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VOORWOORD

Na zes jaar studie, waaronder vier jaar bedrijfseconomie en twee jaar vastgoedkunde is het mooi om
kennis te maken met een zijde van de vastgoedwereld waar gewerkt wordt vanuit een maatschappelijk
perspectief. Deze master thesis is mede mogelijk gemaakt door de Dienst Ruimtelijke Ordening en de
Nederlandse Vereniging voor Makelaars, waarvoor mijn dank. Op deze plaats wil ik Ed Nozeman,

Klaas Bindert de Haan en Koos van Zanen bedanken voor de begeleiding, kritische vragen en
opmerkingen.



ABSTRACT

Een van de belangrijke keuzes die mensen maken is waar zij zich vestigen. In deze studie wordt de
relatie tussen woonomgevingskenmerken en de woningwaarde onderzocht door de fysieke
woningkenmerken en woonomgevingskenmerken van 46.940 woningen in een hedonisch model te
analyseren. Dit onderzoek laat zien dat er geen verschil bestaat in de verhouding waarin sociale en
functionele woonomgevingskenmerken bijdragen aan de verklaring van prijsverschillen binnen de
metropool Amsterdam ten opzichte van andere stedelijke woningmarkten in Nederland. De resultaten
laten mede zien dat de verhouding van de woning- en omgevingskenmerken in de verklaarde variantie
van vierkantemeterprijzen gelijk is voor de gebieden binnen en buiten de ringweg. Huishoudens zijn
door de jaren heen in grotere mate bereid om te betalen voor woningen binnen de ringweg A10. Buiten
de ringweg zien we een toename van de betalingsbereidheid voor woningen die dichter bij het centrum
gelegen zijn. Een deel van de variantie blijft onverklaard. Dit is met name het geval voor de
hoogstedelijke kern binnen de ringweg waar de prijsvorming van bovenwoningen zich niet laat
verklaren met een standaard set aan variabelen maar waar tal van ‘zachte vestigingsfactoren’ een rol
spelen.

Key words: hedonisch prijsmodel, hoogstedelijke kern, woningkenmerken, woonattracties.



SAMENVATTING

In dit onderzoek is door toepassing van een hedonisch prijsmodel de betalingsbereidheid van
consumenten voor karakteristieken van de woning en woonomgeving getoetst. Visser & Van Dam
(2006) hebben in hun studie ‘De prijs van de plek’ getracht voor heel Nederland de invioed van
woning- en omgevingskenmerken op de prijsvorming te verklaren. Zij constateerden dat in drie van de
vier grote Nederlandse steden (Rotterdam, Den Haag en Utrecht) de invlioed van de woning- en
omgevingskenmerken nauwelijks verschillen met die van het model voor heel Nederland. Alleen de
metropool Amsterdam vertoont een sterk afwijkend patroon en de door hen gebruikte set aan
variabelen verklaart slechts een beperkt deel van de variantie in vierkantemeterprijzen waardoor zij bij
de presentatie van de resultaten alle transacties in Amsterdam buiten het model houden. Het onderzoek
van Visser & Van Dam (2006) ondersteunt dan ook de hoofdverwachting c.q. het vermoeden dat er in
metropolen als Amsterdam vele andere waardebepalende factoren, waaronder sociale en functionele
omgevingskenmerken, een rol spelen in de prijsvorming van woningen. Vanuit deze achtergrond is de
volgende centrale vraag geformuleerd:*Welke omgevingskenmerken zijn in welke mate bepalend voor
de verklaring van vierkantemeterprijzen van bovenwoningen in Amsterdam?’

In deze studie staan woonattracties centraal omdat zij de verklarende factor vormen voor de kwaliteit
van een bepaalde locatie. Juist doordat woonattracties aan een locatie gebonden zijn ontstaan er
verschillen tussen locaties welke ook zichtbaar worden in de prijs van woningen op die locaties. Om
de centrale vraag te beantwoorden steunt dit onderzoek op revealed preferences. Door gebruik te
maken van transactiegegevens is het mogelijk om daaruit de betalingsbereidheid voor karakteristieken
van de woonomgeving af te leiden en zo een oordeel te vormen over de aantrekkelijkheid van buurten.
Die aantrekkelijkheid van buurten wordt in toenemende mate gevormd door de nabijheid van een
consumptief en productief milieu. Huizenkopers zijn in toenemende mate bereid geweest om een
groter deel van het inkomen uit te geven aan het wonen in Amsterdam. Terwijl het tegenovergestelde
waar is voor heel Nederland.

In de hoogstedelijke kern van Amsterdam is de betalingsbereidheid voor deze voorzieningen zelfs nog
groter wat zichtbaar wordt in een hogere koopquote in het centrumgebied. De stad Amsterdam — en
zeker de hoogstedelijke kern — is in trek. Het verschil in koopquote tussen het centrum en daarbuiten
kan gezien worden als het gebruiksvoordeel van publieke voorzieningen in de verweven consumptie-
en productiestad Amsterdam. Het wonen in het centrum-stedelijke gebied van Amsterdam wordt dan
ervaren als een vergroting van het gebruiksnut ten opzichte van gebieden buiten het centrum.

Jonge hoogopgeleiden kunnen door het hogere inkomen wat zij ontvangen de hoge
vierkantemeterprijzen in de hoogstedelijke kern opbrengen en zij zijn daar ook toe bereid. Zij zijn op
zoek naar zachte vestigingsfactoren omdat de harde vestigingsfactoren zoals werkgelegenheid in grote
mate door de hele stad te bereiken zijn. De kwaliteit en veelheid van zachte vestigingsfactoren maakt
een buurt aantrekkelijk maar dit luistert erg nauw. Plekken waar de openbare ruimte leeft, met een
veelheid en veelsoortigheid aan culturele voorzieningen, waar diversiteit is in bevolking,

veelkleurigheid in winkels en bedrijvigheid en de mogelijkheid bestaat tot het hebben van face to face



contacten in verschillende cafés, restaurants, parken, theaters, musea, galerieén, enz. worden
aantrekkelijk gevonden. De huidige stedeling wil gebruik kunnen maken van die stedelijke
voorzieningen op ieder moment van de dag ofwel hij wil ze spontaan kunnen consumeren, of in ieder
geval de mogelijkheid daartoe te hebben.

Omdat niet iedereen in deze aantrekkelijke delen van de stad kan wonen zien we — onder invloed van
de grote vraag en het beperkte aanbod — grote woningprijsverschillen ontstaan tussen buurten in
Amsterdam. In de ‘Structuurvisie Amsterdam 2040° wordt beredeneerd dat door de druk op deze
hoogstedelijke kern, huizenkopers hun zoek- en vestigingsgebied gestaag uitbreiden. Deze trend wordt
bevestigd door de resultaten van dit onderzoek. De negatieve invloed van de afstand tot de Dam op de
prijsvorming van woningen binnen de ringweg is door de jaren heen afgenomen. Tegelijkertijd is er
sprake van een hogere betalingsbereidheid voor de woningen binnen de ringweg A10. Huizenkopers
vinden de afstand tot de Dam minder belangrijk in de woonbeslissing zolang de woning maar wel in
de hoogstedelijke kern is gelegen.

Uiteindelijk volgt uit de resultaten van dit onderzoek dat in de metropool Amsterdam de verhouding
waarin de woning- en omgevingskenmerken de prijsvorming van bovenwoningen in Amsterdam
verklaren niet anders is dan in andere Nederlandse stedelijke gebieden, voor wat betreft de variabelen
die in deze studie zijn opgenomen. Ook voor de afzonderlijke gebieden binnen en buiten de ringweg
A10 wijkt de verhouding waarin de woning- en omgevingskenmerken de vierkantemeterprijzen van
bovenwoningen verklaren niet van elkaar af. Wat wel zichtbaar is is dat de prijsvorming buiten de
ringweg beter wordt verklaard dan binnen de ringweg. Het gebied buiten de ringweg sluit gezien de
gebruikte variabelen beter aan bij het model voor heel Nederland van Visser & Van Dam (2006).
Binnen de ringweg is de prijsvorming van bovenwoningen een stuk complexer te noemen en spelen er
andere factoren een grotere rol gezien de lagere verklaarde variantie. Dit effect wordt ook nog eens
sterker door de jaren heen. Het meest recente model voor het gebied binnen de ringweg verklaard nog
maar 57% van de totale variantie van de vierkantemeterprijzen van bovenwoningen. De
beweegredenen van huizenkopers ofwel hun betalingsbereidheid voor karakteristieken van de woning
en de woonomgeving (de locatie) in de hoogstedelijke kern van Amsterdam zijn maar gedeeltelijk te
verklaren met dit model.

De resultaten van dit onderzoek laten zien dat de verhouding van de woning- en omgevingskenmerken
in invloed op de prijsvorming veranderd door de jaren heen voor het gebied binnen de ringweg. De
invioed van de functionele kenmerken is in het meest recente model afgenomen. Hierbij moet
opgemerkt worden dat de verhouding alleen gewijzigd is voor de variabelen die in het model zijn
opgenomen. Het is zeer goed mogelijk dat er andere functionele omgevingskenmerken in belang zijn
toegenomen die niet in het model zijn opgenomen waardoor de daadwerkelijke verhouding door de
jaren heen niet gewijzigd is. Zowel binnen als buiten de ringweg zien we door de jaren heen een
afname van de verklaarde variantie. De grotere onverklaarde variantie laat zien dat er andere factoren
een belangrijkere rol spelen in de koopbeslissing van consumenten door de jaren heen. Dit is vooral
het geval binnen de ringweg waar waarschijnlijk tal van ‘zachte vestigingsfactoren’ van invloed zijn

op de prijsvorming.
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1 INLEIDING

1.1 Aanleiding

In de Nederlandse en internationale literatuur @ajnvan studies verschenen waarin de effecten van
omgevingskenmerken op de woningwaarde worden gtoéeelal richten die studies zich op de
invioed van één of enkele omgevingskenmerken, zalds aanwezigheid en nabijheid van
groenvoorzieningen en water (zie Bervaes & Vrek®42 Brouwer et al. 2007; Daams, 2011; Erwin,
2002; Fennema, 1995; Fennema et al. 1996; Luttikigtra 1997). Deze studies worden vaak
uitgevoerd op een hoog schaalniveau, namelijk ap regionaal niveau, maar studies op lager
schaalniveau komen ook voor. Door het combinerengegevens van de woning en woonomgeving
op een laag schaalniveau is het mogelijk om uitsprde doen over specifieke delen van de stad zoals
binnen en buiten de ringweg. De studies van Pova. €1995) en Marlet (2010) richten zich op de
effecten van woonomgevingskenmerken op de prijsimyman woningen in steden. Zij nemen in hun
modellen tal van omgevingskenmerken op die juistllang zijn om de prijsvorming van woningen
in een stad te kunnen verklaren, waaronder: de ezgheid van een historische binnenstad,
historische vaarwegen, aanbod van culturele vooirmen, een gediversifieerd winkelaanbod,
enzovoort. Binnen de verschenen literatuur zijneonoeken waarbij een model is opgesteld om de
invloed van meerdere omgevingskenmerken op de \ga@arde in Amsterdam te meten schaars. In
de resultaten van de studie van Francke (1996Yrignsignificante omgevingskenmerken opgenomen
(afstand tot binnenstad, vandalisme en het pemgentaVVD-stemmen bij de
gemeenteraadsverkiezingen). Andere in het modekrapgen variabelen zoals het percentage
openbaar groen, de gemiddelde leegstand, het pagesrwoningen in de vrije sector en het
gemiddelde inkomen bleken niet significant.

In de studie van Marlet (2010) is zichtbaar dateffiecten van woonomgevingskenmerken zich
wijzigen door de tijd heen. Consumentenvoorkeurgm @an verandering onderhevig waarin de
fysieke woningkenmerken er minder toe doen madocktie met bijbehorende omgevingskenmerken
des te meer. Hoogopgeleiden en andere bevolkingsgrodie op het centrum van de stad gericht zijn
willen er graag bij horen. Wijken met een hoge alecstatus worden door veel mensen aantrekkelijk
gevonden om in te wonen (Visser & Van Dam, 200&).nfate waarin in een wijk eigenschappen zijn
vertegenwoordigd die het mogelijk maken om verdekdamen in het leven en mee te tellen in de
samenleving maakt die wijk attractiever (Leidelreeigt al., 2008). Het gevoel van erbij horen wordt
minder evaren als men in een buitenwijk woont ma@k als men bijvoorbeeld in de Amsterdamse
Weesperbuurt woont. Mensen zijn bereid om te bet&i@or dat gevoel van erbij horen. In dit
onderzoek wordt verondersteld dat juist de so@aléunctionele omgevingskenmerken tegenwoordig
een veel belangrijker rol spelen in de verklariragm woningprijzen dan fysieke woningkenmerken,
bijvoorbeeld door het toenemende belang van deucopiiestad. In een steeds meer op kennis en
creativiteit geénte economie, zijn vooral hoger edpglen geneigd en genoodzaakt de stad op te

zoeken als woon- en werkplaats. Het draait immerda kenniseconomie om de uitwisseling van
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taciete persoonsgebonden kennis. Dit gaat verréeemeest efficiént in face-to-face interactie éunss
mensen. Je moet ‘erbij zijn’, ‘erbij horen’ en ‘@mi@n gezien worden’ om kansen op te sporen en te
grijpen. De stad is hiervoor nog steeds de maratplhaij uitstek (Van Zanen, 2012).

In de nationale literatuur wordt duidelijk dat ererschillen bestaan, in de invloed van
omgevingskenmerken op de woningwaarde, tusseredelgke woningmarkten in de Randstad en die
van landelijke gebieden. Zelfs binnen die stedelijf)oningmarkten bestaan grote verschillen. In het
onderzoek van Visser & Van Dam (2006) zijn meerderalyses uitgevoerd naar de invloed van de
woonomgeving op de prijsvorming. Zij constateret idadrie van de vier grote steden (Rotterdam,
Den Haag en Utrecht) de invloed van de fysieke mgkenmerken en de woonomgevingskenmerken
nauwelijks verschillen met die van het model vo@elhNederland. Alleen de stad Amsterdam
vertoont een sterk afwijkend patroon. De invloedn vde fysieke woningkenmerken en
woonomgevingskenmerken op de prijsvorming lijktAimsterdam een andere verdeling — ten gunste
van de sociale en functionele omgevingskenmerkd¢a kebben dan in Rotterdam, Den Haag en
Utrecht.

Als gevolg van schaarste kent Amsterdam een hoigniweau waardoor die woningmarkt afwijkt
van het Nederlands gemiddelde. Andere Europeseopmén zoals Stockholm, Wenen en Genéve
kennen zelfs nog grotere afwijkingen ten opzictda tet nationaal gemiddelde en zijn qua omvang
vergelijkbaar met Amsterdam (Global Property Guilgl2). Deze stedelijke centra zijn aantrekkelijk
om meerdere redenen, waaronder het voordeel vamabiimit en beschikbaarheid van stedelijke
voorzieningen. Visser & Van Dam (2006) constatedat er in bepaalde woonomgevingen in
Amsterdam zoveel geld wordt betaald dat er naukgelijog een verband is met de woning- en
omgevingskenmerken die door hen in het model zjgemomen. De door hen gebruikte set aan
variabelen verklaart slechts een zeer beperkt\dgelde variantie in vierkantemeterprijzen waardoor
zij bij de presentatie van de resultaten alle tanss in Amsterdam buiten het model houden. Het
onderzoek van Visser & Van Dam (2006) ondersteusmt dok de hoofdverwachting c.q. het
vermoeden dat er in metropolen als Amsterdam vetter@ waardebepalende factoren, waaronder
sociale en functionele omgevingskenmerken, eerspelen in de prijsvorming van woningen. De
woningprijzen binnen de ringweg zijn figuurlijk ‘tiqzie figuur 1.1) en laten zich lang niet geheel
verklaren door de gangbare sets van variabelegeabeuikt worden in de nationale en internationale
literatuur. Hoog tijd voor een onderzoek dat deerijsverschillen in Amsterdam tracht te verkirare

met een brede set aan variabelen op het niveadevainjk. Vandaar dit onderzoek.
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Figuur 1.1: Verkoopprijzen van appartementen (208 m?2 vloeroppervliak. Bron: Gemeente Amsterdangn§li
Ruimtelijke Ordening (GIS-cluster).

1.2 Achtergrond

In 2011 constateerden Marlet & Van Woerkens (2@kidt) Amsterdam de aantrekkelijkste woonstad
van Nederland is vanwege de zeer goede bereikhdavha banen en de aanwezigheid van een
gevarieerd aanbod stedelijke voorzieningen, waanode rijkdom aan culturele voorzieningen. De
combinatie van deze twee factoren maken van Aneterekn prettige stad om in te leven en daarmee
aantrekkelijk voor uiteenlopende typen huishoudé@mssterdam is de aantrekkelijkste woonstad van
Nederland in de vergelijking tussen steden, maert elke buurtcombinatie in Amsterdam is even
aantrekkelijk. In dit onderzoek zijn de buurtcondiias in Amsterdam het uitgangspunt en wordt
getoetst in welke mate woonomgevingskenmerken d@attehebben op de prijsvorming van
woningen. Door het werkelijke gedrag van huishogdgm de woningmarkt (de woningaankoop voor
een bepaalde prijs) te toetsen is het mogelijk emabrkeuren van huishoudens ten aanzien van hun
woning en woonomgeving te meten.

Veel mensen kiezen er tegenwoordig voor om in eetiapool te wonen, te werken en te leven. De
metropool Amsterdam speelt samen met Rome, Bam@eliirich, Genéve, Minchen en Kopenhagen
mee in de middenmoot van Europese steden oglatel city index(Hales & Pena, 2012). Maar
waarom kiezen mensen voor een bepaalde buurteaerrmaal gekozen hebben voor een metropool
als Amsterdam? Buurten in Amsterdam variéren vauisfpot’ tot ‘probleembuurt’, wat zichtbaar
wordt in de grote verschillen in vierkantemeteg®i). Bij de keuze van een woning spelen meerdere

factoren een rol. Allereerst zijn de fysieke workegmerken van belang, maar al snel wordt een
5
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oordeel van de woonomgeving gevormd en meegenomee koopbeslissing. De prijs die mensen
betalen voor een woning geeft aan in welke matesererereid zijn te betalen voor verschillende
kenmerken van de woning, de locatie en de woonomgedVisser & Van Dam, 2006). Visser en Van
Dam (2006) onderscheiden vier dimensies van waapigbnde factoren, te weten:

I.  Fysieke woningkenmerkeoppervlakte, inhoud, aantal kamers, woningtypmwaezigheid
van cv, tuin of garage, staat van onderhoud.

Il. Fysieke omgevingskenmerkexanwezigheid en nabijheid van groenvoorzieningerwater,
bebouwingsdichtheid, aard en kwaliteit van de gelumtmiomgeving, kwaliteit van openbare
ruimte in de buurt.

Il. Sociale omgevingskenmerkemevolkingssamenstelling, werkloosheidscijfer, cestage
koop- en huurwoningen, gemiddeld inkomen, veilighai criminaliteit.

V. Functionele omgevingskenmerkemereikbaarheid van en afstand tot voorzieningen,

infrastructuur, de omvang en nabijheid van werkgetdeid.

Uit de studie van Visser en Van Dam (2006) is glebh dat de waarde die mensen toedichten aan een
appartement in een stedelijk gebied voor ongeve®¥ Zverklaard wordt door de fysieke
woningkenmerken. Daarbij spelen vooral de oppetelak inhoud van de woning een belangrijke rol
in de prijsvorming. Een groot gedeelte (72% van w@giantie in vierkantemeterprijzen) blijft
onverklaard. De prijsverschillen tussen woningenrian daardoor niet alleen verklaard worden vanuit
de fysieke woningkenmerken. Juist de woonomgeviegsierken spelen daadwerkelijk een
belangrijke rol bij de verklaring van woningprijsgehillen. Visser & Van Dam (2006) constateren dat
de ‘kwaliteit’ van de woonomgeving belangrijk isoranensen. De fysieke omgevingskenmerken zijn
volgens hen van minder belang dan op basis vareemhderzoeken verwacht wordt. Het zijn vooral
de sociale en functionele kenmerken van de woonemgelie de woningprijs, ofwel de voorkeuren
en het keuzegedrag van mensen, bepalen (Visser & Dam, 2006). Functionele en sociale
omgevingskenmerken lijken steeds belangrijker teden in de opkomende kenniseconomie waar de
stad Amsterdam zich steeds meer naar vormt. Inutdicptie ‘De nieuwe stad’ constateren Van
Engelsdorp Gastelaars & Hamers (2006) dat het compaefmilieu in en nabij de kern van de stad
onmisbare kwaliteiten bezit voor de interactierijkithuizige leefwijze van jonge starters en
soortgelijke op het centrum gerichte bewonersgnoeptet erbij willen horen en de mogelijkheid
hebben tot veel face-to-face contacten met andmwgdpgeleiden lijken factoren te zijn die er in het

centrale creatieve productiemilieu van de staditmn.

1.3 Probleem-, doel- en vraagstelling

Binnen de verschenen literatuur over de stedeéig@nomie is beperkt gepubliceerd over de invioed
van woonomgevingskenmerken op de prijsvorming vavebwoningen in middelgrote steden. Deze
kennisleemte vormt het probleem. Het doel van dieszoek is dan ook het tot stand brengen van

kennis over de invloed van woonomgevingskenmerkedeoprijs van bovenwoningen in Amsterdam.
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De transactieprijzen en fysieke kenmerken van wgarinworden in combinatie met data over de
woonomgevingskenmerken van buurtcombinaties ges@atyg om uiteindelijk resultaten te verkrijgen
die inzicht kunnen verschaffen in de betalingslitreid van huishoudens voor woonomgevings-
kenmerken. Het verkregen inzicht kan vervolgens rigkb worden bij de realisering van
binnenstedelijke herontwikkelingsprojecten.

Dit onderzoek kent een aantal beperkingen die apgen zijn in de centrale vraag. Ten eerste volgt
uit de gebruikte data van de Nederlandse Verenigiag Makelaars (NVM) de beperking tot
transactiegegevens vamopwoningenin Amsterdam. Daarnaast is gekozen voor het gebran
transactiegegevens vamovenwoningenin Amsterdam omdat er bij de prijsvorming van
bovenwoningen ten opzichte van grondgebonden wenirgdere waardebepalende factoren een rol
spelen. Zo is bijvoorbeeld de nabijheid van eerk paan groter belang voor de eigenaren van
bovenwoningen dan voor de eigenaren van grondgemonegbningen. Bovenwoningen zijn als
product gezien iets minder heterogeen van aardpeithte van grondgebonden woningen. Daardoor
zijn prijsverschillen beter te verklaren vanuit bbefang van de locatie en de woonomgeving. Uit de
studie van Visser en Van Dam (2006) blijkt ook dat variantie in woningprijzen in stedelijke
gebieden al zeer beperkt — en in Amsterdam in nimglere mate — worden verklaard door fysieke
woningkenmerken. De indeling van de waardebepaldéad®ren in vier dimensies zal gehanteerd
worden met vooral andere fysieke, sociale en fonete omgevingskenmerken omdat Visser & Van

Dam (2006) de prijsverschillen in Amsterdam maar 2perkt konden verklaren.

De centrale vraag van dit onderzoek luidt als volgt
Welke omgevingskenmerken zijn in welke mate bepateor de verklaring van vierkantemeterprijzen

van bovenwoningen in Amsterdam?

Deze centrale vraag zal beantwoord worden doorcortite geven op de volgende deelvragen.
I.  Welke klassieke en moderne locatietheorieén kumegnverklaring bieden voor het gedrag
van mensen bij hun woonbeslissing?
Om deze vraag te beantwoorden worden de klassiekeoderne locatietheorieén beschreven die een
mogelijke verklaring kunnen bieden voor de aantedijféheid van bepaalde locaties. Hierbij gaat het
speciaal om de overgang van ‘wonen volgt werkerdr ievonen volgt woonattracties’ en wat dit

betekent voor de woonbeslissing van mensen.

II. Wat zegt de nationale en internationale literatuamver de invioed van
woonomgevingskenmerken op de prijsvorming van wegerir?
Voor de beantwoording van deze vraag wordt desrebaiitgevoerd naar de huidige literatuur in het
vakgebied van de stedelijke economie. De prijsvognvan woningen zal beschreven worden en
meerdere onderzoeken waarin effecten van woonomgskénmerken op de woningwaarde zijn

onderzocht worden besproken.
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M. Op welke wijze kunnen de effecten van woonomgeWeagserken op de woningwaarde het
best gemeten worden?
In de huidige literatuur worden verschillende me# toegepast om de effecten van
woonomgevingskenmerken op de woningwaarde te mé&endeze vraag te beantwoorden worden de
meest gangbare methoden beschreven om vervolgenkeeee te maken voor de toe te passen

methode.

V. In welke mate verklaren de woningkenmerken en dsieke, sociale en functionele
omgevingskenmerken de vierkantemeterprijzen varfaweningen in Amsterdam binnen en
buiten de ringweg?

Deze vraag zal beantwoord worden door middel van uiteoering van een meervoudige

regressieanalyse. De analyse wordt uitgevoerd ratd die verkregen zijn van de Nederlandse

Vereniging van Makelaars (NVM), het Centraal Bureawor de Statistiek (CBS), de Dienst
Onderzoek & Statistiek (O+S), de Dienst InfrastiuctVerkeer en Vervoer (DIVV) en het Bureau
Monumenten & Archeologie (BMA) van de gemeente Asrgam.

1.4 Conceptueel model

Op basis van de centrale vraag en de achtergroadnisconceptueel model (figuur 1.2) opgesteld.
Tussen enerzijds de woning- en omgevingskenmerkeanéerzijds de woningwaarde zijn relaties
verondersteld. De pijlen representeren de effediende genoemde kenmerken van de omgeving
uitoefenen op de prijsvorming van woningen. Het enattie-effect tussen de sociale
omgevingskenmerken en de fysieke woningkenmerkeaft hbijvoorbeeld betrekking op de
huishoudengrootte. In het centrum wonen zeer weinighoudens met meerdere kinderen vanwege
de overwegend kleine appartementen. Een voorbegl@en interactie-effect tussen de functionele en
fysieke omgevingskenmerken is of de architectuunkels toelaat. Een buurt met eengezinswoningen
zonder plint laat de vestiging van winkels niet. tdenslotte kunnen door sociale kenmerken zoals de
bevolkingssamenstelling, de diversiteit, omvang kavaliteit van winkels verschillen. Daarnaast
bestaan er verschillende bevolkingsgroepen (sooialgevingskenmerken) die in grotere of kleinere
mate gebruik maken van de openbare ruimte en andésen hieraan stellen (fysieke
omgevingskenmerken). Creatieve kenniswerkers helttijgnorbeeld de voorkeur voor openbare
ruimtes van hoog niveau. Het Grote Groenonderz8aheets & Gadet, 2009) heeft uitgewezen dat
hoogopgeleiden meer gebruik maken van groenvodrgien dan laagopgeleiden. De sociale en
functionele omgevingskenmerken zijn in het midden dit model geplaatst omdat verwacht wordt
dat juist deze omgevingskenmerken er toe doenebijedklaring van prijsverschillen in een stedelijke

omgeving — zeker in metropolen zoals Amsterdam.
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[ Sociale omgevingskenmerken ] [ Functionele omgevingskenmerken ]

Fysieke woningkenmerken ] [ Fysieke omgevingskenmerken ]

[ Woningwaarde ]

Figuur 1.2: Conceptueel model.

15 Methode van onderzoek

Dit onderzoek is toetsend van aard en zal gebraikem van kwantitatieve methoden en technieken.
Daarbij is een groot deel van dit onderzoek ingaduvoor de toetsing van positieve danwel negatieve
effecten van karakteristieken van de woonomgevipgde woningwaarde. Dit onderzoek volgt de
onderzoekswijze van Marlet (2010) door een bredeaae verschillende woonomgevingskenmerken
te toetsen. Hierbij wordt gebruik gemaakt van geageerde data op buurtcombinatieniveau om
uitspraken te kunnen doen over delen van Amsterdanmoofdstuk 3 is een verdere uitwerking
opgenomen van de hedonische prijsmethode. Dit i Hanteren methode waarmee de veronderstelde

relaties getoetst worden.

1.6 Maatschappelijk belang

Op dit moment bestaat er weinig inzicht in de waardie mensen toedichten aan de
woonomgevingskenmerken in Amsterdamse buurten. &a# Duivelseiland zoveel aantrekkelijker
dan de Diamantbuurt? Beleidsmakers hebben er ljaatmbmeer kennis en inzicht te ontwikkelen
omtrent de betalingsbereidheid voor woonomgevingsiarken. Inzicht in de betalingsbereidheid
voor woonomgevingskenmerken kan van belang zijn d®j realisering van binnenstedelijke
herontwikkelingsprojecten. Beleidsmakers vragenh zierecht af of investeringen in stedelijke
voorzieningen per saldo iets opleveren voor de .wHkstaat er zoiets als een optimale mix van
stedelijke voorzieningen? Houden mensen in hun weslissing rekening met voorzieningen die zich
in de directe woonomgeving bevinden of is juisthdbijheid van voorzieningen in de binnenstad van
groter belang? Voor beleidsmakers is het uitgangsge realisatie van een woonomgeving met een
set aan kwaliteiten die tezamen zorgdragen voorpeettige leefomgeving. Dit onderzoek kan een
bijdrage leveren aan de ontwikkeling van kennisrode beoordeling van mensen van die
leefomgeving. Daarmee wordt de attractiviteit vasomomgevingskenmerken inzichtelijk. Het inzicht
in welke aspecten van belang zijn bij de woonbsisigs van mensen is voor beleidsmakers relevant
omdat er bijna dagelijks besluiten worden genomienimvloed hebben op de woonomgeving en

daarmee invioed uitoefenen op de attractiviteit i@ woonomgeving. De beleidsmakers bij de
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Dienst Ruimtelijke Ordening (DRO), waar dit onderkouitgevoerd wordt, onderschrijven deze
behoefte aan kennisontwikkeling. Daarbij is spekifaangegeven dat er grote belangstelling bestaat
voor enig inzicht in de effecten van met name dec@amgevingskenmerken van de buurt op de

woningwaarde.

1.7 Wetenschappelijk belang

Er zijn meerdere onderzoeken verricht naar de @edWlovan omgevingskenmerken op de
woningwaarde. Vele van deze onderzoeken richten ajg een hoger schaalniveau, namelijk op
landniveau of plaatsniveau terwijl dit onderzoekratauitgevoerd op wijkniveau zodat er uitspraken
gedaan kunnen worden over het gebied binnen deveiggen daarbuiten. Er is door de Dienst
Onderzoek & Statistiek van de gemeente Amsterdameeal onderzoek uitgevoerd naar de
aantrekkelijkheid van Amsterdamse buurten (Oirsatoal., 2010). Voor dat onderzoek wordt de
aantrekkelijkheid van buurten gemeten door gebiiiknaken varstated preference®it onderzoek
steunt oprevealed preferencesloor gebruik te maken van transactiegegevens oaruitiade
betalingsbereidheid voor woonomgevingskenmerkete a¢iden en zo een oordeel te kunnen geven
over de aantrekkelijkheid van buurten. In het omdek van Marlet (2010) is Amsterdam binnen
Nederland de meest aantrekkelijke stad om in teewoNaast de analyse op plaatsniveau wordt er ook
een analyse op wijkniveau uitgevoerd met 2.328goasigebieden. Door de veelheid aan wijken uit
verschillende steden kunnen de invloeden van wogesmgskenmerken uitmiddelen. De wijken in
Amsterdam — zeker in de hoogstedelijke kern — helohieschien andere belangrijke waardebepalende
woonomgevingskenmerken dan de wijken in Emmen @frlda. Dit onderzoek richt zich specifiek op
de stad Amsterdam om de invloed van woonomgevimyskeken op de woningwaarde in Amsterdam
te achterhalen. Daarmee is dit onderzoek nieuweena@nvulling op de bestaande literatuur over de

stedelijke economie.

1.8 Leeswijzer

In hoofdstuk 2 wordt eerst het theoretisch kadescbeeven. Hierin zal de verschuiving van
‘productiestad’ naar ‘consumptiestad’ verduidelijkorden. Om voorafgaand aan de uitvoering van
het empirische onderzoek inzicht te krijgen in ddaties tussen omgevingskenmerken en de
woningwaarde worden de resultaten van verschillesader uitgevoerde studies ook besproken in dit
hoofdstuk. Vervolgens mondt dit uit in een aantatdsten hypothesen. Daarna volgt in hoofdstuk 3
een beschrijving van de gehanteerde onderzoeksdethtnofdstuk 4 bevat de operationalisatie van
het hedonisch prijsmodel en in hoofdstuk 5 wordemasdultaten van de regressieanalyses uitgewerkt.

Afsluitend volgen de conclusies en aanbevelingen.
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2 THEORETISCH KADER

2.1 Inleiding

In dit hoofdstuk komen klassieke en moderne lota@rieén aan bod die verklaringen geven voor de
aantrekkelijkheid van bepaalde locaties. Ook wamdstilgestaan bij deonsumer city theoryan
Glaeser, Kolko & Saiz (2001). Er is in de laatséeehnia sprake geweest van een verschuiving van
factoren die invloed uitoefenen op de woonbeslgsian consumenten. Hier gaat het vooral om de
verschuiving van ‘productiestad’ naar ‘consumptidsten de ontwikkeling van een productiemilieu
voor kennisintensieve werkgelegenheid in het cemtian de stad wat zorgt voor een fijnmazige
bestemmingsdifferentiatie. De stad en het centrdieumivorden steeds intensiever gebruikt voor werk
en vrije tijd. Het nieuwe werken laat immers to¢ gersonen op andere locaties dan achter het bureau
en minder van 9 tot 5 werken. Het centrum is dé& pteor het maken van onverwachte contacten en
het opdoen van inspiratie voor creatieve kennisamstkV/oor jonge hoogopgeleiden die bij de grote
banken, juristenkantoren en consultants werkeneistdd steeds meer een consumptiegebied. Zij
hebben met hun uithuizige leefstijl steeds meer okt aan culturele voorzieningen,
uitgaansgelegenheden, parken, luxe winkels en andidelijke voorzieningen binnen loop- of
fietsafstand. Dit soort verschuivingen van factodesgen bij aan de ontwikkeling van effecten op de
woningwaarde (deze effecten verschillen naar aardnevang door de tijd heen). Bijvoorbeeld door
het toegenomen belang van de nabijheid van stkelelgorzieningen is de betalingsbereidheid voor
deze voorzieningen tegenwoordig groter wat zichtbaardt in een hogere koopguote in het
centrumgebied. Het belang van de ‘consumptiestadiea woonbeslissing van consumenten is de
laatste decennia toegenomen ten opzichte van dduptiestad’, wat betekent dat de bereikbaarheid
van werk minder belangrijk is in de woonbeslissfmgor heel Amsterdam is die bereikbaarheid zeer
groot — met meer dan 1.000.000 banen — wat zichtisaim figuur 2.6) en de beschikbaarheid en

bereikbaarheid van stedelijke voorzieningen desder.

2.2 Ontwikkeling van de stad Amsterdam vanaf 1965

In Amsterdam komt de massale suburbanisatie vagestdlde huishoudens in 1965 op gang. Die
huishoudens bleven wel verbonden met de stad vaonerben vooral voor voorzieningen van een
hogere orde zoals grote winkelcentra en theatess (én Berg & Braun, 1999). De daaropvolgende
ontstedelijking (des-urbanisatie) was het gevolg te®nemende mobiliteit en welvaart. De bewoners
die de stad verlieten voor een ruimer huis in eemde omliggende groeikernen waren voor stedelijke
voorzieningen en werk niet meer op die ene bepastiad gericht. De hiérarchische opbouw, met
bovenaan de hiérarchie één plek met het meest etenpborzieningenaanbod van de hele regio, is
sterk afgenomen (Grinfeld, 2010). Stadsrandlocatjpsaantrekkelijker geworden door de vestiging

van tal van voorzieningen en een sterk groeienkgedegenheidsaanbod. Vanaf 1985 begint de re-
urbanisatie in Amsterdam, het draagvlak voor varirigen stijgt weer door de sterke toename van

het aantal inwoners (zie figuur 2.1).

11



Master Thesis Vastgoedkunde R.A. Hellingwerf

900.000 1  Inwoners

850.000 -

800.000 -

750.000 -

700.000 -

650.000 T T T T T T T T T |
1060 1065 1870 1975 1080 1085 1980 1905 2000 2005 2010

Figuur 2.1 Ontwikkeling aantal inwoners Amsterda®®@ — 2010. Bron: De Groot et al., 2010.

De Amsterdamse binnenstad ontwikkelt zich sindselirde van de jaren '80 van een centrum voor
dienstverlening van vooral producten naar een gentran consumptieve dienstverlening (Gadet et
al., 2006). Een polycentrische agglomeratie ontstéssen 1995 en 2007 met meerdere kernen van
werkgelegenheid en voorzieningen (Grinfeld, 20M®nsen zien de voordelen van de binnenstad
weer, waaronder de nabijheid van stedelijke voaiagen die niet in elke kern te vinden zijn. De
steden transformeren tijdens de re-urbanisatie pradluctiestad naar consumptiestad (Glaeser &
Shapiro, 2003), waarbij hoogwaardige kennis eeadstéelangrijkere productiefactor wordt in de
wereldwijde global cities (Van Engelsdorp Gastelaars & Hamers, 2006). Irtrdesformatie naar
kenniseconomie verplaatsen de grotere banken, kantsuen juristenfirma’s zich gedwongen door
een toenemende ruimtebehoefte naar de stadsratedoczoals de Zuidas en vormen daar
kantorenclusters voor het kennisintensieve groaijfbe®e centraal gelegen oude binnenstad blijft
echter wel de meest gewaardeerde plek voor iretifdtoogwaardige dienstverlening, consultancy,
haute finance en advocatuur (Van Zanen, 2012) edtveangevuld metultural industriesvanwege
de achtergrond van deze bedrijven die gebaseen calltureel geinspireerde activiteitsvormen (Van
Engelsdorp Gastelaars & Hamers, 2006). De binnénstaltijd de meest gewenste locatie geweest
voor kennisintensieve bedrijvigheid. Het zeer agdielijk gevonden kantoorpand The Bank en het
Oosterdokseiland waar het onlangs verhuisde DougleeiEs zich vestigde, zijn goede voorbeelden
van de terugkeer van grote kennisintensieve beglrijdie onder invloed van een afnemend
ruimtegebruik weer terugkeren naar binnenstadlesatiiet centrum van Amsterdam ontwikkelt zich
tot een productiemilieu voor de (creatieve) kemusstrie wat door de fijnmazige bestemmings-
differentiatie zeer aantrekkelijk wordt gevondemideele bewoners.
Het belang van de productiestad waar men woondeaga het werk is afgenomen. Daarentegen is
het belang van de consumptiestad toegenomen vanakgen factoren zoals de stijgende welvaart,
de toegenomen mobiliteit en uithuizigheid, de okk&ling van ICT mogelijkheden en het nieuwe
werken. Daarnaast is er sprake van wijzigingenendonsumptiegedrag van mensen en de toename
van het aandeel kenniswerkers met een calvinigtiadbeidsethos en een hedonistische levensstijl die
veel meer in interactie zijn met de stad vanwegeuwthuizige levensstijl. In de volgende paragrafen
12
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wordt stilgestaan bij deze ontwikkelingen en demiag van de binnenstad tot een centrum van
(creatieve) werkgelegenheid en een multi-recreatiééu voor kenniswerkers waar veel onverwachte

contacten gemaakt kunnen worden.

2.3 Woningwaarde en woonlocatie

De locatie van een woning is allesbepalend vooprisvorming daarvan. Het belang van de locatie
voor de prijsvorming is constant aan veranderemmswumentenvoorkeuren onderhevig. In de tijd van
de sub- en desurbanisatie werd het wonen in eéigeugoene omgeving met een voor- en achtertuin
aantrekkelijker gevonden dan de kleine woningedandrukke stad. Sinds de laatste decennia is de
fiijnmazige bestemmingsdifferentiatie die de staditbj@ist weer een aantrekkelijke factor. Dit is te
zien aan het prijsverschil tussen ‘stad’ en ‘latid’de publicatie ‘Stad en land’ constateren DedBro
et al. (2010) dat het prijsverschil tussen de maastrekkelijke woongebieden van Amsterdam en de
afgelegen perifere woongebieden in Nederland ilopgn tot een factor 200. Daarnaast blijkt uit
deze publicatie ook dat het prijsverschil tuss¢ad'sen ‘land’ de laatste 20 jaar verdubbeld ist He
belang van de woonlocatie is dus alleen maar taggen en huishoudens zijn bereid om meer te
betalen voor locaties waar zij hun gebruiksnut lammaximaliseren, ofwel het bereiken van de
grootste residentiéle voordelen (Harvey & Jowse§04). Deze voordelen van een specifieke
stedelijke woonomgeving worden door tal van auteprserschillende wijze ingedeeld. Marlet (2010)
omschrijftamenitiesals woonattracties. Woonattracties zijn juist @erzieningen en kenmerken van
een stad die bepalen of mensen er graag willen nvarfeeoretisch maken die woonattracties een stad
— om andere redenen dan de beschikbaarheid eklimseneid van werk — aantrekkelijk om te wonen
(Marlet, 2010). In deze studie wordt de volgenddelimg in natuurlijke fatural amenities en
stedelijke attractiesu(ban amenitiesvan Glaeser, Kolko en Saiz (2001) aangehoudenes®eextra
onderscheid tussedwelling specificen location specific amenitiedNatuurlijke attracties betreffen
voornamelijk factoren als klimaat, luchtkwaliteit &andschappelijke schoonheid. Stedelijke attractie
vormen juist de reden waarom mensen in de staémwillonen waaronder: de bereikbaarheid van
voorzieningen als winkels, horeca en podiumkunstienhistorische binnenstad en de rijkdom aan
uitgaansmogelijkheden (Marlet, 2010). Woninggebonddwelling specifiy attracties hebben
betrekking op de fysieke woningkenmerken van deimgrelf en locatiegebondelo€ation specifiy
attracties hebben betrekking op de kwaliteit vardidecte woonomgeving zoals parken, de kwaliteit
van scholen, veiligheid en de al besproken sté@elittracties. In deze studie staan woonattracties
centraal omdat zij vermoedelijk de verklarende daatormen voor de kwaliteit van een bepaalde
locatie. Deze locatie heeft invioed op de kwalitegih het levenduality of lif§ en dit wordt door
consumenten meegewogen in de woonbeslissing enetidinigsbereidheid voor een woning. De
hoogte van de woningwaarde wordt vooral bepaald deobeschikbaarheid en bereikbaarheid van
amenitiesomdat een van de belangrijkste kenmerkenaragnitiesis dat ze aan een locatie gebonden
zijn. Theaters en toprestaurants zijn vrij immobies$torische binnensteden zijn door de eeuwen heen

ontstaan en zijn al helemaal niet verplaatsbaast doordatamenitiesaan een locatie gebonden zijn
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ontstaan er verschillen tussen locaties welke dadhtlzaar worden in de prijs van woningen op die
locaties omdat mensen een hogere betalingsberditiebben voor het wonen in de nabijheid van die

specifieke woonattracties.

2.3.1 Een analyse van resultaten uit eerdere studie

Een studie van Li & Brown (1980) laat zien dat ie dmgeving van Boston (Massachusetts)
variabelen als het percentage schooluitval, afstanbetcentral business distriqiCBD), esthetische
kwaliteit en afstand tot zee, rivieren, snelwegeetreatiegebieden, industrie, winkels en drukke
autowegen er toe doen in de verklaring van woniiggr. Ook Powe et al. (1995) en Orford (2002)
nemen meerdere omgevingskenmerken op in hun mOdieltd (2002) geeft resultaten voor Cardiff
(Verenigd Koninkrijk) met daarin de volgende siggahte variabelen: afstand tot park, industrie,
opritten van snelwegen, buurtcentra, basisscholensmortgelegenheden. Vergelijkingen tussen
verschillende studies zijn lastig te maken omdagetaadpleegde studies uitgevoerd zijn in stedan va
verschillend formaat en structuur, op verschillerstghaalniveau’s en in verschillende landen,
waardoor bijvoorbeeld de nabijheid van een snelwdgkan variéren van een positieve invlioed tot
een negatieve invioed op de woningwaarde. Verdaretzi tal van internationale studies uitgevoerd
naar de invloed van omgevingskenmerken op de waragle die meestal betrekking hebben op één
of enkele omgevingskenmerken. Sirmans et al. (20fiB)stateren na de bestudering van 125
verschillende studies dat de gemeten effectencinting (positief / negatief) verschillen en dat de
invioed van bepaalde woningkenmerken en woonomgskanmerken niet gelijk is voor de
verschillende regio’s in de VS. Toch geeft de asmlyvel een goed beeld van het belang en de
algemene richting van het effect van bepaalde omgskenmerken en zal daardoor bij de
operationalisering van de onafhankelijke variabejebruikt worden.

In deze studie wordt de indeling van Visser & Vaanb (2006) gevolgd voor de onafhankelijke
variabelen. Voor de invloed van fysieke omgevingskerken concluderen Visser & Van Dam (2006)
dat de resultaten van verschillende nationale raksnationale studies in dezelfde richting wijzen:
water, open groene ruimte en verschillende langstilpen hebben over het algemeen een positieve
invloed op de woningwaarde. Bervaes & Vreke, (2084puwer et al. (2007); Daams, (2011); Erwin,
(2002); Fennema, (1995); Fennema et al. (1996}jK &tZijlstra (1997); Marlet, (2010) en Visser &
Van Dam, (2006) concludeerden allen dat de naldijli@h ‘groen’ een prijsverhogend effect heeft op
de woningwaarde.

De relatie tussen sociale omgevingskenmerken ewaténgwaarde is minder onderzocht. Rose-
Ackerman (1975) en andere studies richten zichalegl etniciteit of criminaliteit. Zo vinden Archer
Gatzlaff & Ling (1996) in hun studie gebaseerd ggnsactiegegevens in Miami (Florida), dat de
waarde van een woning negatief samenhangt met ¢ vaa etnische segregatie. Haider & Miller
(2000) constateren dat de woningprijs in Torontan@la) negatief samenhangt met het aandeel
immigranten in een wijk. Marlet & Van Woerkens (20@&n Marlet (2010) tonen voor Nederlandse

steden beide aan dat het aantal geweldsmisdrigremegatief effect heeft op de woningprijs.
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Het effect van functionele omgevingskenmerken opvdaingwaarde wordt vaak gemeten middels
een bereikbaarheidsmaatstaf van werk of de nadijwen openbaar vervoer en snelwegen (zie
Cheshire & Sheppard, 1995; Marlet, 2010; Orford20Er is al opgemerkt dat de gevonden effecten
verschillen per studie met zowel positieve als tiega uitkomsten. De afstand tot het CBD is in tal
van studies negatief gerelateerd aan de woningwdarel Erwin, 2002; Francke, 1996; Orford, 2002).
In de studie van Marlet (2010) wordt geconstatetatizowel economische factoren zoals werk als
woonattracties een bijdrage leveren aan de vernigavan woningprijsverschillen en daarmee de
aantrekkelijkheid van een locatie weerspiegelen.ziin model met 31 Nederlandse kernsteden
constateerd Marlet (2010) dat van de totale veridakracht van 90%, de bijdrage van
werkgelegenheid 30% is. 60% van de verklaarde wieiavan de vierkantemeterprijs is toe te
schrijven aan de bijdrage van woonattracties didiirmodel dus een stuk belangrijker zijn. Marlet
(2010) voert ook nog een analyse uit met daaribBlgrootste gemeenten waarbij de verdeling in de
bijdrage van de verklaarde variantie uit werkgetdgged en woonattracties 41% respectievelijk 49%
bedraagt. Naarmate er meer kleinere gemeenten amalgse worden meegenomen neemt het belang
van woonattracties af. Dit sluit aan bij de geselcerwachting dat woonattracties in een grote
consumptiestad als Amsterdam er in grotere mate doen dan de bereikbaarheid van
werkgelegenheid. Figuur 2.6 en 2.7 die later béspravorden laten zien dat de bereikbaarheid van
werkgelegenheid in alle delen van Amsterdam gredieiwijl de bereikbaarheid van concerten en
theatervoorstellingen alleen in het centrum hoog is

In de VS is een soortgelijke studie uitgevoerd dGtmeser, Kolko en Saiz (2001) waarin zij met
behulp van een aantalmenitiesde verschillen in bevolkingsgroei tussen Amerilsgarsteden
verklaren. De verschillen in bevolkingsgroei geveadoende de aantrekkingskracht van de
Amerikaanseconsumer citiesveer. Vanwege het gebrek aan beter vergelijkingsmaal wordt er een
vergelijking gemaakt tussen de studies van Glad&alko en Saiz (2001) en Marlet (2010). Deze
vergelijking wordt ook in een andere studie gemdaid Marlet, 2010), ondanks het gegeven dat de
afhankelijke variabele in beide studies niet hétzeis. De vergelijking tussen de bovengenoemde
studies geeft inzicht in de verschillen die tusder'VS en Nederland bestaan (zie bijlage 1 en 2jeln
VS zijn klimatologische en natuurlijke kenmerkentddangrijkste redenen om voor een bepaalde stad
te kiezen. In Nederland bestaan geen klimaatvdleschussen steden waardoor dit geen verklarende
factor voor Nederlandse steden is. Een specifieddeNandse factor is het belang van een historisch
centrum, wat weer geen verklarende factor is vaoralatief jonge Amerikaanse steden. Glaeser,
Kolko en Saiz (2001) nemen in hun analyse mindededijke woonattracties en geen economische
factoren mee zoals de bereikbaarheid van werkgethejeg waardoor de vergelijking niet perfect is.
Toch blijkt wel dat stedelijke woonattracties er de Nederlandse steden meer toe doen dan in
Amerikaanse steden. De bereikbaarheid van werkgelesid is in de Nederlandse steden de
belangrijkste verklarende factor. Marlet (2010) moé€lit een typisch Nederlandse factor omdat steden
in Nederland dicht bij elkaar liggen waardoor hetgelijk wordt voor een huishouden om in Utrecht

of Amsterdam te gaan wonen en te werken in RotteroiDen Haag. Doordat de afstanden tussen
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aantrekkelijke steden in de VS zo groot zijn wadin de meeste studies aangenomen dat mensen in
dezelfde stad wonen waar ze werken (Marlet, 2010).

In de Amerikaanse steden hangt het aantal bowlmgabioscopen en musea per inwoner negatief
samen met de aantrekkingskracht, terwijl in Nedelda steden alleen de geweldsmisdrijven negatief
samenhangen met de aantrekkingskracht. Een analysge t-waardes van beide studies geeft inzicht
in het belang van de opgenomen variabelen. Hetoahabn podiumkunsten heeft een bijdrage van
16% in de verklaring van de aantrekkingskracht Maderlandse steden terwijl dit in de Amerikaanse
steden 10% is. Het belang van restaurants is inefmtlse steden (7%) ook groter dan in
Amerikaanse steden (5%). Uiteindelijk is de bijdragn stedelijke woonattracties in de verklaring
van de aantrekkingskracht in Nederlandse stede)®bduidend groter dan in Amerikaanse steden
(39%).

Visser & Van Dam (2006) nemen in hun studie veegewngskenmerken mee die helaas minder van
toepassing zijn op een metropool als Amsterdam dwear de verklaarde variantie in hun
regressieanalyse met alleen Amsterdam achterbijifde regressieanalyse voor alle Nederlandse
steden. De invloed van woonomgevingskenmerken bieek Rotterdam, Utrecht en Den Haag
echter nauwelijks te verschillen van het model Vol Nederland (Visser & Van Dam, 2006). Visser
& Van Dam (2006) noemen Amsterdam een apart gewahr de vraag rijst of Amsterdam niet
gewoon meer een metropool is dan deze andere drte gteden en dat daarom de invioed van

woonomgevingskenmerken op de prijsvorming andepsiki.

- Funceienelewoonomgey Ings
kenmerkan
Siocialew oonom gevings
kenmerkan
Fyslakewoonomgevings
kenmerken
Provincles

- Fyslekewoningkenmearken

Model 1 Model 2 Maodel 3 Maode| 4 Model 5 Model 4

Figuur 2.2 Bijdrage van woonomgevingskenmerken aantatale verklaarde variantie in vierkantemetezpnj van

appartementen in Nederland. Bron: Visser & Van D2096.

In figuur 2.2 zijn de bijdragen weergegeven van dgsieke woningkenmerken en
woonomgevingskenmerken uit de studie van VisserVan Dam (2006). Hieruit blijkt dat de
functionele woonomgevingskenmerken de grootstedujel leveren aan de verklaarde variantie. Uit de
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regressieanalyse blijkt dat vooral de bereikbadrhein banen de belangrijkste factor is van de
functionele woonomgevingskenmerken, maar wel eek siinder van invioed is op de prijsvorming
dan de waarde die Marlet (2010) heeft gevondendéfeis duidelijk zichtbaar dat de bijdrage van
sociale en fysieke omgevingskenmerken erg bepeiktmodel 6. De factor provincies levert ook een
behoorlijke bijdrage aan de verklaarde varianti@wege de grote verschillen die bestaan in de
toegang tot de arbeidsmarkt tussen provincies neetgavolg grote verschillen in vraag- en

aanbodverhoudingen.

24 Klassieke theorieén: verklaring van stedelijk gbndgebruik en prijsvorming

In zijn publicatie ‘Der isolierten Staat’ (1826) tz&on Thinen zijn theorie voor agrarische
grondprijsvorming uiteen. In het kort komt dezedttie neer op het verklaren van de grondprijs uit de
opbrengst van de oogst en de transportkosten reaanatkt. De afstand tot de markt bepaalt de
grondwaarde waarbij concurrentie tussen locatisslteren in hogere grondprijzen op kortere afstand
van de markt vanwege lagere transportkosten. Hetafimentele concept bestaat uitkdé rent wat
een hypothetische prijs is die een indicatie geaft de maximale betalingsbereidheid van een
huishouden / bedrijf voor een gegeven niveau vaméleruiksnut van die locatie. Deze theorie is ook
toepasbaar op de stad waarbij afstandsverschdteimet CBD leiden tot verschillen in de grondprijs.
In figuur 2.3 is een weergave te zien van dezedpojsvorming voor stedelijk grondgebruik volgens
de theorie van Alonso (1964), die afgeleid is vanadrarische grondprijsvorming van Von Thiinen
(1826). Zowel bij Von Thinen (1826) als bij het moantrische stadsmodel van Alonso (1964) gaat
het om de prijsvorming van grond respectievelijgalite. De prijs van grond ofwel de prijs van de

locatie (de bid rent voor de locatie van de woningje stad komt voort uit de woningprijs.
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Figuur 2.3 Grondprijsvorming naar grondgebruik Figuur 2.4 Grondprijsvorming in de huidige stedelijke

in traditionele stedelijke context. Bron: Dicken & Lloyd, 1990. context. Bron: Harvey & Jowsey, 2004.

Deze theorieén kunnen nog steeds gebruikt wordeaeamdeel van de woningprijsverschillen binnen

steden te verklaren. Daarbij is alleen de functie kiet centrum veranderd van marktplaats via CBD
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tot woon-, werk-en recreatiemilieu waataciete kennis uitwisselbaar. itn de verandering ve
marktplaats naar CBD werdestedencentravan werkgelegenheid doordat fabrieken zich in del
vestigden.Ten tijde van de urbanisatie verlieten mensen latetand voor een baan in de stad.
ontstaan van negatie externe effecten, de vraag naar meer ruimteseafrthme van transportkost
zorgden ervoor dat de fabrieken al snel buiten tdd gevestigd werden en dat er een trar
plaatsvond van industriéle werkgelegenheid naamstverlenende werkgelegenh in het CBD. In
figuur 2.3 is de sector indtrie nog zichtbaar terwijl die in figuur4 waarin de huidige stedelijt

context wordt weergegeveniet meer zichtbaar i

2.4.1 Van monocentrische productiestad naar monocentris@hconsumptie en productiestad

De volgende stap is de verandering van CBD voorkgedegenheid naar eewoon-, werk- en
recreatiemilieu waartaciete kennisgedeeld wordt.Alonso (1964) veronderstelddat in een
monocentrische stad alleerkgelegenheid zich concentreerde in het zogeneddRLC en dat er een
loonpremie bestaator het werken in de stad ten opzichte van hdtgbtanc buiten de stadsra (zie
figuur 2.5).

Bid rent
Prijsin het CED
L 3 F 3
Reiskosten
Loonsurplus
v
-
Afname Prijs van
reiskosten EI@
& Prijsaanstadsrand
L 4

Distance to market x CBD Distance to market x

Figuur 2.5Woningprijzen in een monocentrische s Bron: Van e@r Vlist, 2012. Eigen bewerkir

Om tot een evenwicht te komen staat tegenoverdwtieel van het loonsurplus het nadeel dat w
in de stad duurder i®Nabijheid tothet CBD bespaart namelijieistijd waardoor mensen bereid z
om meer te betalen voor een woning op een locatig het CBD dan voor een woning die verder
het CBD af ligt.In principe gaat het bij deze theorie in de basisde prijsvorming van grond. Omc
de prijs van grod ofwel de prijs van de locatie in de stad opgenomsein de woningprijs is ht
mogelijk om de bid rent voor de grond te vertalereén bid rent voor de woning onder de aanr
dat alle woningen gelijk zijrHet loonsurplus tussen stad en plattelancus overal gelijk aan de sc

van de extra kosten voor een woning en de reisicin de linkerzijde van figuur 5 is zichtbaar dat
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als de reiskosten afnemen of het loonsurplus teehede prijs van woningen toeneemt en de stad
groter wordt. De groei van steden tijdens de imiklst revolutie wordt voor een belangrijk deel
verklaard door deze twee elementen (De Groot £P@L0). Het totale surplus dat uitgegeven wordt
voor een woning in het centrum is gelijk aan henkurplus omdat de reiskosten daar nul zijn. Het
grijze vlak geeft het totale woningwaardesurplus #a stad ten opzichte van het platteland weer. Het
netto voordeel van de stad is gelijk aan het wamaagdesurplus en slaat in theorie volledig neer in
woningprijzen.

In een monocentrische consumptiestad is figuur dak te hanteren. Het gaat dan niet om het
loonsurplus in het CBD (productiestad) maar om délipke voorzieningen die in het stadshart
gevestigd zijn (consumptiestad) of om een comienatin beide (De Groot et al., 2010). Een
dergelijke consumptiestad krijgt zijn aantrekkingsit door de vestiging van publieke voorzieningen
in het centrum en kan ook als een monocentrisatevgbrden opgevat. In figuur 2.5 moet het CBD
dan vervangen worden door publieke voorzieningeromtstaat er een gebruiksvoordeel van deze
publieke voorzieningen net zoals dat gold voor lhehsurplus in het CBD. Inwoners van de stad
moeten naar het centrum reizen om te kunnen prefite’an de publieke voorzieningen. De
waardering voor de publieke voorzieningen neenmagfrmate men er verder voor moet reizen. Het
woningprijsverschil geeft nu de betalingsbereidhaddr het publiecke goed weer. Wanneer iemand
verder van het centrum af woont krijgt diegene keriing op de woningprijs ter waarde van de
reiskosten om even goed af te zijn als iemandrdiget centrum woont en geen reiskosten heeft. Of
anders gezegd: iemand die vanaf de stadsrand ataettrum verhuist heeft precies zijn reiskosten
over voor het gebruik van de publieke voorzieningpemet centrum.

Figuur 2.6 laat zien dat de bereikbaarheid van geddgenheid in de hele stad op een hoog niveau
ligt, de spreiding van arbeid is namelijk grootreet geconcentreerd in het CBD zoals verondersteld
door Alonso (1964). In figuur 2.7 is zichtbaar datbereikbaarheid van het culturele aanbod afneemt
naarmate men verder van het centrum af woont (emmaoentrisch stadsmodel tekent zich af voor
theatervoorstellingen en concerten vanwege de otrate in het centrum ofwel een monocentrische

consumptiestad).

19



Master Thesis Vastgoedkunde R.A. Hellingwerf

Wl 1 710 e
& TR NI
v | EETETRET
il BEEETREH
(]| | 100010
Y '—q’ = #5810l 1,003
i 731 1ot B5E
; oﬂ," Bl coswtra
i B 500 101 605
. e B 41101500
- ; ] z40totan
/ d [ 28510t 340
7 [] 237 1ot 285
E. [ 1asamazr
A [ 11w1es
@ % L] oumnni

Figuur 2.6 Bereikbaarheid van werkgelegenheid vamo@nlocaties in Amsterdam (aantal banen in duitzdlesh dat binnen

acceptabele tijd te bereiken is). Bron: Marlet &\\&oerkens, 2011.
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Figuur 2.7 Bereikbaarheid van concerten en theabestellingen vanuit woonlocaties in Amsterdam (jge aantal

uitvoeringen dat binnen acceptabele tijd te bereikg Bron: Marlet & Van Woerkens, 2011.

2.5 Consumer city

Gleaser, Kolko & Saiz (2001) spreken van de opkorastdeconsumer cityen wel specifiek over de
walking city waarbij consumenten uit zijn op directe bevredigiagn hun behoeften zonder dat ze
daarvoor grote afstanden moeten afleggen. Mendsnwip loop- of fietsafstand van hun woning een
gevarieerd aanbod aan sociale en functionele v@araien in een historische esthetische binnenstad
kunnen bereiken. De nabijheid van stedelijke vamirigen — en culturele voorzieningen in het
bijzonder — is volgens Marlet (2010) een doorslaggee factor in de woonplaatskeuze. Het diverse
en toenemende culturele aanbod in steden is eemdsgke verklaring voor de opleving van de
Nederlandse (binnen)stad (Marlet, 2010).

Als gevolg van de toenemende welvaart zal de keidltan leven van essentieel belang zijn in de
bepaling van de aantrekkelijkheid van bepaaldetiesaGlaeser, Kolko & Saiz, 2001). Volgens
Glaeser, Kolko & Saiz (2001) zijn er vier essemrtigiedelijke voorzieningen die een stad aantrgkkeli
maken: (1) aanwezigheid van een rijke variatie r@staurants, theaters, musea, enz. (2) esthetiek en

de fysieke omgeving (3) goede publieke voorzienmmgeholen en een veilige omgeving (4) snelheid
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en mobiliteit. Glaeser, Kolko & Saiz (2001) conetah dat zogenaamdigh amenity citiesnet veel
stedelijke voorzieningen sterker groeien dtam amenity citiesOm de waardering van mensen voor
stedelijke voorzieningen te benaderen wordt eegelighing gemaakt tussen de inkomensstijging en
de woningwaardestijging. In Amsterdam overtrefwwmingwaardestijging (4,3% gemiddeld; 2007 -
2009) de stijging van het inkomen in de stad (3,@&&middeld; 2007 - 2009). Glaeser, Kolko & Saiz
(2001) interpreteren zo’n verschil in groei als éeenemende bereidheid van mensen om te betalen
voor het wonen in de nabijheid van stedelijke v@oringen. Het verschil tussen de
woningwaardestijging en de stijging van het inkomegtekent dat de woonquote van nieuwe
bewoners in Amsterdam toeneemt. Nieuwe bewonersieaad zijn bereid om een steeds groter deel
van het inkomen te besteden aan wonen. Maar gatdbak voor de koopquote en hoe staat die in
verhouding tot de rest van Nederland? Omdat diterakk uitgaat van koopwoningen is het
belangrijk om juist de koopquote te analyseren.matmokoopquote van Amsterdam te vergelijken met
andere woningmarktgebieden in Nederland is het hjlbgem te beoordelen of Amsterdammers
bereid zijn om een groter deel van het inkomentaiigeven aan wonen. Uit het onderzoek ‘Woon
2009’ blijkt dat de netto koopquote voor de regimgterdam met 17,5 % — 20,8 % de hoogste is van
heel Nederland (landelijk gemiddelde 16%) (Minigeran Binnenlandse Zaken, 2010). Tussen 1994
en 2006 is de netto koopguote in Amsterdam gesteganl6% tot 20,4% (Giesbers, Bogaerts &
Buys, 2007) terwijl in heel Nederland de koopquotedie periode daalde van 17% naar 16%
(Ministerie van Binnenlandse Zaken, 2010). De #tatsterdam is in trek en mensen zijn bereid om
voor het wonen in Amsterdam een steeds groter\dgeehet inkomen te besteden. Daarnaast is het
gebied binnen de ringweg met al haar stedelijkeareningen nog meer gewild als woonlocatie dan
daarbuiten. Dit wordt bevestigd door onderstaaradelt2.1. De uitkomsten zijn gebaseerd op de
dataset WoON2009. Hierin is een selectie gemaakthwuishoudens die in de twee jaren voorafgaand
aan de meting een koopwoning in Amsterdam hebbegesahaft. In het centrum van Amsterdam is
de gemiddelde koopquote 32,05% tegenover 20,27%rbhiet centrum, een significant verschil (t-
waarde 3,380; sig. 0,001).

Tabel 2.1: Netto koopquote Amsterdam, centrum-$ifeasn buiten-centrum. Bron: Dataset WoON2009, rigewerking.

Group Statistics

Std Std.
Huidige woonmilieu op buurt niveau N Mean Devi ’ Error
eviation
Mean
centrum-stedelijk 38 32,0483 28,37196 4,60254
Netto koopquote
buiten-centrum 137 20,2715 15,50407 11,3246

2.5.1 Wijzigingen in consumentengedrag
De wijzigingen in de netto koopquote houden indkatvoorkeur van mensen verandert in de zin van
dat mensen het wonen in Amsterdam — en wel in ljpdraer binnen de ringweg — steeds meer

prefereren boven het wonen buiten de ringweg dehuile stad. Dit is in lijn met de al besproken re-
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urbanisatietrend. De koopguote in het centrum varst&rdam is hoger dan daarbuiten. Mensen zijn
dus bereid om een groter deel van het inkomen asemvuit te geven zodat zij in het centrum kunnen
wonen. Het verschil in koopquote tussen het centmmmdaarbuiten kan gezien worden als het
gebruiksvoordeel van publieke voorzieningen in damatentrische consumptiestad. Het wonen in het
centrum-stedelijke gebied van Amsterdam wordt damren als een vergroting van het gebruiksnut
ten opzichte van gebieden buiten het centrum. Medere consument bestaat er een bepaalde
nutsfunctie volgens de gangbare theorie van heswuoentengedrag. Deze nutsfunctie oftewel
voorkeur voor een bepaalde combinatie van goedamesiensten maakt het mogelijk om het budget
van mensen om te zetten in een nutsniveau. Zoasrder is besproken zijn mensen steeds op zoek
naar nutsmaximalisatie. Vroeger werd aangenomenatetumentenvoorkeuren constant waren. In de
publicatie ‘Veranderende voorkeuren’ van WansbeBkyze & Kapteyn (1979) blijkt dat
consumentenvoorkeuren niet constant zijn. Er bestage elementen voor de verandering van
voorkeuren: (1) gewoontevorming, iemands huidigerkeuren hangen af van wat die persoon
vroeger heeft uitgegeven, waardoor iemands normwanveel of weinig is zich voortdurend zal
aanpassen aan wat hij of zij in de loop der tijthesft (2) voorkeursafhankelijkheid, iemands
voorkeuren hangen af van wat zijn of haar omgeviitgeeft aan een bepaald product oftewel men
heeft de neiging om zijn of haar uitgavenpatroam tegpassen aan de omgeving (Wansbeek, Buyze &
Kapteyn, 1979). Dit sluit aan bij het hiervoor gestateerde verloop van de koopguote. De
veranderende consumentenvoorkeur is terug te zida periode van 1994 tot 2006 waarin mensen in
toenemende mate bereid zijn geweest om een gregkiven het inkomen uit te geven aan het wonen
in Amsterdam. In diezelfde periode geldt het tegengestelde voor heel Nederland. Daarnaast is het
zo dat mensen bereid zijn om een groter deel vainkemen aan wonen binnen de ringweg uit te
geven omdat het gebruiksnut voor die personenshbuidens daar maximaal is. Dit gaat natuurlijk
alleen op voor mensen die optimaal kunnen profitean de aangeboden stedelijke voorzieningen in
het centrum. Over het algemeen gaat dit dus meewomp jonge hoogopgeleiden — die een
zogenaamde calvinistische arbeidsethos en hedwtistievenstijl hebben — dan voor 70 plussers. De
gerichtheid op bezigheden in de stad is het greotst jonge hoog opgeleide alleenstaande stanters e
hun behoefte aan contacten buitenshuis is het mdeiegend (Van Engelsdorp Gastelaars & Hamers,
2006). Op basis van gegevens uit de dataset ‘Wimamsterdam 2009’ kan geconstateerd worden
dat de bezitters van koopwoningen binnen de ringeedusief het gebied ten noorden van het 1J
overwegend jonge hoogopgeleiden zijn. 32,1% vam kadpers in dit gebied is jonger dan 40 jaar en
heeft een HBO of WO opleiding genoten tegen 9,4%r vt gebied buiten de ringweg inclusief het
gebied ten noorden van het 1J. De conclusie isidgér opgeleide personen hoofdzakelijk binnen de
ringweg excl. Noord wonen. De buurtcombinaties loiilenen de ringweg gelegen zijn hebben een
enorme aantrekkingskracht op twintigers en jongeigies. Demografen verwachten dat dit mede
wordt veroorzaakt doordat huishoudens zich meermeer laten leiden door sociaal-culturele

voorkeuren ofwel sociale woonomgevingskenmerkenttéba 2010). Glaeser & Maré (2001)
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benadrukken zelfs dat hoogopgeleiden in een sthidbak gezien kunnen worden als eamenity
Hoogopgeleiden schijnen graag in de buurt te willenen van soortgenoten omdat ze

zichzelf daar prettiger voelen en van elkaar kurleesn (Glaeser & Maré, 2001).

Tabel 2.2 Leeftijd van eigenaar bewoners naar delsn %. Bron: Dataset Wonen in Amsterdam, 2089dokt.

HBO/WO <30 jaar 31-40 jaar 41-50 jaar 51-60 jaar 61-70 jaar >70Jaar Totaal
Centrum 3,73 15,67 14,77 16,65 11,33 4,67 66,81
West 13,92 29,65 12,8 7,13 3,46 0,52 67,48
Zuid 7,97 22,03 14,56 12,89 6,81 3,98 68,23
Oost 6,98 23,91 20,41 12,5 3,39 0,97 68,17
Nieuw-West 2,37 7,5 8,56 6,36 2,61 1,47 28,87
Noord 2,03 6,1 6,75 7,2 5,87 1,13 29,08
Zuid-Oost 2,92 5,37 7,48 9,37 3,39 0,95 29,49
Binnen Ring - 1J 8,53 23,59 15,6 12,41 6,2 2,17 68,5
Buiten Ring + 1J 2,49 6,88 8,28 7,46 3,91 2,11 31,15

In tabel 2.2 is zichtbaar dat jonge hoogopgeleileh concentreren in de stadsdelen Centrum, West,
Zuid en Oost. Jonge hoogopgeleiden kunnen doohbgére inkomen wat zij ontvangen de hoge
vierkantemeterprijzen in deze stadsdelen opbreegerij zijn daar ook toe bereid. Zij zijn op zoek
naar zachte vestigingsfactoren omdat de hardeguagsfactoren zoals werkgelegenheid in grote mate
door de hele stad te bereiken zijn. De kwaliteitverlheid van zachte vestigingsfactoren maakt een
buurt aantrekkelijk maar dit luistert erg nauw. &mtrekkelijke delen van Amsterdam worden door
Gadet (2011urban fabricgenoemd. Hij omschrijft dit als een mix van funsti@ een gevarieerd
fysiek weefsel van gebouwen, straten, openbareteninmet publieke en commerciéle voorzieningen,
waarbinnen zich diverse sociale verhoudingen oslédn (Gadet, 2011). Stedelingen en bedrijven
betalen hoge vierkantemeterprijzen om deel uitulenkn maken van dérban fabricin metropolen

als Amsterdam, Wenen en Stockholm. Die hoge viddtaeterprijzen zijn het resultaat van een
intuitieve beoordeling van alle voor- en nadelem v@en locatie in de stad (Gadet, 2011).
Kenniswerkers hebben een centrumstedelijke oriérgat een voorkeur voor een fijnmazige menging
van functies. Plekken waar de openbare ruimte, lgedt een veelheid en veelsoortigheid aan culturele
voorzieningen, waar diversiteit is in bevolking weelkleurigheid in winkels en bedrijvigheid en de
mogelijkheid bestaat tot het hebben van face te faantacten in verschillende cafés, restaurants,
parken, theaters, musea, galerieén, enz. worddreklaslijk gevonden. De essentiéle combinatie van
rustig wonen in aantrekkelijke panden met om dekle@s openbare ruimte als de Nieuwmaukbén
fabric) is de package deal waar kenniswerkers op af korean bereid zijn om hoge
vierkantemeterprijzen voor te betalen (Gadet, 20D¥) behoefte om in deze gebieden te wonen is
zelfs zo groot dat men bereid is om hiervoor woq@eoplakte in te leveren (Gadet, 2011). Jonge

hoogopgeleiden concentreren zich vooral in de kl@imoningen binnen de ringweg.
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2.5.2 Het nieuwe werken en de bereidheid om te rei@ voor werk en voorzieningen

Het belang van dicht bij het werk wonen is stergeabmen. De toename in het gebruik van nieuwe
informatie- en communicatietechnologieén maaktrhegelijk om op steeds meer locaties te werken,
waaronder thuis. Door deze ontwikkeling wint helabhg van de woonomgeving terrein in de
woonbeslissing. Het wonen volgt niet langer hetkeer(waar het werk was ging men wonen) maar
werken volgt meer en meer het wonen. Daar waarugt@Ve veelal hoogopgeleide werknemers
graag willen wonen, groeien de bedrijven en vestigeh nieuwe bedrijven (Marlet & Van Woerkens,
2011). In de stad Amsterdam floreert de dienstemmoie vanwege de veelheid aan creatieve en
hoogopgeleide mensen die in Amsterdam wonen. Zge@en ideeén uit en maken onverwachtse
contacten in de stad en zorgen zo voor veel inmesit een hoge productiviteit bij bedrijven (Marlet
& Van Woerkens, 2011). Voor het maken van onvent&acbntacten willen mensen graag dicht bij of
in het centrum zelf wonen omdat dat juist in hettaen zeer goed mogelijk is.

Naast dat de reissnelheid is toegenomen, werkersaneook steeds minder op de locatie van de
werkgever omdat men 4 x 9, vaker thuis of gewooargere locaties werkt zoals het café op de hoek,
wat alles te maken heeft met de opkomst van deisecwnomie en het nieuwe werken waarin het
draait om interactie en uitwisseling van ideeénisBprake van een vervloeiing van werktijd enevrij
tijd en dus vervlechting van werkplek en vrijetlmsatie (Gadet, 2011). Hoogopgeleiden zoeken
woonlocaties waar al werkend de vrije tijd kan warddoorgebracht of al relaxend wordt gewerkt.
Omdat veel zaken via internet te regelen zijn ne#genhoodzaak voor fysieke aanwezigheid op het
werk af. Werk is hierdoor over steeds grotere afi#a mogelijk. Daardoor krijgt de woonconsument
steeds meer keuze in potentiéle woonlocaties (l®tGat al., 2010). De huidige stedeling wil zijn
voorzieningen dichter bij huis hebben dan zijn wetk wil gebruik kunnen maken van die stedelijke
voorzieningen op ieder moment van de dag oftewjeWhize spontaan kunnen consumeren, of in
ieder geval de mogelijkheid daartoe te hebben. Benwnderde bereidheid om te reizen voor
voorzieningen betekent dat de nabijheid van stg@elioorzieningen een steeds grotere rol speelt in
de locatiekeuze van huishoudens, naast de kwaldgithet huis zelf en de directe woonomgeving
(groen en veilig) (De Groot et al., 2010). De beineid om te reizen voor werk is tegenwoordig groter
dan voor voorzieningen (figuur 2.8). Concluderenwnsen willen in de nabijheid van stedelijke
voorzieningen wonen waardoor de vraag naar wonibgremen de ringweg stijgt. De vervlechting van
productiemilieu en consumptiemilieu binnen het nemt gebied en andere delen van de stad maakt
deze gebieden zeer aantrekkelijk waardoor een het@ingsbereidheid ontstaat (Van Zanen et al.,
2010). Daar waar sprake is van een aantrekkelijgermemgeving met dichtbij een aantrekkelijk
consumptiemilieu en een interessant werkmilieu vdée@nnisintensieve bedrijvigheid zijn de

vierkantemeterprijzen zeer hoog.
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Figuur 2.8 Bereidheid om te reizen in minuten voerkaen voorzieningen. Bron: Marlet & Van Woerken31 2.

2.6 Conclusie

In dit hoofdstuk zijn verschillende ontwikkelingdreschreven waaruit de conclusie kan worden
getrokken dat mensen graag in de nabijheid varel§tezlvoorzieningen wonen. Omdat niet iedereen
in deze aantrekkelijke delen van de stad kan waremwe — onder invloed van de grote vraag en het
beperkte aanbod — grote woningprijsverschillen taats tussen buurten in Amsterdam (figuur 1.1).
Glaeser & Shapiro (2003) stellen dat steden tijaense-urbanisatietendens getransformeerd zijn van
‘productiestad’ naar ‘consumptiestad’. In paragr&a? is deze transformatie voor Amsterdam
beschreven. Concluderend wordt gesteld dat in daikeconomie — waar Amsterdam voor een groot
deel op draait vanwege het aanzienlijke menselifpitaal — consumptie- en productiestad
vervliochten raken. Het gevolg van deze veranddsrdat consumenten in toenemende mate om een
andere reden dan de nabijheid van het werk een locatie kiezen. Zij nemen in de
woonlocatiekeuze de aanwezigheid en bereikbaarheid sociale, functionele en fysieke
woonomgevingskenmerken mee. Een deel van deze wagmadngskenmerken betreft stedelijke
voorzieningen die zich concentreren binnen de ramgwn die gebieden waar sprake is van én een
aantrekkelijk consumptiemilieu én een aantrekkelijerkmilieu voor kenniswerkers, is de
betalingsbereidheid zeer hoog. In paragraaf 2aaigetoond dat mensen die onlangs in het centrum
van Amsterdam zijn komen wonen bereid zijn een geater deel van het inkomen uit te geven aan
wonen ten opzichte van mensen die buiten het aentaijn gaan wonen. De hogere
betalingsbereidheid komt overeen met figuur 1.1rimade hoge vierkantemeterprijzen binnen de
ringweg zichtbaar zijn. Voor de locaties waar deomammgevingskenmerken een aantrekkelijk geheel
vormen zijn zij dus bereid om diep in de buidetasten. Het is duidelijk dat sociale, functionefe e
fysieke omgevingskenmerken tegenwoordig een bej&agr rol spelen bij de ontwikkeling van
prijsverschillen tussen grote delen van de stad. nsGmenten waarderen die
woonomgevingskenmerken namelijk steeds meer wgkt blit de toenemende koopquote in
Amsterdam tussen 1994 en 2006.
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2.7 Hypothesen

In het theoretische kader is verondersteld datwnesten streven naar nutsmaximalisatie door bij de
woningkeuze een voorkeur te geven aan een spexifielnbinatie van fysieke woningkenmerken en
woonomgevingskenmerken. Wanneer prijzen gegevenwiprdt de kwantiteit aan goederen wat een
huishouden kan consumeren beperkt door het bestexdikomen (Eijgelshoven, Nentjes & Van
Velthoven, 2010). Daardoor geeft de keuze van egshbuden — voor het kopen van een bepaalde
woning voor een specifieke prijs — de waardering B karakteristieken van die woning en
woonomgeving aan (Malpezzi, 2002). In deze studiedtvonderzocht hoe groot die waardering is
voor bepaalde karakteristieken van de woning enmeomeving waarbij de volgende hypothesen
worden onderzocht (1) dat huizenkopers een daad¥ijgrlandere betalingsbereidheid hebben voor
bepaalde karakteristieken van de woning en woongimgeén Amsterdam waardoor de verhouding
waarin de woning- en omgevingskenmerken de prijs e@n bovenwoning verklaren afwijkt van de
verhouding in andere Nederlandse steden ten gunste de sociale en functionele
omgevingskenmerken (2) dat de verhouding waarin waming- en omgevingskenmerken de
vierkantemeterprijs van bovenwoningen verklarenrvioet gebied binnen de ringweg excl. Noord
afwijkt van het gebied buiten de ringweg incl. Ndden gunste van de sociale en functionele
omgevingskenmerken (3) dat de verhouding van deéngeen omgevingskenmerken in invioed op de

prijsvorming verandert door de jaren heen.
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3 ONDERZOEKSMETHODE

3.1 Kwantitatieve methode en techniek

De invloed van karakteristieken van de woonomgewpgle woningwaarde kan onderzocht worden
door het interviewen van makelaars en taxateutsgdteruik van eecontingent valuation methoaf

het toepassen van de hedonische prijsmethode nkéeviewen van experts is een methode die veel
gebruikt wordt in kleine onderzoeksgebieden omdakefaars en taxateurs vaak over specifieke
kennis van de lokale markt beschikken en ervargtghbn met aankoopbeslissingen van consumenten
en de overwegingen die consumenten daarbij makegze Dmethode is door de beperkte
betrouwbaarheid en validiteit (het belang van kiamagtieken van de woning en woonomgeving kan
alleen in kwalitatieve zin worden beschreven) mirgischikt voor dit onderzoek.

De contingent valuation methois een veel gebruikte methode waarbij middels étesu aan
respondenten wordt gevraagd een waardeoordeelrteemoover bepaalde karakteristieken van de
woning en woonomgeving. Het nadeel van dergekijtaed preferencenderzoeken is de beperkte
betrouwbaarheid doordat respondenten in een enq@tiess kunnen beweren dat zij bepaalde
omgevingskenmerken belangrijk vinden. Het feitelijgedrag wat consumenten vertonen bij het
aankopen van een woning — het daadwerkelijk betetem bepaalde omgevingskenmerken — kan
verschillen ten opzichte van het verkondigde beiande enquéte. Een voordeel van deze methode is
dat de informatie afkomstig is van de woonconsuneentle woonpreferenties daardoor niet worden
gekleurd door de subjectiviteit van de expert. Beder voordeel is het verband wat onderzocht kan
worden tussen persoonskenmerken en woonpreferehtetsnadeel van een studie op basis van
beweerd gedrag is de verminderde betrouwbaarheidabin twijfel kan worden getrokken of het
beweerde gedrag / voorkeur overeenkomt met healigzerde gedrag / voorkeur.

De methode die gebruik maakt van data op basis gemealiseerd gedrag is de hedonische
prijsmethode (HPM). Het voordeel van de HPM is daduwbaarheid vanwege de controleerbare en
herhaalbare analyses die gebaseerd zijmeopaled preferenced/andaar dat in dit onderzoek is
gekozen voor deze methode. De HPM maakt gebruikeeanmultivariate regressieanalyse. Hiermee
is het mogelijk de invloed van karakteristieken dg@mwoning en woonomgeving op de woningprijs te
onderzoeken. De methode is gebaseerd op de theori®Rosen (1974). Rosen (1974) stelt, dat als
goederen kunnen worden beschouwd als gebonden tpakkean waargenomen karakteristieken,
waargenomen marktprijzen ook vergelijkbaar zijndeze karakteristieken. De in geld uit te drukken
waarde van de relatie tussen geobserveerde woijgegpen geobserveerde karakteristieken wordt
duidelijk op het moment dat prijsverschillen tusggrederen erkend worden als verklarende factor
voor de gelijkstelling van verschillen in de santelimg van pakketten van karakteristieken (Rosen,
1974). Door uit te gaan van de veronderstellingszdée door Rosen (1974) gemaakt wordt, is het
mogelijk om te toetsen of karakteristieken van ammomgeving een positief danwel negatief effect
hebben op de woningwaarde. Door de afzonderlijkaktaristieken los te koppelen van elkaar en te

beprijzen, krijgt men inzicht in het aandeel vanafteonderlijke karakteristieken in de waarde van he
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totaalproduct: de woning. De prijs van een karagtiek wordt de hedonische prijs genoemd (Rosen,
1974). De waarde van de woning weerspiegelt volgeze methode de waardering van consumenten
voor afzonderlijke karakteristieken van de wonimgneonomgeving. Dit impliceert dat afzonderlijke
karakteristieken van de woning en woonomgeving alkainnen compenseren of substitueren. Het
nut wat een woning voor een consument opleverteisageerd op het nut van de verschillende
karakteristieken van het product: de woning en woogeving (Rosen, 1974). De HPM gaat er in
deze context vanuit dat de waardering van karatieken van de woning en woonomgeving
voortkomt uit de mate waarin een consument zijn kat maximaliseren (Freeman, 1979). De
verkoopprijs is daarmee lager of gelijk aan de ¢degde waarde van de koper voor de woning (met
zZijn specifieke kenmerken) in zijn geografische teaty de woonomgeving (Visser & Van Dam,
2006).

3.1.1 Voorwaarden en veronderstellingen

De hedonische prijsmethode is gebaseerd op de derstellingen dat er evenwicht op de markt
bestaat voor het product en dat de markt transpadRreeman, 1979). Maclennan (1977, in Visser
en Van Dam, 2006) constateert dat het gebruik@dijk in onderzoeken naar de prijsvorming van
woningen — om aan te nemen dat de woningmarkt @mwicht is, mits er een duidelijk geografisch
gebied en tijdsperiode worden afgebakend. Volledigasparantie is een voorwaarde die in een
woningmarkt bijna nooit geldig zal zijn. Toch wotttt gebruik van de HPM als de meest geschikte
en aanvaarde methode beschouwd (Visser & Van DA06)2 Naast deze veronderstellingen wordt
aangenomen dat alle huishoudens identieke woomprgies hebben bij het kopen van een woning.
Opgemerkt moet worden dat dit niet een geheel héeaecronderstelling is omdat verschillende typen
huishoudens er andere woonvoorkeuren op na houbDen.uitkomsten die in dit onderzoek
gepresenteerd worden zijn dan ook niet zonder raetoepassing op alle typen huishoudens. Helaas
was het niet mogelijk om onderscheid te maken ogisbgan type huishouden omdat daarvoor

informatie over de koper ontbrak in de beschiklumtaset.

3.1.2 Multivariate regressieanalyse
De gebruikte statistische techniek bij de hedomgmfijsmethode is de meervoudige lineaire regressie
waarbij op basis van de kleinste-kwadratenmethaal@atameterspj worden geschat. Het model
heeft de vorm zoals weergegeven in vergelijkingvdarbij het verband wordt onderzocht tussen de
afhankelijke variabele (log-transformatie van derkantemeterprijs) (Y) en de N onafhankelijke
variabelen (woning- en woonomgevingskenmerken) (K)het model worden controlevariabelen
(fysieke woningkenmerken) opgenomen om voor deogrlvan deze variabelen op de afhankelijke
variabele te corrigeren. is de error term die wordt benaderd door de residussen de werkelijke
waarden van Y en de geschatte waarden van Y. Diélpaegressiecoéfficiéntefi)(geven de invioed
op Y weer van de afzonderlijke woonomgevingskenmeerfX1...Xn), gecontroleerd voor de invioed
van woningkenmerken. Bij een verandering van hettadavariabelen kunnen deze partiéle
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regressiecoéfficiénten wijzigen. Het is dan ooktreagnswaardig om een volledig model te bouwen
waarin zoveel mogelijk belangrijke variabelen mpgenomen waardoamitted variable biasvordt
uitgesloten. Het opnemen van te weinig of juistlevante indicatoren kan leiden tot misleidende
conclusies of het onterecht toekennen van verkiBresigenschappen aan variabelen en het niet
schatten van demitted variables Het toevoegen van overbodige variabelen maakitdsten op
significantie minder precies en reduceert de sistise en praktische significantie van de gehele
analyse (Hair et al., 2010). Naast het belang \wangoed verklarend model (een zo hoog mogelijke
totale verklaarde variantie) moet rekening wordehagiden met onder- en overspecificatie van het
model vanwege bovenstaande redenen zodat een mwo&hat met een zo hoog mogelijke totale
verklaarde variantie en een groot aantal vrijhe@dgn. Hoe groter het aantal vrijheidsgraden (danta
observaties — aantal geschatte parameters) dest¢ée de generaliseerbaarheid van de resultaten.

(1) Ln_Y =Po + faXy + X + PaXz + ... +BXnt €

Het gebruik van een multivariate regressieanalyseomderhevig aan een aantal belangrijke
voorwaarden, te weten: (1) de relatie tussen daeniitlijke en de onafhankelijke variabelen is lineai
(2) constante variantie van de error terms (3) lnanaelijkheid van de error terms (4) de error terms
volgen een normale verdeling (Hair et al., 2010).i€voldaan aan deze voorwaarden, dit wordt

besproken in paragraaf 4.7.

3.2 Dataset

De gebruikte dataset is afkomstig van de Nederlandsreniging voor Makelaars (NVM). Deze
dataset heeft de voorkeur boven de dataset vaduzister vanwege het grote aantal kenmerken van
de woning die in de NVM-dataset zijn opgenomen. dxa van het Kadaster zijn het meest
betrouwbaar maar zij registreren alleen de gegeudnge notariéle akte en bevatten daardoor zeer
beperkte informatie over de fysieke woningkenmerkdet nadeel is dat niet alle woningtransacties
worden gesloten via een NVM-makelaar. Om inzichkitiggen in de representativiteit wordt een
vergelijking gemaakt tussen de 7.638 transactieshdi Kadaster geregistreerd heeft in 2011 en de
betrokkenheid van NVM-makelaars bij 6.534 van deapsacties in Amsterdam. In Amsterdam is het
marktaandeel van de NVM-makelaars (85,5% in 201¥aar eerdere jaren vergelijkbaar) een stuk
hoger dan hun marktaandeel in heel Nederland (6Vé6 de afgelopen 5 jaar). De hoogte van het
marktaandeel in Amsterdam maakt dat de datasetrepresentatieve afspiegeling is van de
koopwoningenmarkt in Amsterdam waardoor deze gksidhivoor de analyse. Ook Visser & Van
Dam (2006) gebruiken de data van de NVM, alleenwdar heel Nederland waarbij de dekking een
stuk lager is, wat niet bezwaarlijk wordt bevonden.

De dataset bevat alle transacties gesloten via NMv&elaars in Amsterdam in de periode van 1
januari 2000 tot 31 maart 2012. Vanaf 1999 zijriNdévi-makelaars verplicht om het woonopperviak
in vierkante meter te registreren vandaar dat kozEn voor een dataset die loopt vanaf 1 januari
2000. De transacties van 1 januari 2000 tot 1 jar2@02 zijn door de onderzoeksafdeling van de

NVM al gecorrigeerd van Nederlandse gulden naamEle bruto dataset bevat 81.818 cases.
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Uitsluiting van alleen woonhuizen, bouwgronden arageboxen levert al een reductie op van 11.632
cases. De dataset, nu bevattende alleen appartsmenordt verder gereduceerd door 10.679
benedenwoningen en 675 beneden- en bovenwoningere$ uit te sluiten omdat de aanwezigheid
van een tuin de waarde sterk beinvloedt. Voor eerectie door middel van een dummy variabele is
niet gekozen gezien de focus op bovenwoningen ali@olgener van aard zijn, de wisselende omvang
van tuinen en de slechte administratie van makeleetreffende de ligging, afwerking en omvang van
de tuin. 55 transacties worden verwijderd omdatdeet verzorgingsflat betreft waarbij weer andere
kenmerken van invloed zijn op de prijsvorming. @ #Pansacties hebben betrekking op de verkoop
van een woning onder de conditie ‘vrij op naam’z®¢&ansacties worden verwijderd omdat zij onder
andere voorwaarden tot stand zijn gekomen danamsdcties van bestaande woningen. Door middel
van een aantal restricties is het mogelijk om dalmesevervuiling (foutief ingevulde waarden) te
verwijderen. Het aantal cases is aan de hand varestdcties in tabel 3.1 ontdaan van foutieve
waarden. Tenslotte zijn nog 463 cases verwijderdrwir geen x-codrdinaat en y-cotrdinaat te
bepalen was. Alle 763 cases uit transactiejaar 2Qt2serwijderd omdat de lage celvulling leidt tot
afwijkende indexcijffers voor de indexatie van deerkantemeterprijzen. 206 cases uit de
buurtcombinaties Nieuwendammerham en ZeeburgeceilaNieuwe Diep zijn verwijderd omdat
hiervoor niet alle omgevingskenmerken bekend war®p. basis van een eerste verkennende
regressieanalyse zijn 102 cases met een gestarsaacdresidu van vijf en hoger verwijderd. Het
betreft hier vooral cases met zeer hoge vierkartenmd@izen die sterk afwijken van een gemiddelde
bovenwoning en dus niet representatief zijn. Vedtaleen gestandaardiseerd residu van drie
gebruikelijker maar voor dit onderzoek zal de t@spag van een dergelijk niveau leiden tot uitshgjti
van cases waarbij wel sprake is van een hoge efuagkantemeterprijs maar geen sprake is van een
abnormale transactie. Met behulp van SPSS zijn dugleeerde transacties geidentificeerd, wat
leidde tot de verwijdering van 13 cases uit de sktaDe netto-dataset bevat 53.980 cases met

volledige informatie, waaronder 46.940 unieke bov@mngen.

Tabel 3.1 Restricties en reductie dataset.

Variabelen Ondergrens Bovengrens ve?v?irj]éaelr d
Transactieprijs € 55.000 € 4.150.000 333
Vierkantemeterprijs €720 € 10.303 49
Aantal kamers 0 20 2
Netto woonoppervlakte 20 m? 375 m? 143
Aantal cases 46.940 46.940 527

3.3 Beschrijvende statistiek

Tabel 3.2 bevat een weergave van de karakteristiedie de netto-dataset. De dataset is opgedeeld om
inzicht te krijgen in de mate waarin de woningemngin en buiten de ringweg van elkaar verschillen.
Een snelle blik op onderstaande tabel 3.2 laat d&rde gemiddelde transactieprijs van een woning

binnen de ringweg iets meer dan 110.000 Euro hageen opzichte van een woning buiten de
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ringweg. De standaarddeviatie van de transactgejgriyoor een woning buiten de ringweg minder dan
de helft van de standaarddeviatie van de trangagsidinnen de ringweg. De standaarddeviatie van
de woonopperviakte is buiten de ringweg een stunklk dan binnen de ringweg terwijl de
gemiddelde woonopperviaktes niet veel van elkaafijlafn. Verderop in de tabel is de verklaring
hiervoor zichtbaar in het percentage woningen \etrbbuwjaar 1960 — 1970. Een groot deel van de
grootschalige nieuwbouw die in de jaren vijftig @es was op basis van het Algemeen
Uitbreidingsplan, werd in de jaren zestig voltooidk inhaalslag op het gebied van woningbouw
betekende ‘veel van hetzelfde’ en dat verklaart aik beperkte standaarddeviatie in het
woonoppervlak buiten de ringweg. Waarschijnlijk fhesat ‘veel van hetzelfde’ ook invioed op de
woningwaarde, die ligt duidelijk lager buiten dagiveg. Over het algemeen prefereren mensen toch
een woonomgeving die divers is qua architectuunatszde grachtengordel waar elk huis anders is —

in plaats van eenvormig.

3.4 Ethische verantwoording
De gebruikte dataset (NVM transactiebestand) woiglt vrijgegeven vanwege gestelde voorwaarden
door de leverende partij (NVM). De auteur is zigtwist van de beperkte controleerbaarheid en

herhaalbaarheid van het onderzoek.

3.5 Conclusie

In dit hoofdstuk zijn de verschillende methodenpoeken die gehanteerd kunnen worden om de
invioed van karakteristieken van de woonomgevinglepvoningprijs te onderzoeken. Mede door de
omvang van het onderzoek en de wens om gebruikaleemvanrevealed preferencesijn het
interviewen van makelaars en taxateurs en het gebam eencontingent valuation methoghinder
geschikt voor dit onderzoek. Er is uiteindelijk gekn voor de hedonische prijsmethode vanwege de
betrouwbaarheid van de analyse, die ontstaat dodedanalyse controleerbaar en herhaalbaar is.

Er zijn twee aannames gemaakt (marktevenwicht @msparantie) wat belangrijk is bij het gebruik
van de hedonische prijsmethode. Daarna zijn dewasnden die gesteld worden aan het uitvoeren
van een meervoudige lineaire regressieanalyse te&rh Vervolgens is uitgelegd dat de data van de
NVM wordt verkozen boven het gebruik van de data et Kadaster vanwege het voordeel dat in de
NVM-dataset veel fysieke woningkenmerken zijn opmaan. De afhankelijke variabele in dit
onderzoek is de transactieprijs die teruggerekendm voor woningprijsinflatie te corrigeren
waardoor de transactieprijzen onderling vergeligbaijn (zie paragraaf 4.2.1). Afsluitend is een
weergave van de karakteristieken van de netto elatggyeven waarin de prijsverschillen tussen de

gebieden binnen en buiten de ringweg, zoals ziehtioafiguur 1.1, worden bevestigd.
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Tabel 3.2 Karakteristieken van de netto-dataset.

Gehele dataset Binnen de ringweg excl. Noord Buiten de ringweg incl. Noord
Variabelen Median SD/% Mean Median SD/% Mean Median  SD/% Mean
Transactieprijs € 215.000 145890 25:.448 € 240.000 € 152.018 € 282.368 € 155.000 € 66.773 € 170.846
Vierkantemeterprijs €3.098 €928 €3.145 €338 €811 €3.448 €2.059 €474 €£2.144
Woonopperviakte 75,00 m2 33,51 m2 81,66 m2 72,00 m2 36,13 m2 82,01 m? 80,00 m2 22,76 m? 80,53 m?
Soort appartement
Bovenwoning 79,60% 89,20% 48,00%
Maisonnette 5,40% 4,40% 8,70%
Portiekflat 9,60% 5,20% 23,80%
Galerijflat 5,40% 1,20% 19,50%
Bouwjaar
Voor 1905 18,10% 23,50% 0,10%
1906-1944 40,80% 52,70% 1,50%
1945-1970 13,50% 3,60% 46,30%
1971-1990 12,00% 6,50% 30,30%
1991-heden 15,60% 13,70% 21,80%
Ln kamers 0,164 0,453 0,170 0,451 0,145 0,461
D.IZwaIiteit_que 0,378 0,170 0,399 0,200 0,281 0,090
D.kwaliteit_normaal 0,418 0,770 0,434 0,750 0,350 0,860
D.monument (0-1) 0,156 0,030 0,177 0,030 0,027 0,000
D.balkon (0-1) 0,470 0,671 0,481 0,636 0,410 0,786
D.dakterras (0-1) 0,339 0,133 0,367 0,160 0,203 0,043
D.ringweg (0-1) 0,422 0,770
D.ligging_drukke_weg 0,229 0,060 0,243 0,060 0,171 0,030
D.ligging_rustige_weg 0,496 0,440 0,499 0,470 0,469 0,330
D.stadspark_binnen_100_meter 0,308 0,110 0,287 0,090 0,366 0,160
D.stadspark_100_tot_200_meter 0,345 0,140 0,350 0,140 0,325 0,120
D.stadspark_200_tot 300_meter 0,345 0,140 0,356 0,150 0,300 0,100
Ln_binnenwater 0,321 0,972 0,342 0,965 0,239 0,994
Woningdichtheid 4547,985 7873,980 4153,706 9346,250 1102,586 3011,850
Koopwoningen 12,869 23,350 12,728 23,033 13,269 24,395
Ln_monumenten 0,855 -0,295 0,943 -0,338 0,429 -0,154
Jeugdoverlast 8,417 16,990 7,977 16,083 9,111 19,987
Sociale_status 33,808 94,208 33,360 92,517 36,665 99,795
Ln_objectieve_veiligheidsindex 0,108 1,904 0,104 1,904 0,121 1,904
Ln_afstand_tot_dam 0,273 3,428 0,225 3,331 0,141 3,749
Afstand_tot_hoofdverkeersweg 0,960 2,114 0,979 2,249 0,738 1,668
Ln_afstand_tot_treinstation 0,206 0,278 0,176 0,231 0,220 0,433
Bereikbare_arbeidsplaatsen_OV_30m 79,901 210,243 65,835 227,289 95,001 153,946
Bereikbare_arbeidsplaatsen_Auto_30r 159,239 989,523 152,101 958,294 137,259 1092,657
Ln_winkels_niet_dagelijkse_goederen 0,464 0,611 0,417 0,720 0,430 0,252
Ln_cafes 0,488 0,013 0,419 0,170 0,305 -0,506
N = 46.940 Valid observations: 46.94 Valid observations: 36.03 Valid observations: 10.910

(100%) (76,8%) (23,2%)
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4 OPERATIONALISATIE

4.1 Segmentering

Niet alleen tussen steden maar ook binnen stederadre aanzienlijke prijsverschillen tussen
vergelijkbare woningen. Visser & Van Dam (2006 )lste dat internationale studies (Abraham et al.,
1994; Bourassa & Hoesli, 1999; Goetzmann & WachtE995) hebben aangetoond dat de
verklaringskracht van woning- en woonomgevingskaere aanzienlijk hoger ligt bij een
gesegmenteerde woningmarkt. Daarom wordt in deadiestgekozen voor een specifiek gebied
(Amsterdam) en een specifiek segment (bovenwonjngansumenten die in bovenwoningen wonen
verschillen sterk van consumentengroepen die indggebonden woningen wonen. Door de deelmarkt
grondgebonden woningen buiten het model te houdeer ifeitelijk al gekozen voor een bepaald
segment. In het meest complete model (model 6) madleken nog gesegmenteerd op binnen en buiten
de ringweg vanwege verschillen in vraag- en aanddubudingen die invioed hebben op de
prijsvorming van verschillende woning- en woonomiggskenmerken. In tabel 4.1 zijn enkele
kenmerken opgenomen van de verschillende typen rigopanten en wordt duidelijk dat de

bovenwoningen zoals verwacht een zeer groot aaimddeldataset hebben.

Tabel 4.1: Gemiddelde vierkantemeterprijs, naaringgpe. Bron: Dataset NVM, bewerkt.

Gemiddelde Standaard-  Minimum Maximum

Type appartement Frequentie  Percentage me-prijs deviatie me-prijs me-prijs

Bovenwoning 37.381 79,6% € 3.290 € 896,02 € 720,00 €7.572,46
Maisonnette 2.513 5,4% €2.803 €851,53 €1.058,82 €£7.842,11
Portiekflat 4.503 9,6% € 2.665 € 837,83 € 969,44 €6.923,08
Galerijflat 2.543 5,4% €2.201 € 636,55 €872,73  €5.333,33
Totaal 46.940 100% € 3.145 €927,77 € 720,00 €7.842,11

4.2 Operationalisatie hedonisch model

Het opnemen van onafhankelijke variabelen die eetegerklaringskracht hebben is essentieel voor
het hedonische prijsmodel. De afhankelijke en omablijke variabelen die in de dataset zijn
opgenomen worden hieronder toegelicht. De onafhiikdeevariabelen worden besproken naar de
verdeling in fysieke, sociale en functionele omgggkenmerken. De in het model op te nemen
variabelen dienen gemeten te zijn op interval- afoschaal. Ook dichotome variabelen met de
waarden 0 en 1 kunnen gebruikt worden om variabeéaneen nominale en ordinale schaal op te
nemen in het model. Een aantal variabelen in dasdatzijn getransformeerd naar een dichotome

variabele.

4.2.1 Afhankelijke variabele
De afhankelijke variabele in deze studie is de kartemeterprijs die wordt berekend door de

woningwaarde te delen door het woonopperviak. Vdibronderzoek naar de relatie tussen de
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woningprijs en de woonomgeving is het mogelijk orebiyik te maken van de geschatte
woningwaarde door huiseigenaren, de WOZ-waardeamisactiewaarde. Doordat huiseigenaren de
woningwaarde veelal overschatten geeft dit geed@eeergave van de marktwaarde van de woning
(Blijie et al., 2010). De WOZ-waardering van eeming ligt rond de marktwaarde van de woning en
weerspiegelt meer een waarde ten opzichte vangsdighe woningen uit de omgeving omdat de
WOZ-waarde wordt vastgesteld op basis van de catipae methode. Het bezwaar voor beide
waarderingen is dat het benaderingen zijn en gealistische weergave is van de marktwaarde van
een woning. Daarom wordt in dit onderzoek gebrwekngakt van de transactiewaarde die tot stand
komt na onderhandeling tussen koper en verkopeze D@nsactiewaarde is ook door de makelaars
van de NVM opgenomen in hun database.

Woningprijzen verschillen door de tijd heen en moeteruggerekend worden om een goede
onderlinge vergelijking te kunnen maken. Een zedrdowbare indexatie kan gemaakt worden met
cijffers afkomstig van ABF Valuation. In de zogena@mWOX woningprijsindex wordt rekening
gehouden met een onder- of oververtegenwoordigamyde verkochte woningen ten opzichte van de
bestaande woningvoorraad in het gebied. Helaadeiie gegevens niet voorhanden. Een alternatief
Zijn de cijfers van het Kadaster omdat zij alle wgtransacties in de markt registreert. Omdat ook
deze gegevens niet voorhanden zijn is er eenmtgsi samengesteld uit de data van de NVM. Hierbij
is een gedeeltelijk gereduceerde dataset met 55&825 gebruikt. Er is een index gevormd voor de
15 oude stadsdelen van Amsterdam vanwege tweeaedé&heen index van geheel Amsterdam doet
onrecht aan de verschillen in woningprijsinflatie tussen buurtcombinaties bestaat (2) een index op
basis van buurtcombinatie resulteert in zeer abmgle indexcijfers, veroorzaakt door cellen met een
laag aantal cases. De gemiddelde vierkantemeteiprjet basisjaar 2000 is gelijkgesteld aan 100. E
is een prijsindex gevormd door de gemiddelde viedsmeterprijs van alle opvolgende jaren te delen
door de waarde uit het basisjaar en dit te vernveidggen met 100. Vervolgens is de
vierkantemeterprijs gedeeld door de indexwaardehaitt betreffende transactiejaar zodat voor de
woningprijsinflatie gecorrigeerd wordt en de viani@meterprijzen per jaar vergelijkbaar zijn. Een
gevolg van deze correctie is dat de ongewenstantszi— door verschillende prijsniveau’s in de #jd

in vierkantemeterprijzen afneemt.

4.2.2 Onafhankelijke variabelen

De onafhankelijke variabelen worden zoals eerdaaigyegeven opgedeeld in vier groepen. De eerste
groep bestaat uit de fysieke woningkenmerken emgorde controlevariabelen. Naast de fysieke
woningkenmerken worden er drie groepen variabelan de dataset toegevoegd. De fysieke
omgevingskenmerken vormen de eerste groep waariabeden worden opgenomen zoals de afstand
tot het centrum, de nabijheid van een park, de éelbeid water in de omgeving, de esthetische
kwaliteit van de omgeving, de bebouwingsdichtheghz. Vervolgens worden de sociale
omgevingskenmerken geoperationaliseerd met daariabelen zoals: het percentage werklozen, het

percentage koopwoningen, gemiddeld inkomen, vedigjlen criminaliteit. De laatste groep betreft de
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functionele omgevingskenmerken waartoe variabetdoten als het aantal en de bereikbaarheid van
podiumkunsten, cafés, theaters en musea. Ook denalte bereikbaarheid van een buurtcombinatie
en de omvang en nabijheid van werkgelegenheid gijgenomen als variabelen. In de volgende

paragrafen worden alle variabelen besproken. Eerezmht hiervan is te vinden in bijlage 3.

4.3 Fysieke woningkenmerken

De woningkenmerken hebben blijkens de studie vasasi& Van Dam (2006) een bijdrage van 28%
in de verklaarde variantie van vierkantemeterpnijz&an appartementen in een stedelijk gebied,
waardoor het van belang is om deze op te nemeatimbdel. Onder de woningkenmerken vallen: het
woonopperviak, het aantal kamers, het bouwjaar Udrdy variabelen), het type appartement (3
dummy variabelen), de kwaliteit van de woning (2nday variabelen), de aanwezigheid van een
balkon (1 dummy variabele), de aanwezigheid vandedéterras (1 dummy variabele) en of de woning

een rijksmonument is (1 dummy variabele). Deze lexkam zijn geregistreerd door de NVM.

4.4 Fysieke omgevingskenmerken

De groep variabelen betreffende fysieke omgevingsiezken is opgesteld op basis van opgedane
kennis over de richting en het absolute belangbepaalde variabelen die zijn opgenomen in eerdere
studies. De invloed van ‘groen’ op de woningwaasde tal van studies het onderwerp van onderzoek
geweest. Het effect van een groene omgeving opaengprijs varieert per type open ruimte en per
afstand tot de open ruimte en het positieve effebet grootst bij een afstand kleiner dan 500 mete
(Visser & Van Dam, 2006). De resultaten van deistwdn Fennema (1995) in Apeldoorn laten zien
dat de woningprijs 6% stijgt wanneer de loopafstaidgroen’ minder dan 400 meter bedraagt en
direct uitzicht op ‘groen’ levert zelfs een prijgging van 8% op. Volgens Bervaes & Vreke (2004)
stijgt de woningprijs met 6% bij uitzicht op eerrkaOok internationale studies (Bolitzer & Netusil,
2000; Lutzenhiser & Netusil, 2001) concluderenidd®ortland (VS) de nabijheid van een park in het
algemeen een positief effect heeft op de prijs @an woning. In drie van vier onderzochte studies
door Sirmans et al. (2005) heeft een ‘mooi uitzieln positief effect op de woningwaarde. In del sta
is een park vooral belangrijk voor recreatie, waglesporten, uitrusten, enz. Visser & Van Dam
(2006) vinden op nationaal niveau (waar Amsterdash in meegenomen is) een minderwaarde van
36 Euro per vierkante meter woonoppervlak voor gppzenten in een stedelijk gebied die gelegen
zZijn binnen 50 meter van een plantsoen of park.evimbrdat mensen recreéren in parken kan dit voor
direct aangrenzende bewoners ook overlast bezemyelat verklaart waarschijnlijk de minderwaarde.
De bijdrage in de verklaarde variantie is ook zganing in de studie van Visser & Van Dam (2006).
Voor de operationalisatie van de variabele dienddoed van een park weergeeft is gebruik gemaakt
van GIS. Na het omlijnen van alle stadsparken aghtereenvolgens buffers van 100, 200 en 300
meter aangebracht (zie bijlage 4). Alle cases heldreslotte een waarde gekregen die correspondeert
met een van de buffers of het rest gebied waainzijjallen. Uiteindelijk worden er drie dummy

variabelen in het model opgenomen.
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De invloed van het wonen aan water op de wonirgpsijin het waterrijke Nederland vaker het
onderwerp van onderzoek. Sirmans et al. (2005)tateren dat in veertien verschillende studies in de
V.S. veertien keer een positief effect is gevondaeor het wonen aan een meer of een uitzicht op een
meer of oceaan. In Nederland hebben waterpartijelgens Luttik & Zijlstra (1997) een
waardeverhogend effect van 8 tot 10% op de wonijsgfBervaes & Vreke (2004) constateren in een
studie van een aantal Nederlandse steden dattaethtiiop water een waardeverhogend effect heeft
van 15%. Brouwer et al. (2007) vinden een meerveagsath 3,6% tot 5,8% voor woningen die binnen
100 meter van stadswater gelegen zijn. Voor deoed/lvan water op de woningprijs in Amsterdam
wordt het percentage binnenwater binnen het grdmddevan een buurtcombinatie als maatstaf
genomen. Dit representeert de mate waarin watee woonomgeving voorkomt. Het is denkbaar dat
men juist wil betalen voor het wonen aan de grachbét kan ook een indicator zijn voor de invioed
van water, maar de studie van Marlet (2010) hemfgatoond dat de lengte van historische vaarwegen
sterk correleert met het aantal rijksmonumenten880 woningen. Dit komt waarschijnlijk omdat
grachten onderdeel zijn van een groter geheel rijndel esthetische waarde oftewel het uiterlijk van
de historische binnenstad waar veel monumentaldgmageconcentreerd voorkomen. Vandaar dat er
is gekozen voor het percentage binnenwater binnen gnondgebied waardoor Bijlmer Oost
bijvoorbeeld de waarde 8,9% krijgt ten opzichte wBwaarde O bij het gebruik van historische
vaarwegen als variabele. De opgenomen variabelatbeet percentage binnenwater binnen het
grondgebied van de buurtcombinatie.

Een indicator voor de esthetische waarde van eemnemgeving wordt gevormd door het aantal
rijksmonumenten per 1000 woningen binnen de bumitdoatie te meten. De aantrekkelijkheid van
het hebben van historische panden in de omgevitig €en monumentale status bezitten — wordt zo

meegenomen in de analyse.

4.5 Sociale omgevingskenmerken

De effecten op de woningwaarde van de, in dit aakk zo belangrijk geachte, sociale
omgevingskenmerken zijn nog maar weinig onderzodisser & Van Dam (2006) constateren dat de
sociale component pas in de laatste decennia meanderzoeken werd opgenomen. Deze ‘zachte'
kenmerken zijn lastig meetbaar en er is sprakebvamtreputaties die afwijken van de werkelijkheid.
Naast het belang van de werkelijke situatie speek de perceptie op en de waardering van die
situatie een rol. In buurtcombinaties die te baglars als “slechte buurten” worden woningen minder
snel voor een goede prijs verkocht. Het doet drzogeel toe of dat imago terecht is en gestoeld op
objectieve gegevens (Visser & Van Dam, 2006). Dezlwed van het imago van een buurtcombinatie
is nauwelijks te kwantificeren maar speelt een rgligke rol in stedelijk gebied. In het theoretisch
kader is beschreven dat mensen graag ‘erbij zignhij horen’ en ‘zien en gezien worden’ en dat
wijken met een hoge sociale status door veel mepsgitig gevonden worden om in te wonen. De

buurtreputatie is daarmee een factor in de besi@gidheid van huishoudens.
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De groep variabelen betreffende sociale omgevingskeken is opgesteld op basis van opgedane
kennis over de richting en het absolute belangbepaalde variabelen die zijn opgenomen in eerdere
studies. Een veilige omgeving, etniciteit en ddadecstatus zijn variabelen die veelvuldig voorkome

in eerdere studies. Veiligheid wordt veelal gemetan de hand van criminaliteitscijfers. Sirmans et
al. (2005) constateren dat in zeven verschilleriddies in de V.S. vier keer een negatief effect is
gevonden voor criminaliteitscijfers. Ook het aamt@lorden in een gebied heeft een negatief effect op
de woningwaarde, dit blijkt uit een studie in d&SV(Sirmans et al., 2005). Marlet & Van Woerkens
(2007) presenteren resultaten van een Nederlandske swaaruit blijkt dat geweldsmisdrijven,
overlast van jongeren, drugsgebruikers en dronkaastnielingen en vervuiling een negatief effect
hebben op de vierkantemeterprijs. Marlet (2010)ebtgt dit nogmaals in zijn studie naar de
aantrekkelijkheid van steden; een huis in eensiaidéén geweldsmisdrijf per duizend inwoners meer
is gemiddeld zestig Euro per vierkante meter mindaard. Voor de operationalisatie van een
variabele die de veiligheid in een buurtcombinatigergeeft is gebruik gemaakt van aangiftecijfers
afkomstig van de politie Amsterdam-Amstelland. Dgg@enomen variabele betreft een index die
gevormd is uit 7 veiligheidselementen: inbraak falad, geweld, overlast, vandalisme, verkeer en
drugs. Het basisjaar is 2003 met de score 100d®gemiddelde veiligheid in Amsterdam. Van 2000
tot en met 2002 zijn veiligheidsscores berekendyataiddelde van de periode 2003-2011. De cijfers
per buurtcombinatie voor de jaren 2003-2011 zijgeaét tegen de gemiddelde waarden van het
basisjaar 2003. Zodoende onstaat een objectielrghardsindex waarbij een lage score staat voor een
veiliger gebied. Jeugdoverlast wordt als extraalsie opgenomen vanwege het vermoeden van een
negatief effect op de woningwaarde.

Naast veiligheid is ook de sociale status van eemthvaak onderwerp van studie. Uit verschillende
studies in de V.S. blijkt dat een lage socialeustatan een wijk, gemeten middels variabelen zoals
gemiddeld inkomen, besteedbaar inkomen, werklodsh@imoede en percentage allochtonen, een
negatief effect heeft op de woningwaarde (Sirmare.e2005). Voor Nederland is in de studie van
Visser & Van Dam (2006) een negatief effect gevondeor een lagere sociale status van een
postcodegebied. De studie wijst ook uit dat dezelale van veel groter belang is voor de verktarin
van vierkantemeterprijzen van appartementen ireifedjebied dan in landelijk gebied. De variabele
sociale status is geoperationaliseerd als maatd@gpciaal economische achterstand van bewoners in
een wijk. Een lage waarde is indicatief voor eegeheociale status en een hoge score representeert
een hoge mate van sociale achterstand in de buiinatie. De variabele is opgebouwd uit drie
variabelen met een gelijk gewicht (1) percentagekloeen (2) percentage bijstandontvangers (3)
gemiddeld besteedbaar huishoudensinkomen. Omdatadealle jaren cijfers beschikbaar waren zijn
voor een aantal jaren veronderstellingen gemaatbr\de variabele besteedbaar inkomen zijn de
cijfers voor 2000 en 2001 gelijk veronderstelt darcijfers uit 2003. Omdat inkomensgegevens altijd
met een vertraging beschikbaar komen is het no@ligakieweest om voor de jaren 2009, 2010 en
2011 cijfers te berekenen. Dit is gedaan door steéetlgemiddelde van de laatste vijf jaren te nemen

De auteur is zich bewust van de zwakte die het demea van de werkelijke cijffers met zich

37




Master Thesis Vastgoedkunde R.A. Hellingwerf

meebrengt. Toch is hiervoor gekozen omdat op déjze wekening gehouden wordt met de invioed
van het economisch tij en het constant verondézstebn inkomenscijfers uit 2008 meer onrecht doet
aan de benadering van de werkelijke cijfers. Dagrdebruik van de variabelen besteedbaar inkomen,
bijstandontvangers en werkloosheid geeft de indicaizicht in de sociaal economische positie van

huishoudens in de buurtcombinatie.

4.6 Functionele omgevingskenmerken

Bij functionele omgevingskenmerken draait het omhdeveelheid, het niveau van en de diversiteit
aan voorzieningen ofwel woonattracties en de afistaindie voorzieningen.

Het effect van functionele omgevingskenmerken opvdaingwaarde wordt vaak gemeten middels
een bereikbaarheids- of aanwezigheidsmaatstaf \worzieningen, werk, openbaar vervoer en
snelwegen (zie Cheshire & Sheppard, 1995; MarEQ2Orford, 2002). De afstand tot het CBD is in
tal van studies negatief gerelateerd aan de woragi¥e (zie Francke, 1996; Erwin, 2002 en Orford,
2002) en is de meest voorkomende variabele in deaep. Sirmans et al. (2005) constateren dat
meerdere studies hebben aangetoond dat voor wanifigedichterbij het centrum gelegen zijn een
hogere vierkantemeterprijs betaald wordt. Ook MafR910) constateert dat de nabijheid van de
binnenstad een verklaring oplevert voor de attvidett van een wijk. Er is sprake van edistance
decay effecthoe verder van het centrum, hoe goedkoper deehwzer het algemeen zijn. Dit sluit
aan bij het theoretisch kader waar gesproken is lsebelang van voorzieningen en de wil om in de
nabijheid van die voorzieningen te wonen.

De variabele is gevormd door de afstand van dengotat het middelpunt van de Dam hemelsbreed
te meten met behulp van x,y codrdinaten en geagtadi informatie software (GIS). Op basis van
straatnaam en huisnummer zijn voor alle 46.940 rebfes een x-codrdinaat en y-codrdinaat
vastgesteld. Vervolgens zijn de x-codrdinaat ewm@dinaat van het middelpunt van de Dam bepaald.
Door toepassing van formule (1) wordt voor elke imgrde afstand in meters hemelsbreed tot de Dam
berekend.

D V((x-codrdinaat(case) - x-codrdinaat(Dam))? + (y+uiiaat(case) — y-codrdinaat(Dam))?)

Het nadeel is dat Amsterdam Noord bevoordeeld wamttiat in een meting over de weg de barriere
van het 1J wel tot uitdrukking zal komen en in gitval niet. Het voordeel is dat elke woning op deze
wijze een unieke afstandsindicatie krijgt, dit @génstelling tot het gebruik van een variabeleddie
afstand over de weg meet van het midden van edrtatifle Dam.

Naast de bereikbaarheid van voorzieningen in hetrwe is de bereikbaarheid van werk een
veelvuldig voorkomende variabele. In het theorétikader is het vermoeden uitgesproken dat deze
variabele er in een middelgrote stad als Amsterdainder toe doet omdat de bereikbaarheid van
banen voor alle delen van de stad zeer hoog idi¢giar 2.5). In de studie van Marlet (2010) blige
invloed van de bereikbaarheid van banen af te nema@nmate er minder en grotere steden in de

analyse worden opgenomen (zie figuur 5.1).

38



Master Thesis Vastgoedkunde R.A. Hellingwerf

Er zijn twee variabelen in het model opgenomenhgt) aantal banen dat binnen 30 minuten met de
auto vanuit de buurtcombinatie bereikt kan worddret aantal banen dat binnen 30 minuten met het
ov vanuit de buurtcombinatie bereikt kan worden. da hebben betrekking op het jaar 2004 en
worden constant veronderstelt omdat data uit andeea alleen tegen zeer hoge kosten te verkrijgen
waren en hiervoor geen budget beschikbaar was.afzezijn afkomstig van de Dienst Infrastructuur
Verkeer & Vervoer (DIVV) en met behulp van GIS zge cijfers voor alle GenMod-zones gekoppeld
aan de cases. De GenMod-zones kennen een lagerlrsebau en zijn kleiner dan de
buurtcombinaties waardoor het uitmiddelen van ex¢me wordt voorkomen.

Andere bereikbaarheidsindicatoren zoals de afdtirtuet dichtsbijzijnde treinstation en oprit vaane
hoofdverkeersweg zijn ook opgenomen in het modekeDgegevens zijn afkomstig van het CBS uit
het jaar 2011 en worden constant verondersteld.ofgenomen cijfers betreffen de gemiddelde
afstand van alle inwoners in de buurtcombinatiehttt dichtsbijzijnde treinstation of oprit van een
hoofdverkeersweg. Er is al opgemerkt dat de gevoreftecten voor afstanden tot infrastructuur
verschillen per studie met zowel positieve als tiega uitkomsten. Visser & Van Dam (2006)
constateren dat de nabijheid van een snelweg itelgkgebied leidt tot hogere vierkantemeterpnjze
en dat in de stad juist een negatief effect bestawerschil is te verklaren door de overlast dan
snelweg geeft in de stad en juist voordelen biedtdn landelijk gebied door een groter bereik van
banen.

In het theoretisch kader is het vermoeden uitgéspralat het in een middelgrote stad als Amsterdam
juist gaat om de diversiteit en bereikbaarheid waorzieningen. De bereikbaarheid wordt min of meer
getoetst door de variabele afstand tot de Dam.ddatrum is namelijk verreweg het grootste en
aantrekkelijkste winkel- en uitgaansgebied van Asmddm, met een zeer hoge concentratie van
voorzieningen. Omdat het toetsen van bereikbaatesd arbeidsintensief is, is gekozen om voor alle
variabelen die betrekking hebben op voorzieningentdetsen voor de aanwezigheid in de
buurtcombinatie. Het nadeel hiervan is dat woningenbuurtcombinaties met weinig tot geen
voorzieningen een lage score krijgen terwijl hestlz® kan zijn dat in de straat om de hoek (let el
een andere buurtcombinatie) een rijk voorzieningesau aanwezig is. In het theoretisch kader is
beschreven dat het wonen in een rustige omgeving ‘om de hoek’ diverse voorzieningen,
geprefereerd wordt. Het is mogelijk om een indicat vormen die de afstand tot aantrekkelijke
stadsmilieus meet. Het probleem dat hierbij ontsimaenbias van de onderzoeker die zelf deze
aantrekkelijk stadsmilieus vaststelt. Mede daarerari gekozen voor een hoeveelheidsmaatstaf van
voorzieningen die deze aantrekkelijke stadsmiliearsnen. De volgende variabelen zijn opgenomen
op buurtcombinatieniveau en hebben betrekking 9phét aantal cafés per 1.000 inwoners (2) het

aantal winkels voor niet-dagelijkse goederen p@dd inwoners.

4.7 Volledige dataset
In dit onderzoek wordt gebruik gemaakt van datareqschillende niveaus waardoor er sprake is van

een multilevel analyse. De observaties zijn unigorvwat betreft de vierkantemeterprijs, de
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woningkarakteristieken en bepaalde omgevingskenenedoals de afstand tot de Dam. Voor een
groot deel van de woonomgevingskenmerken wordt ujelgemaakt van geaggregeerde data op
buurtcombinatieniveau of GenMod-zone. De autewidh ervan bewust dat de gebruikte cijfers het
best aansluiten bij de periode 2003-2011. Voor @eiode 2000-2002 waren minder cijfers
beschikbaar en is in veel gevallen verondersteldldaijfers gelijk zijn aan de cijfers uit de pete
2003-2011. Deze afweging is gemaakt om niet tevlestrvaties te moeten verwijderen uit de dataset.
Voor alle variabelen is afzonderlijk beoordeeld zijf aan de voorwaarden voor een meervoudige
lineaire regressie voldoen. Aan de hand wammal probability plotsen berekendeskewnessen
kurtosis statistieken zijn afwijkingen van de normale vdirae gesignaleerd en zijn waar nodig
transformaties uitgevoerd om deze afwijkingen terigeren. Vervolgens is onderzocht middels
scatterplotsof de relatie tussen de onafhankelijke variabeerde afhankelijke variabele lineair is.
Hierbij zijn geen niet-lineaire verbanden aangdéenof Als laatste is beoordeeld of er sprake was van
homoscedasticiteit. Bij het gebruik van de geindede vierkantemeterprijs als variabele werd
heteroscedasticiteit geconstateerd. Na de tranat@nvan de geindexeerde vierkantemeterprijs,
waarbij gebruik gemaakt is van de natuurlijke Idtgae, was dit probleem verholpen.

Door middel van het gebruik van een identificeectimin SPSS zijn alle woningen die in de periode
2000-2011 meer dan één keer zijn verkocht geidesdifd op basis van straatnaam, huisnummer en
huisnummertoevoeging. Vervolgens zijn alleen de sneecente transacties geselecteerd voor de
woningen die in de periode 2000-2011 meerdere kaferverkocht. Hierdoor wordt voldaan aan de
eis van onafhankelijke observaties. In de periadsdn twee opeenvolgende transacties van dezelfde
woning wijzigen de woning- en omgevingskenmerkesr eperkt waardoor meerdere transacties van
één woning niet onafhankelijk van elkaar zijn. lijlage 3 is een tabel opgenomen waarin alle
variabelen staan die zijn opgenomen in de regra@saigse.

Bij het uitvoeren van de analyses zijn een aantablpmen aan het licht gekomen die een korte
toelichting behoeven. Vanwege multicollineariteitdggemen zijn een aantal variabelen omgevormd
tot één variabele. Het betreft hier de socialeustatore van een buurtcombinatie. Deze socialesstat
variabele is in paragraaf 4.5 besproken en represgnde mate van sociale achterstand in een
buurtcombinatie. Vanwege hogeariance inflation factors(VIF) ofwel corresponderende lage
tolerance waarden konden de afzonderlijke variabelen nidijkgglig in het model worden
opgenomen. Daarom zijn de drie variabelen samemrggltot €én nieuwe variabele: de sociale status.
Het nadeel hiervan is dat de interpretatie doorshetenvoegen van variabelen vaak lastig wordt. In
dit geval is het alleen mogelijk om uitspraken teem over de sociale achterstand van een
buurtcombinatie en niet specifiek over bijvoorbed&invioed van het besteedbare inkomen danwel
het percentage werklozen. Daarnaast zijn de volgemdiabelen buiten het model gehouden omdat
deze sterk correleerden met elkaar en andere edgiab(1l) aandeel niet westerse allochtonen (2)
percentage sociale huurwoningen (3) aantal en teitaliestaurants (4) algemene bereikbaarheid
(aantal personen die een buurtcombinatie binnemiBQten per auto / ov kunnen bereiken) (5) aantal

musea (6) aantal theaters (7) aantal plaatsemaekilagverblijven per 100 jongeren van O tot 4 jaar
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(8) drugsoverlast (9) subjectieve veiligheidsinde&n voorbeeld hiervan is de sterke correlatiestuss
het aandeel niet westerse allochtonen en de sostaleis. Verwonderlijk is dit niet omdat
woonomgevingen met een sociaal economische admersgekenmerkt worden door een groot
aandeel werklozen, laagopgeleiden, bijstandontvange lage inkomens. Deze kenmerken zijn in

overwegende mate van toepassing op niet westdoshtainen waardoor de correlatie te verklaren is.

4.8 Conclusie

In dit hoofdstuk is allereerst de keuze voor hensent appartementen en voor de indeling in de
woningmarktsegmenten binnen en buiten de ringwegro&en. Vervolgens is een start gemaakt met
de operationalisatie van variabelen. Hiervoor isstede afhankelijke variabele geoperationaliseerd
door een indexatie te maken van de vierkantemdtsrprop oud stadsdeel niveau. Met behulp van
deze indexcijfers zijn de vierkantemeterprijzemutgrerekend naar het prijsniveau van 2000. Hierdoor
zZijn de vierkantemeterprijzen gecorrigeerd voor ingprijsinflatie en zijn ze onderling vergelijkbaar
Na een bespreking van de woningkenmerken die deatervariabelen vormen zijn achtereenvolgens
de belangrijkste fysieke, sociale en functionele gemingskenmerken geoperationaliseerd in
verschillende variabelen. Voor een groot aantalabaten bleek het onmogelijk om cijfers van alle
jaren te bemachtigen waardoor de cijfers uit één s constant moeten worden verondersteld voor
de gehele periode 2000 — 2011 waarin transactigiselmeplaatsgevonden. Alle informatie omtrent de

variabelen, cijfers en tijdreeksen is opgenomeijlage 3.
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5 ANALYSE

In dit hoofdstuk worden verschillende regressiegesd besproken die aan de bijlagen zijn
toegevoegd. Nu zal duidelijk worden in welke matsimg- en omgevingskenmerken van invloed zijn
op de prijsvorming van appartementen in Amsterdalte. modellen die gepresenteerd worden zijn
gecontroleerd op collineariteit tussen de onafhijikkevariabelen. In de volgende paragrafen wordt
eerst afzonderlijk ingegaan op de verschillendeegen van variabelen en daarna komen de
hypothesen aan bod. In de bijlagen zijn alle medelbpgenomen waarin de gestandaardiseerde
regressiecoéfficiénten worden weergegevenfD@n geinterpreteerd worden als een maat voor de
sterkte van het effect van een onafhankelijke batia X op de afhankelijke variabele Y. Voor de
gepresenteerde figuren is de contributie van dendirlijke variabelen in de verklaarde variantie
berekend door de gestandaardiseerde regressiegéndiiin absoluut te maken en de individuele
waarde te delen op de som van alle waarden. Vermslg dit verhoudingsgetal vermenigvuldigd met
de totaal verklaarde variantie waardoor een scitpttan de individuele bijdrage ontstaat. Uiteirjédel
Zijn deze individuele waarden gesommeerd voor dschdlende verklarende dimensies waardoor de
berekening precies zo is als in de publicatie vass& & Van Dam (2006). Deze wijze van het
berekenen van de bijdrage in de verklaarde vadambirdt gekozen vanwege pragmatische redenen en

doet geen ernstige afbreuk aan de resultaten aonderzoek (Visser, 2012).

5.1 Analyse van woningkenmerken

De fysieke woningkenmerken zijn als controlevariabein alle regressieanalyses opgenomen. Een
eerste constatering bij de analyse van woningkekeners dat de regressieanalyse geen contra-
intuitieve of contratheoretische resultaten oplevézie model 6 — bijlage 5). Door de
vierkantemeterprijs als afhankelijke variabele temen geeft de onafhankelijke variabele
woonoppervlak inzicht in de afnemende meeropbremyshoudt in dat wanneer het woonopperviak
toeneemt de vierkantemeterprijs afneemt.[Dean -0,22 is een van de hoogste gestandaardiseerde
regressiecoéfficiénten in het meest complete meadelbetekent dat een groter woonopperviak een
sterk negatieve invloed heeft op de vierkantemeierpn het model is ook zichtbaar dat een toename
van het aantal kamers een negatieve invioed hpdfieovierkantemeterprijs. Appartementen met een
grotere open ruimte (minder kamers) worden meeiageseerd.

Het is niet opmerkelijk dat de opgenomen variat@laliteit van de woning een sterk positief effect
heeft op de vierkantemeterprijs en een aanzientijkieage levert in de totale verklaarde variafitie
model 6 — bijlage 5). Een luxe afgewerkte woningdt@antrekkelijk gevonden door consumenten en
Zij hebben een hogere betalingsbereidheid voorsodrt woningen ten opzichte van eenvoudig
afgewerkte woningen. Ook voor een normaal afgewewkbning is het effect positief al is dit wel
kleiner gezien de lagefe

Voor de bouwjaarvariabelen heeft alleen de peri®@#5 tot 1970 een beperkte negatieve invioed op

de vierkantemeterprijs. Opmerkelijk is dit niet.die periode werd namelijk een groot deel voltooid
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van de grootschalige nieuwbouw die in de jarentigijffvas gestart op basis van het Algemeen
Uitbreidingsplan. De inhaalslag op het gebied vamingbouw betekende ‘veel van hetzelfde’. Over
het algemeen prefereren mensen toch een woononggdigndivers is qua architectuur — zoals de
grachtengordel waar elk huis anders is — in plaas eenvormigheid. Mensen hebben voor
vooroorlogse woningen een hogere betalingsbereldiesi opzichte van woningen uit de referentie
categorie 1971-1990. De invloed op de vierkanterpgje is behoorlijk gezien de positieve
gestandaardiseerde regressiecoéfficiénten vanéh1@ 11 voor bouwjaar voor 1905 respectievelijk
bouwjaar 1906-1944.

Bij het soort appartement is zichtbaar dat de gestardiseerde coéfficiént voor een maisonnette zeer
licht negatief is en voor een bovenwoning zeertlipbsitief. Er bestaat nauwelijks een hogere of
lagere betalingsbereidheid voor het type appartemen

Het beschikken over een monumentenstatus van eaingvdieeft een positieve invioed op de
vierkantemeterprijs. Monumenten beschikken over legpaalde uitstraling wat mensen aanspreekt,
maar de positieve invioed kan ook deels te makdibdre met de nabijheid van vele aantrekkelijke
voorzieningen omdat monumentale panden sterk geotmerd zijn binnen de Singelgracht. De
variabele correleert met de afstand tot de Dam,bbatvjaar voor 1905 en het aantal cafés. Dit is
begrijpelijk omdat deze laatste twee oververtegemdigd zijn in het centrum en monumenten
natuurlijk ook vanwege het historische karakter e kenmerk is van veel monumentale panden.
Tot slot is zichtbaar dat balkons een beperkteoe/lhebben op de prijsvorming van bovenwoningen.
Voor dakterrassen bestaat daarentegen een veekhugfalingsbereidheid. Een verklaring hiervoor is
de afmeting en de verhoogde functionaliteit van dsgtterras ten opzicht van de buitenruimte van een
balkon. Dakterrassen zijn schaars en mede eergw#n luxe en status. Concluderend kan gezegd
worden dat de kwaliteit van de woning er wel toetdmaar dat de verdere eigenschappen zoals het
type appartement of het hebben van een balkonteamhéal kamers nauwelijks van invloed zijn op de
prijsvorming van een vierkante meter woonoppervidikizenkopers hechten een groot belang aan de
omgevingskenmerken zoals straks duidelijk zal worgtede volgende paragrafen. Een belangrijke
opmerking is dat in deze studie de afhankelijkeialsele de vierkantemeterprijs is waardoor de
fysieke woningkenmerken een geringer belang lijken hebben in de prijsvorming van
bovenwoningen. Omdat er in deze studie gecorrigeervoor het woonoppervlak gaat het om de
vierkantemeterprijsvorming in plaats van de gelrelesactieprijs. Wanneer de transactieprijs van een
woning als afhankelijke variabele wordt genomen dmlopperviakte van de woning nog altijd het
grootste deel van de transactieprijs bepalen endeabijdrage van de woningkenmerken in de

verklaarde variantie groter zijn.

5.2 Analyse van fysieke omgevingskenmerken
Bij de analyse van de fysieke omgevingskenmerkdn eerste instantie opvallend dat de variabele
binnenwater niet significant is. In paragraaf 4s4tenslotte besproken dat verscheidene studies in

binnen- en buitenland een positief effect vasestelloor het wonen aan water. Omdat de variabele het
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percentage binnenwater binnen het opperviak vabulgtcombinatie meet zegt dit niets over het
wonen aan water maar alleen iets over de invioed water in de buurtcombinatie. Omdat de
variabele niet significant is — en de kans besfadde schatting van de coéfficiént op toeval bderus
kan er geen uitspraak gedaan worden omtrent deadwn de richting van het effect. In model 3 is de
variabele wel significant afwijkend van 0. De geslaardiseerde regressiecoéfficiént is licht pdsitie
wat betekent dat een verhoging van het percentagemwvater in een buurtcombinatie een positief
effect op de vierkantemeterprijs heeft. Wat nu mietlerzocht is maar wat wel bekend is vanuit
eerdere studies, is dat het wonen aan water wellifegen prijsverhogend effect heeft (zie parafyraa
4.4).

Een hogere woningdichtheid heeft een zeer bepeddiieve invioed op de vierkantemeterprijs van
bovenwoningen wat niet onverwacht is voor een $jkdgebied. Een verhoging van het aantal
monumenten heeft daarentegen wel een sterk positexft op de vierkantemeterprijs. Dit is ook niet
onverwacht. Juist de grachtengordel wordt zeer gedegerd door de esthetische kwaliteit van de vele
monumentale panden en bruggen.

De ligging aan een drukke weg heeft ten opzichteeen normale ligging een licht negatieve invioed
op de vierkantemeterprijs. Bovenwoningen gelegem e&n rustige weg worden ten opzichte van
normaal gelegen bovenwoningen meer gewaardeertbtuating komt in de positievg van 0,03.

De betalingsbereidheid voor het wonen aan een gfairk de nabijheid daarvan is beperkt. Voor alle
drie de dummy variabelen zijn de gestandaardisemgi®ssiecoéfficiénten zeer klein, wat betekent
dat de afstand tot een park nauwelijks invloed thegfde vierkantemeterprijs. Consumenten hebben
voor bovenwoningen die binnen 100 meter van eerk pgelegen zijn een iets hogere
betalingsbereidheid ten opzichte van bovenwonirdierverder dan 300 meter van een park gelegen
zijn. Dit is de gemiddelde invloed van een parkdgpvierkantemeterprijs. Er is geen onderscheid
gemaakt naar type park en het bijbehorende gelmuiik8Vaarschijnlijk is het positieve effect groter
voor het Vondelpark dan voor het Wertheimpark vagevee vele sport- en recreatiemogelijkheden en

de status die bewoners aan dit gebied ontlenen.

5.3 Analyse van sociale omgevingskenmerken

Hoewel er maar vier variabelen opgenomen zijn inrhedel die betrekking hebben op de sociale

omgevingskenmerken wordt wel snel duidelijk datadgste drie van de vier variabelen er toe doen in

het model. Opvallend en enigszins contratheoretisce negatieve invioed van het percentage

koopwoningen in een buurtcombinatie. Een toenamehea percentage koopwoningen heeft een licht

negatief effect op de vierkantemeterprijs. In koopimgen wonen over het algemeen mensen van een
hogere sociale klasse. Daarnaast worden koopwamibgier onderhouden en hebben daardoor een
betere uitstraling dan sociale huurwoningen. Inmil@ddelgrote stad Amsterdam is het belang van het
wonen in een gebied met veel koopwoningen en dusemevan een gelijke sociale status een stuk
minder van belang, gezien de lage gestandaardesaegiessiecoéfficiént. Mensen zien het in

Amsterdam schijnbaar als een voldongen feit dahzjen naar eigendom fijnmazig gedifferentieerde
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stad wonen met veel sociale huurwoningen. Bovendvendt er in de sociale voorraad stevig
‘scheefgewoond’, met name in de populaire buurap van -0,02 geeft aan dat in verhouding tot
andere karakteristieken van de woonomgeving hatdesdrkoopwoningen een zeer beperkte invioed
heeft op de vierkantemeterprijs.

De variabelen jeugdoverlast, sociale status encbéje veiligheid hebben allen een sterk negatief
effect op de vierkantemeterprijs. Als eerste walditlelijk dat een hogere mate van jeugdoverlast in
de buurtcombinatie een sterk negatief effect hgefle vierkantemeterprijs gezienflgan -0,15. Een
ander sociaal kenmerk is de sociaal economischepean bewoners. Een hogere sociale achterstand
in een buurtcombinatie heeft een sterk negatiefcefy = -0,19) op de vierkantemeterprijs van
bovenwoningen. Als laatste indicator is veiligheictheegenomen in de analyse. Hoge
criminaliteitcijffers hebben een sterk waardevenabeeffect op de vierkantemeterprijs van
bovenwoningen. Het probleem met deze laatste dnimbyelen is dat sociale omgevingskenmerken
zoals de sociale status in een buurtcombinatievbengedrag van consumenten beinvloedt maar dat
dat woongedrag ook weer van invloed is op de se@ittus van een buurtcombinatie. Laagopgeleide
allochtonen hebben gemiddeld genomen een bepedopkiacht en zijn vaker betrokken bij
criminaliteit. Mensen wonen graag in een omgevingt meel gelijkgestemden, hoogopgeleide
autochtonen gaan minder snel in buurtcombinatieaewowaar veel laag opgeleide allochtonen
wonen. De vraag is dan ook: worden er hoge viedaaterprijzen betaald voor veilige
buurtcombinaties met een hoge sociale status oft keet doordat koopkrachtige hoogopgeleiden
minder vaak betrokken zijn bij criminaliteit waadio veiligere buurten ontstaan. De
bevolkingssamenstelling is van invloed op de vh#ig, de mate van jeugdoverlast en de sociale
status van de buurtcombinatie. Er dient dan ooleniglg te worden gehouden met de mogelijke
omgekeerde causaliteit bij het interpreteren varregmiltaten van deze variabelen. Alleen bij het
gebruik van een zuiver exogene variabele — dieedschillen in sociale omgevingskenmerken tussen

buurtcombinaties verklaart — bestaat geen onzekkdmetrent de richting van de causaliteit.

54 Analyse van functionele omgevingskenmerken

De eerste van de functionele omgevingskenmerkeeeenvan de belangrijkste variabelen in het
model is de afstand tot de Dam. De gestandaardiseegressiecoéfficiént van -0,24 is zeer hoog in
vergelijking met de andere gestandaardiseerde ssigméfficiénten. In het theoretisch kader is
uitvoerig gesproken over het belang van nabijhetdhet consumptieve centrummilieu. Het sterke
negatieve effect van de afstand tot de Dam bevdstigverhaal in het theoretisch kader dat mensen
het centrummilieu dermate interessant, leuk eeagnomische overwegingen relevant vinden dat zij
een zeer hoge betalingsbereidheid hebben voor beemwin de nabijheid van dat buitengewoon
functionele milieu niet alleen voor consumptieveamzeker ook productieve doeleinden.

Zoals te zien is aan de gestandaardiseerde regpeséfficiénten 0,07 en 0,04 van de variabelen
bereikbaarheid van banen via OV respectievelijloabeeft een hoger aantal bereikbare banen een

waardeverhogend effect op de vierkantemeterprigghTheeft het belang van de bereikbaarheid van
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banen via ov/auto in de stad maar een minimaleagglin de verklaarde variantie. Dit sluit ook aan
bij de resultaten van Marlet (2010) die een daliag de bijdrage van de bereikbaarheid van banen in
de verklaarde variantie constateert naarmate edenisteden maar wel grotere steden in het model
worden opgenomen (zie figuur 5.1). In de modelt@pt de totaal verklaarde variantie op naarmate er
gefilterd wordt naar de grotere steden en is ednatee zichtbaar in de bijdrage in de verklaarde
variantie van 45% in het model met alle gemeertt@/¥1% in het model met alleen de 50 grootste
steden en zelfs 30% in het model met de 31 kerestetlls naar het model voor alleen Amsterdam
wordt gekeken zet die reductie door tot maar eg@rdge van 3% in de totaal verklaarde variantie
voor het aantal bereikbare banen via openbaar gemo de auto in 30 minuten. Zoals al zichtbaar
was in figuur 2.6 is de spreiding van het aantdddeeiken banen niet groot en in absolute aantallen
voor alle delen van de stad hoog. Dit verklaart raetaijnlijk de geringe bijdrage in het model. Van
Ham (2003, in Visser & Van Dam, 2006) laat zien @abnlocaties op korte afstand van een groot
aantal banen maximale mogelijkheden bieden voorgesistige arbeidscarriere. Deze woonlocaties
zZijn gewild, dus schaars, dus relatief duur. Dealmlen gedragen zich als proxy voor de druk op de
stedelijke woningmarkt en zijn belangrijk voor derklaring van prijsverschillen op een hoog
schaalniveau maar hebben een geringere bijdragestidies met een specifiek afgebakend

woningmarktsegment — zoals hier gedaan is voor Ardam.

Tabel 5.4 Hoe belangrijk zijn woonattracties?

Model Model Model alle

K31 G50 gemeenten
Verklaringskracht volledige model 0,20 0,90 0,63
(Adjusted R}
Bijdrage bereikbaarheid van banen 0,30 0,41 0,45
(Partial )
Bijdrage woonattracties 0,60 0,49 0,18
(Partial R’}

Adjusted R’ en Partial R op basis van de modellen in tabel 5.3

Figuur 5.1 Bijdrage bereikbaarheid van banen inchéliende modellen. Bron: Marlet, 2010.

Een toename van de afstand tot een oprit van eefterkeersweg heeft een positief effect op de
vierkantemeterprijs. De overlast in de vorm vanugiloverlast en luchtverontreiniging maakt het
wonen in de nabijheid van een shelweg minder ddligk waardoor de betalingsbereidheid daalt
voor deze locaties. Daarentegen wordt de nabiji@ideen treinstation wel aantrekkelijk gevonden.
Een negatief effect is zichtbaar, wat betekentedat toename van de afstand tot een treinstation de
betalingsbereidheid voor die verderweg gelegentilesaerlaagt.

De laatste variabelen betreffen het aantal winkets niet dagelijkse goederen en het aantal cafés i
de buurtcombinatie. Voor beide is een positief @ffachtbaar. Hierbij is alleen de richting van de

causaliteit twijfelachtig. Trekken buurtcombinatieset veel cafés en diverse winkels een
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hoogopgeleide koopkrachtige bevolking aan of zeggt hoogopgeleide koopkrachtige bevolking voor
een groot en divers aanbod aan cafés en winkels@de@r hoge vierkantemeterprijzen betaald voor
die cafés en diverse winkels of betalen koopkrgehticonsumenten sowieso hogere
vierkantemeterprijzen en volgt door die koopkracld ontwikkeling van een rijk en divers

consumptief milieu.

5.5 Analyse volledig model

In figuur 5.2 is de bijdrage van de verschillendeepen woonomgevingskenmerken in de totaal
verklaarde variantie inzichtelijk gemaakt. Omwian de vergelijkbaarheid is de indeling van figuur
2.2 aangehouden. Als eerste is zichtbaar dat dehgtte modellen een fors hogere verklaarde
variantie hebben dan de modellen voor de verklarargvierkantemeterprijzen van appartementen in
een stedelijke omgeving van Visser & Van Dam (200B) het eerste model met alleen
woningkenmerken is de verklaarde variantie zeeghd8,1%) vergeleken met het resultaat (28%, zie
figuur 2.2) van Visser & Van Dam (2006). Dit is nigpmerkelijk gezien het verschil in variabelen
met die studie. In het model zijn namelijk meer imgkenmerken opgenomen zoals de kwaliteit van
de woning, of het een monument betreft en of erbadkon of dakterras aanwezig is. Door toevoeging
van de ruimtelijke segmentatievariabele ringwejgtstie verklaarde variantie naar 55,2%. Het wonen
binnen de ringweg wordt zeer aantrekkelijk bevondi@or consumenten om meerdere redenen
waaronder de nabijheid van een consumptief en pteducentrummilieu met diverse stedelijke
voorzieningen. De toevoeging van de ruimtelijke nsegtatievariabele ringweg neemt een klein
gedeelte van het effect van de woningkenmerken weg.

Op het moment dat de fysieke omgevingskenmerkerhaaimodel worden toegevoegd is er sprake
van een beperkte interactie met de reeds in heehaahwezige variabelen. De nabijheid tot een park,
de hoeveelheid binnenwater en de woningdichtheigkebl slechts in beperkte mate de
vierkantemeterprijs te verklaren. Het toevoegens@aiale omgevingskenmerken levert een hogere R?
op en neemt een deel van het effect van de rujkgedegmentatievariabele weg. Model 5 laat zien dat
de functionele kenmerken de grootste interactido@elmet de ruimtelijke segmentatievariabele. Dit is
niet onverwacht omdat de afstand tot de Dam ircdiegorie valt en een groot deel van het effect van
de ruimtelijke segmentatievariabele wegneemt. Inlhatste model wordt een verklaarde variantie
bereikt van 76,0%. Van de omgevingskenmerken drdgdunctionele omgevingskenmerken daar het
grootste gedeelte aan bij.

De verhouding van de bijdrage van de verschillegrdepen omgevingskenmerken komt overeen met
de verhouding die Visser & Van Dam (2006) vindemrvappartementen in een stedelijk gebied in
heel Nederland exclusief Amsterdam. In figuur 2r@edel 6 is zichtbaar dat de sociale en functionele
omgevingskenmerken ongeveer 2/5 deel uitmaken eamotaal en dat in figuur 5.2 — model 6 deze
omgevingskenmerken ook 2/5 deel uitmaken van ddetaterklaarde variantie. De verhouding in het
model voor geheel Amsterdam wijkt niet af ten ganstan de sociale en functionele

omgevingskenmerken waardoor gesteld kan wordemdi middelgrote stad Amsterdam het belang
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van de sociale en functionele omgevingskenme in de prijsvorming van bovenwoningen r
anders is dan in andere Nederlandse stedelijkeedehbi De eerste hypothese wordt niet beves
Het gepresenteerde model voor heel Amsterdam \tedmulverschillen tussen de twee delen
Amsterdam die goed ditbaar zijn in figuur 1.1 waardoor het lijkt alsaf niets aan de hand is en
verhouding niet afwijkt ten opzichte van de gevanderhouding door Visser & Van Dam (200
Goede reden om in paragraaf 5.6 een ruimtelijkensegatievariabele toe te vcen om te beoordelen
of de prijsvorming voor die twee gebieden van elledaijkt.

Bijdrage in R?

100%
90%
80%
70%
60%

B Sociale omgevingskenmerk
50% . .
& Fysieke omgevingskenmerk
40% 1 ® Segmentatie Ringw
30% - ® Woningkenmerke
20% -
10% -
0% A T T T T T

Model 1 Model 2 Model Z Model 4 Model 5 Model 6

H Functionele omgevingskenmerl

Figuur 5.2 Bijdrage van woonomgevingskenmerkin de totale verklaarde variantie nvavierkantemeterprijzen ve
bovenwoningen in Amsterdam.

5.6 Analysenaar ruimtelijke segmentatie

Door hetopdelen van de data is het mogelijk om de volledige modellen te schatt®or de
gebieden binnen dengweg exclusief Nool en buiten deaingweg inclusief Noor. Hierdoor kan
beoordeeld worden of er een verschil bestaat irpriisvorming van bovenwoningen tussen
gebieden. In bijlage 8ijn de gestandaardiseerde regressiecoéfficiénemrgegeven voor de analy
van de invloed van omgevingskenmerken op de viégkaeterprijs binnen deze twee gebieden.
eerste wordt zichtbaar dde wet van de afnemende meeropbrekrachtigeris buiten de ringweg
dan daarbinnen. Dgestandaardiseerde regressiecoéffi van -0,514s zeer hoog te noemen zeke
vergelijking met degestandaardiseerde regressiecoéffi van 0,258 voor het gebied binnen
ringweg. Vervolgens wordt een luxe afgewerkte woning bindenringweg meer gewaardeerd (
daarbuiten. De bouwperiode 1-1970 heeft een sterk negatieve invioed op de vekaeterprij
van bovenwoningerbuiten de ringwg. Dit zijn vooral de woningen gebouwd in de gr
uitbreidingsprojecten van het AUP: de tuinstedenizaveld en SlotermeeHet negatieve effect

niet onverwacht aangezierre groot deel van dit gebied is aangewezerVogelaawijk. Ook hier
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speelt weer het causaliteitsvraagstuk en kan pislaar aangenomen worden dat de slechte kwaliteit
van woningen uit die bouwperiode de oorzaak isdafage vierkantemeterprijzen.

Het verschil tussen de coéfficiénten voor bovenwgan gelegen binnen 100 meter van een stadspark
is opmerkelijk. Binnen de ringweg is het effectdgpvierkantemeterprijs negatief en zeer klein. &uit

de ringweg wordt het directe uitzicht op een pas&ifef gewaardeerd en het heeft zelfs een vrkste
effect op de vierkantemeterprijs gezien de gestdieerde regressiecoéfficiént van 0,119. Binnen
de ringweg wordt waarschijnlijk door het intensievegebruik van de stadsparken meer overlast
ondervonden terwijl het direct aan een stadspanmkewduiten de ringweg misschien wel de nodige
rust geeft.

Het verschil in de invloed van monumenten op dekeietemeterprijs is niet opmerkelijk omdat er
buiten de ringweg nauwelijks monumenten zijn enedémaal geen authentieke historische panden die
een geheel vormen zoals dat in de binnenstad welval is.

Als laatste variabele wordt de afstand tot de Dasploken. De geschatte coéfficiénten zijn het
bespreken zeker waard. Het negatieve effect vanosgrame van de afstand tot de Dam is buiten de
ringweg veel groter dan voor het gebied binnen dwweg gezien de gestandaardiseerde
regressiecoéfficiént van -0,355 ten opzichte vah5D. Hetdistance decay effeit dus groter voor
woningen buiten de ringweg. Er bestaat in dat geli@n ook een fors hogere betalingsbereidheid
voor woningen die dichter bij de Dam liggen.

In figuur 5.3 is de bijdrage van de verschillendeegpen omgevingskenmerken in de totaal verklaarde
variantie opgesteld. De bijdrage van de fysieke @nmpskenmerken in de twee modellen lijkt
opmerkelijk maar is dat niet. Voor het gebied huite ringweg dragen de dummy variabelen voor de
afstand tot een park in deze categorie het medstaib de verklaarde variantie. Voor het gebied
binnen de ringweg dragen de dummy’s en de variabeienenwater en woningdichtheid niets bij
maar levert de variabele monumenten vrijwel de Igebigdrage van de fysieke omgevingskenmerken
in de verklaarde variantie.

Binnen de ringweg zijn het van alle omgevingskerkeer de functionele omgevingskenmerken die
de grootste bijdrage in de verklaarde variantiebbabDe bijdrage van de afstand tot de Dam vetschil
sterk voor de twee gebieden. De variabelen betréffenet aantal bereikbare arbeidsplaatsen hebben
een beperkte bijdrage. De afstand tot een opritesanhoofdverkeersweg draagt binnen de ringweg
wel bij en daarbuiten niet. Dit is precies andersaor de afstand tot een treinstation. Het verdohil

de bijdrage van de functionele omgevingskenmeridesein de twee gebieden wordt gemaakt door het
aantal cafés en winkels voor niet dagelijkse gomteBinnen de ringweg dragen die wel bij maar
buiten de ringweg is de bijdrage nihil. Dit resattasluit aan bij het theoretisch kader waarin is
besproken dat consumenten een hogere betalingsheictihebben voor het wonen in de nabijheid
van aantrekkelijke consumptieve milieus (zie tgbé&). Ook de zojuist besproken gestandaardiseerde
regressiecoéfficiénten voor de afstand tot de Danestigen die betalingsbereidheid. Een analyse van
de verhouding waarin de verschillende groepen oimgsekenmerken bijdragen aan de totale

verklaarde variantie levert het inzicht op dat auwelijks een verschil is in de invloed van de aleci
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en functionele omgevingskenmerkeop de prijsvorming van bovenwoningebinnen en buiten de
ringweg (zie figuur 5.3)Daarmee wordt de tweede hypothese niet beve:Er bestaat geen versc
in de invloed van de socian functioneleomgevingskenmerken als groep de prisvorming van
bovenwoningen binnean buiten de ringwe voor wat betreft de variabelen die zijn opgenonte
deze studieDe invloed van afzonderlijke variabelen op de pgjsning van bovenwoningen wijl
voor de twee gebieden daarentegen wel af. We zi@e gerschillenussen de coéfficiénten van
variabelen woonopperviak en de afstand tot de CWat niet onverwacht iss dat de verklaarde
variantie in het model voor het gebied binnen agweg lager is dan voor het gebied buiter
ringweg. Kennelijk spelen er bije huizenkopers binnen de ringweg andere factores die een
sterkere invioed hebben op de prijsvorming van beamingen maadie niet in het model zij
opgenomenHierbij moet gedacht worden aan ‘zachte’ factorealz de nabijheid van familie «
vrienden erperceptie op / imago van de loc.. Deze factoren zijn sterk persoonsgebor Wanneer
Visser & Van Dam ook een ruimtelijke segmentatietale hadden toegevoegd was waarschij
duidelijk geworden dat het gebied buiten de ringwsster aansluitbij de prijsvorming vair
bovenwoningen in stedelijke gebieden in heel Neaerlen dat het gebied binnen ringweg qua

prijsvorming complegr is en afwijkt va andere stedelijke gebieden in Nederle

Bijdrage in R2

100%
90%
80%

70%
60% E Functionele omgevingskenmerl
50% B Sociale omgevingskenmerk

40% i Fysieke omgevingskenmerk
30% ® Segmentatie Ringw
20% E \Woningkenmerke
10%
0% T T T 1
Buiten Binnen 2000-2005  2006-2011
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Figuur 5.3 Bijdrge van woonomgevingskenmerken de totale verklaarde variantie nvavierkantemeterprijzen ve

bovenwoningen ilmsterdam naar ringweg en peric

5.7 Analyse naar periode

Er is eenopdeling gemaakt naar periode waarbi ruimtelijke segmentatievariabele ringweg we
meegenomen. In hédstuk vier is al besproken dat de verklaringsktastan wonin- en
woonomgevingskenmerken aanzienlijk hoger ligt kip @esegmenteerde woningmarkt. Vandaa

deze segmentatie is aangebracht in de modellenve@aonderscheid is gemaakt naar per van
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aankoop.Om de analyse te kunnen uitvoeren zijn de vierkaaterprijzen teruggerekend naar tv
momenten. Het eerste basisjaar 2000 is dat geblewen de periode 20(-2005 en 2006 is hi
basisjaar geworden voor de periode -2011. Startende met dealyse van de gestandaardise¢
regressiecoéfficiénten zijn er weinig opmerkelijkeerschillen. Voor bovenwoningen uit
bouwperioden voor 1905 en 1¢-1944 is de betalingsbereidheid toegenomeor die jaren het, de
positieve invloed op de vierkantemrprijs is groter geworderfzie bijlage 6. Daarnaast is het
negatieve effect van de afstand tot de Dam dogaré® heen wat afgezwakt. Dit kan geinterpret
worden als dat consumenten tegenwoordig bereidonijrook op grotere afstand van de Dam hc
vierkantemeterprijzen te betalenit resultaat bevestigtle verhoogde betalingsbereidheid voor
zogenaamde uitrol-zongan het Amsterdamse centrummil wat een centrale rol speelt in
‘Structuurvisie Amsterdam 204. We zien namelijk dat de betalistgereidheid voor het wonen binr
de ringweg toeneemt door de jaren h De gestandaardiseerde regressiecoéffi voor de
ruimtelijke segmentatievariabele is voor de periode -2005 namelijk 0,212 en voor 2(-2011
0,231. Daarnaast neemt dusatéfficiént voor d afstand tot de Dam aGezamenlij betekent dit dat
de afstand tot de Daminder uitmaaktzolang de woning maar wel binnen de ringweg gelés. De
toegenomerbetalingsbereidheid vowoningen verderweg gelegen vda Damwordt samen met de

toegenomen betalingsbereidheid voor het wonen hideeingweqweeagegeven in figuur 5.

Vierkantemeterprijs

Prijs in het CBD
Toename van de
Toename van de betalingsbereidheid
betalingsbereidheid A voor woningen
voor woningen gelegen binnen de
verderweg gelegen y ringweg
van het CBD
Prijs van
een woning
Prijs aan stadsrand
A 4
Distance to market x CBD Distance to market x
«— _

Figuur 5.4 Vierkantemeterprijzén een monocentrische s met aankoopperiodeffecten uit paragraaf7.

In de analyse van de bijdrage in de verklaardeamtie door de jaren heen is een verschil zicht
voor de bouwperioden voor 1905 en 1-1944. De bijdrage is gestegen v3% naar 9%. De
belangrijkste verschillen zijn zichtbaar voor ruimtelijke segmetatievariabele en de afstand tot
Dam. De bijdrage van deimtelijke segmentatievariabele ringwegygestegen van 6% nao terwijl

de bijdrage van de afstand tot de Dam gect is van 7% tot %. Daarnaast is een kleine stijging \

de bijdrage in dererklaarde véiantie tussen de twee periodemoy woningkenmerken zichtbaiDe
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derde hypothese kan niet bevestigend beantwoordemoomdat de verhouding van de bijdrage van
woning- en omgevingskenmerken in de verklaardeamsie voor de twee perioden niet sterk van
elkaar afwijken. Wel is een trend waarneembaawvd@@ de beleidsmakers bij de Dienst Ruimtelijke
Ordening interessant is. Het gaat hier om de toemzmn de betalingsbereidheid voor woningen die
verderweg gelegen zijn van de Dam. In de ‘Strustisie Amsterdam 2040’ is dit beschreven als een
uitbreiding van de hoogstedelijke kern ookwel dieolivan het centrumgebied genoemd. Het is één
van de vier grote bewegingen die beschreven ig istdictuurvisie. Het hoogstedelijke centrumgebied
wordt steeds intensiever gebruikt en breidt zi¢hzelfs tot over de ringweg A10 en het I1J. Hett har
van Amsterdam heeft een onvoorstelbare magneetwgerkiensen, ondernemingen en instellingen
vestigen zich het liefst zo dicht mogelijk bij debeon’ (Van Zanen et al, 2010). In de structuuieris
wordt beredeneerd dat door de druk op dit gebieizehkopers hun zoek- en vestigingsgebied
gestaag uitbreiden. Zoals hiervoor besproken igdiggen de resultaten van dit onderzoek deze trend
In de volgende paragraaf worden de verschillen degaren heen per gebied besproken waardoor de
derde hypothese misschien wel bevestigend beartwkanm worden voor een afzonderlijk gebied.
Ook wordt beoordeeld of de uitrol van het centrubigg voor de afzonderlijke gebieden door de jaren

heen zichtbaar wordt.

5.8 Analyse van verschillen naar ruimtelijke segmeatie en periode

Voor het gebied buiten de ringweg incl. Noord #jmaar weinig verschillen tussen de twee perioden
waar te nemen. Het negatieve effect voor de bouager 1945-1970 is afgezwakt en de
gestandaardiseerde regressiecoéfficiént voor wdiththeid is wat toegenomen. Wel is zichtbaar dat
nabijheid er toe doet. Rekening houdend met alldeln indicatoren in het model zien we dat
centraliteit een belangrijke factor is in de prgewing — zeker in de ringweg-zone. De
gestandaardiseerde regressiecoéfficiént daalt 0z841 tot -0,392. De betalingsbereidheid voor
woningen verderweg gelegen van de Dam wordt lager de jaren heen. Woningen in het gebied
buiten de ringweg die dichter bij de Dam gelegein fbijvoorbeeld Overtoomse Veld) worden
tegenwoordig aantrekkelijker gevonden.

Een aantal verschillen voor het gebied binnen dgweg zijn het bespreken waard. Als eerste is
zichtbaar dat luxe afgewerkte woningen meer gevemadd worden. De betalingsbereidheid is
toegenomen gezien de stijging van de gestandaardeseegressiecoéfficiént van 0,325 naar 0,378.
Ook is de betalingsbereidheid toegenomen voor vgmmiruit de bouwperioden voor 1905 en 1906-
1944. Opmerkelijk is het sterke positieve effectn vaet hebben van een dakterras op de
vierkantemeterprijs van bovenwoningen. De verkfaidevoor ligt waarschijnlijk in de verhoogde
functionaliteit, het grotere opperviak en de statissmen ontleent aan het hebben van een dakterras
ten opzichte van andere buitenruimtes. De gestadidaarde regressiecoéfficiént is gestegen van
0,089 naar 0,137 wat vrij fors is in vergelijkingetrandere variabelen. Als laatste wordt de invioed
van de nabijheid tot de Dam besproken. De gestatidearde regressiecoéfficiént is afgenomen van -

0,184 naar -0,128. Dit betekent dat woningen vevdgrgelegen van de Dam aantrekkelijker worden
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bevonden door huizenkopers. De linkerzijde vanuigh.4 geeft een weergave van dit effect. De
helling neemt af.

Als gekeken wordt naar de totaal verklaarde vaeawbor de verschillende gebieden door de jaren
heen is zichtbaar dat de verklaarde variantie teapg voor de recentere periode en het gebied hinne
de ringweg. Het laatste model verklaart 57% vatotide variantie in vierkantemeterprijzen, wat nog
steeds hoog is voor soortgelijke studies. Toch mettopgemerkt worden dat een groot deel van de
variantie onverklaard blijft en dat er dus andex&dren zijn die een rol spelen in de prijsvormmag
bovenwoningen in Amsterdam die niet in het modgh zwpgenomen. Een analyse van de
verhoudingsverschillen waarin de woning- en omggsikenmerken de vierkantemeterprijzen van
bovenwoningen verklaren levert het inzicht dat deiae en functionele omgevingskenmerken zowel
buiten maar vooral binnen de ringweg door de jdieen in belang afnemen. De derde hypothese kan
op deze plaats voor de verschillende gebiedenrabegestigend worden beantwoord voor het gebied
binnen de ringweg. Voor het gebied buiten de rirgkan de derde hypothese niet bevestigd worden
omdat de verhouding waarin de woning- en omgeviagsierken de prijsvorming verklaren maar
beperkt afwijkt door de jaren heen.

Binnen de ringweg wijkt de verhouding wel af. Dgdlage van de woningkenmerken is beperkt
toegenomen. Voor de fysieke en sociale omgevingakeken neemt de bijdrage in de verklaarde
variantie ook beperkt af. Alleen de functionele ewiggskenmerken leveren in de periode 2006-2011
binnen de ringweg 6,5% aan verklaarde variantimopzichte van de periode 2000-2005. Daarmee
kan gesteld worden dat de verhouding van de wonemgemgevingskenmerken in invioed op de
prijsvorming door de jaren heen verandert. Wel nopgfemerkt worden dat deze verandering alleen
voor de opgenomen variabelen in deze modellen gyetdi Het is zeer goed mogelijk dat andere
functionele omgevingskenmerken die niet in het rhaija opgenomen een grotere invioed op de
prijsvorming van bovenwoningen binnen de ringwelglien gekregen. Het is daarom niet zeker dat de
verhouding waarin de woning- en omgevingskenmerklen prijsvorming van bovenwoningen
verklaren daadwerkelijk afwijkt voor de periode B&#D11 ten opzichte van de periode 2000-2005.
De afname van de invloed van de afstand tot de Baule prijsvorming laat zien dat centraliteit een
kleinere rol speelt binnen de ringweg. Het belaag de nabijheid van kleine consumptieve milieus
zoals de Haarlemmerdijk, de Willemsparkweg, de mijgst van de Oude Pijp en de Nieuwmarkt kan
wellicht van groot belang zijn in de prijsvormin@rv bovenwoningen in de hoogstedelijke kern.

Verder onderzoek zal dit moeten uitwijzen.
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6 CONCLUSIE EN AANBEVELINGEN

6.1 Conclusies

In dit onderzoek is de hedonische prijsmethodedpagt om antwoord te geven op de vraag in welke
mate woning- en omgevingskenmerken de prijsvormangbovenwoningen in Amsterdam verklaren.
De toepassing blijkt voor het gebied binnen dewiag excl. Noord andere implicaties te hebben dan
voor het gebied buiten de ringweg incl. Noord. kgahoemd gebied sluit gezien de geschatte
gestandaardiseerde regressiecoéfficiénten voor waghbelen beter aan bij het model voor heel
Nederland van Visser & Van Dam (2006). Binnen dewieg excl. Noord is de prijsvorming van
bovenwoningen niet gemakkelijk te verklaren en epeaindere factoren een grotere rol gezien de
lagere verklaarde variantie. Dit effect wordt oalkgneens sterker door de jaren heen. Het meest
recente model voor het gebied binnen de ringweklagrt nog maar 57% van de totale variantie van
de vierkantemeterprijzen van bovenwoningen. De legwstlenen van huizenkopers ofwel hun
betalingsbereidheid voor karakteristieken van denimg en de woonomgeving (de locatie) in de
hoogstedelijke kern van Amsterdam zijn dan ook nggateeltelijk te verklaren met dit model. Dit
levert de beleidsrelevante conclusie op dat modémawaardebepaling misschien wel goed
toepasbaar is in een Vinex-wijk als Houten-Castellmaar dat het zeer lastig toepasbaar is voor de
hoogstedelijke kern van Amsterdam vanwege de jrijeing daar, die zich niet laat verklaren met
een standaard set aan variabelen maar waar talzaahte’ factoren een rol in spelen waaronder
bijvoorbeeld gebouwesthetiek.

Uit de resultaten van deze studie blijkt dat hemg van de woonomgeving (de locatie) in de
woonlocatiekeuze zeer groot is, gezien de bijdrzge 42,5% in de verklaarde variantie (zie figuur
5.2). Gecorrigeerd voor de invloed van vele factarien we in de resultaten van deze studie dat met
name het woonoppervlak, de kwaliteit van de wontweyligging binnen de ringweg, een esthetische
omgeving (monumenten), de sociale status en deanafstot de Dam er toe doen in de
vierkantemeterprijsvorming van bovenwoningen in ggrgam.

De studie van Marlet (2010) laat maar voor een k¢ @antal variabelen significante effecten zien
waarvan de coéfficiénten in het beste geval zigchat voor de 31 kernsteden. Hierdoor zal er sprake
zZijn van een middelingseffect in de geschatte sieeoéfficiénten omdat de koopwoningmarkten van
bijvoorbeeld Emmen of Zoetermeer onvoldoende ovikamen met de koopwoningmarkten van
Utrecht, Den Haag, Rotterdam en Amsterdam. Daarr@j@ser nauwelijks woningkenmerken als
controlevariabelen opgenomen waardoor de gescbaéifficiénten maar beperkt bruikbaar zijn. De
methodologisch relevante conclusie is dan ook omeel als mogelijk maar zeker de juiste
indicatoren op basis van theoretische gronden ojertgen in de analyse zodat de individuele effecten
van woning- en omgevingskenmerken in de prijsvograijn te vergelijken en te evalueren. Het
toepassen van de hedonische prijsmethode met sleehtbeperkt aantal indicatoren, zal zeker voor
woningmarkten in hoogstedelijke gebieden een bépdmiuikbaarheid van de geschatte coéfficiénten

opleveren. Dit komt doordat de prijsvorming in deobstedelijke kern moeilijker te verklaren is
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vanwege de factoren die specifiek met dat miliemesghangen en het gebruik van één of enkele
indicatoren zal leiden tot onder- of overschatirag de regressiecoéfficiénten.

Voor bepaalde karakteristieken van de woonomgegzipigeffecten waargenomen die afwijken van
eerder uitgevoerde onderzoeken. Hoofdzakelijk kdintloordat er in dit onderzoek een ruimtelijke
segmentatie is toegepast die ervoor zorgt dattefiesiet uitmiddelen. Veel studies gaan namelifk ui
van een hoog schaalniveau en maken daarin een gerkbeonderscheid naar verschillende
woningmarkten binnen dat hoge schaalniveau. lordierzoek is geprobeerd dit te ondervangen.

De resultaten van Visser & Van Dam (2006) voor Aerdam wijken sterk af van de steden Utrecht,
Den Haag en Rotterdam. Dit komt waarschijnlijk medtmrdat zij een te beperkte ruimtelijke
segmentatie van woningmarkten hanteren en daareamstset aan variabelen gebruiken die wel
aansluit bij de prijsvorming van landelijke en kieistedelijke woningmarkten maar die zeker niet
geschikt is voor de hoogstedelijke kern van AmstardDe resultaten van deze studie laten zien dat
een ruimtelijke segmentatie ook in een studie digcht is op €én stad belangrijk is voor de verltar
van de prijsvorming. Gezien de verschillen die @zal studie zichtbaar zijn voor de twee gebieden
kunnen er vraagtekens gezet worden bij de gesatwféiciénten van Visser & Van Dam (2006) voor
de invloed op de prijsvorming van bovenwoningereém stedelijk gebied. Zij passen in hun studie
geen ruimtelijke segmentatie toe voor de grotezdest terwijl ook Utrecht een hoogstedelijk gebied
kent dat lijkt op dat van Amsterdam. De gepresedteeffecten door Visser & Van Dam (2006)
kunnen wellicht sterk afwijken wanneer er wel eemtelijke segmentatie wordt toegepast.

In dit onderzoek worden de resultaten pas interégsaontdaan van het middelingseffect wanneer de
ruimtelijke segmentatievariabele wordt toegevodgdzijn hierdoor een aantal afwijkende effecten
waargenomen waarvan er één het wonen in de nabijreai ‘groen’ is. Hiervoor bestaat over het
algemeen een hogere betalingsbereidheid. Voordimeéd buiten de ringweg wordt dit positieve effect
in dit onderzoek bevestigd maar voor het gebieddnnde ringweg wordt een te verwaarlozen (zelfs
negatief) effect waargenomen. Ook voor het woonopale worden afwijkingen waargenomen. De
wet van de afnemende meeropbrengst is binnen geem zwakker dan daarbuiten en ook nog eens
zwakker dan uit nationale studies blijkt. Ook valer (extra) vierkante meters van grote woningen in
de hoogstedelijke kern wordt een hoge prijs betaald

Twee resultaten worden op deze plaats in het Wigotoegelicht. De resultaten laten zien dat voor
woningen binnen de ringweg die verderweg gelegem zian het centrum een hogere
betalingsbereidheid ontstaat door de jaren heeror M@oningen buiten de ringweg stijgt de
betalingsbereidheid door de jaren heen voor womindiehterbij het centrum. Tegengesteld aan
Cairncross (1997) doet afstand er wel degelijk Jogst in de hoogstedelijke kern van metropolen als
Amsterdam. Mensen weten intuitief dat in het haah e stad de grootste kansen liggen op
onverwachte ontmoetingen, stedelijke voorzieningeule huwelijksmarkt (Van Zanen, 2012). Juist in
de tegenwoordige kenniseconomie zijn face-to-faoatacten van groot belang en die komen

gemakkelijker tot stand in het intensieve intewilieu van de hoogstedelijke kern. Dat gebied tord
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aantrekkelijk bevonden door koopkrachtige hoogogigeh, wat zichtbaar wordt in een hogere
betalingsbereidheid voor woningen gelegen binnenndgveg excl. Noord door de jaren heen.

Doordat er in dit onderzoek gebruik gemaakt is veen brede set aan woning- en
woonomgevingsvariabelen, is geprobeerd in vergelijkmet eerder verricht onderzoek naar de
prijsvorming in Amsterdam een empirische stap téerein de richting van een beter en bovendien
completer inzicht in de woonwensen van huizenkopesmsterdam en in hun betalingsbereidheid
voor karakteristieken van de woning en woonomgeinngen hoogstedelijk gebied.

Dit onderzoek laat zien dat de hoogstedelijke kerm Amsterdam om meerdere redenen aantrekkelijk
wordt gevonden. Een daarvan is het diverse aanbadwinkels voor niet dagelijkse goederen en
ontmoetingsplaatsen zoals cafés. De theoretiselvaete conclusie luidt dat de resultaten van deze
studie erop wijzen dat van de omgevingskenmerkenoralo sociale en functionele
omgevingskenmerken er toe doen in de prijsvormiag bovenwoningen in Amsterdam. Deze
conclusie wijkt niet af van kennis uit eerdere sadDoordat deze studie is uitgevoerd voor eeimkle
afgebakend gebied (de stad Amsterdam) is het belangle bereikbaarheid van banen zeer beperkt
voor de woonlocatiekeuze in Amsterdam. Huizenkop@gen voor Amsterdam vanwege de grote
kansen (op tal van terreinen waaronder economigolaés de bereikbaarheid van werk) die daar
liggen. Op het moment dat er voor Amsterdam gekoien laten zij vervolgens in hun
woonlocatiekeuze factoren meespelen zoals eentigstiee omgeving (monumenten), het niveau van

stedelijke voorzieningen, de ligging binnen de weg, de sociale status en de afstand tot de Dam.

6.2 Aanbevelingen

In dit onderzoek zijn de aannames omtrent de gkiterwijfers voor de periode 2000-2002 gemaakt
vanwege niet perfecte data. Voor vervolgonderzediet dan ook raadzaam om gebruik te maken van
cijffers over de gehele tijdsperiode, hoe moeilifkatk is. In studies gericht op afgebakende stgeel
woningmarkten is het raadzaam om gebruik te malkam een ruimtelijke segmentatievariabele
waardoor de verklaringskracht van de woning- en meoogevingskenmerken stijgt en
middelingseffecten worden ondervangen.

Voor projectontwikkelaars kunnen de resultaten dituonderzoek ook interessant zijn. Zij stellerhzic
dagelijks de vraag: wat moet ik realiseren om eehabg mogelijk rendement op mijn geinvesteerde
Euro te behalen. Ofwel wat moet ik bouwen waaramadwerkelijk een hogere betalingsbereidheid
bij consumenten bestaat. Dit onderzoek geeft dielilen maar kan de complexiteit van de factoren
die meespelen in de koopbeslissing van huizenkojpemrsen hoogstedelijk gebied maar beperkt
doorgronden. Om dit onderzoek relevanter te maleemeit interessant om in de toekomst ook
koperskenmerken toe te voegen aan de data zodaitspraken gedaan kunnen worden over
verschillende typen huishoudens, aangezien gezihelenandere eisen stellen aan de woonomgeving
dan één- of tweepersoons huishoudens waardoortdingsbereidheid voor karakteristieken van de
woonomgeving ook zal verschillen. Mede met die kemal het ontwikkelen van de juiste woningen

op de juiste plek beter verlopen. Naast deze a&tibgvs ook de toetsing van een nieuw model met
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daarin de nabijheid tot kleine consumptieve milernbals de Haarlemmerstraat, de Utrechtsestraat,
de Van Eeghenstraat en de Nieuwmarkt interessadaowerwacht wordt dat dit een grote invioed
heeft op de prijsvorming van bovenwoningen, vodriainen de ringweg waar de prijsvorming in
grotere mate afhankelijk lijkt te zijn van ‘zachwestigingsfactoren’. Het meest recente model veor d
hoogstedelijke kern van Amsterdam kent een onvar&tavariantie van 43%. Voor vervolgonderzoek
om deze kennisleemte op te vullen kan gedacht waade factoren die meespelen in de prijsvorming
zoals: de x-factor (reputatie) van een gebied @nkmpers ontlenen graag status aan de locatie waar
zij wonen) en de nabijheid van specifieke huishosdpuissant rijken en BN’ers).

In dit onderzoek zijn hoeveelheidsmaatstaven gkbmoor cafés en winkels voor niet dagelijkse
goederen. Omdat deze voorzieningen veelal gecareedtvoorkomen en die diversiteit binnen een
klein gebied aantrekkelijk wordt gevonden is heleb®m uit te gaan van een afstandsmaatstaf (zie
figuur 6.1 rechterzijde). Met behulp van GIS en beaffertechniek is het mogelijk om indicatoren te

maken die gebaseerd zijn op afstandsmaatstaven.

Figuur 6.1 Winkels niet en wel geconcentreerd.

Een laatste interessante mogelijkheid voor de eidibrg van kennis is het toepassen van een andere
ruimtelijke segmentatie. Bijvoorbeeld de ruimtatijlsegmentatie die opgang doet bij de gemeente
Amsterdam. Zij onderscheiden de woningmarkt naaget@eden: hoogstedelijke kern, ringweg-zone
en buitengebied. Het gebruik van een dergelijkenteiljke segmentatie kan inzicht geven in de
betalingsbereidheid van huizenkopers in de ringa@ge waar de uitrol van het centrumgebied moet
plaatsvinden. De modellen die de periode-effectarergeven kunnen dan inzichten geven die

bijdragen aan de ontwikkeling van een gebied tothemgstedelijk niveau.

6.3 Reflectie

Een korte reflectie op dit onderzoek komt in deaeagraaf aan de orde. Wanneer ik weer een master
thesis moet uitvoeren dan zal ik precies dezelfdg kiezen. In januari en februari van dit jaar ben
gestart met de formulering van mijn onderzoeksopmgbrobleem- doel- en vraagstelling. Nadat mijn
onderzoeksopzet duidelijk was heb ik eerst de Nadése Vereniging van Makelaars (NVM) en de
Dienst Onderzoek en Statistiek (O&S) van de genee@nisterdam benaderd. Na de toezegging voor
het leveren van data ben ik op zoek gegaan nagratpdie het interessant vond om dit onderzeek t
laten uitvoeren. Deze partij is uiteindelijk de Ds& Ruimtelijke Ordening (DRO) geworden omdat ik
afhankelijk was van data die in het bezit is bijemkere gemeentediensten. Een afstudeerplek bij de

gemeente gaf mij dan ook, naast de toezegging &8 @e beste toegang tot deze data.

58



Master Thesis Vastgoedkunde R.A. Hellingwerf

Omdat in dit onderzoek verschillende kennisgebiegiezombineerd zijn heb ik de duo-begeleiding,
van hoofdplanoloog Koos van Zanen en GIS-codrdimitaas Bindert de Haan bij de DRO zeer op
prijs gesteld. Terugkijkend had ik aan het begin najn onderzoek begeleiding moeten vastleggen bij
O&S om ook daar een sparringpartner te hebbenelkvrel contact gehad met personen van deze
dienst maar er waren nauwelijks mensen waarmeerikspreken over de te maken keuzes en zaken
als multicollineariteit en ruimtelijke autocorrakat Door een ervaringsgebrek vond ik het lastig om
sommige keuzes te maken die ik kort zal toelichBnkeuze omtrent het verwijderen van data of het
aannemen van gelijkheid in de cijfers. Ik heb uiteilijk gekozen voor de perioden 2000-2005 en
2006-2011 waarbij ik verondersteld heb dat de rdjfeit 2000 en 2001 van een aantal variabelen
constant waren met die van 2002. Hierdoor heb itawaalies voorkomen. Het gebruik van de
perioden 2002-2006 en 2007-2011 heeft als voordhktetr minder aannames omtrent de data gemaakt
moeten worden maar bevat wel het nadeel van déiesievoor mij was dit een keuze tussen twee
kwaden. In het vervolg zal ik eerder kiezen voar kertere periode om minder aannames omtrent de
cijfers te moeten maken.

Een ander punt waar ik graag met statistici oeer desproken is de mate van multicollineariteit. In
mijn volledige model komen de VIF-waarden tot eeaximum van 6,0. VIF-waarden van 10 of hoger
worden als problematisch gezien (Hair et al.,, 20I3ze grens heb ik aangehouden maar juist
doordat er geen absolute maatstaven bestaan welaatioare multicollineariteit, was het lastig voor
mij om te bepalen in welke mate die multicollinggiti van invioed is op de schatting van
regressiecoéfficiénten en of dit problematisctOisidat ik weet dat die multicollineariteit van ingl

is op de schatting heb ik ervoor gekozen om getspnaiken te doen over de absolute hoogte van de
regressiecoéfficiénten omdat de geschatte waardensommige variabelen die een zwakke relatie
met de afhankelijke variabele hebben zouden kuaf&ijken. Bij mijn volgende onderzoek zal ik in
de beginfase direct een specialist benaderen atdrggpartner voor de gevorderde statistiek.

Het eindresultaat draagt naar mijn mening bij aammntwikkeling van kennis over de prijsvorming in
Amsterdam en het verhaal kent een goede theoretiat¢iding. De opzet van het onderzoek is naar
mijn mening degelijk en behoeft geen aanpassingewdb de nu gebruikte variabelen al zeer
arbeidsintensief waren kan het statistische gesld®lalitatief beter uitgevoerd worden door meer
afstandsmaatstaven i.p.v. hoeveelheidsmaatstaveyelriiken. Mocht ik nogmaals een dergelijk
onderzoek uitvoeren dan zal ik zeker meer afstaadtstaven gebruiken.

Achteraf had ik misschien mijn onderzoek moeterebegn tot een hedonische prijsstudie die gericht
is op enkel één omgevingskenmerk gezien de hoesideftrtbeidsuren die de norm voor de master

thesis ver overschrijden. Toch heb ik met plezewerkt aan dit voor mij uitdagende onderzoek.
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Bijlage 1: Resultaten Marlet, 2009.

Tabel 5.3 De waardering voor de nabijheid van werk en woonattracties

Huizenprijzen per vierkante meter 2006 K31 G50 Alle
gemeenten

Economische factoren

; . 136 1.36 1,54
Bercikbaarheid van banan (F,2)*** (11,0)%** (18,7 *rw
Woonattracties

RIS -60,62 -61,52 -36,07
Geweldsmisdrijven (-3,0)%** (-B,3) %> (-3,9)%**
Voetbalindex {21 32}2* g*gf*

Azanbod podiumkunsten 51,24 50,83 20,61
P LR Ty (2,6)**

Aanbod podiumkunsten in de regio 31,11
{spatial lag) {2,9)%*
s o 43,15 38,12 12,68
Culinaire kwaliteit (3,00 @E.1) (2,3)+*

; o , 14,04 10,21 6,17
Historische binnenstad 2.7)* (2.6)7 2.6

e 1,39 1.37 1,66
Nabijheid natuur/kust (3,8)**+ (7.6)#%* (10,3)%=*
Controlevariabelen

i g
Aandeel vrijstaande woningen (transacties) ( 3'3}5&* {25,? }3” {;'31}“
. | -399
Aandeel tussenwoningen (transacties) 2.4y
Methode' OLs oLs oLs
Omwang van de sample 31 50 458
Verklaringskracht (Adj. R’} 0,90 0,90 D63
Motatie: Cogfficient (t-waarde)
*HE Significantie met 99% waarschijnlijkheid
oL Significantie met 95% waarschijnlijkheid
* significantie met 90% waarschijnlijkheid

Geen ruimtelijke autocorrelatie
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Bijlage 2: Resultaten Glaeser, Kolko & Saiz, 2001.

Table 3. Population growth and amenities

Population growth

Estimate t-value
United States (1977-95)
Temperaie climate 035 17.8
Proximity 1o ocean coast 024 12.5
Live performance venues per capita 0.14 t
Dry climate 01z 6.5
Restauranis per capiia 03 28
Arl museums per capita — (03 —1.5
Movie theaters per capita — (03 —2.6
Bowling alleys per capita —19 —11.3
France (1975-90)
Restaurants per capita 045 5
Hotel rooms per capita 033 4
England (1981-97)
Tourist nights per capita (.31 2.7

Notes: Each coefficient is the result of a separate regression of population growth on each amenity and other
controls. The values of the variables were transformed to have standard error=1. The temperate climate
variable is the inverse of averape temperature per year minus 70 deprees. All temperatures are measured in
Farenheit deprees. Dry climate stands for the inverse of averape precipitation. US regressions included
controls for county density. share of college educated, and a shift-share industry growth measure. France
observation units are the Zones d'Emploi. France regressions included controls for participation rate and
population in 1975, The England regression is for counties, as defined in the Data Appendix. The Enpland
regression inchuded a dummy for Northern counties and initial population as controls.
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Bijlage 3: Variabelen die opgenomen zijn in de regrssieanalyse.

Gebruikte variabelen

Dummy variabelen

D .kwaliteit_luxe

D .kwaliteit_normaal
D.bouwjaar_voor_1905
D.bouwjaar_1906_1944
D.bouwjaar_1945_1970
D.bouwjaar_1991_2011

D.soort_appartement_bovenwoning

D.soort_appartement_maisonnette
D.soort_appartement_galerijflat
D.monument

D.balkon

D.dakterras

D.ligging drukke_weg

D ligging_rustige_weg
D.stadspark_binnen_100_meter
D.stadspark_100_tot_200_meter
D.stadspark_200_tot_300_meter

D.ringweg

Continue variabelen

Ln_Geindexeerde_vierkantemeterprijs

Ln_woonoppervlak
Ln_kamers

Ln_binnenwater

Woningdichtheid

Koopwoningen

L.n_monumenten

Jeugdoverlast

Jaartal of
tijdreeks

2000-2011

2010

2010

2002-2011

2011

2011

Omschrijving

Het woonoppetvlak gemeten in m2
Het aantal kamers in de woning.

Percentage water binnen het
grondgebied van de
buurtcombinatie.

Aantal woningen per vierkante
kilometer land van de
buurtcombinatie.

Percentage koopwoningen binnen
het grondgebied van de

buurtcombinatie.

Percentage van het totale aantal
woningen binnen de
buurtcombinatie met de status
Rijksmonument.

Het percentage bewoners dat vindt
dat in hun buurtcombinatie vaak
overlast van groepen jongeren
voorkomt.

Opmerking

Constant veronderstelt voor
gehele tijdsperiode.

Constant veronderstelt voor
gehele tijdsperiode.

Cijfers voor 2000 en 2001 zijn
constant veronderstelt met
2002.

Constant verondetstelt voor
gehele tijdsperiode.

Constant verondetstelt voor
gehele tijdsperiode.

Bron

NVM
NVM
NVM
NVM
NVM
NVM
NVM
NVM
NVM
NVM
NVM
NVM
NVM
NVM
Eigen bewerking
Eigen bewerking
Eigen bewerking

Eigen bewerking

NVM, eigen
bewerking

NVM
NVM

Dienst
Onderzoek &
Statistick, eigen
bewerking
Dienst
Onderzoek &
Statistick, eigen
bewerking
Dienst
Onderzoek &
Statistick, eigen
bewerking
Bureau
Monumenten &
Archeologie,
eigen bewerking

Dienst
Onderzoek &
Statistick, eigen
bewerking
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Sociale_status

Ln_objectieve_veiligheidsindex

Ln_afstand_tot_dam

Afstand_tot_hoofdverkeersweg

Ln_afstand_tot_treinstation

Bereikbare_atbeidsplaatsen_OV_30min

Bereikbare_arbeidsplaatsen_Auto_30min

Ln_winkels_niet_dagelijkse_goederen

Ln_cafes

2002-2011

2003-2011

2011

2011

2004

2004

2010

2011

De sociale status score per
buurtcombinatie is opgebouwd uit
het gemiddelde besteedbare
huishoudinkomen, het percentage
werklozen in de gehele bevolking
van de buurtcombinatie en het
percentage bijstanduitkeringen in de
groep 15-64 jarigen per
buurtcombinatie. De drie variabelen
zijn afgezet tegen de cijfers voor
geheel Amsterdam waardoor een
score ontstaat waarin de drie
variabelen allen een weging hebben
van 1/3 deel.

De variabele betreft een index die
gevormd is uit 7
veiligheidselementen: inbraak,
diefstal, geweld, overlast,
vandalisme, verkeer en drugs. Het
basisjaar is 2003 met de score 100
voor de gemiddelde veiligheid in
Amsterdam.

Hemelsbrede afstand tot de Dam
gemeten vanaf de woning in meters.

De gemiddelde afstand van alle
inwoners in het gebied tot de
dichtstbijzijnde oprit van een rijks-
of provinciale weg, berekend over
de weg.

De gemiddelde afstand van alle
inwoners in het gebied tot het
treinstation, berekend over de weg

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen
vanuit de GenMod-zone binnen 30
minuten per openbaar vervoer.

Aantal bereikbare arbeidsplaatsen
vanuit de GenMod-zone binnen 30
minuten per auto.

Het aantal winkels voor niet-
dagelijkse goederen per 1.000
inwoners. Niet-dagelijkse goederen
zijn: drogisterijartikelen, kleding,
woninginrichting, elektronische
artikelen, huishoudelijke artikelen,
vrijetijdsartikelen, goud en
uurwerken, (brom)fietsen, boeken
en tijdschriften en bloemen en
planten.

Het aantal cafés per 1000 inwoners.

Besteedbaar inkomen: cijfers
voor 2000 en 2001 zijn
constant veronderstelt met
2002. Voor 2009, 2010 en
2011 zijn gemiddelden van de
afgelopen vijf jaar genomen
zodat de ontwikkeling in het
economisch tij meegenomen
is. Werkloosheid: cijfers voor
2000 en 2001 zijn constant
veronderstelt met 2002.
Bijstand: cijfers voor 2000 en
2001 zijn constant
veronderstelt met 2002.

Cijfers voor 2000 tot en met
2002 zijn berekend als
gemiddelde van de periode
2003-2011.

Constant verondetrstelt voor
gehele tijdsperiode.

Constant verondetstelt voor
gehele tijdsperiode.

Constant verondetstelt voor
gehele tijdsperiode.

Constant verondetrstelt voor
gehele tijdsperiode.

Constant verondetrstelt voor
gehele tijdsperiode.

Constant verondetstelt voor
gehele tijdspetiode.

Dienst
Onderzoek &
Statistick, eigen
bewerking

Politie
Amsterdam-
Amstelland /
Dienst
Onderzoek &
Statistick, eigen
bewerking

Eigen bewerking

CBS

CBS

Dienst
Infrastructuur
Verkeer &
Vervoer, eigen
bewerking

Dienst
Infrastructuur
Verkeer &
Vervoer, eigen
bewerking

Dienst
Onderzoek &
Statistick, eigen
bewerking

ARRA-bestand,
eigen bewerking
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Bijlage 4: Kaart Amsterdam — stadsparken met buffes.

Afstand tot stadspark
« minder dan 100 meter  (5769)
- 100t0t200meter  (7375)

200t0t300meter  (7322)
+ meerdan300meter  (33527)

¥ Gemeente Amsterdam
Dienst Ruimtekjke Ordening

o qT—
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Bijlage 5: Gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalygeijgen zijn omgerekend naar het prijsniveau van 2000) ( N = 46.940).

Model 1 Model 2 Model 3 Model 4 Model 5 Model 6
Ln_geindexeerde m2-prijs B t B t B t B t B t B t
(Constant) *x 491,521 *** 543,535 ** 575,121 ** 403,620 ** 317,166 % 349,321
Ln_woonoppervlak -0,054 *==*  -10,447 -0,052 ** -11,305 -0,127 ** -29940 -0,196 ** -46,718 -0,086 ** -20,501 -0,220 ** -61,094
Ln_kamers -0,122 *=*  .24072 -0,108 ** -23964 -0,069 ** -17,116 -0,079 ** -20,174 -0,052 ** -12,814 -0,025 ** -7,490
D.kwaliteit_luxe 0,300 *=* 45203 0,287 ** 48,733 0,270 ** 51,425 0,268 ** 52085 0,270 ** 50,908 0,245 ** 56,513
D.kwaliteit_normaal 0,125 *=* 19,049 0,123 ** 21,131 0,116 ** 22,477 0,114 ** 22540 0,123 *=* 23,614 0,112 ** 26,304
D.kwaliteit_eenvoudig (ref.)
D.bouwjaar_voor_1905 0,454 *=* 85653 0,217 ** 42192 0,209 ** 44,753 0,178 ** 39449 0,134 *=* 27964 0,103 ** 25796
D.bouwjaar_1906_1944 0,356 *** 60,428 0,048 *** 8,076 0,153 ** 28,400 0,044 ** 8417 0,099 ** 17,695 0,107 ** 22926
D.bouwjaar_1945 1970 -0,048 ** .9 858 0,017  *** 3,806 0,031 ** 7,858 -0,027 **  -6,835 -0,003 -0,781  -0,053 ** -15331
D.bouwjaar_1971_1990 (ref.)
D.bouwjaar_1991 2011 0,273 ** 54458 0,166 ** 36,348 0,168 ** 41,048 0,162 ** 40,058 0,177 ** 42660 0,172 ** 49257
D.soort_appartement_bovenwoning 0,095 *=* 18,813 0,012 ** 2,548 0,005 1,281 0,022  *** 5,496 -0,008 **=*  -1.875 0,014 *=* 4,042
D.soort_appartement_maisonnette -0,016 *** -3,5683 -0,037 *** -9,623 -0,035 *** -10,113 -0,015 *** -4571 -0,039 *** -11,048 -0,009 ***  -3,029
D.soort_appartement_galerijflat -0,068 *+* -15,663 -0,045 ** -11562 -0,056 *+* -16,358 -0,015 ** -4508 -0,043 ** -12170 -0,004 -1,355
D.soort_appartement_portiekflat (ref.)
D.monument (0-1) 0,088 *=* 24303 0,080 ** 25018 0,019 ** 6,604 0,077 ** 27,352 0,025 ** 8,445 0,014  **=* 5,948
D.balkon (0-1) -0,046 *** -12,339 -0,038 ** -11361 0,006 * 1,893 -0,033 ** -11,312 0,008 *** 2,773 0,017  *** 6,894
D.dakterras (0-1) 0,123 =*==* 32,874 0,109 ** 32831 0,102 ** 34605 0,108 ** 37527 0,098 =*=* 32,854 0,095 ** 38,875
D.ringweg (0-1) 0,507 *** 112,425 0,537 ** 123,186 0,451 ** 113,393 0,272 ** 51906 0,193 ** 39,445
D.ligging_drukke_weg -0,024 ***  -8,344 -0,026 *** -11,169
D.ligging_rustige_weg 0,019 *** 6,576 0,028 ** 11,718
D.ligging_normaal_of_onbekend (ref.)
D.stadspark_binnen_100_meter -0,022 ***  -7564 0,008  *** 3,283
D.stadspark_100_tot 200_meter -0,025 **=*  -8,852 -0,010 **  -4,003
D.stadspark_200_tot 300_meter 0,007  ** 2,363 0,006  ** 2,601
D.stadspark_buiten_300_meter (ref.)
Ln_binnenwater 0,052 *** 16,408 -0,002 -0,534
Woningdichtheid -0,044 **=* -11,539 0,008 ** 2,163
Ln_monumenten 0,290 ** 91,682 0,144 ** 44,320
Koopwoningen 0,080 *** 26,384 -0,019 *** -6,982
Jeugdoverlast -0,123 ***  -33,984 -0,146 *** -45551
Sociale_status -0,295 ***  -82,404 -0,186 ***  -48,539
Ln_objectieve_veiligheidsindex 0,063 *** 16,272 -0,111 ***  -33,168
Ln_afstand_tot_dam -0,181 ** -28,061 -0,239 ** -43,124
Afstand_tot_hoofdverkeersweg 0,177 ** 36,803 0,104 ** 24,207
Ln_afstand_tot_treinstation -0,007 * -1,933 -0,055 *** 17,461
Bereikbare_arbeidsplaatsen_QOV_30mi 0,107 *=* 25509 0,074 ** 20,839
Bereikbare_arbeidsplaatsen_Auto_30n 0,106 *** 17,806 0,038  *** 7,602
Ln_winkels_niet_dagelijkse_goederen 0,140 *=* 30,799 0,063 ** 15916
Ln_cafes 0,034  **=* 6,171 0,047  *** 9,392
R2 adj. 0,431 0,552 0,646 0,659 0,638 0,760
F 2538,08 3849,50 3577,83 5038,66 3759,47 4367,12
Df total 46.939 46.939 46.939 46.939 46.939 46.939
Significance levels: *P < 0.1 * P < 0.05 ** P&01
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Bijlage 6: Gestandaardiseerde resultaten van de regressieanaly&ingweg (prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van 2000). Periad(prijzen zijn omgerekend naar het prijsniveau van 2000 en 2006) ( N = 46.940 ).

Buiten Ringweg Binnen Ringweg 2000-2005 2006-2011
Ln_geindexeerde m2-prijs B t B t B t B t
(Constant) *x 182,587 *x 262,890 ** 220,760 ** 278,253
Ln_woonoppervlak -512 ** .58374 -258 ** 49991 -231 ** 42909 -214 ** 45240
Ln_kamers -,021 = -2478 -,008 * -1,768 -,025 ** 5056 -,025 ** 5739
D.kwaliteit_luxe 236 *** 26,864 ;340 =+ 52801 239 =+ 35101 250  *** 45317
D.kwaliteit_normaal ,093 *=* 11,047 , 168 *** 26,455 111 ** 16,588 112 *** 20,658
D.kwaliteit_eenvoudig (ref.)
D.bouwjaar_voor_1905 ,021 3,821 116 =+ 17,778 ,066  *** 10,339 144 *** 28579
D.bouwjaar_1906_1944 -,035 ** 5548 114 = 15479 ,037 = 40971 174 ** 29,349
D.bouwjaar_1945 1970 -191 ** .21,155 -,051 ** -12409 -070 ** -12544 -022 **  .5037
D.bouwjaar_1971_1990 (ref.)
D.bouwjaar_1991 2011 296  *** 33,683 167 ** 30,447 164 *** 29197 ,189 43,237
D.soort_appartement_bovenwoning ,005 ,750 ,008 * 1,767 ,028 Fokk 5,162 ,008 * 1,950
D.soort_appartement_maisonnette -,005 -, 711 -,006 -1,293 -,002 -,333 -,010 ¥+ 2,792
D.soort_appartement_galerijflat -,018 *x -2,476 -,002 -,491 ,004 ,825 -,003 -,872
D.soort_appartement_portiekflat (ref.)
D.monument ,026 =+ 4,607 ,023  wxx 6,671 ,015  *=* 4,033 ,013 ==+ 4110
D.balkon -,002 -,419 ,018  *** 5,238 ,017  ** 4297 ,015  ** 4888
D.dakterras ,080 ** 13,531 112 *==x 32,487 ,077 =+ 20,374 , 106 *** 33,949
D.ligging_drukke_weg -,021 *=*  .3,807 -038 *** .11390 -,029 ** -8170 -017 ** 5514
D.ligging_rustige_weg 022 wxx 3,779 ,031 *=x= 9,020 016 *** 4,212 ,041 ** 13,428
D.ligging_normaal_of_onbekend (ref.)
D.stadspark_binnen_100_meter 119 ==+ 17873 -010 ** -2036 ,023 =+ 6,096 ,011  *==* 3,436
D.stadspark_100_tot 200_meter ,064 ¥ 10,336 -,022 = 6,228 ,001 379 -,005 -1,640
D.stadspark_200_tot 300_meter ,023  wxx 3,723 ,010  *=*= 2,788 ,004 1,042 ,010 ** 3,426
D.stadspark_buiten_300_meter (ref.)
Ln_binnenwater -,040 ** 5156 -,001 -,220 -,015 **  -3,405 -,021 ** 5584
Woningdichtheid ,020 1,589 ,039  wxx 8,210 ,031  ** 4081 ,037 7,573
Ln_monumenten ,086 * 11,518 221 ** 44,259 143 *** 26,544 ,080 *** 20,007
D.ringweg 212 *** 26,265 231 *** 37,676
Koopwoningen ,013  *=x= 1,769 -,020 **  -4815 ,022 =+ 5181 -,039 **  .10,492
Jeugdoverlast -,096 **  -8,883 -220 ™+ -49,195 - 147 **  .20480 -165 *** -39,825
Sociale_status -330 *** -26,470 -216 ** -38,214 -204 ** -32,126 -,172 ** .34,314
Ln_objectieve_veiligheidsindex -131 =  -12,798 -136 *** -26,815 -,131 ** 22726 -,106 *** -25158
Ln_afstand_tot_dam -,365 27623 -,157 ** 24535 -257 ** .28775 -206 ** -29502
Afstand_tot_hoofdverkeersweg ,087  *x* 8,616 242 *** 30,316 ,086  *** 12,448 ,052 9,531
Ln_afstand_tot_treinstation -225 17861 -031 **  -6,989 -,057 ** 11,702 -,004 -,936
Bereikbare_arbeidsplaatsen_OV_30mi  ,031  *** 2,950 ,066  *** 14,160 ,081  *** 14,427 ,092 = 20,120
Bereikbare_arbeidsplaatsen_Auto_30n ,001 ,055 , 139 xx 18,651 ,037  *x 4,671 ,006 ,979
Ln_winkels_niet_dagelijkse_goederen  -,009 -1,222 ,097 = 13,774 ,057 8,907 ,063 = 12772
Ln_cafes -,003 -,423 111 =+ 14,619 ,057 =+ 6,830 ,033  *** 5,269
R2 adj. 0,671 0,625 0,782 0,756
F 674,85 1817,23 1868,27 2663,55
Df total 10.909 36.029 17.669 29.269

Significance levels: *P < 0.1 * P < 0.05 ** P&01
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Bijlage 7: Gestandaardiseerde resultaten van de regressieanalyseliile naar ringweg en periode ( N = 46.940)

Buiten Ringweg incl. 1J

Binnen Ringweg excl. 1J

2000-2005 2006-2011 2000-2005 2006-2011
Ln_geindexeerde m2-prijs B t B t B t B t
(Constant) *xo 115,411 *x 143,266 % 169,055 % 212,631
Ln_woonoppervlak -0,494 **  .39426 -0,516 *** -43,525 -0,284 ** -35918 -0,269 ** -37,307
Ln_kamers -0,005 -0,445 -0,033 ** -2890 -0,010 -1,307  -0,006 -0,828
D.kwaliteit_luxe 0,220 ** 14,180 0,236 ** 21935 0,325 *** 32904 0,378 ** 42501
D.kwaliteit_normaal 0,091  *=x= 6,038 0,088  *** 8,548 0,157 *=* 16,111 0,188 ** 21352
D.kwaliteit_eenvoudig (ref.)
D.bouwjaar_voor_1905 0,018 ** 2,215 0,024  *=x= 3,317 0,060 ** 5,623 0,175 *=* 20,277
D.bouwjaar_1906_1944 -0,045 *=*  .4897 -0,030 *** -3,657 0,022 * 1,855 0,194 *** 19,794
D.bouwjaar_1945 1970 -0,235 ** .16,671 -0,151 ** -13,011 -0,075 *=* -11,255 -0,042 ** -7,490
D.bouwjaar_1971_1990 (ref.)
D.bouwjaar_1991 2011 0,283 *=* 20,926 0,312 ** 27449 0,155 ** 17,240 0,192 ** 26,201
D.soort_appartement_bovenwoning 0,044  *** 4,012 -0,003 -0,286 0,018 ** 2,403 0,003 0,529
D.soort_appartement_maisonnette 0,003 0,297 -0,001 -0,127 -0,005 -0,701 -0,007 -1,237
D.soort_appartement_galerijflat -0,010 -0,882  -0,002 -0,168 0,002 0,377 -0,005 -1,068
D.soort_appartement_portiekflat (ref.)
D.monument (0-1) 0,039 ** 4679 0,021  *** 2,908 0,024 *** 4394 0,024  *** 5,119
D.balkon (0-1) 0,009 0,992 -0,015 *  -2,001 0,024 *=* 4270 0,012 * 2,537
D.dakterras (0-1) 0,076  *** 8,421 0,081 *=* 10,465 0,089 ** 16,290 0,137 *** 29,368
D.ligging_drukke_weg -0,015 * -1,823 -0,018 ** -2,469 -0,043 ** -8100 -0,028 *** -6,179
D.ligging_rustige_weg 0,002 0,262 0,033  *** 4,445 0,022 *** 4,095 0,049 ** 10,523
D.ligging_normaal_of_onbekend (ref.)
D.stadspark_binnen_100_meter 0,135 *=* 13,536 0,110 ** 12,499 -0,008 -1,400 -0,006 -1,318
D.stadspark_100_tot 200_meter 0,085  *x* 9,109 0,055  *=** 6,803 -0,016 *=* -2899 -0,019 ** -3,993
D.stadspark_200_tot 300_meter 0,026  *** 2,787 0,017 ** 2,149 0,000 -0,070 0,016 *** 3,515
D.stadspark_buiten_300_meter (ref.)
Ln_binnenwater -0,033 *=*  .2592  -0,014 -1,341  -0,047 ** 5831 -0,032 *** -5001
Woningdichtheid 0,083 *=* 4,013 0,144  *=x= 9,127 0,055 *=* 6,815 0,064 *=* 10,088
Ln_monumenten 0,120 ** 10,391 0,087 *** 8,743 0,207 ** 24172 0,158 ** 24313
Koopwoningen 0,057 *==* 4,741 0,038  *** 3,683 0,043 ** 6,290 -0,048 *=*  -8,061
Jeugdoverlast -0,162 **  .9925 -0,111 ** -7,773 -0,209 ** -29107 -0,267 *** -42971
Sociale_status -0,283 ** -11,739 -0,284 ** -16,878 -0,252 *** .26,254 -0,213 ** -27,259
Ln_objectieve_veiligheidsindex -0,195 *=* -9889 -0,168 ** -12,529 -0,174 ** -19,745 -0,125 ** -18,540
Ln_afstand_tot_dam -0,341 *==* -18,300 -0,392 ** -22648 -0,184 *=* -17,027 -0,128 ** -15,209
Afstand_tot_hoofdverkeersweg 0,022 1,302 0,020 1,510 0,236 *** 17,884 0,134 ** 12569
Ln_afstand_tot_treinstation -0,182 *=* .9720 -0,180 ** -10,838 -0,029 ***  -4,166 0,040  *** 6,323
Bereikbare_arbeidsplaatsen_OV_30mi 0,008 0,489 0,020 1,445 0,072 *** 9,467 0,100 *** 16,056
Bereikbare_arbeidsplaatsen_Auto_30n 0,023 1,051 0,001 0,042 0,125 *** 10,194 0,064 *** 6,358
Ln_winkels_niet_dagelijkse_goederen 0,019 * 1,679 0,001 0,076 0,082 *** 7,051 0,069 *** 7,390
Ln_cafes -0,011 -0,900 0,043 *=* 4,266 0,139 ** 10,780 0,105 ** 10,466
R2 adj. 0,727 0,651 0,648 0,570
F 337,74 381,64 753,42 905,85
Df total 4.164 6.744 13.504 22.524

Significance levels: *P < 0.1 * P < 0.05 ** P&01
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Bijlage 8: Model diagnostiek.
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Bijlage 9: Correatiematrix.

Variabele Nummer  Variabele Nummer
Ln_geindexeerde_vierkantemeterprijs 1 D.stadsp&_tbt 200_meter 19
Ln_woonopperviak 2 D.stadspark_200_tot 300_meter 20
Ln_kamers 3 Ln_binnenwater 21
D.kwaliteit_luxe 4 Woningdichtheid 22
D.kwaliteit_normaal 5 Ln_monumenten 23
D.bouwjaar_voor_1905 6 D.ringweg 24
D.bouwjaar_1906_1944 7 Koopwoningen 25
D.bouwjaar_1945 1970 8 Jeugdoverlast 26
D.bouwjaar_1991 2011 9 Sociale_status 27
D.soort_appartement_bovenwoning 10 Ln_objectievéigheidsindex 28
D.soort_appartement_maisonnette 11 Ln_afstand aot_d 29
D.soort_appartement_galerijflat 12 Afstand_tot_ldoefkeersweg 30
D.monument 13 Ln_afstand_tot_treinstation 31
D.balkon 14 Bereikbare_arbeidsplaatsen_OV_30min 32
D.dakterras 15 Bereikbare_arbeidsplaatsen_Auto_30min 33
D.ligging_drukke_weg 16 Ln_winkels_niet_dagelijkgeederen 34
D.ligging_rustige_weg 17 Ln_cafes 35
D.stadspark_binnen_100_meter 18
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Bijlage 9: Correatiematrix (vervolg).
1 2 3 4 5 6 7 8 9 0 11 122 13 14 15 1 17 18 199 20 21 2 23 24 25 26 27 28 29 30 31 3R 3B 34 35
1 1,000
46940
2 048 1,000
,000
46940 46940
3 -145 691 1,000
,000 0,000
46940 46940 46940
4 298 167 051 1,000
0000 ,000 ,000
46940 46940 46940 46940
5 -217 -133 -040 -846 1,000
0000 ,000 ,000 0,000
46940 46940 46940 46940 46940
6 368 012 -095 097 -086 1,000
0000 ,004 ,000 ,000 000
46940 46940 46940 46940 46940 46940
7 132 -104 068 003 -012 -390 1,000
000 ,000 ,000 266 004 0,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
8 -404 -03 024 -128 ,101 -186 ~-328 1,000
0000 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 0,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
9 047 221 076 122 -079 -202 -356 -170 1,000
,000 0000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 ,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
10 319 -079 -062 048 -057 173 280 -311 -150 1,000
0000 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 0000 ,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
1 -069 ,163 121 024 -008 -055 -106 ,002 ,198 -470 1,000
000 ,000 ,000 ,000 ,037 ,000 ,000 ,309 0000 0,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
12 -274 -002 024 -057 052 -109 -18 370 ,008 -473 -057 1,000
0000 ,307 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 ,040 0000 ,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
13 183 075 -018 058 -048 228 -077 -056 -044 037 011 -030 1,000
0000 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,009 000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
14 -216 044 175 -074 081 -238 069 133 ,000 -082 -035 088 -143 1,000
0000 ,000 0000 ,000 ,000 0000 ,000 ,000 493 ,000 ,000 ,000 000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
15 213 254 181 139 -106 2112 055 -131 -003 053 091 -080 060 -155 1,000
0000 0000 0000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,285 ,000 ,000 ,000 ,000 000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
16 -015 -012 -002 000 -015 013 ,060 -007 -049 ,029 -010 -025 -015 -013 -003 1,000
001 004 317 477 000 ,002 ,000 070 ,000 000 019 ,000 ,001 ,002 249
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
17 071 -043 023 002 -011 -016 137 -106 -065 ,088 -047 -069 -027 054 018 -214 1,000
000 ,000 000 347 ,011 ,000 ,000 ,000 ,00 000 000 ,000 ,000 ,000 ,000 0000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 199 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 3 32 33 3 35
18 -08 -017 -004 -017 020 -023 -038 2167 -060 -077 -016 034 -046 043 -039 025 -038 1,000
000 000 193 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 000 ,000 ,000 ,00 ,000 ,000 ,000 000 000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
19 -026 -007 012 -009 002 009 015 ,020 -012 003 ,006 -012 -030 019 -003 ,040 015 -138 1,000
000 076 004 028 312 021 001 000 004 ,273 ,104 005 000 000 277 ,000 ,000 000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46040 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
20 032 -014 009 011 -008 025 059 -039 -051 038 -017 -019 -019 015 028 018 025 -138 -160 1,000
000 002 029 011 051 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,00 ,000 00l ,000 ,000 ,000 ,000 000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
21 4170 079 -068 050 -03L 098 -306 017 266 -074 08 001 2127 -131 010 -042 -083 ~-008 -06l ~-034 1,000
000 000 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 ,00 0000 ,000 ,000 43 ,000 000 ,017 ,000 ,000 03 ,000 000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46040 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
22 345 -272 -1 070 -061 238 325 -360 -153 289 -089 -203 004 -108 06l 064 087 -068 029 057 -178 1,00
0000 0000 0000 ,000 ,000 0000 0000 0000 ,000 0000 ,000 0000 214 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 0,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
23 302 ,31 -045 083 -068 268 -327 032 060 -048 019 050 234 -203 065 -051 -093 023 -035 -068 276 -148 1,000
0000 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 ,00 ,000 ,000 ,00 ,000 ,00 0000 000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
24 637 -025 -024 127 -111 257 440 -528 -004 432 -08l -342 08 -134 146 061 2124 -094 028 061 -038 58 -091 1000
0000 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 0000 ,000 0000 ,000 0000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,00 ,00 ,000 ,000 0000 000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
25 147 42 074 044 -022 039 -138 034 132 -044 049 031 08 -038 055 -044 006 001 -034 -034 330 -244 212 -045 1,000
000 000 ,000 ,000 ,000 ,00 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,00 ,00 ,00 ,00 000 ,09 ,393 ,000 ,000 0000 0000 0000 000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46040 46940 46940 46940 46940 46940 46940
26 -355 -18 -093 -081 069 -126 -041 080 080 -111 040 ,135 010 016 -090 -010 -039 ~-007 -010 ~-059 -141 052 -010 -196 ~-271 1,000
0000 0000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,00 ,000 ,000 ,000 ,00 015 ,00 ,00 015 ,00 06 02 ,000 ,000 ,000 013 0000 0000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
27 -366 -32 -211 -111 082 ~-099 044 -011 -070 -028 ~-016 064 -079 028 -107 016 012 011 032 -006 -239 ,334 -241 -001 -435 573 1000
0000 0000 0000 000 ,000 ,000 ,00 ,06 ,000 ,000 ,000 ,00 ,00 ,00 ,000 ,00 ,005 ,07 ,00 ,097 0000 0000 0000 ,000 0000 0,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46040 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
28 -041 -141 -171 -013 000 170 -137 -08 -019 ,019 -010 038 098 -122 -023 016 -075 ~-029 027 -006 -010 149 214 001 -267 448 373 1,000
000 000 ,000 ,003 478 ,000 000 ,000 000 ,00 016 ,000 ,00 000 ,000 ,000 ,00 ,000 000 04 019 ,000 0000 405 0000 0,000 0,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
29 -656 045 155 -143 124 -465 -065 333 060 -305 068 219 -260 283 -132 -030 011 087 008 -015 -206 -510 -302 -646 006 026 057 -266 1,000
0000 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 ,000 0000 ,000 0000 ,000 0000 0000 0000 ,000 ,000 ,007 ,00 ,033 ,01 0000 0000 0000 0000 ,08 ,000 ,000 0,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
30 406 024 -151 107 -091 326 -299 ~-164 (185 054 088 -057 190 -244 073 -033 -056 ~-149 -061 ~-063 348 140 484 256 095 014 -019 281 -520 1,000
0000 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 ,000 0000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 ,000 0000 0000 ,000 ,001 ,000 0000 0,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
31 -338 -015 019 -057 ,053 -08 -117 133 007 -191 036 ,210 -102 078 -063 -015 -020 08 048 036 067 -094 ~-134 -415 083 004 019 -051 247 -250 1,000
0000 ,001 ,000 ,000 ,000 ,000 ,00 ,000 064 0000 000 0000 ,000 ,000 ,000 ,00l ,000 ,00 ,000 ,000 000 ,000 ,000 0000 ,000 ,73 ,000 ,000 0000 0000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
32 445 012 -031 08 -080 248 ,159 -161 -202 263 -121 -200 <113 -118 094 049 031 -060 -003 012 -116 210 199 388 ~-027 -171 -169 206 -428 08l -472 1,000
0000 ,006 ,000 ,000 ,000 0000 ,000 ,000 0000 0000 ,000 0000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,00 ,231 ,004 ,000 0000 0000 0000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 ,000 0,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
33 -415 041 170 -110 098 ~-373 ,175 159 -073 -114 -003 065 ~-179 242 -075 -003 041 079 042 030 -246 -354 -340 -35% 039 -053 -054 -239 718 ~-728 055 ~-002 1,000
0000 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 ,000 ,000 ,00 ,280 ,000 0000 0000 ,000 ,257 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 0000 0000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 0000 ,000 328
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46040 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
34 531 005 -079 117 -105 381 076 -149 -163 233 -091 -139 205 -205 129 058 -033 -057 022 008 -032 342 354 425 -009 -096 -224 274 -638 270 -215 508 -429 1,000
0000 ,128 ,000 ,000 ,000 0000 ,000 ,000 ,000 0000 ,000 ,000 0000 0000 ,000 ,000 ,000 ,000 ,00 ,043 ,000 0000 0000 0000 ,030 ,000 0000 0000 0000 0000 0000 0000 0,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
3% 622 -088 -167 ,140 -118 443 080 -339 -126 282 -069 -222 209 -248 131 045 007 -061 059 076 127 507 333 585 038 -103 -144 378 -754 437 -209 493 -502 ,730 1,000
0000 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 ,000 0000 ,000 0000 ,000 0000 0000 0000 ,000 ,000 ,059 ,000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 0000 ,000 ,000 ,000 0000 0000 0000 0000 0000 0,000 0,000
46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46040 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940 46940
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