die activiteitenplaat-
sen (weg- en ov-infrastructuur). Deze functionele kenmerken zijn op twee
maniereningebrachtin deanalyses. Aan de enekantis de aanwezigheid ervan
gemeten (bijvoorbeeld het percentage groenin het postcodegebied) en aan
deanderekantisdeafstand tot het kenmerk gemeten (hemelsbreed) (zie
tabel 25).

Andere functionele kenmerken die uit de literatuur naar voren komen,
zijn de verkeersveiligheid in een wijk, de luchtkwaliteit van de woonomge-
ving, geluidsoverlast, kwaliteit van het openbaar vervoer enverbeteringen
aan hetwegennet. Deze kenmerken waren niet voorhanden op het ruimtelijk
schaalniveau van de zespositie- of vierpositie-postcode en/of waren niet
landsdekkend verkrijgbaar. Het ontbreken van dergelijke gegevens brengtin
onzeanalyses een onbekend aandeel onverklaarde variantie met zich mee.

Kanttekeningen en nieuwe vragen

Inonze analyses hebben we een groot aantal woning- en woonomgevings-
variabelenkunnen meenemenin onze analyses. De beschikbare datahadden
vooronsonderzoek echter ook enkele beperkingen. Hieronder plaatsen we
danooknogeen paarkanttekeningen. Gekoppeld daaraan formuleren we
enkele openstaande onderzoeksvragen.

Eeneerste opmerking betreft de representativiteit en volledigheid van
onze gegevens, waar het de afhankelijke variabele betreft. We zijn ons ervan
bewustdatin het gebruikte woningtransactiebestand de onderkantvan de
koopwoningmarkt ondervertegenwoordigd is. Woningenin ditsegmentvan
de woningmarkt zijn veelal gesitueerd in bepaalde wijken en buurtenin stad
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37.Hetaandeel niet-westerse
allochtonenindebuurtis gemeten
als de afwijkingvanhetaandeel
niet-westerseallochtonenineen
postcodegebied per bevolkings-
dichtheidsklasse ten opzichtevan
de mediane waardevan hetaan-
deel allochtonen perbevolkings-
dichtheidsklasse (zie Blijie 2005).
Hetaandeel niet-westersealloch-
tonen per postcodegebiedis afge-
zettegende bevolkingsdichtheid
per postcodegebied, en perbe-
volkingsdichtheidklasseis de
mediane waarde uitgerekend.

De mediane waardeisvervolgens
afgetrokkenvan de echte waarde
enwanneer een postcodegebied
boven de mediane waarde uit-
komt, ishetaandeel niet-westerse
allochtonen hogerdan men zou
verwachten op basis van die bevol-
kingsdichtheid en vice versa.

38. Desociale statusscoreiseen
maatvoordesocialeachterstand
van eenbuurt. Deze maatis opge-
bouwd uitdrieindicatoren: inko-
men, opleiding en werkloosheid.
Aangezien desociale statusscore
een maatisvoorachterstand,
betekent (enigszinsverwarrend)
eennegatieve statusscore dateen
buurteenrelatief goedesociale
status heeft. Een positieve score
wil zeggen dateen buurteen min-
der goedesociale status heeft
(vooreen uitgebreide uitlegvan
desamenstellingvansociale sta-
tusscore wordtverwezen naar

Knol1998).

Tabel 23. Overzichtvaninonze analyses meegenomen fysieke kenmerken van de woonomgeving

Fysieke omgevingskenmerken

Aanwezigheid bos binnen 50 m

Aanwezigheid parken en plantsoenen 50 m

Aanwezigheid recreatief water 5o m

Aanwezigheid overig binnenwater binnen 50 m

Aanwezigheid recreatief groen binnen 50 m

% bos

% parken en plantsoenen
% recreatief water

% overig binnenwater
% recreatief groen

% bedrijventerrein

Omgevingsadressendichtheid (stedelijkheid)

Aandeel hoogbouw

Aantal nieuwbouwwoningen

Ruimtelijk schaalniveau

Zespositie-postcodegebied
Zespositie-postcodegebied
Zespositie-postcodegebied
Zespositie-postcodegebied
Zespositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied

Gemeente

Bron
cBs-Bodemstatistiek
cBs-Bodemstatistiek
cBs-Bodemstatistiek
cBs-Bodemstatistiek
cBs-Bodemstatistiek
cBs-Bodemstatistiek
cBs-Bodemstatistiek
cBs-Bodemstatistiek
cBs-Bodemstatistiek
cBs-Bodemstatistiek
cBs-Bodemstatistiek
cBs-Bodemstatistiek
TpPG afgiftepuntbestand

CBS

Tabel 24. Overzichtvaninonze analyses meegenomen sociale kenmerken van de woonomgeving

Sociale omgevingskenmerken
Eigendomsverhouding woningen

Woningvoorraad naar type

Aandeel huishoudens met huursubsidie

Aantal personen/inwoners per km?2
Aandeel niet-westerse allochtonen37

Sociale status van de buurt38

Gemiddeld inkomen van huishoudens

Bijlagen

Ruimtelijk schaalniveau

Vierpositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied
Vierpositie-postcodegebied

Bron

VROM /syswov
VROM/syswov
VROM/18S

cBs

RPB

scp

RIO

16 = 117



enland, die wellichtandere fysieke en sociale kenmerken hebben dan wijken
metvooral duurdere woningen. Devraagkomtdan ook op of in ditsegment
van de woningmarktde door ons onderscheiden dimensies van de woonom-
geving eensignificantander effecthebben op de woningprijzen, dan bij de
door ons onderzochte woningen.

Ook detweede opmerking gaatover de representativiteiten compleetheid
van onze gegevens, maar betreft de onafhankelijke, verklarende variabelen.
Immers, ondanks de veelheid van variabelen dieis getest enis meegenomen
inonze analyses, blijfft nog steeds een fors deel van de woningprijsverschillen
onverklaard. Door de beperkte beschikbaarheid van bepaalde gegevens
waren we nietinstaatomalle door onsvan tevoren bedachte variabelenin de
analyses meete nemen. Het betreft hier zowel bepaalde kenmerkenvan de
woning als kenmerken van de woonomgeving. Voor meer lokaal of regionaal
georiénteerde studies zal het zeker de moeite waard zijn deze variabelen wel
teverzamelen en meete nemenin de berekeningen.

Eenderdeenhiermee samenhangende opmerking betreftde validiteitvan
onzeverklarendevariabelen. Met betrekking tot de fysieke kenmerken van
de woonomgeving, maar vooral ten aanzien van de sociale kenmerken van de
woonomgeving, hebben we enkele malen onze toevlucht moeten zoekenin
proxyvariabelen. Vanuit theoretisch en methodologisch opzichtis het wer-
ken met proxyvariabelen nietaltijd evenideaal, en vanuit maatschappelijk en
ideologisch opzichtligt dit soms vrij gevoelig; de vraagisimmers of de varia-
bele ‘zoals bedoeld’ wel goed wordt gepresenteerd door de variabele ‘zoals
bepaald’.

Eenvierde opmerking betreft de wijze waarop we de lokale en regionale
druk op dewoningmarktin onze beschouwingen en analyses hebben betrok-
ken. Deresultatenvande analyses laten zien dat met name de functionele
woonomgevingskenmerken, zoals de bereikbaarheid van werkgelegenheid,
vaninvloed zijn op de woningprijzen. Dat roept opnieuw de vraag op of we
voor deze uiteenlopende woningmarktsituaties zouden moeten controleren,
en zojaop welk ruimtelijk schaalniveau de woningmarkt het best kan worden
gesegmenteerd, om deze vraagdruk ‘buiten haakjes’ te plaatsen. De com-
plexiteit van deze materie, en de tautologieén die hierbijin de verklaring van
woningprijsverschillen op deloer liggen, vragen om nader onderzoek.

Totsloteen opmerking over het ontbreken vanachtergrondgegevens over
dekopersvandewoningen. Hierdoor waren we nietin staatom de uiteen-
lopende kenmerken van deze kopers te koppelen aan hun revealed preferen-
cestenaanzienvan woning en woonomgeving. Dat vereist bij toekomstig
onderzoek wellicht een slimme koppeling aan bestaande secundaire data,
zoals het Woningbehoeftenonderzoek (wgo).
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39. Deafstand tot dichtstbijzijnde
winkel enbasisschoolisingedeeld
inzesklassen:

1. (0—100m)

2.(100—200m)

3.(200-400m)

4.(400-800m)

5.(800-1.600m)

6.(>1.600m)

40. Afstand tot dichtstbijzijnde
op-enafritisingedeeldin zes
groepen:

1. (0-500m)

2.(500-1.000m)
3.(1.000—-2.000m)
4.(2.000—4.000m)
5.(4.000-8.000m)

6 (>8.000m)

Noot: afstanden zijn hemelsbrede
afstanden totde dichtstbijzijnde

voorziening.

Tabel 25. Overzichtvanin onze analyses meegenomen functionele kenmerkenvan de

woonomgeving

Functionele omgevingskenmerken
Afstand tot basisscholen39

Afstand tot winkels39

Afstand (in100 m)tot ov-halte
Afstand (in100 m) tot station

Afstand tot oprit snelweg4®

Afstand (in100 m) tot snelweg

Ruimtelijk schaalniveau

Zespositie-postcodegebied
Zespositie-postcodegebied
Zespositie-postcodegebied
Zespositie-postcodegebied
Zespositie-postcodegebied
Zespositie-postcodegebied

Afstand tot parken, plantsoenen, bos, recreatieve terrei- Zespositie-postcodegebied

nen, volkstuinen en water

Afstand (in100 m) tot stadscentra

Aantal bereikbare banen (per1.000) binnen
15 minuten reistijd over de weg

Aantal bereikbare banen (per1.000) binnen
30 minuten reistijd over de weg

Aantal bereikbare banen (per1.000) binnen
45 minuten reistijd over de weg

Aantal bereikbare banen (per1.000) binnen
15 minuten reistijd over het spoor

Aantal bereikbare banen (per1.000) binnen
30 minuten reistijd over het spoor

Aantal bereikbare banen (per1.000) binnen

45 minuten reistijd over het spoor

Bijlagen

Zespositie-postcodegebied
Zespositie-postcodegebied

Zespositie-postcodegebied

Zespositie-postcodegebied

Zespositie-postcodegebied

Zespositie-postcodegebied

Zespositie-postcodegebied

Bron

CF
LOCATUS
NWB
NWB
NWB
NWB

Bodemstatistiek

RPB

RPB

RPB

RPB

RPB

RPB

RPB
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BIJLAGE 2: de gehanteerde methode

In deze bijlage wordtingegaan op de gehanteerde onderzoeksmethode: de
hedonische prijsmethode (HPM), ook wel hedonische prijsanalyse genoemd.
We hebben de Hpm gebruikt om de relatie tussen woonomgevingskenmer-
ken enwoningprijzente onderzoeken enin verschillende woningmarktsitua-
tiesteverkennen. In deze bijlage wordt onder andere aandacht besteed aan
deanalytische vormvan de methode (multiple regressieanalyse) en aan de
interpretatie van de uitkomsten.

Dehedonische prijsmethode

Met de hedonische prijsmethode (HPM) kan worden geschat welk deel van
de woningprijs kan worden toegeschreven aan de kenmerken van de woning
en/of dewoonomgeving. De HP M is derhalve een methode waarmee op indi-
recte wijze de waarde van een goed kan worden geschat. Het makenvan een
schatting van wat mensen bereid zijn te betalen voor verschillende onderde-
lenvandewoningende woonomgeving, is een centraal element binnen het
hedonisch prijsmodel (Clark & Dieleman1996: 24).

De hedonische prijsmethode legt een relatie tussen de prijs van een con-
sumptiegoed en zijn kenmerken. De methode is vanuit een neoklassiek eco-
nomisch denkkader ontwikkeld en werd oorspronkelijk vooral gebruiktin de
marketing van allerlei consumptiegoederen. Pasin de jaren zeventigwerd de
HPMvoor heteerst gebruikt voor onderzoek naar woningprijzen (zie voor
een overzicht Orford1999).

Dehedonische prijsbenadering gaat ervan uit dat een consumptiegoed,
zoalseenwoning, is op te vatten als een bundeling van kenmerken, en dat
voorelk kenmerk eenimpliciete waardering bestaat (Rosen 1974; Palmquist
1991). Woningprijzen weerspiegelen niet alleen de waardering van de koper
voor verschillende kenmerken van de woning, maar ook de waardering voor
verschillende kenmerken van de woonomgeving en de woonlocatie. Een
dergelijke benadering impliceertdat verschillende kenmerken van de woning
endewoonomgeving elkaar kunnen compenseren of substitueren. Daardoor
kaneenrelatie worden gelegd met bestaande woningkeuzetheorieén.

Wanneer een consumptiegoed, zoals een woning, wordt geconsumeerd,
ontstaater een nut of voldoeningvan het gebruik ervan. Het nutvan een
woning is gebaseerd op het nutvan de verschillende (homogene) attributen
of kenmerken ervan (Rosen1974). De veronderstelling is dat consumenten
consumptiegoederen kiezen waarmee zij hun nut maximaliseren (Freeman
1979). Deze nutsmaximalisatie kan in een nutsfunctie worden uitgedrukt,
waarbij het nutafhankelijk wordt gesteld van de geconsumeerde goederen
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(bijwoningen zijn dit de woning- en woonomgevingskenmerken), de prijs
ervanen hetinkomenvan de consument.

Inhetonderzoek naar de prijsvorming van woningen werden de kenmer-
kenvan de woonomgeving aanvankelijk nietin ogenschouw genomen; de
gedachte was datde prijs slechts bestond uit de waardering van de structurele
kenmerken van de woning zelf. Pasin de jaren zeventig werd de locatieals
onderdeel van die prijs erkend (zie Rosen 1974) en op dat moment kon met de
HPM ook de waarde ervan geschatworden. Door hetopnemen van ruimtelij-
ke componentenin hethedonisch prijsmodel kunnen er wel statistische pro-
blemen ontstaan, zoals ruimtelijke autocorrelatie, ruimtelijke heterogeniteit
van de data en multicollineariteit (voor uitleg zie verderop).

Bij het gebruikenvande Hpmis hetvanbelang om alle kenmerken waarvan
isaangetoond, of op basis van theoretische overwegingen kan worden ver-
ondersteld of op zijn minstkan worden vermoed, dat ze het woningkeuze-
gedragvan consumenten beinvloeden, meete nemenin de hedonische prijs-
vergelijking: ‘Itis necessary to choose environmental variablesin the hedonic
modelsothatthey correspond to the ways people perceive the environment’
(Tyrvdinen1997: 212). Het negeren van kenmerken die wel van invloed zijn
op hetwoningkeuzegedragvan consumenten en het uiteindelijke nut dat
ervanwordtervaren, zou leiden tot enerzijds een overschatting van het
belang (designificantie) van de wel in het model meegenomen variabelen en
anderzijds tot een grotere onverklaarde variantie.

Zoals gezegd werd in het onderzoek naar de prijsvorming van woningen
traditioneel maar weinig rekening gehouden metlocatie- en omgevings-
kenmerken. Hoewel de bundelingvan kenmerken wel werd opgedeeldin
structurele of fysieke woningkenmerken en locatiekenmerken (Wilkinson
1973), werden de meeste onderzoeken slechts uitgevoerd met de fysieke
woningkenmerken alsverklarende variabelen. Een belangrijke reden hier-
voor was dat locatiekenmerken moeilijk te verzamelen en te verwerken
waren. Sinds de opkomstvan op GIs gebaseerde informatiesystemenis de
koppelingtussen woning- en woonomgevingskenmerken veel eenvoudiger
geworden, al blijft het praktische probleem bestaan van hetverzamelen van
data op hetjuiste ruimtelijke schaalniveau. De locatiekenmerken worden dan
ook nietmeer beschouwd als één groep, maar opgedeeld in meerdere te
onderscheiden woonomgevingskenmerken (zie Kauko 2001).

Inonsonderzoek hebben we gemeten of enin welke mate mensen bereid
zijn om te betalen voor uiteenlopende woonomgevingskenmerken, uitgaan-
devandeveronderstelling dat ‘allhousehold decision-makers have identical
‘homothetic’ preferences for such attributes’ (McMillan etal. 1980; Srour et
al.2002). Dit laatste is evenwel een niet geheel terechte veronderstelling;
eenalleenstaande heeftimmersandere preferenties ten aanzien van zijn of
haar toekomstige woning en woonomgeving dan een samenwonend stel met
kinderen. Hetis dan ook niet helemaal terecht om de meerwaarde van
bepaalde kenmerken van de woonomgeving te schatten, zonder rekening te
houden metkenmerkenvan de consument. Helaas was hetin ditonderzoek
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niet mogelijk om bij de prijsvergelijkingen onderscheid te maken tussen bij-
voorbeeld huishoudenstypen, omdat wij niet de beschikking hadden over
kopersinformatie. Wel hebben we onder andere om deze reden hettransac-
tiebestand gesplitstin grondgebonden woningen en appartementen.

Devoorwaarden
De hedonische prijsmethode is gebaseerd op twee fundamentele vooronder-
stellingen, namelijk dat er evenwichtis op de markt van hetonderhavige goed
(i.c. dewoningmarkt) (Freeman1979; Palmquist1992) en dat deze markt
doorzichtigis.

Evenwichtop de woningmarkt betekent dat de vraag naar wonen beant-
woord kanworden door het aanbod. We weten echter dat erin werkelijkheid
nietvoor elk huishouden gewenstaanbod beschikbaaris op de gewenste
plekenop het gewenste moment. Tochis hetin het onderzoek naar de prijs-
vorming van woningen nietongebruikelijk om te veronderstellen dat de
woningmarkt in evenwichtis, mits er duidelijke geografische gebieden en
tijdsperioden worden afgebakend (Maclennan1977). Hetis dus noodzaak
bij hetverzamelen van de data een afgebakende tijdsperiode te kiezen en
woningdeelmarkten te onderscheiden (zie bijlage 1). Net zomin als de
woningmarkt evenwichtigis, is ze doorzichtig; nietelke koper enverkoper
beschikt over dezelfde hoeveelheid informatie.

Bijhetschattenvanhedonische prijzen wordendusimpliciete veronderstel-
lingen gehanteerd over de werking van de woningmarkt diein feite niet gel-
digzijn, en ook bijna nooit geldig zullen zijn. Tochis ditin hetonderzoek naar
de prijsvorming van woningen de meest geschikte en aanvaarde methode.

Hetgebruik vande HpMm veronderstelt tevens, vanwege het grote aantal
indeanalyse te betrekken variabelen, een groot bestand met woningtrans-
acties, metwoningprijzen die in een representatieve tijdsperiode tot stand
zijn gekomen (Palmquist1991).

Van essentiéle betekenisin het prijsmodel zijn de coéfficiénten van de
regressieanalyses (zie volgende paragraaf). Zij geven de bijdrage weer van de
woning- en woonomgevingskenmerken aan de woningprijs. Het hedonisch
prijsmodelstelteen aantal voorwaarden aan het gebruik van regressieanaly-
se: ten eerste moeten alle onafhankelijke variabelen (de woning- en woon-
omgevingskenmerken) die een relatie hebben met de afhankelijke variabele
(in dit onderzoek de prijs per vierkante meter) opgenomen worden; ten
tweede mogen de onafhankelijke variabelen nietonderling samenhangen
(multicollineariteit); ten derde moeten de residuen normaal zijn verdeeld,
met een gemiddelde van nul en een constante variantie (de eis van homoske-
dasticiteit); en ten vierde moeten de residuen onafhankelijk zijn van elkaar (er
mag geen sprake zijn van autocorrelatie).

Functionele vorm en problemen bij gebruik HPM
Debasisvorm van een hedonische prijsvergelijking kan lineair, semi-logline-
air of loglineair zijn. Elke basisvorm veronderstelt een andere mathematische
relatie tussen woningprijzen en de verklarende determinanten (Li & Brown
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1980). Sinds Rosens theorie (die een uitbreiding was van de theorie van
Lancaster (1966) over de waardering van kenmerken van goederen) over
hedonische prijzen zijn er veel studies verschenen over ditonderwerp. De
mathematische basisvorm van de hedonische prijsvergelijking was daarin
vaak onderwerp vandiscussie. De literatuur geeft weinig houvast bij de keuze
voor de functionele vormvan de vergelijking. Economische theorieén heb-
ben bijvoorbeeld geen kant-en-klaarantwoord op de vraag welke functie het
meest geschiktis (Rosen1974; zie ook Freeman 1979).

Indezestudieis gekozenvoor eenlineaire regressieanalyse. Ook de mees-
teandere hedonische prijsstudies worden uitgevoerd met lineaire functies,
omdat daarmee de resultaten het makkelijkst geinterpreteerd kunnen wor-
den.Eennadeelvaneen lineaire regressieanalyseis dater problemen met
heteroskedasticiteit kunnen ontstaan (zie verderop), waardoor het model
nietgoedvoorspelten een ongelijke verdelingvan de standaard voorspel-
fouten oplevert. Loglineaire en semi-loglineaire vergelijkingen hebben dit
probleem niet, maar hun resultaten zijn minder goed teinterpreteren. In ons
onderzoek hebben we achteraf de residuen getest op heteroskedasticiteit.

Eenander probleem bij hetgebruik vande Hpmis dat er ruimtelijke auto-
correlatiekan optreden. Woningen uit eenzelfde buurt delen logischerwijs
veelal dezelfde woonomgevingskenmerken. Als het bestand met woning-
transacties dan niet evenredigover de heterogene ruimteisverdeeld ener
veeltransacties uit bepaalde buurtenin het databestand vertegenwoordigd
zijn dan treedtruimtelijke autocorrelatie op. De geschatte regressiecoéffi-
ciénten zijn dan niet geschiktvoor hetvoorspellen van woningprijzen (Basu
& Thibodeau1998). Bijons onderzoekis een bestand gebruikt met een dus-
danige omvang en een dusdanige vertegenwoordiging van verschillende
typen woonmilieus, dat dit probleem nauwelijks aan de ordeis.

Hetis op deze plaats overigens nogvan belang te benadrukken datin ons
onderzoek de HPM wordt gebruikt om de meerwaarde (of minderwaarde)
van verschillende kenmerken van de woonomgeving te bepalen, en nietom,
op basisvan gegevens over woning- en woonomgevingskenmerken de waar-
de (de prijs) van (andere) woningen te voorspellen. Dat de geschatte
regressiecoéfficiéntenin onze analyses niet geschikt zijn voor dergelijke
voorspellende exercitiesis gezien ons onderzoeksdoel dan ook niet
bezwaarlijk.

Multiple regressieanalyse

De hedonische prijsmethode (Hpm) heeftde vorm van een multiple regressie-
analyse. Meteen multiple regressieanalyse kan het (lineaire) verband wor-
denontleed tussen meerdere onafhankelijke variabelen X en een afhankelijke
variabele Y (in ons onderzoek de verkoopprijs van de woning per vierkante
meter). Een multiple regressiemodel maakt het mogelijk de afzonderlijke bij-
dragevandeverschillende onafhankelijke variabelen X op de afhankelijke
variabele Ytelaten zien. Deinterpretatie van de resultaten van een dergelijke
analyse geschiedtover hetalgemeenin causale termen. Benadrukt moet
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worden dat met multiple regressie slechts statistische verbanden worden
blootgelegd, endatdeinterpretatie in termen van causaliteit vooral het
gevolgisvantheoretische vooronderstellingen.

Devergelijking van een multiple regressiemodel metj onafhankelijke vari-
abelen zieterals volgt uit:

Y=A+B*X,+B,*X,+... + B*X;+ e

Hierbij geeft de waarde A het snijpunt (intercept) weer met de y-as, ofwel
dewaardevan Yalsde waarden van alle onafhankelijke variabelen X; gelijk
zijnaan o. Elke onafhankelijke variabele X;heeft een partiéle regressiecoéffi-
ciént B;. Deze partiéle regressiecoéfficiént geeft de invloed weervan de
betreffende onafhankelijke variabele X;op de afhankelijke variabele Y,
gecontroleerdvoordeinvlioedvanalle overigein hetregressiemodel opge-
nomen onafhankelijke variabelen. Dit laatste impliceert overigens dat bij het
opnemenvan meer of mindervariabelenin hetregressiemodel de partiéle
regressiecoéfficiénten veranderen.

Deeindevergelijkingrepresenteert het verschil tussen de werkelijke
waardevan Yendedoor hetregressiemodel voorspelde waardevan Y.
Deze e (van error) wordt ook wel foutenterm, storingsterm of residu ge-
noemd. Deeisteinterpreterenals hetonverklaarde deelin deregressie-
vergelijking. Deze e bestaat gedeeltelijk uit de bijdrage van nietin het model
opgenomen variabelen en gedeeltelijk uit ‘toeval’ (voor zover dat bestaat).

Devoorwaarden
Om een multiple regressiemodel te gebruiken, moetin elk geval aan een
viertal belangrijke voorwaarden zijn voldaan. Ten eerste dienen in een multi-
pleregressiemodel devariabelen gemeten te zijn op eeninterval- of ratio-
schaal. Daarnaastis het toegestaan omin de regressievergelijking dichotome
onafhankelijke variabelen metals waarden o of 10p te nemen. Daarmeeiis het
dus mogelijk om nominale en ordinale variabelen om te werken tot dummy-
variabelen endiein deregressievergelijking op te nemen. Ten tweede mogen
ineen multiple regressiemodel alleen variabelen worden opgenomen die
onderling nietal te sterk met elkaar samenhangen. Het zou danimmers
onmogelijk zijn om de bijdrage van de verschillende onafhankelijke variabe-
len op de afhankelijke variabele te bepalen. Om te testen of dit probleem van
multicollineariteit ontstond bij onze analyses zijn variance inflation factors
(viF) berekend. De viF geeft de mate aan waarin een verklarende (onafhan-
kelijke) variabele is gecorreleerd meteen andere verklarende variabele. In de
gevallen waarininderdaad sprake was van multicollineariteit tussen de onaf-
hankelijke variabelen, is die variabele buiten beschouwing gelaten met de
laagste regressiecoéfficiént, of wel met de geringste bijdrage aan de totale
verklaarde variantie. Waar ditrelevantis, is ditin de hoofdtekst aangegeven.
Ten derdeveronderstelteen multiple regressiemodel datde waardenvan de
afhankelijke variabelen een normale verdelingvolgen. Tenvierde moeten de
residuscores normaal verdeeld zijn.
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Twee anderevoorwaarden zijn hierboven reeds aangestipt: er mag geen
sprake zijn van heteroskedasticiteit (de hoogte van de residuwaarde mag niet
samenhangen metde waarde van de onafhankelijke variabele) en evenmin
van autocorrelatie.

De modelopbouw
Eenlastig puntvan multiple regressieanalyse is dat, op basis van theoretische
vooronderstellingen, in de regressievergelijking een groot aantal onafhanke-
lijke variabelen kunnen worden opgenomen. Dit bemoeilijkt deinterpretatie
vanderesultaten. Inhet opnemen van onafhankelijke variabelenin de
regressievergelijking zal dus altijd een keuze moeten worden gemaakt tussen
volledigheid (en een zo hoog mogelijke totale verklaarde variantie) en karig-
heid (het opnemen van zo min mogelijk onafhankelijke variabelen meteen zo
hoog mogelijke verklaarde variantie).

Hetverdientderhalve de voorkeur omverschillende regressievergelijkin-
gen (modellen) door te rekenen en de resultaten daarvan met elkaar te verge-
lijken. Ditkan grofweg op twee manieren: ‘voorwaarts’, door het stapsgewijs
toevoegen van één of meerdere onafhankelijke variabelen aan het model; of
‘achterwaarts’, door hetopnemen van alle onafhankelijke variabelen en ver-
volgens stapsgewijs die variabelen uithet model te verwijderen die de minste
bijdrage leverenaan deverklaringskrachtvan hetmodel. Een combinatie van
beide methodenishet meest gangbaar enisookinditonderzoek toegepast.
De onafhankelijke variabelen werden per dimensie aan het model toege-
voegd, waarnavéoér devolgende stap de bijdrage van de verschillende onaf-
hankelijke variabelen werd geévalueerd en de niet relevante variabelen uit
het model werden verwijderd. In de hoofdstukken zijn alleen de ‘eindmodel-
len" weergegeven

De interpretatie
Deinterpretatie van de regressiecoéfficiénten B; lijkt eenvoudig, maaris dat
niet. Weliswaar geeft de Baan methoeveel eenheden de afhankelijke varia-
bele Xtoeneemt (of afneemt, indien de B negatief is) als de betreffende
onafhankelijke variabele Y; met één eenheid toeneemt, maar daarmee s het
relatieve belangvan de onafhankelijke variabelen nietvast te stellen, aange-
zien de B;afhankelijk is van de meeteenheid van de onafhankelijke variabele.
Alleen als alle onafhankelijke variabelen gemeten zijn in dezelfde eenheid,
kan hetrelatieve belangvan de verschillende onafhankelijke variabelen op de
waarde van de afhankelijke variabele worden vastgesteld. Maar ditisin de
onderzoekspraktijk zelden het geval.

Teneinde de bijdragen van de verschillende onafhankelijke variabelen aan
dewaardevan de afhankelijke variabele onderling te vergelijken, is het nood-
zakelijk deze regressiecoéfficiénten te standaardiseren. Dit standaardiseren
geschiedtdoor de regressiecoéfficiént Bte vermenigvuldigen met het quo-
tiéntvan de standaarddeviatie van de betreffende onafhankelijke variabele en
destandaarddeviatievan Y.
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Zoals gezegdishetvoordeel van standaardiseren dat hetrelatieve belang
van de onafhankelijke variabelen inzichtelijk kan worden gemaakt; het
nadeel is dat deze gestandaardiseerde waarden (Béta’s) dimensieloos zijn,
endaarmee lastiger te begrijpen. Wel geldt hierbij: hoe groter de Beta, hoe
groter hetbelangvan de betreffende onafhankelijke variabele in de verkla-
ringvan de waarde van de afhankelijke variabele. Het teken (- of +) geeft
hierbij de richtingvan ditverband aan.

Inde tabellenin de hoofdtekst (het derde toten met het zevende hoofdstuk)
worden ongestandaardiseerde B-waardenvermeld. In detabellenin de bijla-
genwordenvoor de geinteresseerden de gestandaardiseerde Beta-waarden
weergegeven. Het is gebruikelijk om naast deze Beta-waarden, t-waardenin
dezetabellentevermelden. Det-waarde geeft designificantie aan van de
betreffende Béta-waarde. Deze t-waarde wordt berekend door de regressie-
coéfficiént te delen door de standaardfoutvan de regressiecoéfficiént.
Wanneer een t-waarde kleiner is dan ongeveer drie, dan is de Beta-waarde
nietsignificant: de onafhankelijke variabele levert dan slechts een ‘toevallige’
bijdrage aan de waarde van de afhankelijke variabele. De toetsingsgrootheid t
isevenwel gevoeligvoor het aantal waarnemingen (het aantal cases); het-
geeninonsgeval (metonze hoeveelheid cases) betekende dat bijna alle Béta-
waardensignificant bleken. Omwille van de overzichtelijkheid zijn de exacte
t-waarden daarom nietin detabellen vermeld.

DeR2dieindelaatsteregel van de tabellen metregressie-uitkomsten wordt
vermeld, is de totale verklaarde variantie ofwel de verklaringskrachtvan het
betreffende regressiemodel. Deze R2 (ook wel determinatiecoéfficiént
genoemd) geeft de overall bijdrage weer van dein het model opgenomen
onafhankelijke variabelen aan de variantie van de waarde van de afhankelijke
variabele. Hoe meer relevante onafhankelijke variabelen worden opgeno-
menin de regressievergelijking, hoe hoger de R2. De R2ligt altijd tussen
o(geenverband) en1(volledige verklaring). In de praktijk van het sociaal-
wetenschappelijk onderzoek is een R2van boven de o,5 bijzonder hoog te
noemen.
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BIJLAGE 3: gemiddelde woningprijzen per woningtype en provincie,

deinvloed van fysieke woningkenmerken naar woningtype, en een eerste

verkennende regressieanalyse

Tabel 26. Gemiddelde verkoopprijzenin€perwoningtype en provinciein de periode
1999-2003 (n=405.748)

Bron:NvMm/DGW, bewerking RP8 (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van 1999)

Provincie

Groningen

Friesland

Drenthe

Overijssel

Gelderland

Utrecht

Noord-Holland

Zuid-Hollland

Zeeland

Noord-Brabant

Limburg

Flevoland

Bijlagen

Vrijstaandewoning Twee-onder-

Gemiddelde

165.895

198.238

215.387

250.577

316.572

481.276

389.090

389.451

200.140

325.058

245.236

305.101

41

een-kap

Gemiddelde

123.317

128.982

138.657

155.824

196.987

284.556

268.931

259.691

127.848

200.999

148.002

182.400

41

Verspringende Tussenwoning Hoekwoning
tussenwoning

(schakelwoning)

Gemiddelde Gemiddelde Gemiddelde

41 41 41
125.166 95.681 99.573
121.012 86.107 99.912
115.352 94.440 108.498
156.903 117.958 129.340
170.674 138.340 156.888
222.937 167.136 189.694
217.212 174.132 192.294
225.268 167.387 184.350
128.485 93371 99.506
188.382 137.550 155.015
150.934 121.302 129.557
172.731 120.620 133.718

41. Testwaardeis299.518 voor de
vrijstaande woning,199.968 voor
twee-onder-een-kap,185.227
voorverspringende tussen-
woning, 148.742voor tussen-
woningen163.405voor de hoek-

woning.
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Tabel 27. Gemiddelde verkoopprijzenin€perappartementstypeen provinciein de periode

1999-2003 (N=152.143)

Bron: NVM/DGw, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Provincie

Groningen

Friesland

Drenthe

Overijssel

Gelderland

Utrecht

Noord-Holland

Zuid-Hollland

Zeeland

Noord-Brabant

Limburg

Flevoland

Bovenwoning

Gemiddelde

(t-waarde)4?
85.407
-78,01
95.028
-15,01
110.406
-8,16
119.838
-8,73
127.218
-11,60
142.324
1,52
173.809
37,65
119.798
"33.14
106.037
-7,00
144.828
2,13
120.169
-5,56
125.525
“4.43

DE PRIJS VAN DE PLEK

Benedenwoning Galerijflat

Gemiddelde

(t-waarde)4?
78759
-65,87
72.171
-20,29
85.383
-10,44
90.983
“13,39
120.930
-2,83
120.498
-3.42
168.780
25,50
113.699
-18,10
83.144
-8,78
128.111
1,48
102.371
-6,10
92.876
-15,78

Gemiddelde
(t-waarde)4?

83.056
-20,18
80.841
-21,32
80.770
“24,33
92.408
-16,33
112.729
0,15
121.091
13,14
123.076
19,37
109.601
-6,18
113.059
0,08
118.806
9,04
93.881
-9,82
107.020

-2,30

Portiekflat

Gemiddelde
(t-waarde)4?

80.389
34,68
82.831
-17,08
99.261
-8,59
98.234
-17,58
120.164
4,81
133.448
20,81
133.350
21,50
105.814
-25,63
100.688
-5,56
132.486
17.57
105.613
-5,81
142.840
7,68

Tabel 28. Fysieke woningkenmerken en de prijs van woningen naar type per m?: gestandaar-

diseerderesultaten van deregressieanalyse (n=405.748)

Bron: NVM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Maisonnette Boven-en Verklarende variabelen  Vrijstaande
benedenwoning woning kap
Gemiddelde Gemiddelde Béta t-waarde  Béta
(t-waarde)4? (t-waarde)4? Constante 38,73
79-856 127.477
-40,50 -8,97 Fysieke woningkenmerken
75.912 102.152 Inhoud/woonoppervlakte .29 81,41 .38
-13,51 -9,37 Kadastrale oppervlakte/ .21 60,47 10
81.070 127.011 woonopp.
-22,51 -6,27 Aantal kamers -.00% -1,12 .02
104.277 128.207 Aanwezigheid garage (0-1) -.01% -1,48 .05
-11,17 -4,32
115.501 150.744 Bouwperiode
-14,13 -3,84 -1905(0-1) -.05 -12,58 .04
138.304 194.615 1906-1944 (0-1) 11 26,94 18
5,78 0,83 1945-1970 (0-1) .04 8,96 .05
158.996 243.526 1971-1990 (ref.)
19,20 6,24 1991—(0-1) .05 11,71 .08
124.609 175.137
-8,79 -2,27 R2 (verklaarde variantie) 15,7
98.717 108.714
-6,61 -4,46
126.942 183.971
2,77 -0,15
113.696 163.691
-5,09 -1,52
114.525 83.142
-3,85 -23,67

42. Testwaarde is€140.416 voor
bovenwoning,€124.393voor
benedenwoning,€112.624 voor
galerijflat,€116.244 voor portiek-
flat,€130.474 voor maisonnette,
en€186.403voor beneden-en

bovenwoning.

Bijlagen

Twee-onder-een-

t-waarde

28,02

113,54
29,25

6,2
15,84

12,89

46,09
14,16

20,4

Verspringende

tussenwoning

Béta t-waarde
14,09
41 48,79
16 18,68
-.03 -3.2
12 15,04
.01 1,76
.00%* 0,2
.06 7,01
a7 20,53
29,1

Tussenwoning Hoekwo
Beta t-waarde  Beta
76,89
34 149,79 38
.00 1,81 .02
-.04 -19,69 -.02
.00 0,25 1

.19 79,67 .09

15 60,63 14

.02 8,26 .04

14 58,41 14
18,3

* Nietsignificant bij 95%

betrouwbaarheid.

ning
t-waarde
40,87
112,42
5,11
-6,14

333

26,8
38,47
10,58

39,86

20,0

128 = 129



Tabel 29. Fysieke woningkenmerken en de prijs van appartementen naar type per m2:
gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalyse (n=152.143)

Bron: NVM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Verklarende Beneden- Bovenwoning  Maisonnette Galerijflat Portiekflat Beneden-en

variabelen woning bovenwoning
Béta  t-waarde Béta t-waarde Beéta t-waarde Béta t-waarde Beéta t-waarde Béta t-waarde

Constante 10,36 20,59 11,45 25,38 27.34 0,99

Fysieke woning-

kenmerken

Inhoud/woonoppervl. 13 13,19 .07 10,13 18 12,33 13 13,4 10 14,15 18 4,01

Kadastrale oppervlakte/ .04 4,23 .02 2,64 -.00*% -0,32 -01* -1,14 .01% 1,74 .09% 1,81

woonoppervlakte

Aantal kamers .04 3,40 -.09 -11,28 -.03  -2,22 -19 -19,18 -.07  -9,51 -4 -2,96

Aanwezigh. garage (0-1) .05 4,87 12 14,39 .09 5,98 16 15,44 18 23,33 14 2,82

Aanwezigheidtuin (0-1) .o1* 1,11 .05 6,25 .02% 1,40 07 7,23 .08 11,59 .04* 0,87

Bouwperiode

-1905(0-1) a1 7,69 18 17,61 18 12,55 .03 3,46 .07 9,05 36 4,64

1906-1944 (0-1) -.04 -2,38 .02% 1,66 .02% 1,36 .06 6,170 -.20 -22,26 .23 2,62

1945-1970 (0-1) .01% 0,77  -.05  -4,96 -13 -7,89 -17 -14,72 -22 -22,70 .02% 0,41

1971-1990 (ref.)

1991—(0-1) a1 8,71 18 17,89 25 15,82 21 18,29 18 19,64 a7 2,61

R2 (verklaarde variantie) 18,4 10,2 23,5 24,1 29,6 13,6

* Nietsignificant bij 95%

betrouwbaarheid.
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Tabel30. Fysieke woningkenmerken en provincie en de prijsvan grondgebonden woningen naar

type per m2: gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalyse (n=405.748)

Bron: NVM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Verklarendevariabelen  Vrijstaande
woning
Béta t-waarde
Constante 53,72

Fysieke woningkenmerken
Inhoud/woonoppervlakte .35
Kadastrale oppervlakte/ .23
woonoppervlakte

Aantal kamers -.02

Aanwezigheid garage (0-1) .04

Bouwperiode

-1905(0-1) -.09
1906-1944(0-1) -.05
1945-1970 (0-1) .06
1971-1990 (ref.)

1991—(0-1) .03
Provincie:

Groningen (0-1) -33
Friesland (0-1) -.28
Drenthe (0-1) -.28
Overijssel (0-1) -9
Gelderland (0-1) -1
Flevoland (0-1) -.06
Utrecht (0-1) 12
Noord-Holland (0-1) .07
Zuid-Holland (ref.)
Noord-Brabant (0-1) -6
Limburg (0-1) -9
Zeeland (0-1) -5

R2 (verklaarde variantie)

Bijlagen

116,92
77:24

-7,22

3,05

-26,97
-13,32
16,26

-84,93
-68,17
“71.27
-48,28
-22,52
-19,65

32,84

16,14

-36,98
55,71
44,55

Twee-onder-een-

kap
Béta

-45
14

.02
.08

-.02

.04
.01

.06

-.31
-.28

-.31

-16
-3
13

.10

-.29
-15

t-waarde

46,25

171,13
53,13

6,28
28,65

-6,73
13./45
4,04

28,65

-103,10
-88,83
-97,22
-80,95
“40,75
~45,09

38,57
26,99

~49,90
“91.97

-56,97

517

Verspringende

tussenwoning

Béta

.46
.21

-.02

.01
-.01

.06

-.21
-.32
-19
-17
-18
.04
.01%

-.14

t-waarde

18,24

66,08
29,6

-3,39
16,38

1,89
-2,12

8,43

23,63

-33.40
-28,54
“40,79
-24,28
-19,69
t22,94

5:05

1,56

-20,39
-28,91

-20,67

51,9

Tussenwoning

Beta

.03

-.02

.01

.15
.10

.02

-.22
-24
-19
-7
-.10
-1

.07

.09

-5
-14
-7

Hoekwoning

t-waarde  Béta t-waarde
70,73 38,48
208,69 .45 157,48
16,23 .04 12,79
-9,97  -.00% -0,31
5,52 13 44,38
75,68 .07 22,87
47,10 .09 29,15
8,25 .03 8,31
66,89 13 42,35
-112,08 -.22 -74,68
-122,83 -.25 -83,13
-96,17  -.21 -72,14
-82,37 -.19 -61,84
-48,07  -.10 -30,90
-74,90 -4 -47,68
32,58 .07 21,68
41,51 .08 22,85
-69,08 -.16 -48,67
-72,36 -6 -55,05
-87,65 -.18 -61,48

41,8 44,2

130 = 131



Tabel31. Fysieke woningkenmerken en provincie ende prijsvan appartementen naar type

per m2: gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalyse (n=152.143)

Bron: NVM/DGw, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Verklarende

variabelen
Constante
Fysieke woning-

kenmerken

Inhoud/woonoppervl.

Kadastrale oppervlakte/

woonoppervlakte

Aantal kamers

Beneden-
woning

Beta  t-waarde

20,59
.07 10,13
.02 2,64
-.09 -11,28

Aanwerzigh. garage (0-1) .12 14,39

Aanwezigheid tuin (0-1)

Bouwperiode
-1905(0-1)
1906-1944(0-1)
1945-1970(0-1)
1971-1990 (ref.)
1991—(0-1)

Provincie:

Groningen (0-1)
Friesland (0-1)
Drenthe (0-1)
Overijssel (0-1)
Gelderland (0-1)
Flevoland (0-1)
Utrecht (0-1)
Noord-Holland (0-1)
Zuid-Holland (ref.)
Noord-Brabant (0-1)
Limburg (0-1)
Zeeland (0-1)

R2 (verklaarde variantie)
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.05 6,25
a8 17,61
.02 1,66
-.05  -4,96
18 17,89
-07  -9,67
-.03  -3,63
-.02 -2,28
-.02  -2,02
.02 2,01
.00%* 0,42
A1 14,23
.59 69,18
.05 6,15
-.01* -1,93
-.02  -2,15
49,8

Beta

13
.04

.04
.05
.01%*

-.04%

.01%*

.00%*

.21

54

.04
-.01*

-.07

Bovenwoning

t-waarde

10,36

13,19
4,23

3,40
4,87

7,69
-2,38

0,77

8,71

S11,93
-5,66
-3,67
-3,52

1,46
0,04
18,87
46,57

4,17
-1,23
-6,62

41,1

Béta

18

-.00%

-.03
.09
L02%

18

-13

.25

-.07
-.05
-.06
-.05
-.01%*
-.06
13
.37

01*
-.06
-.06

Maisonnette

t-waarde

11,45

12,33
-0,32

-2,22
5,98

1,40

12,55
1,36

-7,89

15,82

-4,84
-3,21
-4,18
-3,83
-0,57
-4,03

8,57
23,59

0,52
4,12

“3/95

40,2

Galerijflat
Béta  t-waarde
25,38
13 13,40
-01*% -1,14
19 -19,18
A6 15,44
.07 7,23
.03 3,46
.06 6,10
-17 14,72
.21 18,29
-.07 -7,07
~13 -13,04
-10  -9,90
-10 -10,41
.02% 1,74
-.02% -1,78
.10 9,83
27 4,46
05 4,27
-.03 -2,96
-.05  -5,56
371

Portiekflat

Beta  t-waarde
27,34
10 14,15
.01*% 1,74
=07 -9.51
18 23,33
.08 19,64
-07 9:05
-.20 -22,26
-.22 -22,70
18 19,64
=11 -14,91
~06  -7,74
-.06 -8,15
-.10 -13,53
.02 2,30
=03 -3,52
12 15,35
26 33,03
-03 3:32
-.05 -6,91
-.07 -10,43

41.7

Beta

18

.09%*

4%

.04%*

36
23%

.02%

'
o
wv

*

-.01*
.02%

-.03*

* Nietsignificant bij 95%

betrouwbaarheid.

Beneden-en
bovenwoning

t-waarde

0,99

4,01
1,81

-2,96
2,84
0,87

4,64
2,62

0,41

2,61

4,41
-1,12
-1,00

0,03

-1,85

0,25

7:31
-0,19
0,51

-0,61

30,3

Tabel 32. Woning- en woonomgevingskenmerken en de woningprijs per m?: gestandaardi-
seerderesultatenvan een eerste verkennenderegressieanalyse

Bron: NVM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Verklarende variabelen

Fysieke woning-

kenmerken

Bouwperiode

Woningtype

Appartements-

type

Provincie

Bijlagen

Constante

Inhoud/woonoppervlakte
Kadastrale oppervlakte /woon-
oppervlakte

Aantal kamers

Aanwezigheid garage (0-1)

Aanwezigheid tuin (0-1)

-1905(0-1)
1906-1944 (0-1)
1945-1970(0-1)
1971-1990 (ref.)
1991—(0-1)

Vrijstaande woning (0-1)
Twee-onder-een-kap (0-1)
Hoekwoning (0-1)

Verspringende tussenwoning (0-1)

Tussenwoning (ref.)

Bovenwoning (o-1)
Benedenwoning (0-1)
Maisonnette (0-1)
Portiekflat (ref.)
Galerijflat (0-1)

Boven- en benedenwoning (0-1)

Groningen (0-1)
Friesland (0-1)
Drenthe (0-1)
Overijssel (0-1)
Gelderland (0-1)
Flevoland (0-1)
Utrecht (0-1)
Noord-Holland (0-1)
Zuid-Holland (ref.)
Noord-Brabant (0-1)
Limburg (0-1)
Zeeland (0-1)

Grondgebondenwoningen (n=405.748) Appartementen43(n=152.143)

Beta

-39
14

.05

.00%*

.02

.04

.06

-33
16
.05
.03

.01

-.02

-.03

t-waarde

26,95

348,84
123,49

-28,37
43,34

-0,05
17,00

32,12

46,27

224,67
121,53
40,20

28,34

4,40
-6,68

0,23
23,51
32,30
-1,16
38,36
81,13

6,48
-12,32

-20,22

Beta

.02

.05

.00%*
.02
.08
.01
.07
33

t-waarde

28,94

24,85
1,56

-24,68
29,00

16,91

341
-19,96
-19,00

35,84

3,28
-2,09

17,32

12,9

-4,81

-2,13
-2,42
-0,59

2,41
14,30

2,29
12,53
68,81

16,61

77

1,14
Vervolg -
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Tabel32. (vervolg)

Verklarende variabelen

Fysieke woon-  Aanwezigheid bebost gebied
omgevings- binnensom
kenmerken Aanwezigheid parken en plant-
soenen binnen 5o m

Aanwezigheid recreatief water
binnensom

Aanwezigheid overig binnenwater
binnensom

Aanwezigheid verbruiksrecreatief
groen binnensom

% bebost gebied in de buurt

% parken en plantsoenen in de buurt

% recreatief waterin de buurt
% overig binnenwater in de buurt
% recreatief groen in de buurt

% bedrijventerreinin de buurt

Omgevingsadressendichtheid buurt

Aandeel hoogbouw (hoger dan 4
verdiepingen)
Aantal nieuwbouwwoningen

(gemeente)

Sociaal-econ.
woonomgevings- Aandeel eengezinswoningenin de
kenmerken buurt

Bevolkingsdichtheid (inwoners

perkm? ) buurt

Aandeel immigranten in de buurt44

Sociale statusscore van de buurt45

DE PRIJS VAN DE PLEK

Aandeel koopwoningen in de buurt

Grondgebondenwoningen

(n=405.748)

Beta t-waarde
.04 37,67
.01 8,30
.02 14,27
.01 445
.01 6,78
-09 69,55
.00%* 0,74
-.01 -9,46
.02 16,16
.04 36,54
-.04 -32,50
.08 28,28
-.01 -6,92
-.04 29,92
-.06 -29,99
-.05 -22,18
-.10 -47,85
-.07 -44,08
-.16 -88,00

Appartementen43

(n=152.143)

Beéta t-waarde
.02 4,57
-.01 -2,12
.02 4,56
.01 3,51
.00%* -0,69
.05 12,08
-.01% -1,78
.01 3,75
.03 8,06
.04 8,97
.01 2,03
32 30,67
-.01 -2,47
-.07 -12,44
-17 -21,70
.02% 1,77
-.23 -27,11
-.13 -23,22
-.20 -27,66

43.Zienoot 14, blz.54.

44.Zienoot19, blz.79.

45.Zienoot 20, blz.79.

* Nietsignificant bij 95%

betrouwbaarheid.

Verklarende variabelen

Functionele
woonomgevings-

kenmerken

Bijlagen

Grondgebondenwoningen

(n=405.748)

Béta t-waarde
Afstand tot dichtstbijzijnde winkels voor .03 24,36
dagelijkse boodschappen46
Afstand tot dichtstbijzijnde op- en afritvan .00% 0,14
snelweg4/
Afstand tot dichtstbijzijnde basisschool4¢ .03 26,75
Afstand (in 100 m) tot stads- of dorps- -.03 -20,26
centrum
Afstand (in 100 m) tot stadsdeelcentrum -.02 -17,57
Afstand (in 100 m) tot de snelweg .00%* -0,03
Afstand (in 100 m) tot dichtstbijzijnde -.25 -56,78
metro- of tramhalte
Afstand (in 100 m) tot dichtstbijzijnde .02 13,66
bushalte
Afstand (in 100 m) tot dichtstbijzijnde -.01 -4,43
stoptrein station
Afstand tot dichtstbijzijnde intercitystation ~ -.05 -29,20
Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per .03 13,81
1.000) binnen 15 min. over de weg
Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per .09 31,80
1.000) binnen 30 min over de weg
Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per .05 12,91
1.000) binnen 45 min. over de weg
Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per .06 29,64
1.000) binnen 15 min. metde trein
Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per .00* -1,78
1.000) binnen 30 min. metde trein
Aantal bereikbare arbeidsplaatsen (per -.01 -4,17

1.000) binnen 45 min. metde trein

R2 (verklaarde variantie) 57,3

46. Deafstand tot dichtstbijzijnde
winkel en basisschool isingedeeld
inzesklassen:

1.(0—100m)

2.(100-200m)

3.(200-400m)

4.(400-800m)

5.(800-1.600m)

6.(>1.600m)

Appartementen43

(n=152.143)

Béta t-waarde
.00* -0,26
.02 3,56
.03 8,72
.04 8,66
-.02 -3,97
o1* 1,69

-.03% -1,57
.02 4,27
.02 4,96

-.01% -1,17
.09 13,81

-.23 31,80
.30 12,91
1 29,64

-.06%* -1,78
10 -4,17

58,5

47. Afstand tot dichtstbijzijnde

op-enafritisingedeeldin zes
groepen:

1.(o-500m)

2.(500-1.000 m)
3.(1.000-2.000m)
4.(2.000—-4.000m)
5.(4.000-8.000m)

6(>8.000m)
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BIJLAGE 4:fysieke woningkenmerken en de prijs van woningen
instad enland

Tabel 33. Fysieke woningkenmerken en de prijs van grondgebonden woningen per m?:
gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalyse (n=306.748)

Bron: NVM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)
Verklarende variabelen

Stedelijk gebied Landelijk gebied

Beta t-waarde Beta t-waarde
Constante 40,19 35,53

Fysieke woning- Inhoud/woonoppervlakte .32 139,89 .31 133,27

kenmerken Kadastrale oppervlakte/woon- 11 48,41 19 78,93
oppervlakte
Aantal kamers .00* 0,70 -.03 -13,97
Aanwezigheid garage (0-1) .08 31,64 01% 1,78
Aanwezigheid tuin48 (0-1)

Bouwperiode ~ —1905(0-1) 13 53,67 -.02 -8,38
1906-1944 (0-1) .08 30,77 .03 13,37
1945-1970(0-1) .00* 0,49 .06 25,18
1971-1990 (ref.)

1991—(0-1) 10 39,58 .06 24,22

Woningtype Vrijstaande woning (0-1) 19 75,62 .32 92,00
Twee-onder-een-kap (0-1) .10 39,40 12 37,89
Hoekwoning (0-1) .03 13,55 .05 17,11
Verspringende tussenwoning (0-1) .02 8,82 .03 12,25
Tussenwoning (ref.)

R2 (verklaarde variantie) 24,4 27,6

48.Deaanwezigheidvaneentuin
isalleen bijdeappartementen
meegenomen. Grondgebonden
woningen hebben vrijwel altijd
eentuinenheteffectvandeaan-

wezigheid ervan op de prijsisdan

ook nihil.

* Nietsignificant bij 95%

betrouwbaarheid.

DE PRIJS VAN DE PLEK

Tabel34. Fysieke woningkenmerken en provincie ende prijsvan grondgebonden woningen

per m2: gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalyse (n=306.748)

Bron: NVM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Verklarende variabelen

Fysieke woning-

kenmerken

Bouwperiode

Woningtype

Provincie

Bijlagen

Constante

Inhoud/woonoppervlakte
Kadastrale oppervlakte /woon-
oppervlakte

Aantal kamers

Aanwezigheid garage (0-1)
Aanwezigheid tuin48 (0-1)

-1905(0-1)
1906-1944(0-1)
1945-1970(0-1)
1971-1990 (ref.)
1991—(0-1)

Vrijstaande woning (0-1)
Twee-onder-een-kap (0-1)
Hoekwoning (0-1)

Verspringende tussenwoning (0-1)

Tussenwoning (ref.)

Groningen (0-1)
Friesland (0-1)
Drenthe (0-1)
Overijssel (0-1)
Gelderland (0-1)
Flevoland (0-1)
Utrecht (0-1)
Noord-Holland (0-1)
Zuid-Holland (ref.)
Noord-Brabant (0-1)
Limburg (0-1)
Zeeland (0-1)

R2 (verklaarde variantie)

Stedelijk gebied

Beta

.36

.02

.09

.09
.04

.09

14
.04
.03

-1
-.22
-.13
-.18
-1

.06
.07

-.09
-5
-5

-.10

t-waarde

31,25

177,28
58,72

8,05
39,99

52,40
37,71
16,15

42,36

97:13
63,18
17.99
15,33

“54,53
-106,37
64,23
-85,53
“51,27
28,37
31,46

“43.,47
-69,21
=73.97
48,34

40,9

Stedelijk gebied

Béta

.36
19

.04
.04

.04
.00

.02

.06

.40
17
.05
.03

.31
26

.27
16
.08

.08

16

17
.10

t-waarde

45,10

188,55
98,52

-20,99
18,70

-21,76
-2,17

10,60

28,76

137,54
66,82
20,92

17,26

-129,93
-1 05,39
-107,26
65,39
-26,10
44,83
31,19

<7717
42,72
-78.33
-46,15
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Tabel3s. Fysieke woningkenmerken en de prijs van appartementen49 per m2:
gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalyse (n=132.936)

Bron: NVM/DGw, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Verklarende variabelen

Stedelijk gebied

Stedelijk gebied

Beta t-waarde Béta t-waarde
Constante 45,49 9,73
Fysieke woning- Inhoud/woonoppervlakte 16 28,86 17 8,75
kenmerken Kadastrale oppervlakte/woon- -.01% -1,29 .04 1,93
oppervlakte
Aantal kamers -.14 -24,79 .03%* 1,60
Aanwezigheid garage (0-1) a4 24,39 15 7,62
Aanwezigheid tuin3° (0-1) A1 13,56 01% 0,63
Bouwperiode  —1905(0-1) .03 5,18 -0 -0,50
1906-1944 (0-1) -27 -32,84 -.04 -1,96
1945-1970(0-1) -5 -21,42 -5 -6,47
1971-1990 (ref.)
1991—(0-1) 21 32,34 17 7,07
Appartements-  Bovenwoning (0-1) -.01% -1,57 -1 -4,91
type Benedenwoning (0-1) 01% 0,58 -.08 -3,20
Maisonnette (0-1) -.07 -12,94 -18 -8,25
Portiekflat (ref.)
Galerijflat (0-1) .07 11,83 -.00% -0,15
Boven- en benedenwoning (0-1) -.02 -4,14 -.09 -4,67
R2 (verklaarde variantie) 28,0 18,3

49.Zienoot14, blz.54.

50. Deaanwezigheid van eentuin
isalleen bijdeappartementen
meegenomen. Grondgebonden
woningen hebben vrijwel altijd
eentuinenheteffectvandeaan-
wezigheid ervan op de prijsisdan
ook nihil.

* Nietsignificant bij 95%

betrouwbaarheid.

DE PRIJS VAN DE PLEK

Tabel36. Fysieke woningkenmerken en provincie en de prijs van appartementen49

per m2: gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalyse (n=132.936)

Bron: NVM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Verklarende variabelen

Fysieke woning-

kenmerken

Bouwperiode

Appartements-

type

Provincie

Bijlagen

Constante

Inhoud/woonoppervlakte
Kadastrale oppervlakte /woon-
oppervlakte

Aantal kamers

Aanwezigheid garage (0-1)
Aanwezigheid tuin3° (0-1)

-1905(0-1)
1906-1944 (0-1)
1945-1970(0-1)
1971-1990 (ref.)
1991—(0-1)

Bovenwoning (o-1)
Benedenwoning (0-1)
Maisonnette (0-1)
Portiekflat (ref.)
Galerijflat (0-1)

Boven- en benedenwoning (0-1)

Groningen (0-1)
Friesland (0-1)
Drenthe (0-1)
Overijssel (0-1)
Gelderland (0-1)
Flevoland (0-1)
Utrecht (0-1)
Noord-Holland (0-1)
Zuid-Holland (ref.)
Noord-Brabant (0-1)
Limburg (0-1)
Zeeland (0-1)

R2 (verklaarde variantie)

Stedelijk gebied

Beta

.15

-.10

.15
.10

-.24
-.15

.20

-.00
.02
-.08

.05
-.02

-12
-.05
-.03
-.07
.02
-.03
19
24

.07
-.02
-.06

t-waarde

43,81

30,18
0,65

-18,79
28,17

13,15

33/37

-0,33

2,03

-14,47

8,48

-3,02

-23,26
-10,90
<715
-13,31
4,81
-5/35
36,15
45,54

12,71
-3.91

-11,89

39,0

Stedelijk gebied

Béta

19
.06

.04

.00%*

-.02%

-.05
-.18

-.04%
-.03*

-.21

-.01%

-.06

=16

-14
-.08

.08
14

t-waarde

10,39

10,68
3,36

-1,17
-3,12

-8,59

7,86

-1,91
-1,50

-10,94

-0,56
-3,36

7.9
-11,12
-8,53
-7:37
-3.56
=197
3,41
5,62

-6,28
-8,58

=7.05

36,5

138 -
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BIJLAGE 5: fysieke woonomgevingskenmerken en de prijsvan
woningeninstad enland

Tabel37. Fysieke kenmerken van de woonomgevingende prijsvan grondgebonden
woningen per m?: gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalyse (n=306.748)

Bron: NVM/DGw, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Verklarende variabelen Grondgebondenwoningen Appartementen’’ Verklarende variabelen Grondgebonden woningen Appartementen’’
(n=159.298) (n=147.453) (n=159.298) (n=147.453)
Beta t-waarde Beta t-waarde Beta t-waarde Beta t-waarde
Constante 4,71 21,22 Fysieke woon-  Aanwezigheid bebost gebied .04 17,66 .07 35,92
omgevings- binnensom
Fysieke woning- Inhoud/woonoppervlakte .36 181,10 .37 195,71 kenmerken Aanwezigheid parken en plant- .02 10,33 -.01 -5,33
kenmerken Kadastrale oppervlakte/woon- 12 58,93 19 97,34 soenen binnensom
oppervlakte Aanwezigheid recreatief water .01 3,14 .03 15,62
Aantal kamers .01 5,38 -.05 -25,48 binnensom
Aanwezigheid garage (0-1) .08 37,24 .04 18,63 Aanwezigheid overig binnenwater .04 18,11 -.00% -0,86
Aanwezigheid tuin (0-1) 0,09 -16,91 binnen 50 m
Aanwezigheid verbruiksrecreatief .01 7,24 .01 6,79
Bouwperiode  —1905(0-1) .07 28,78 -.04 -17,64 groenbinnensom
1906-1944 (0-1) .06 28,09 -.02 -7,39 % bebost gebied in de buurt .06 28,92 13 59,98
1945-1970(0-1) .04 15,91 .02 7,23 % parkenen plantsoenenindebuurt  -.00%* -0,62 .05 25,59
1971-1990 (ref.) % recreatief waterin de buurt .02 10,66 -.01 -3,13
1991—(0-1) 10 43,32 .07 32,37 % overig binnenwater in de buurt .03 15,16 .06 29,84
% recreatief groenin de buurt .09 43,88 .02 8,54
Woningtype Vrijstaande woning (0-1) .21 98,66 .40 137,00 % bedrijventerreinin de buurt -.0§ “25,54 -.04 -22,76
Twee-onder-een-kap (0-1) 15 66,58 18 68,52 Omgevingsadressendichtheid buurt 13 49,29 .09 43,12
Hoekwoning (0-1) .04 21,16 .05 22,42 Aandeel hoogbouw hoger dan -.02 -9,12 -.01 -3,67
Verspringende tussenwoning (0-1) .03 16,73 .03 15,20 4 verdiepingen
Tussenwoning (ref.) Aantal nieuwbouwwoningen .02 10,2 .01 3,67
gemeente
Provincie Groningen (0-1) -1 -56,4 -.30 -125,42
Friesland (0-1) -.20 -96,95 -.25 -101,39 R2 (verklaarde variantie) 44,2 54,1
Drenthe (0-1) -1 "55/93 -.28 -109,01
Overijssel (0-1) -.15 -72,00 -7 -76,78 51.Zienoot14, blz.54.
Gelderland (0-1) -.07 -33,20 -12 -37,99 * Nietsignificant bij 95%
Flevoland (0-1) -12 -49,62 -2 -58,78 betrouwbaarheid.
Utrecht (0-1) .07 31,25 .07 28,36
Noord-Holland (0-1) .08 35,16 .07 25,01
Zuid-Holland (ref.)
Noord-Brabant (0-1) -12 -54,52 -13 -47,09
Limburg (o-1) -4 -67,28 -18 -83,08
Zeeland (0-1) -.07 -38,37 -5 -72,47

DE PRIJS VAN DE PLEK Bijlagen 140 * 141



Tabel38. Fysieke kenmerkenvande woonomgeving en de prijsvanappartementen

per m2: gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalyse (n=132.936 )

Bron: NVM/DGw, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Verklarende variabelen

Fysieke woning-

kenmerken

Bouwperiode

Appartements-

type

Provincie

Constante

Inhoud/woonoppervlakte
Kadastrale oppervlakte/woon-
oppervlakte

Aantal kamers

Aanwezigheid garage (0-1)

Aanwezigheid tuin (0-1)

-1905(0-1)
1906-1944 (0-1)
1945-1970(0-1)
1971-1990 (ref.)
1991—(0-1)

Bovenwoning (o-1)
Benedenwoning (0-1)
Maisonnette (0-1)
Galerijflat (0-1)
Portiekflat (ref.)

Boven- en benedenwoning

Groningen (0-1)
Friesland (0-1)
Drenthe (0-1)
Overijssel (0-1)
Gelderland (0-1)
Flevoland (0-1)
Utrecht (0-1)
Noord-Holland (0-1)
Zuid-Holland (ref.)
Noord-Brabant (0-1)
Limburg (o-1)
Zeeland (0-1)

DE PRIJS VAN DE PLEK

Grondgebondenwoningen

(n-

Beta

122.976)
t-waarde
43,09
16 29,92
.01%* 1,17
-.10 -18,75
15 27,30
10 12,99
.02 3,57
-.22 -25,30
-15 -22,01
7 27,64
.00%* 0,60
.02 2,79
-.08 -14,09
.05 8,75
-.01 -2,15
-1 -21,75
-.05 -10,89
=04 “7:25
-.07 -13,52
.02 4,49
-.03 -5.58
19 35,16
.24 38,64
.07 12,05
-.03 -5/39
-.06 -12,37

Appartementen>?
(n=9.960)
Beéta t-waarde
7:37
18 10,60
.07 4,05
.03%* 1,66
17 9/43
L02% 0,83

L02% -0,89
.03* 1,95
17 ~7:72
.21 9,89
.03* -1,23
L02% -1,07

18 -9,10

.01%* 0,50

.05 -2,88

13 -7,18
.22 -10,79
.15 -8,07
14 -6,99
a2 4,74
.03* -1,93
.07 2,79
15 5:75
14 -5,69

17 -8,38
12 -6,33

Verklarende variabelen

Fysieke woon-
omgevings-

kenmerken

Bijlagen

Béta
Aanwezigheid bebost gebied -.00%
binnensom
Aanwezigheid parken en plant- -.03
soenen binnen 50 m
Aanwezigheid recreatief water .02
binnensom
Aanwezigheid overig binnenwater .02
binnensom
Aanwezigheid verbruiksrecreatief -.00%
groen binnen som
% bebost gebied in de buurt .03
% parkenen plantsoenenindebuurt  -.02
% recreatief water in de buurt .04
% overig binnenwater in de buurt .01
% recreatief groenin de buurt .06
% bedrijventerreinin de buurt -.0§
Omgevingsadressendichtheid buurt -.08
Aandeel hoogbouw hogerdan 4 .02
verdiepingen
Aantal nieuwbouwwoningen .03

gemeente

R2 (verklaarde variantie)

Grondgebonden woningen

(n=122.976)

Appartementen’?
(n=9.960)
t-waarde Béta t-waarde
-0,44 .03%* 1,31
-6,40 L02% 1,02
4,66 -.01% -0,43
4,22 .03* 1,72
0,54 .06 3,03
6,01 14 6,94
-3,48 -.01% -0,75
7,29 -.01% -0,43
2,24 01* 0,45
12,10 11 5,84
-8,63 -.04 -2,32
-10,59 .04 2,22
4,70 .07 3,69
3.83 -.05 2,50
40,5 42,5

142 -
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BIJLAGE 6:sociale woonomgevingskenmerken en de prijsvan
woningeninstad enland

Tabel39. Sociale kenmerken van de woonomgevingende prijsvan grondgebonden
woningen per m?: gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalyse (n=306.748)

Bron: NVM/DGw, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Verklarende variabelen Stedeliijk gebied Landelijk gebied Verklarende variabelen Stedeliijk gebied (n=159.298) Landelijk gebied (n=147.453)

(n=159.298) (n=147.453) Béta t-waarde Béta t-waarde
Beta t-waarde Beta t-waarde Sociale Aandeel koopwoningen in de buurt -.08 -20,93 -.03 -13,84
Constante 81,67 46,91 woonomgevings- Aandeel eengezinswoningeninde -.19 -61,36 -.05 -25,24
kenmerken buurt
Fysieke woning- Inhoud/woonoppervlakte .35 185,04 .37 200,12 Bevolkingsdichtheid (inwoners -.03 -12,70 .00 -2,43
kenmerken Kadastrale oppervlakte/woon- 13 66,34 .20 104,37 perkm? ) buurt
oppervlakte Aandeel immigranten in de buurt53 -.08 -28,75 .02 10,99
Aantal kamers -.01 -7,82 -.05 -26,18 Sociale statusscore van de wijk34 -.30 -87,57 -.21 -89,13
Aanwezigheid garage (0-1) .07 35,20 .04 18,81
R2 (verklaarde variantie) 48,7 54,1
Bouwperiode  —1905(0-1) .09 43,44 -.04 -18,79
1906-1944 (0-1) 1 45,58 -.01 -3,58 53. Hetaandeel niet-westerse 54.Desocialestatusscoreiseen
1945-1970(0-1) .05 22,46 .02 11,83 allochtonenindebuurtis gemeten maatvoor desocialeachterstand
1971-1990 (ref.) als de afwijkingvanhetaandeel vaneen buurt. Deze maatisopge-
1991—(0-1) .08 38,27 .03 12,62 niet-westerse allochtonenineen bouwd uitdrieindicatoren: inko-
postcodegebied per bevolkings- men, opleiding en werkloosheid.
Woningtype Vrijstaande woning (0-1) .21 100,00 41 146,38 dichtheidsklasse ten opzichtevan Aangeziendesociale statusscore
Twee-onder-een-kap( 0-1) 13 63,40 18 71,37 de medianewaardevan hetaan- eenmaatisvoorachterstand,
Hoekwoning (0-1) .04 19,52 .05 22,30 deelallochtonen per bevolkings- betekent (enigszinsverwarrend)
Verspringende tussenwoning (0-1) .03 14,43 .03 15,20 dichtheidsklasse (zie Blijie 2005). eennegatieve statusscore dateen
Tussenwoning (ref.) Hetaandeel niet-westersealloch- buurteenrelatief goedesociale
tonen per postcodegebied is afge- status heeft. Een positieve score
Provincie Groningen (0-1) -.10 -47,86 -.25 -104,98 zettegende bevolkingsdichtheid wil zeggen dateenbuurteen min-
Friesland (0-1) -13 -63,36 -.20 -83,69 per postcodegebied, en perbe- der goedesociale status heeft
Drenthe (0-1) -.09 -44,22 -.23 -93,97 volkingsdichtheidklasseis de (vooreen uitgebreide uitlegvan
Overijssel (0-1) -.08 -37,86 -.14 -56,42 mediane waarde uitgerekend. desamenstellingvan sociale sta-
Gelderland (0-1) -.03 -13,08 -.05 -17,54 De mediane waardeisvervolgens tusscore wordtverwezen naar
Flevoland (0-1) -.03 -12,17 -.10 -50,25 afgetrokkenvan de echte waarde Knol1998).
Utrecht (0-1) 1 52,53 .08 33,68 enwanneer een postcodegebied * Nietsignificant bij 95%
Noord-Holland (0-1) 14 63,22 .08 30,77 boven de mediane waarde uit- betrouwbaarheid.
Zuid-Holland (ref.) komt, ishetaandeel niet-westerse
Noord-Brabant (0-1) -.03 -13,82 -.10 -36,58 allochtonen hogerdan men zou
Limburg (o-1) -.10 -51,88 -5 -68,83 verwachten op basisvan die bevol-
Zeeland (0-1) -.0§ -25,70 =13 -65,10 kingsdichtheid en vice versa.

DE PRIJS VAN DE PLEK

Bijlagen
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Tabel 40. Sociale kenmerken van de woonomgeving en de prijs van appartementen35

per m2: gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalyse (n=132.936)

Bron: NVM/DGW, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Verklarende variabelen

Fysieke woning-

kenmerken

Bouwperiode

Appartements-

type

Provincie

Constante

Inhoud/woonoppervlakte
Kadastrale oppervlakte/woon-
oppervlakte

Aantal kamers

Aanwezigheid garage (0-1)
Aanwezigheid tuin (0-1)

-1905(0-1)
1906-1944 (0-1)
1945-1970(0-1)
1971-1990 (ref.)
1991—(0-1)

Bovenwoning (0-1)
Benedenwoning (0-1)
Maisonnette (0-1)
Galerijflat (0-1)
Portiekflat (ref.)

Boven- en benedenwoning

Groningen (0-1)
Friesland (0-1)
Drenthe (0-1)
Overijssel (0-1)
Gelderland (0-1)
Flevoland (0-1)
Utrecht (0-1)
Noord-Holland (0-1)
Zuid-Holland (ref.)
Noord-Brabant (0-1)
Limburg (0-1)
Zeeland (0-1)

DE PRIJS VAN DE PLEK

Stedeliijk gebied (n=122.976)

Beta t-waarde
70,78

.08 21,67
.00%* 0,20
-1 -28,24
.09 23,00
.09 16,36
.09 18,59
-.08 -12,06
-.09 -17,23
.20 42,24
.04 8,21
.00%* -0,29
=03 ~7:50
.04 9,08
-.01 -3,65
-.08 -19,52
-.01 -2,05
-.01% -1,70
.00%* 0,13
.08 18,51
.00%* 0,11
.21 49,85
-47 105,13
A5 33,46
.00%* 0,908
.00%* 0,70

Landelijk gebied (n=9.960)

Béta t-waarde
9,36

18 10,82
06 3,37
.04 2,14
21 11,83
.00%* 0,07
-.02% -1,02
-.05 -2,98
-18 -8,53
18 8,29
-.03% -1,60
-.04% -1.77
-.20 -10,72
-.02% -0,77
-.06 -3,28
-14 -8,26
-.20 -10,28
-.15 -7.,96
-.15 -7.,66
-.09 -3,86
-.06 -3,16
.05 2,27
12 5,03
-14 -6,20
-.15 -7.86
-.12 -6,99

Verklarende variabelen

Sociaal-econ.

Aandeel koopwoningen in de buurt

Stedeliijk gebied (n=122.976)

woonomgevings- Aandeel eengezinswoningeninde
kenmerken buurt
Bevolkingsdichtheid (inwoners
perkm? ) buurt
Aandeel immigranten in de buurt5®

Sociale statusscore van de wijk>7

R2 (verklaarde variantie)

Bijlagen

Beta t-waarde
=31 -39.57
-.10 -13,97
-.01% -1,27
-.16 -28,53
-.31 -41,81

56,4

55.Zienoot14,blz.54.
56.Hetaandeel niet-westerse
allochtonenindebuurtis gemeten
alsdeafwijkingvanhetaandeel
niet-westerseallochtonenineen
postcodegebied perbevolkings-
dichtheidsklasse ten opzichtevan
de mediane waardevan hetaan-
deelallochtonen perbevolkings-
dichtheidsklasse (zie Blijie 2005).
Hetaandeel niet-westersealloch-
tonen per postcodegebied is afge-
zettegende bevolkingsdichtheid
per postcodegebied, en per be-
volkingsdichtheidklasseis de
mediane waarde uitgerekend.

De mediane waardeisvervolgens
afgetrokkenvan de echte waarde
enwanneer een postcodegebied
boven de mediane waarde uit-
komt, is hetaandeel niet-westerse

allochtonenhogerdan men zou

verwachten op basisvan die bevol-

kingsdichtheid envice versa.

Landelijk gebied (n=9.960)

Béta t-waarde
-.o4%* 1,53
-.04% -1,78
-.02% -1,28
-12 -6,50
-12 -5,21
39:3

57. Desocialestatusscoreiseen
maatvoordesociale achterstand
vaneenbuurt. Deze maatisopge-
bouwd uitdrieindicatoren: inko-
men, opleidingenwerkloosheid.
Aangeziendesociale statusscore
een maatisvoorachterstand,
betekent (enigszinsverwarrend)
eennegatieve statusscore dateen
buurteen relatief goede sociale
status heeft. Een positieve score
wil zeggendateenbuurteen min-
dergoedesociale status heeft
(voor een uitgebreide uitlegvan
desamenstellingvansociale sta-
tusscore wordtverwezen naar
Knol1998).

* Nietsignificant bij 95%

betrouwbaarheid.
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BIJLAGE 7: functionele woonomgevingskenmerken en de prijs van

woningeninstad enland

Tabel 41. Functionele kenmerkenvan de woonomgeving en de prijsvan grondgebonden
woningen per m?: gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalyse (n=306.748)

Bron: NVM/DGw, bewerking RPB (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van1999)

Verklarende variabelen

Fysieke woning-

kenmerken

Bouwperiode

Woningtype

Provincie

Constante

Inhoud/woonoppervlakte
Kadastrale oppervlakte/woon-
oppervlakte

Aantal kamers

Aanwezigheid garage (0-1)

Aanwezigheid tuin (0-1)

-1905(0-1)
1906-1944 (0-1)
1945-1970(0-1)
1971-1990 (ref.)
1991—(0-1)

Vrijstaande woning (0-1)
Twee-onder-een-kap( 0-1)
Hoekwoning (0-1)

Verspringende tussenwoning (0-1)

Tussenwoning (ref.)

Groningen (0-1)
Friesland (0-1)
Drenthe (0-1)
Overijssel (0-1)
Gelderland (0-1)
Flevoland (0-1)
Utrecht (0-1)
Noord-Holland (0-1)
Zuid-Holland (ref.)
Noord-Brabant (0-1)
Limburg (o-1)
Zeeland (0-1)

DE PRIJS VAN DE PLEK

Stedeliijk gebied (n=159.298)

Beta

36

.01
.08

.09

.08

.07
.03

.08

22
16
.05
.03

.09
.01
.04
.08
.05
-.0§
.02
16

.01
.02

-.00

t-waarde

“15.53

185,76
60,61

3:35
39,08
16,36

36,23
26,06

14,53

37,96

106,53
73:34

23,44
16,66

22,57
2,03
11,82
18,33
16,23
-19,82
6,45
64,83

2,16
6,51
-1,98

Landelijk gebied (n=147,453)

Beéta

.38
18

.04
.00%*

-.04

-.01

.03

.03

18

.05
.03

.01
.06

.09
.10

t-waarde

11,10

205,94
92,39

23,44
19,63
0,07

-21,66
-4,48
13,67

15,72

142,72
73,28

22,81

17,42

-11,02
-17,12
-7,68
2,28
15,27
-13,22
38,63
39,56

-7.07
-18,15

29,04

Verklarende variabelen

Functionele
woonomgevings-

kenmerken

Bijlagen

Afstand tot dichtstbijzijnde winkels
voor dagelijkse I:yoodschappen58
Afstand tot dichtstbijzijnde op- en
afritvan snelweg>9

Afstand tot dichtstbijzijnde basis-
school58

Afstand tot stads- of dorpscentrum
Afstand tot stadsdeelcentrum
Afstand tot de snelweg

Afstand tot dichtstbijzijnde metro- of
tramhalte
Afstand tot dichtstbijzijnde bushalte
Afstand tot dichtstbijzijnde stoptrein-
station

Afstand tot dichtstbijzijnde intercity-
station

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen
binnen 15 minuten over de weg
Aantal bereikbare arbeidsplaatsen
binnen 30 minuten over de weg
Aantal bereikbare arbeidsplaatsen
binnen 45 minuten over de weg
Aantal bereikbare arbeidsplaatsen
binnen 15 minuten metde trein
Aantal bereikbare arbeidsplaatsen
binnen 30 minuten metde trein
Aantal bereikbare arbeidsplaatsen

binnen 45 minuten metde trein

R2 (verklaarde variantie)

Stedeliijk gebied (n=159.298)

Beta

.07

.02

.04

.01

.02

-.32

.02

.02

.07

-.04

-.01

t-waarde

29,62
8,02
20,64
-7,18
6,67
8,02

“39,04

9,25
7.83

-33,89

23,72

22,13

-8,56

-3,48

Landelijk gebied (n=147,453)

Béta

.04

.01

.05

.01

.00%*

.01

.00%*

.01

§8.Zienoot26, blz. 88.
59.Zienoot2y, blz. 88.
* Nietsignificant bij 95%

t-waarde

20,18
3:39
25,97
-16,58
-20,06
-6,34

-36,94

7,06

0,27

t25,72

-13,64

35,02

-10,5

54,7

betrouwbaarheid.
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