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1 Inleiding

1.1 Aanleiding

Deaanleiding voohet onderzoekin deze thesiss datvastgoedbeleggers momenteeleelwoningerprojecten
inkopenwaarbij er veel belangstellirig voor objecten in afiabij sedelijk gebiedDe achterliggende gedachte
is dat de concurrentiepositie vasbjecten nabij een stadscentrurorgt voor een beter langjarig rendement
en een lager risicoprofieloordat er meer vraag zou zijn naar huurwoningk deze thesis wordt antwoord

gegeven op de vraag efen in welke mate de locatie van een huurwoning van invioed is op de huurprijs.

1.2 Probleemstelling en relevantie

In het boek 'Triumph of the cityGlaeser2011) wordt beschreven dat steden wemi bezien als de meest
productieve regio's in een land met veel voordelen voor diegenen die er wonen. Mensen wonen graag in
steden. Steden mogen zich dan ogiheugen in een hernieuwde belangstelling van beleidsmakersr de

trek naar de stad neemt deaag naar woningen in de grote steden en in stedelijk gebied toe. Naar
verwachting zal in 2040 ca. 96% van de Nederlanders in stedelijk gebieden wonen (Bertens]i2ed@pr zal

er een toenemende vraagaar huurwoningen in stedeontstaan Een grote grep woningzoekenden vallen
buiten de, door de overheid, vastgestelde normen om in aanmerkingen te komen voor een huurwoningen in
het gereguleerde segmenReze huishoudens zijn aangewezen op huurwoningen die geliberaliseerd worden

verhuurd.

Delocatigtheorie vanAlonsobeschrijftdat woningen nabij een cluster van voorzieningen (lees: stadscentra)
een hogere prijs hebben dan dezelfde woningié gelegen zijin buitenwijkenvan een stad of dorpen

omdat mensen bereid zijn een hogere prijs te betalen voorleeatie dichter bij voorzieningeNoor een
vastgoedbelegger in huurwoningen zijn dit interessante inzichten aangezieinwesieert in
vastgoedobjectewoor de lange termijn. Wanneer huurders bereid zijn een hogere huur te betalen voor een
woning op eenocatie nabijeen stadscentrunzou dit een beter beleggingsobject zifregenover de (mogelijk)
hogere aankoopprijs zou een hoger rendemdrastaande uihuurinkomstenen waardestijgingen een lager

afzetrisico moeten staan.

De invloed van woonomgevisgen woningkenmerken op de prijzen van koopwoningemeermalen
onderzocht in het verleden. Zo heeft het Ruimtelijk Planbureaubeeadonderzoekuitgevoerdnaarde
invloed van woonomgevingsen woningkenmerken op darijzen van koopwoningen in stedé¥isser& Van

Dam, 2008, isde invloed van wonen aan watep de prijzen van koopwoningemderzocht(Brouwer, et al.,



2007)en is er onderzoek verriclmaar denegatieve impact vaweg-, vlieg of spoorverkeeop de prijzen van
koopwoningenLijesen et al 200§. Naastonderzoekergerichtop koopwoningerzijn er ook, zij het in
mindere mate, onderzoekeunitgevoerdoverde impactvande locatievan een huurwoningp de huurprijzen

vangeliberaliseerde woniren (Frarcke, Harlemaren Kosterman, 2016)

Wetenschappelijk isiet onderzoek relevant aangeziennooit een prijsanalysés uitgevoerchaardeinvioed
vande afstand van een huurwoning tot een stadscentrundeuurprijzen var(geliberaliseerdg
huurwoningenvanvastgoedbeleggersOp basis vade locdietheorie ende algemeen aanvaarde gedachte
omtrent locatieis te verwachten datle huurprijs van een woning afneemt naar mate deze verder van een
stadscentrum gelegen iBaarbij is het dearwaching dat de huurwoningenmarkjeen adere uitkomsten
geeftdande uitkomsten van de onderzoeken naarldmpwoningenmarktin deze thesis wordie
locatietheoriegetoetst naar aanleiding van theoretisch onderzoekdsmor middel van empirisch onderzoek

binnen een dataetmet transacties vamuurwoningen van vastgubeleggers/anaf het jaar 20060t 2018

1.3 Doelstelling

Het doel is om inzicht te verschaffen over locatiewaardegaliberaliseerddoeleggershuurwoningeaan
projectontwikkelaars, bouwondernemingen, (institutionele) vastgoedbeleggers, gemeenten en
vadgoedmanagementorganisatieBit inzicht kan helderheid verschaffeaor beleggers met betrekking tot
investeringsbeslissingan huurwoningenEen algemene veronderstelling is dat hoe verder eamrvoning
gedegen is van het centrum, hoe lager deulprijs zal zijn. Het doel varitebnderzoekisom een
onderbouwingte krijgen of ditprijs verlagendeffect ook daadwerkelijk optreedDoormiddel van het
uitvoeren van eemegressieanalys&ordt daarnaast onderzochdf —en welke-~woonomgevingsen

woningkemmerkenhierin een significant verschil maken.

Het wetenschappelijke doel vaiit@nderzoekis om een bijdrage te leveren aan de kennis over

| oc at ieadetepashaarheid van bestaande locatietheorieéngafiberaliseerddnuurwoningenvan

vastgoedbeleggers



14 Centrale vraag en onderzoekvragen
De vraag die in thest®ntraal staat luidt

‘In hoeverre is de locatie van geliberaliseerde huurwoningen van vastgoedbeleggers van invloed op de

huurprijs?’

Daarbij wordt de invloed van decatie als kenrark gecontroleerd voor de invlioed vaourprijsen overige

woonomgevingsenwoningkenmerken

Onderzoeksvragen
Om de centrale vraag te kunnen beantwoorden zijn aanvullende onderzoeksvragen geformDkserd.
onderzoeksvragen worden in deze thesis niet sepbaantwoord maar dienen omchtingte gegeven aan

het empirisch onderzoek. De onderzoeksvragen zijn:

- Welke onafhankelijke variabeleijrerelevant voor dit onderzoék

- In hoeverre hangt de huurprijs vaeliberaliseerddeleggers huurwoningen samen met thcatie ten
opzichte van het stadscentrum?

- In hoeverre hangt de huurprijs vareliberaliseerddeleggers huurwoningen samen met de locatie

wanneer dezegyecontroleerdwordt voor de kenmerken vade woonomgeving en deoning?
1.5 Onderzoeksmethode

1.5.1 Methode

De methodiek in dit onderzoek is kwantitatieri toetsend van aardn deze thesis wordtet theoretisch
onderzoekgetoetstaan deempirie Het theoretisch onderzoetmvatliteratuuronderzoek naade theorieén
overde onroerendgoedmarkt, de theoriever de waarde varocatieen de toepassing van de hedonische
prijsanalysetheorieop huurprijzen van beleggershuurwoningdfet empirisch onderzoek is uitgevoerd met
behulp van een dasetvanhuurtransactiesvanbeleggers huurwoningewanaf 2006 tot hederDeze data zijn
verzameld vidWatson&Holmes en gebaseerd verhuurgegevens van onder andere de N¥ivi

huurtransacties van vastgoedmanagementorganisatie MVYGM



1.5.2 OnderzoeksmodelHet onderzoek is opgebouwd volgens de Theorie, Praktijk en Analyse (TPA)
methodiek (HoekGerritsen, 2015). Daanpak van hebnderzoek ischematisclweergegeven irhet

onderzoeksmodel ifiguur 1.

| Centrale vraag |
Literatuur onderzoek:
* Theorie Vier-kwadrantenmodel
* Theorie Locatiewaarde

* Theorie Hedonische Prijsanalyse

| Empirisch onderzoek |

YV ﬂ

Hypothese I | Toetsen Hypothese

N 7

| Conclusie I

l

Antwoord op de
Centrale vraag

Onderzoeksvragen

Figuur 2 Onderzoeksmodel

Het onderzoeksmodealeemt de centrale vraagan deethesis als basiditeratuuronderzoekis gedaan ome
komen tot het theoretisch kaderan waaruit de hypothesen voortkomeMet behulp vargeformuleerde
onderzoeksvragen wordimpirisch onderzoek uitgevoertierdoor worden d hypothesen getoetsDe
analyse geverrichting aan @ conclusies van het onderlodoor beantwoording van de centrale vraag en

acceptatie of verwerping van de gestelagpothesen.

1.5.3 Afbakening
Het onderzoek binnen deze thesis richt zich specifiek op de relatie tdedenatie van huurwoningen met
een geliberaliseerdbuurprijsbinnen de populatie van huurwoningen in Nederlatid in eigendom zijn van

vastgoedbeleggersn het empirisch onderzoek wordileengebruik gemaakt van beleggers huurwoningen



met een geliberaliseerde huurpdj§ huur pri js van € 712 of mawegedger ma:
betere vergelijkbaarheid ten opzichte van gereguleerde huurprijoen de kwaliteit van de relaties binnen de
dataset te kunnen controleren wordt ook onderzoek gedaan naar de relatieragshuurprijs locatieen

woonomgevingsen de woningkenmerken

Het doel van deze thesis is niet om een wetenschappelijke verklaring te geven voor de invloed van de locatie
op de huurprijs. Ook wordt geen expliciete verklaring gegeven voor |lseatiece huurwoningen binnen de

populatie van beleggershuurwoningen in Nederland.

1.5.4 Leeswijzer

Deze thesis is onderverdeeld in een aantal hoofdstukken die gebaseerd high opderzoeksmodelan

figuur 1.Na het inleidende hoofdstuk wordt imofdstuk 2het theoretisch kader van het onderzoek

beschreven waardoor de hypothesen geformuleerd kunnen worden. Hoofdstuk 3 geeft een beschrijving van de
factoren die van invloed zijn op het onderzoeksveld voor het empirisch onderzoek: het aanbod van beleggers
huurwoningen in Nederlanddoofdstuk 4 geeft een beschrijving van de variabelgan uiteenzetting van de
methodiek en randvoorwaarden voor het empirisch onderzoek worden in hoofdgbekandeld Daarnaast

worden de assumpties ten behoeve vanrdgressieanalysgetoetst.In hoofdstuk 6 wordt het empirisch

onderzoek uitgevoerd, de onderzoeksvragen beantwoord en worden de hypatlgeseetst.In hoofdstuk 7

worden de uitkomsten van het empirisch onderzoek geanalyseerd. Hieruit volgen de conclusies, de

beantwoordingvan de centrale vraag en de aanbevelingen voor vervolgonderzoek.

1.5.5 Eindproduct
Op basis van de indeling van Verschuren en Doorwaés¢hurer& Doorwaard,2007) betreft het hier een
theoriegericht onderzoetet als doetheorietoetsing In het ondezoek wordt de locatietheorie getoetst aan

de hand van empirisch onderzoek.

1 Zie paragraaf 4.2.2Huurprijs voortoelichting voor een nadere onderbouwing omtrent de keuze voor selectie op basis
van de huurprijs.



2 Theoretisch kader

‘“Locati e, | ocati e, |l ocati e’ i Dearnhee wordbddeekidatide lkcatie c r e d o

en soms zelfs de specifieke ligging van egrdalile waarde bepaalt. Maar hoe koimet verschil irhuurprijs
van een woning tot standih deze thesis wordt onderzochtelke factorende hoogte van de huurprijs
beinvioeden Ditgebeurtmiddels hetbeschouwen van hatier-kwadrantenmodel van Wheaton&diBauae
als basis voor vastgoedbeleggingBre gedachte datde locatie vaneenwoningvan invloed is op de prijs
gebaseerd op de locatietheorie vaton Thinen. Hoeweldeze theorie zijn oorsprong kent in de locatie van
ondernemingen en de afzet van huroducten op dd e t t emarkti zpl kn @ardgraaf 2 de relevantie van
de theorie voor dit onderzoek uitgewerkt worden. Berdepijler van het literatuuronderzoek is de
hedonische prijsanalys®eze door Sherwin Rosen in 1974 opgeziteorie kan geluikt worden omeen
analyse uite voerenom invloedsfactoren ople prijste verklaen. In paragraaf 3 wordt behandeld waarom
het gebruik van deze theorie bruikbaar is voor deze thesis. Op basis van het theoretisch kader kan een

hypothese worden geformekrd.

2.1 Vier-kwadrantenmodel

Rendementen op de onroerendgoedmarkten staan in verbinding-neetreageren op elkaar en worden
gedreven door economische activiteit(via huurders), financiéle markten (via beleggers) en
bouwwerkzaamheden (via bouwbedsin/ontwikkelaars). Dit systeem staat bekend als het

onroerendgoedsysteem waarop heier- kwadrantenmodelan Wheaton &DiPasqua(@/heaton &

DiPasquale, 19963 gebaseerdzie fguur2.



Vierkwadrantenmodel van DiPasquale en Wheaton

Huurprijzen
2. Beleggingsmarkt 1. Ruimtemarkt
Vastgoedprijzen Voorraad
3. Bouw- en ontwikkelmarkt 4. Aanpassing voorraad

Bouwproductie

Figuur2: VierkwadrantenmodeWheaton&diPasquale

Aangezien heten evenwichtsmodel betreft wordt het optimum bereikt wanneer de beschikbare voorraad, de
huurprijs, de transactieprijs bij verkoop, de kosten voor ontwikkeling en het nieuwbouwproductieniveau met
elkaar in evenwicht zijn. In de beleggingsmarkt vertaaltthetrprijsniveau zich in een prijs per vierkante

meter uitgedrukt in het aanvangsrendement. Het aanvangsrendement van een vierkante meter verhuurd
vastgoed wordt bepaald door de | ange t enbelastingenr ent e

(Van GoaglJager, Theeben Weisz 2013).

In de praktijk worden investeringsbeslissingen genomen op basis van het looptijdrendéteént.
looptijdrendement is gebaseerd op de huurstroom en de te verwachten waardeontwikkeling van het object.
Een vaak gebrkie methode is die van het bruto aanvangsrendement of B#gthode. Het betreft een

eenvoudige berekeningsmethode waardaneneen indrukkrijgt van de marktwaarde. De BAR wordt bepaald



door de huurstroom vaiet eerstejaar na oplevering af te zetten tegele investering (totaalsom). Met de

BAR wordt het verhoudingsgetal van de huurstroom, van een gegshjentop een gegeven locatie, afgezet
tegen een gegeven investering, uitgedrukt in een percentage. Een woning met een hoge huurprijs op een
goede locatikent een hogere prijs voor de huurstroom dan bijvoorbesttzelfdewoningop een minder
aantrekkelijke locatie. Edoelegger schat het risico op het daadwerkelijk behalen van rendement op de locatie
in, waarbij geldt dat bij een lager percentage de bghkxgbereid is een hogere prijs voor de huurstroom te
betalen omdat het risico lager woritigeschat. De BAR wordt bepaald door de markt omdat deze sterk
afhankelijk is van deendementseis, rentestand, economische vooruitzichten, risicoprofighudeprijs die

vragers op de markt bereid en in staat zgrbetalen op de gegeven locatie.d

Het vierkwadrantenmodel gaat er vanuit dat informatie voor alle partijen volledig beschikbaar is. In de
praktijk is dit echter niet altijd het gevallet vaststellervan de huurprijs van een woningprdt gebaseerd op

de actuele markthuur op basis van vergelijkbare referenties. Kennis van transactieprijzen van recente
verhuringen op een gegeven locatie is daarom essentiéle informatie voor vastgoedbeleggers. Dezs kennis
verkrijgbaar middels vastgoedmanagementorganisatieschikbare data binnen de eigen organisatie
huurtransactie database®aarnaastvordt in het vier-kwadrantermodel geen rekeningehoudenmet de
locatiefactorenvan het object. Om het effect van diecatie van een huurwoning te betrekken in het

onderzoek kan een aanknopingspunt worden gevonden in de locatietheorie.

2.2 Locatietheorie

De locatietheorie zoals deze momenteel bekend is kent zijn oorsprong in de klassieke economische theorie van
Adam Snih die degedachte van concurrentie en een vrijemarkteconongedediga (Smith, 1776)David
Ricardo formul eerde oip' biad i grefndrante- tHeanée ttodedepast oprhetor i ez
gebruik varlandbouwgrond Ricardo, 1817R i ¢ a grahdrentetheorieis aanleiding geweest voor het

ontwikkelen van de locatietheorie. Sindsdien zijn er diverse varianten ontwikkeld welke ingedeeld worden in

de klassie& en deneoklassiekestroming.In deze thesis worden de, voor dit onderzoek, meestyaite

theorieénbehandeld.

2.2.1 Klassieke locatietheorie

VonThinen grondrentemodel is ontwikkeld rond het jaar 1826 (Wolverton, 2004 nuit de theorie van
VonThinenwordt veronderstedl dat deafstandvan eenproductielocatie tot deafzetmarkt vannvloed is op
het gebruik van die locatid¢iet is een eenvoud model waarin de marktprijzen, productien

transportkosten de afstand tot de markt en de opbrengst van een gegeven stuk grond in een grafiek worden



geplaatst.Von Thinen kwam tot deonclusiedat de locatie van de grond bepaalelk gebruik de hoogste
opbrengst geeftDe waarde van de locatmp zichzelivordt beinvlioed door de prijs dige markt voor het
productbereidis te betalenHij concludeerde dat dmaximale waarde vaeengebruikvaneen gegeven
locatiealle andere gebruikemerdringt, vanwegehet surplus van het gebrujkvaardoor deze aantrekkelijker is
om in te investerenUit het model blijkt verder daten ander gebruik van de locatie interessawanneer de
waardevan de locag hoger wordiadat erinvesteringen voor aargssing van het huidige gebruiln

gedaan

Deze theorie kan ook breder worden toegepast dan alleen ten behoeve van de productie van gewassen op een

stuk landbouwgrondHiervoorwordt de neoklassieke locatieeorie van Alonsteschouwd

2.2.2 Neoklassieke locatietheorie

De econoom Williamhlonso maale deel uit van de neoklassieke stromiiijn theorieoverhet belang van
locatieis gebaseerd op die van V@hinen maar is meer toegespitst op de stedelijke ovigg enmeer
specifiekde locatie van woninge(Alonso, 1964)0ok de locatietheorie van Alongégebaseerd ode
grondrentetheorie vanDavid Ricardmaaristoegespitst op de keuzes diedrijven erhuishoudengnaken
De theorievan Alonso wordt hierorgl behandeld en ten eersteegepast op de stad als geheel en de

afwegingendie bedrijven hierinmaken. \érvolgens worden de afwegingen van huishoudens beschreven.

De stad en bedrijven

Een stad wordt door gebiedseconomen beschreven als een clusteringelije gctiviteiten op één locatie,

ook wel agglomeratie genoemd. Deze bundeling van activiteiten op een specifieke locatie zijn van invlioed op
de aantrekkelijkheid van die locatie als vestigingsplaats. Daarom zijn de grondprijzen op locaties in steden
hoger dan die op het @itteland (De GroqfTeulingsenVermeulen2010). De hoge grondprijzen leiden tot een
selectieproces. Activiteiten waarvoor agglomeratie miet seeen noodzaak is gaan op zoek naar een
goedkopere vestigingsplaats. De vrijgekomen reimvordt vervolgens gevuld door diegene die profiteren van
eenagglomeratie. Een bijkomend effect van clustering van activiteiten zijn de productiviteitseffecten van
bedrijven met als gevolg dat lonen in de stad hoger zijn dan op het platteland. Hierdkketrwerknemers

en bedrijven naar de stad. Zo ontstaat een specialisatie die min of meer specifiek is voor die stad en haar
omgeving. Deze specialisatie tussen stad en platteland, waarbij industriéle activiteiten zich in perifere
gebieden bevinden en disten zich concentreren in dichtbevolkte stedelijke gebieden, uit zich in een centrum
met daaromheen woonwijken en suburbane gebieden. Hierdoor ontstaat er behoefte aan infrastructuur,

mensen moeten immers naar het centrum voor werk, voorzieningen of bbeggen. De infrastructuur van



de stad leidt tot nieuwe grondprijsverschillen met het platteland. Grondprijzen reflecteren daarmee de
kwaliteit van de omgevingsrondprijzen zijn vagrote invlioed op de totalstichtingkosten van vastgoed
aangezien @ prijs voor nieuw vervaardigd vastgoathankelijk is vade huurprijs van vastgoed) basis van
het vierkwadrantenmodel van Wheat#&diPasquale is etaarmeeeen relatie tussen de hoogte van de

huurprijs van een object en de afstand tot een centrale pleleimstad.

Degrondrente theoriegaat ook op voode keuzes didedrijvenmaken als het gaat over de vestigsptek. De
theorie beschrijft de prijzen dieenbedrijf bereid is te betalen op verschillende afstanden van het
stadscentrum om een bepaald winstaau te bereiken. Landgebruikers concurreren allemaatiermeest

toegankelijkdocatiebinnen hetcentrum van een stad of agglomeratie van activiteiten, ook@®Dgenoemd

Het bedrag dat ze bereid zijn te bldetrasulteatiseewvor dt ' b
patroon van concentrische ringen van landgebruik waarmee een concentrisch zonemodel wordt gecreéerd (zie
figuur 3).
Concurrentie land gebruik/
'grondrent-curve’
B0
70 \
~ B0
— Winkel
: 50 \\ inkelen
a =—\\erken
%:E | 1|L\ Wonen
=D T N
l
10 | \ \
€ Afstand tot CBD 0 1 . \ , \ L

Consequenties landgebruik

__-ﬂ"""-

Figuur 3 Schematische voorstelling werking locatietheorie
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Per functie kan het voordeel van agglomeratie vergahilZo halen bedrijven die zich richten op de functie
‘“winkelen’” veel nut ui gerichieop comsbmptebaarondzijndiatype bedrivanz i e n i
vaker in een stadscentrum gevestigd dan bedrijven die (bijvoorbeeld) voor hun bedrijfsprddesen uit
omvangrijke productielocaties. Wanneer egurplus fogere prij$ gerealiseerckan worden door zich te

vestigen op een andere locatie zullen bedrijven hiervoor kiezen. Om deze reden kan het verplaatsen van
bedrijfsactiviteiten, in het kaderan een bijvoorbeeld een stadscentrumvernieuwingsproject, voor de beide in

het voorbeeld benoemde bedrijven een groter nut opleveren.

Huishoudens

Echter is de stad niet alleen een produebimgeving maar wordt deze ook gebruikt door huishoudens voor
consunptie en huisvestingvolgens Alonso maken huishoudens een afweging tussen bestedingen aan
woonlasten versubestedingen aamneiskosten om naar hatentrum van een state komenvoor werk en/of

winkelen Een aanname in zijn theorie is dat de stad maratrisch is waarbij het centrum van de stad de

plaats is waar de werkgelegenhaid voorzieningenzich bevinén. Het stadscentrum wordt zijn boek
aangeduid als het *‘ Cehldiverselopti&waoihnishaudensyooswatbetreftde ( CB D
combi nati e woonl asten en woonafstand, dit wbBkedt de
keuze van een huishouden wordt in de theorie van Alonso gelijk gewaardedigl @aarmee op dezelfde bid

curve. Alonso merkt op dat wanneer een koperrgitoverwerft, hij in één transactie twee goederen, zowel de

grond als de locatie, verwerft en er een enkele betaling voor de combinatie wordt gedaan. Het is daarmee
mogelijk om een hoeveelheid land af te zetten tegen de locatie. De bid rent curve voognvernirdei s
verzameling prijzen voor grond die het individu op verschillende afstanden zou kunnen betalen, terwijl hij een
constant niveau van tevredenheid zou behal@anneer huishoudens woonlocaties op steeds grotere afstand
van het centrum van de stadeenemen in hun overwegingen, beoordelen ze de grondprijs die hen in staat
zou stellen voldoende land (en andere goederen) te kopen om evenveel nut (voldoening) te krijgen als
wanneer men een kleinere hoeveelheid grond zou verkrijgen in het stadscentrdiguur 4 wordtverbeeld

dat Huishouden A bereid is om een hogere prijs te betalen om dichter bij het CBD te wonen dan Huishouden B.
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Afstand tot CBD

Figuur 4 Bestedingsopties voor huishoudens

Vanaf een bepaalde afstand tot het CBD is Huishouden B bereidt een hwijete betalen dan Huishouden
A. Vanaf datzelfde punt is Huishouden A minder tevreden met de woonlocatie waardoor men aanvullende
eisen gaat stellen aan de woonomgeving en/of de woniignso leert ons dat wanneer de locatie van een

woning niet het belagrijkste kenmerk is andere kenmerken dit moeten compenseren.

Gegeven de theorie van Alonso is het aannemelijk te vooronderstellen dat huurprijzen van beleggers
huurwoningen én opzichte vamle afstand ten opzichte van een stadscentraenzelfdegedrag vetonen. De
huidigekennis over de effectemande afstand tot een CB@p de huurprijzen vabeleggerbuurwoningenis
beperkt Daaromvormt het een interessant onderzoeksgebigshangezien het kenmerlocatie wordt
gebruikt in de context van de economisdheorieén vanSherwinRosen is zijanalysenodel bruikbaarvoor
dit onderzoekDoor een hedonische prijsanalyse uit te voerereepdataset methuurtransactiekande
locatietheorie empirisclivorden gdoetst. Zodoendekan bepaald worden in hoeverde af¢andvan een

huurwoningtot het (D van invloeds op huurprijzen.

2.3 Hedonische prijsanalyse

De betekenis van h gdeidvaohetkidssicklce d e k5 8 c wWowatgenoh hédoneée’
betekent.De econoom Rosen wordt alom gezien als diegeeald hedonische prijsanalyse toepasbaar

maakte voor gebruik bij een analyse van de prijzen van diensten of producten. Hij stelde dat de prijs van een

heterogene dienst of product gevormd wordt door de waarde van de afzonderlijke elementen waaruit de
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diend of product is opgebouwd (Rosen, 1974ddDhet uitvoeren van een hedonische prijsanaligaa per
kenmerkdeinvioed op de prijpepaald wordenDe prijsiseen combinatie van enerzijds intrinsieke
kenmerken van eedienst of producen anderzijdyvanexterne factoren.Deze elementesamenbepaalt het

‘genot’ wvoor de gebrui ker. Aan Dbereidistgbetblenui k hangt e

Vanuit de theorie dienen alle kenmerken die een impliciete waarde voor de gebruiker hebben meegenomen te
worden in de analyselke dienst of product heeft een expliciete prie huurprijs van een woning is een

voorbeeld van een expliciete prijpe kenmerken hebben een impliciete prijs. Er zijn impliciete markten waar
impliciete prijzen tot stand komen. Lodaiseenkenmerk met een impliciete prij$/oor deze thesis is het
relevant om te weten te komen welk el ement of el em
huurprijs van een woning{et uitvoeren van een hedonische prijsanalyse door middeleen meervoudige
regressieanalyse geeft inzicht in de prijsaandelen van de verschillende onderdelen waaruit de dienst

“huur wo ni © de obhderbngessantenhang tussen de huurprijs en de verschillende kenmerken te
kunnen beoordelenvordendiversevariabelen (of toevalsvariabelen) déa afhankeijk van elkaaén
stochastisch zijn, gelijktijdiggeanalyseerdHet voordeel van en hedonische prijsanalyse it deze
betrouwbaaris mits er voldoende datheschikbaaen dezemeerderekenmerkenbevat Andere voordelen

Zijn dat de analysesontroleerbaaren herhaalbaarzijnen gebaseerd oplaadwerkelijk waargenomen gedrag
(i n tegenst glferénoeg n t e t 2/bosvkandenbijgebruikvan de methode is dat er
homogene goederen gecreéerd meetworden, ofteweBén woningmarkt g ten opzichte van elkaar te
vergelijken isDe betrouwbaarheid van demethodemaaktdat deze geschikt is omnalyses mee uit te voeren

om zodoende devaarde te schatten van een veelheid aan omgevingskenmerken (Vis&am Ram, 2006).

In 2014 heeft het NVM samen met ORTEC een hedonische prijsanalyse gpdeeais van een dataset met
huurtransactiesrangeliberaliseerde huurwoningeover de periode 2002015 Men heeftonder anderede

impad van de locatie van de worgnbouwjaar, oppervlakte, e.d. op de huurprijs berekebdgebruikte
datasetbevatveelalhuurtransactiesvan woningen vaparticulierevastgoedbeleggersaangeziemVM
Makelaarsveel vaker als verhuurmakelaar optreden voor particelielan voor institutonele beleggers

(Francke Harlemaren Kosterman2016) Institutionele vastgoedbeleggers en de organisaties die namens hun

woningen verhuren maakten voor 2015 nauwelijks gebruikt van het {dltlorm om hun huurtransacties te

2 Sochastische variabelis een functie die aan elke uitkomst een getal, de waarde van de bedoelde eigenschap, toevoegt
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registreren.Door een datasete analyseren met hudransactiesranzowelinstitutionele- alsparticuliere

vastgoedbeleggergntstaat een breder beeld.

Het Planbureau voor de Leefomgevimeeft na onderzoek geconcludeeddt fysieke woonomgevingsn
woningkenmerken de meeste invioégbben opde prijzenvan koopwoningerVisser en van Dam, 2006)
Fysieke woonomgevingskenmerken, zoals de aanwezigheid van openbaar groen in de omgeving, verklaren
44% van de woningprijs in stedelijke omgevingen. Fysieke woningkenmerken, zoals sooxlabpper

bouwijaar, e.d., verklareangeveer20 - 25% van de woningprijBe afstandvan dewoningnaar een CBD i
beideonderzoelen nietspecifiekgetoetst Doorspecifiek het effect van afstand op huurprijzenanalyseen

kan eerbijdrageworden geleved aan de kennis omtrent de locatietheorie.

24 Conclusie theoretisch kader

In dit hoofdstuk is het theoretisch kader gevormd door ten eerste de werking van het onroerendgoedsysteem
op investeringen in vastgoed te behandelen. Ten tweede is de locatieghbeschreven omdat deze de

locatie als kenmerk van de huurprijs meeneeMaar aanleiding van de theorie van Alonso mag verondersteld
worden dat de locatie van een huurwoning ten opzichte van een stadscentrum van invloed is op de hoogte van
de huurprijs. @arbij geldt dat hoe verder een woning gelegen is van een stadscentrum hoe lager de huurprijs,
gecontroleerd voor variabelen die de huurprijs van de woning beinvioedledaatste is de toepasbaarheid

van de hedonische prijsanalyse in de bovengenoemde&gbbehandeldOp basis van literatuuronderzoek is

deze theorie de meest gerede methode om te bepalen of de locatie van de woning van invloed is op de

huurprijs.

Het literatuuronderzoek heeft voldoende inzichten gegeven om een theoretisch kader te kiomnaueren

waarop hypothesen gesteklinnen worden

2.5 Hypothesen

Op basis van bovenstaande conclussds/pothese als volgyeformuleerd:

‘De afstand van een stadscentrum tot een beleggershuurwoning in Nederland is van invioed op de

huurprijs.”

Aangezn eenhedonische prijsanalyse gpijzen varkoopwoningen aantoonddat de koopprijs vootwee

derdewordt bepaald doospecifieke woonomgevingalsmede woningkenmerken wordt richting gegeven aan
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een tweedehypothese. Ditsrelevantaangezien dezeithkomsten ook voor beleggers huurwoningeou

kunnenopgaan.
De tweedehypothese voor deze thesis luidt:

‘De afstand van een stadscentrum tot een beleggershuurwoning in Nederland is van invloed op de

huurprijs gecontroleerd voor kenmerken.’

De hypothesen detweedehypothese wordergetoetst in hoofdsti 6. Op basis van de empirie wordt dan
duidelijkof de afstandvan beleggers huurwoningen van invloed is op de huurprijs Boevere
woonomgevingsen woningkenmerkejzoals type woning, omvang, onderhoudsstaagio, e.d.yaninvioed

zijnop de huurprijs
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3 De markt voor beleggershuurwoningen in Nederland
Alvorens naar het empirisch onderzoek over te stappen wordt in dit hoofdstuk inzicht gegeven in de
achtergronden en factoren van de Nederlandse huurwoeimgarkt. Daarbij wordt specifiek ingezoomd op

soorten eigenaressen van vastgqdtin doelstellingen en investeringsbeleid

3.1 Nederlandse huurwoningmarkt

Nederland telt 7,/ miljoen woningen (Rijksoverheid, 2017). Hiervan is 44% in bezit van organisaties d
woningen verhuren, ca. 3,38iljoen stuks.Huurwoningen in Nederland worden door verschillende partijen
aangeboden. Woningbouverporatiesbezitten het grootste aantal huurwoningen, ca. 2,4 miljoen (Aedes,
2017).In het jaar 2016 werd 4,5%mhet aantalwoningenvan de corporatiesectoongeveerl08.000
woningen,verhuurd in het geliberaliseerdgegment. Een woning wordt ajeliberaliseerdeangemerkt als de
huurprijs 663pe maaddsedraggHéat dverige aantal huurwoningen Nederlangongeveer
éénmiljoen woningen, is in bezit van beleggeBeleggers imuurwoningenworden onderscheiden in
particuliere beleggrs en institutionele beleggerfangezien in deze thesis de locatietheorie wordt getoetst
van huurwoningen van woningbeleggeed mader worden ingegaan ajeze sectorhaar doeleren het

investeringsbeleid van beleggers.

3.2 Woningbeleggingsmarkt

In tegenstelling tot woningbouwcorporaties is doelstelling van beleggenet behalen van rendement. Het
rendement wordt behaald doamiddel van de huurstroom en de waardestijging van het vastgoed. Vanwege
het strikte overheidsbeleibbetreffendeverhuur van woningen onder de liberalisatiegregija beleggers van
oudsher sterk vertegenwoordigd in het segment varnvdge sector huurwoningn, zoals geliberaliseerde
huurwoningen ook wel bekend staawoningbeleggers kunnen worden onderscheiden in institutionete

particuliere beleggers.

Particuliere beleggersezitten het grootste deel van de woningbeleggingsmarkt, ca. 850.000 woningen.
Aangezien particuliere beleggers over het algemeen niet georganiggamhiddels een belangenvereniging
en men geen verantwoording hoeft af te leggean toezichthoudende instantiés de omvang van dgector,

zowelin aantallenalsinvesteringen, niebetrouwbaarte bepalen(Buitelaar, Klapwijk en Nijskens, 2017).

3 De huurprijs van een woning wdrblij aanvang bepaald aan de hand van het Woningwaarderingsstelsel. Elk onderdeel
van de woning krijgt punten die bij elkaar opgeteld een maximale huurprijs bepalen. Dit geldt niet voor woningen die
geliberaliseerd worden verhuurd. Daarvoor geldt de maukith De markthuur wordt vastgesteld op basis van
huurtransacties van min of meer gelijke woningen in de omgeving.
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Daarmee is de verhouding gereguleevdrsus geliberaliseerd bezit niet te bepal€ua doelstelling,
geinvesteerd vermogeper deelnemey concentratie, locatien spreidings de sectoheel dvers.De
doelstelling van particuliere beleggers &k doelsparen, verkrijgen van (toekomstig) inkomen,
koopkrachthandhaving of waardestijging (Van Gdaber, Theeben Weisz 2013). Veel particulier beleggers
opererenlokaal waardoor kennis over declatie, eisen voor wat betreft woningkenmerkem de te behalen
huurprijs bij debeslissing nemerigeschikbaar idde sector kenmerkt zich dodreperkt rationeel handelen met
zeer diver® investeringskaders (Verhagen, 201#¢n eenduidige definitie van gh@rticuliere
vastgoedbelegger kan niet als zodanig gegeven wonemingen die gstoffeerde en/of gemeubileerde
wordenaangeboderzijn veelal in eigendom vaparticuliere vastgoedbeleggeen voornamelijk gelegeop

centrumlocatiesinstitutionele belegges zijn in dit segment van de markt bijna niet actief

De Institutionele beleggerssector belegt in ca. 135.000 huurwoningen (IVBN, 2015). Het aandeel
geliberaliseerde huwvoningenbedraagt bij institutionele beleggers ca. 65% van het bezit, ca. 88.000
woningen.Institutionele beleggers bestaan uit pensioenfondsen, beleggingsinstellingen en
verzekeringsmaatschappijen. Hdoelstelling isom toekomstige pensioeren verzekeringsaanspraken van de
deelnemers te dekkerMen beheert het vermogen voor de deelnemseom in de toekomst uitkeringen te

kunnen doen De voornaamste redenen waarom institutionele beleggers in huurwoningen investeren zijn
beperking van risico, stabiele beleggingsopbrengsten en bescherming tegen ibftaector belegt door
regelgevingzan De Nederlandse Bank en/of de Autoriteit Financiéle Magkttief defensieen met lange

termijn perspectief.

Ni euwe investeringen vinden voor al pl aats in regio
waar een waardegroei van het vgsed te verwachten is. Het aanbod van vastgoedbeleggers is voornamelijk
geconcentreerd in de stedelijke agglomeraties van Nederlaodrnamelijk @ Randstad en dBrabantse
steden.Het betreft meestal investeringen in complexen met meerdere woningenquatie en in kwalitatief
goede woningenDe focus van investeringen ligt bij nieuwbouwwoningen met een huurprijs tussen de 712 en
1.000 euro per maand, het zogenaamde middensegment. Redenen voor deze huurklasse zijn het ontbreken
van de door de overheid gelegde verhuurdersheffinfpet tekort aanpassendhanbod en de grote
doelgroep.Onderzoek toont aan dat in de periode 2013 t/m 2016 het totaal van de vastgoedinvesteringen
door Institutionele beleggers nauwelijks is toegenomenzijn echter veel nieuwteetreders op de markt
gekomen bestaande uit zowel particuliats buitenlandse vastgoedbeleggers.

Doorgaansvorden woningervan institutionele beleggensiet gestoffeerd en/of gemeubileerd verhuimaar

wordend e zcascoaangebodenwel inclusiefluxekeuken en badkamer
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De sector heeft zich verenigd middels een belangenvereniginged®niging va InstitutioneleBeleggersn
VastgoedNederland Leden bezitten minimaal 100 miljoen euro aan vastgoed en conformeren zich aan
gedragsregels betreffende @th handelen, transparantie en duurzaamheid. Door de hoge mate van
transparantie binnen de sector zijn de prijsstelling en woningkenmerken van het huurwoningen bezit van

institutionele beleggers redelijk vergelijkbaar te noemen.

3.3 Conclusie

Aangezien astgoed extreem heterogeen is, waardoor specifieke kennis van de locatie en de lokale wensen
voor wat betreft woningkenmerken niet algemeen beschikbaar is, zouden lokale particuliere
vastgoedbeleggers edennisvoorspron®@p institutionele vastgoedbeleggekunnen hebberivastgoedbezit

van institutionele vastgoedbeleggersveelallandelijkgespreidwaardoor specifieke kennisverde locatie en

de plekverkregen wordt door middel van vastgoedmanagementorganisaties en/of makelx@os e

verschillen in delstelling en beleidussen institutioneleen particuliee vastgoedbeleggers is aan te nemen

dat er verschillen zijn waar te nemen in tieogte van déwuurprijzen en kenmerken van de woonomgeving en

woning. Deze aanname aebrdengetoetst aan de empirign hoofdstuké.
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4 Methoden empirisch onderzoek en data

In dit hoofdstuk wordin pararaaf 4.1beschreven welkgariabelerworden meegenomen in hempirisch
onderzoekenwaarom deze variabetezijngeselecteerdParagraaf 4. beschrijftde dataverantwooding.
Paragraaf 4.3 geeft toelichting op de huurwoningenpopulatie en de steek@deaiperationaliseng van de

variabelenwordt in paragraaf 4.beschreven

4.1 Selectie van variabelen

Op basis van het theoretisch kader zijn kenmerken van een huurwgeselecteerd die cruciaal zijn voor het
toetsen van deserstehypothese te wetende huurprijs en de locatie. Daarnaast dZpmvullende
woonomgeving- en/of woningkenmerkerkenmerken opgenomewaarvan aangenomenrak worden dat

deze de huurprijs. Onderstad worden de diverse variabelen en haar relevabgdandeld

4.1.1 Afhankelijke variabele

De afhankelijke variabele in dit onderzoek is de huurprijs van een enkele huurtransactie. Het voordeel van het
gebruik van een huurprijs is dat deze goed vergelgkbatransparantisen dat er veel transactiedata

beschikbaar iDat dehuurwoninguiteindelijk voor eerhogere of lagere prijs wordt veuurd maaktvoor de
vergelijkbaarheidyeen verschilDe data moeten homog zijn om vergelijkingemeete kunnen makn. Het

nadeel van het gebruik van huurprijzen als afhankelijke varidbelat deze beinvioed wordt door de
economische conjunctuutpkale regelgeving, marktvraag en tegtnbod van huurwoningemit wordt

ondervangen doogebruik te maken van een dataseet veelhuurtransacties, met waarnemingen oveen

langere tijdsperiodeenin geheel Nederland

4.1.2 Onafhankelijke variabelen
De onafhankelijke variabelen zijn wonirgn woonomgevingskenmerken welkaderdeel uitmaken van de
huurprijs van een woninde onafhankelijke variabelamorden ingedeeld alkernvariabele of

controlevariabelenOnderstaand worden de variabelen per stuk behandeld.

4.1.2.1 Kernvariabele
- Locatie:ledere huurwoning bevat een postcode en huisnummer. Deze gegevens worden gebruik om
de locatie van de huurwoning vast te stell&m deinvloed van de afstantlissen dehuurwoning en
een centraal punt in de stamp de huurprijs te kunnen bepalewordt de relatie tussen deze twee
geografische puntennderzocht.De samenhangussen deze twe wordengecontroleerdop

interferentie—inmenging- van andere variabeleap de huurprijs. De variabele meet de meest
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belangrijke relatie waardoor tot beantwoording van elerste en tweede hypothesen de centrale

vraaggekomen kan worden

4.1.2.2 Controlevariabelen

Controlevariabelen hebben als doel bij te dragen aan de nauwkeurigheid van de uitkomsten van de

regressieanalysa/oor het beantwoorden van de tweede hypothese zullen deze variabelen gebruikt worden in

de meervoudige regressieanaly&¥e contolevariabelen zijn geselecteerd op basis van de bevindingen uit

literatuuronderzoekDroesFrancke2017)en worden ingedeeld in de fysieke woningkenmergnieke

woonomgevingskenmerkeen transactiekenmerken

Fysieke woningkenmerken:

20

Woonoppervlakte De woonoppervlakte van een huurwoning wordt op basis van de NEN2580
uitgedrukt in vierkante meters gebruiksoppervlakte. De variabele meet de invlioed op de huurprijs. Dit
is relevant omdat er versch#in de omvang van een woningelke nabij of verder afdgen van een
stadscentrum eriussen €ngezinsen meergezinswoningen (appartementen)

Typewoning: De variabele meet de invioed op de huurprijs. Dit is relevant omdat er een verschil in
doelgroep is tussen eengezies meergezinswoningen. De database tk@eerdere typologieén. In

deze thesis wordt volstaan met twee soorten woningen te wetgnndgebonden woningen

(aangeduid als eengezinswoningen) en appartementen (aangeduid als meergezinswoningen).
Bouwjaar:Deze variabele is relevant omdat veronderstetordt datde leeftijd van eemvoningvan

invloed is op de huurprijs.

Aanwezigheid van parkeergelegenheldeze variabele is relevant omdat verondersteld wordt dat
meergezinswoningen die beschikken over een parkeerplaats aantrekkelijker zijn, zeker nderee
dichter bij het centrum van een stad gelegen zijn. Voor eengezinswoningen is de veronderstelling dat
woningen standaard beschikking hebben over parkeergelegenheid ongeacht de locatie, waarbij een
drukkend effect op de prijgptreedtwanneer dat niehet geval is.

Aanwezigheid van een tuideze variabele is relevant omdat verondersteld wordt dat
meergezinswoningen die beschikken over een tuin aantrekkelijker zijn en een hogere huurprijs
hebben, zeker wanneer deze dichter bij het centrum van eengtdehen zijn. Voor

eengezinswoningen is de veronderstelling dat woningen standaard beschikken over een tuin ongeacht
de locatie, waarbij een drukkend effect op de pojgreedtwanneer dat niet het geval is.

De staat va onderhoud (binnen en buitenRezevariabele is relevant omdat verondersteld wordt dat

huurwoningen met een goede onderhoudsstaat aantrekkelijker zijn en een hogere huurprijs hebben.



Energie Prestatie Labaldk wel aangeduid alEPAlabel): Deze variabele is relevant omdat
verondersteld vordt dat huurwoningen met een hoger label aantrekkelijker zijn en een hogere
huurprijs hebben.

Gestoffeerd/gemeubileerd: Deze variabele is relevant omdat verondersteld wordt dat huurwoningen
die gestoffeerd en/of gemeubileerd worden aangeboden een hogeategrijs hebben.

Serviceen/of stookkosten: Deze variabele is relevant omdat verondersteld wordt dat huurwoningen

die inclusief serviceen/of stookkosten worden verhuurden hogere huurprijs hebben.

Fysieke woonomgevingskenmerken:

Leefbaarheid is een antevariabele omdat verondersteld wordt dat huurwoningen dedegen zijn
op een locatie in eenantrekkelijkevoonomgeving een hogere huurprijs hebben

CORO#regio: Deze variabele is relevant omdiat COROIRegio indelinghet mogelijk maakbm

r e g me élkaar te kunnen vergelijken in statisch onderzd@&arnaast wordt voorondersteld dat de

plek van de huurwoning van invioed is op de huurprijs.

Transactiekenmerken:

4.2

4.2.1

Transactiedatum: Deze variabele is relevant omdat hiermee bepaald kan worden watabaliis van

het tijdstip van de huurtnsactie op de huurprijzen.

Verhuurorganisatie: Middels de verhuurorganisatie kan geschat worden of een woning in eigendom is
van een institutioneleof een particulier vastgoedbelegger. Deze variabele is relevanabhidrmee
onderzocht kan worden of het feit dat de huurwoning van een particuliere 6f een institutionele
belegger is van invloed is op de huurprijs. Hierbij is de veronderstelling dat huurwoningen van
institutionele beleggers een lagere huurprijs hebbamwege het ontbreken van lokale kennis, andere

doelstellingen en het voeren van een ander beleid.
Dataverantwoording

Dataset

De dataset die gebruikt wordt om de theorie aan de empirie te toetsen is verkregen van de firma Watson +

Holmes. Deze omnisatie verzamelt datasets vanuit diverse bronnen waar klantenmet vastgoed

gerelateerde vraagstukken geadviseerd kunnen wordéda basis voor hun dataset wordt gebruik gemaakt van

de gegevens van:
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- MVGM Vastgoedmanagement: deze landelijk opererende vastgoedmanagementorganisatie begeleidt
veel verhuringen namens institutionele betggs. De datavordt geachtbetrouwbaar tezijn vanwege
de eisen dienstitutionele vastgoedbeleggenselke moeten voldoen aan MSf&lgek, stellen aan de
ingevoerde dataDe verhuurtransactidsevaten veelkwalitatieve informati&kenmerken, maar is
vanweg concurrentiegevoeligheid afgeschermd voor openbaar gebruik (zie ook paragr@a?4.2
Bepalen afstand tot CBD).

- Verhurende makelaars: alle woning verhuurtransacties in de vastgoedmarkt die gesloten worden door
verhurende partijen welke aangeslotefjrebij de brancheorganisaties VGM NL, NVM, VBO of
Vastgoedpro zijn meegenomen in de dataset. Het nadeel van deze dataset is dat er transacties
opgenomen zijn die door lokale verhuurmakelaars zijn ingevoerd waardoor de betrouwbaarheid van

de ingevoerde kenerken onbekend is.

Alle in de paragraaf 4.2 behandelde kenmerken zijn afkomstig vanuit de dataset van Watson + Holmes. Per
paragraaf wordt de bron die Watson + Holmes gebruikt haar dataset specifiek behandelt. Aanvullend is voor
deze thesis gebruik gemaakan gegevens van het CBS voor het bepalen van het aantal inwoners per

gemeente en de definitie van COROR gi o' s . Deze gegevens zijn gebruik

duiden.

4.2.2 Huurprijs

De afhankelijke variabele is de huurprijs \BeleggerauurwoningDe ze wor dt weer gegeven
maand.In dit onderzoek zullen alleen geliberaliseerde huurwoningen worden geanalyseerd omdat deze een
objectieve weerspiegeling zijn van de prijs die de mbekeidis te betalen voor een woning op de gegeve

locatie engegeverhaar kenmerkenzowelwoonomgevingsalswoningkenmerken Een woning die verhuurd

wordt tegende markthuur wordt minder beinvioed door overheidsbeleid betreffende prijsvorming en aanbod
dan woningen die verhuurd worden in het geregutieesegment. Hierdoor is toetsing van de locatietheorie

alleen mogelijk met gegevens van woningen die tegen markthuur verhuurd wdbdedatabase is hierop

gecontroleerd en bevat alleen geliberaliseerde huurwoningen.

De liberalisatiegrens wordt door dejlgioverheid periodiek vastgesteld. Aangezien de dataset waarnemingen
bevatvanaf 2006 tot ofheden is per waarneming bepaald of deze ten tijde van de verhuring geliberaliseerd is
verhuurd. In Bijlage 3 is een lijst opgenomen met de liberalisatiegrenagieDe datais handmatig

aangepast waardoor transacties met een huurprijs lager dan de liberalisatiegjjensrwijderd.
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Degevraagdéuurprijs is niet altijd gelijk aan dgerealiseerderansactieprijs. Dat de uiteindelijke huurprijs
hoger of lagers walt maakt voor de vergelijkbaarheid niet uit. Om vergelijkingen te kunnen maken moet de
data homogeen zijjeie ook paragradf.22. De dataset bevat voldoende waarnemingen, over een langere
tijdsperiodeom te mogen aannemen dat dit het gevallishet orderzoek kan dezelfde woning meerdere
keren verhuurd zijn in de tijdsperiode die onderzochO§en hoe vaak dit voorkomt is door de anonimiteit
van de data niet bekendsezien de omvang van de dataset wordt aangenomen dat het effect op de

uitkomsten hievan gering is.

De datasebevattemeer dan 1.000 waarnemingenet een hwuur prijs hoger dan €

een woningzoekende opww.funda.nlal s maxi mal e zoekterm meer dan €
deze op 0901-2018 maximaal 112 aangeboden en verhuurde wgeimopleverdeis voor dit onderzoek
aangenomen datelzewaarnemingerhet resultaat is vafoutieve invoerOm cezereden is de dataset

handmatiggeschoond ot huur pri jzen van .maxi maal € 6.000 per

4.2.3 Locatie

De effecten van de afstand van de disehuurwoningenten opzichte van het CBD staat centraadliin
onderzoek Daaromis het van belang om de afstatelkunnen meten tussen een huurwoning eet CBD
Hiervoorzijn minimaal twee codrdinaten nodidie van de huurwoning en die van het CBDrform de Wet
Basisregistratief\dressen erGebouwen(ook wel BAG genoemd) is gdlatselijke gemeentgerplicht
gegevens van iedere woning te registreren. Op basis vahuistummerbesluit heefiedere woningeen
postcode en huisnummexaardoor de locatizan de huurwoning gemakkelijk vast te stellerHst
vaststellen van de CBD is omvangrijker. Onderstaand wordt uiteengezet hoe deze voor dit onderzoek

bepaald.

4.2.3.1 Bepalen CBD

De exacte locatie van het CBD ligt niet vast en moet aan de hand thaal&e hieromtrent en beschikbare
informatiewordenbepaald Alonso beschrijft in zijn theorieheebg r i p ‘ Cent eralsBettisi ness |
centrum van de staAlonso, 1964)Hierbij gaat hij uit van een moreentrische stad met daarin één centrum.
Aangeien het Nederlandse stedenlandschap grotendeelspycentrischkarakter heeft (Burger,

Hoogerbrugge, Meijers, ThissenenVanor® 1 5) wi j kt deze af van de ‘zui \

oplossing kan gevonden worden in het samenstellenvathstd i | ke regi o’ s met gemeer
invloedssfeer liggen. Deze agglomeraties zijn complementair aan elkaar qua productie, consumptieigén gebr

van gedeelde voorzieningen ook vegjglomeratievoordelen op consumptienivegenoemd Deels kan dit
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worden opgevangen door het hanteren van CORQO#® g ,izie4.25.2— COROfegio. Aangezien een COROP
regionietaltjidmonec ent ri sche karakter heeft voldoet deze in
waardoor deze niet als uitgangspunt wordttguikt om de afstand tot een huurwoning te bepalémdeze

thesis iservoorgekozen onhet CBD te bepalen op basis vd@momvang van hetentralewinkelgebied van

een stad en hieaantal inwoners van die stad. Hiertoe is een indeling gemaakt op bastkewaigende

criteria:

Criterium centraal winkelgebied
De omvang waaraan een hoofdwinkelgebied moet voldoen om geselecteerd te worden als CBD is bepaald op

minimaal 400 winkels geclusteper winkelgebied. Heiinimale aantal winkels per centraal winkelgedbis
conform de indeling van onderzoeksbureau Locatus voor centrale winkelgehigd&ijlage 1-Bepaling
Central Business Distrigbor nadere uitlegDe concentratie en locati@an het aantal winkels een
winkelgebieds door Watson&Holmelepaaldop basis van BAGie ook 4.2.3.2 Bepalen afstand tot CBD
Deze twee bronnen zijn gelokt omlocaties te selecteren dieoldoen aan de criteria van e€@BDNaast de

omvang van het winkelgebied is de omvang van de stad een belangrijke factor in hisrbepa de CBD.

Criterium omvang stad
Op basis van data van het CajBgemeentenmet een omvang van meer dan 1000 inwoners geselecteerd.

Vervolgenss beoordeeld of de hoofdgemeente op zichzelf meer dan 100.000 inwoners heeft of dat deze is
ontstaan aor het inworersaantal van omliggende dorpen, zie BijlageBepaling Central Business District

voor nadere uitlegVan steden met meer dan 100.00 inwoners wordt voorondersteld dat deze van voldoende
omvang zijn om voorzieningen kelisvesten waar niet Een de inwoners van de betreffende stad gebruik van

maken maar ook omliggende dorpen en gebieden.

Door alleerstedente sdecterenop basis van de omvang vhat centralewinkelgebiedn het aantal
inwoners van de hoofdplaats van de gemeebligven alleen de steden over dibet meestin lijn zijnmet

Al o ntkeorie averde mono centrischstad een stad opgebouwd in ringemaar bedrijven zich vestigen in
de buurt van een centrale plelknet omliggende woonwijkern een plattelandsomgevindie voor
voorzeningen afhankelijkijnvan hetCBD van dstad.In figuur 5is de lijstingevoegd mesteden hun

inwonersaantal en d€BD digebruiktwordenom de afstad tot de huurwoning te bepalen.
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Amsterdam Amsterdam - Kalverstraat - Nieuwendijk - Haarlemmerdijk  |Binnenstad meer dan 400 winkels 833.624
Rotterdam Rotterdam - Hoogstraat - Lijnbaan - Nieuwe Binnenweg Binnenstad meer dan 400 winkels 629.606
's-Gravenhage S IRV NeEhiel o FEaales e Binnenstad meer dan 400 winkels 519.988
Wagenstraat
Utrecht Utrecht - Oudegracht - VVoorstraat - Steenweg Binnenstad meer dan 400 winkels 338.967
Eindhoven Eindhoven - Heuwel Galerie - Rechtestraat - Demer Binnenstad meer dan 400 winkels 224.755
Tilburg Tilburg - Heuwelstraat - Korvelseweg - Schouwburgring Binnenstad meer dan 400 winkels 212.941
Groningen Groningen - Herestraat - Nieuwe Ebbingestraat - Gedempte | oneiad meer dan 400 winkels 200.952
Zuiderdiep
Almere Almere - Stationsstraat - Bottelaarpassage - De Diagonaal |Binnenstad meer dan 400 winkels 198.145
Breda Breda - Ginnekenstraat - Haagdijk - De Barones Binnenstad meer dan 400 winkels 181.611
Nijmegen Nijmegen - Lange Hezelstraat - Burchtstraat - Broerstraat  |Binnenstad meer dan 400 winkels 172.064
Apeldoorn Apeldoorn - Hoofdstraat - Asselsestraat - Oranjerie Binnenstad meer dan 400 winkels 159.025
Enschede Enschede - De Heurne - H.J. van Heekplein - Klanderij Binnenstad meer dan 400 winkels 158.351
Haarlem Haarlem - Grote Houtstraat - Gedempte Oude Gracht - Binnenstad meer dan 400 winkels 158.140
Kleine Houtstraat
Arnhem Arnhem - Bakkerstraat - Koningstraat - Rijnstraat Binnenstad meer dan 400 winkels 153.818
Amersfoort Amersfoort - Langestraat - Kamp - Utrechtsestraat Binnenstad meer dan 400 winkels 153.602
's-Hertogenbosch s-Hertogenbosch - Vughterstraat - Hinthamerstraat - Binnenstad meer dan 400 winkels 151.608
Kerkstraat
Zwolle AR5 = [BIERESIEES = UATIIES &) NE L BSIEEL = Binnenstad meer dan 400 winkels 124.896
Vechtstraat
Leiden Leiden - Haarlemmerstraat - Breestraat - Nieuwe Rijn Binnenstad meer dan 400 winkels 122.561
Maastricht Maastricht - Grote Staat - Grote Gracht - Spilstraat Binnenstad meer dan 400 winkels 122.533
Dordrecht Dordrecht - Voorstraat - Vriesestraat - Spuiweg Binnenstad meer dan 400 winkels 118.801
Leeuwarden Leeuwarden - Nieuwestad - Voorstreek - Zaailand Binnenstad meer dan 400 winkels 108.768
Alkmaar Alkmaar - Laat - Langestraat - Noorderkade Binnenstad meer dan 400 winkels 107.615
Delft Delft - Choorstraat - Markt - Brabantse Turfmarkt Binnenstad meer dan 400 winkels 101.034
Venlo Venlo - Vleesstraat - Lomstraat - Parade Binnenstad meer dan 400 winkels 100.371

Figuur 5: Lijst stedenen CBD

4.2.3.2 Bepalen afstand tot CBD

Op basis van de geselecteerde steden met hun CBBoisd® firma Watson + Holmes is er in iedere gemeente
een berekening gemaakt van de winkellocapeswinkelgebieden. Het centrumgebied binnen een gemeente
met de meeste winkelintensiteit is aangeduid lérn verzorgenen gebruikt voor het bepalen van de CBD.
Om van elk winkelgebied een meetpunt te maken is het middelste punt van de polygoon van het gebied als
uitgangspunt genomen. Met de codrdinaten van het centrale punt binnen elk winkelgebiedxacte e

afstand van het CBD t@derehuurwoning bepaald.

De afstand vaerlke afzonderlijkéauurwoning tot het CBD is berekend in hele meters over de wdkewe
toegankel i j.HMiervosrisgabmik gemaakt wvah een dataset welke beschikbaarnédydésor
navigatiesysteem leverancier TomTom. De afstand tot de dichtsthijzj@idocatieis voor alle

huurwoningen binnen de dataset berekend en opgenomen in de dataset.
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Om reden van concurrentiegevoeligheid is de dataset geanonimiseerd door Waltkaimes. Door het

weglaten van de postcode en huisnummer van de huurwoning is niet bekend wat de exacte locatie is
waardoor deze niet herleid kan worden. Daarmee is anonimiteit van de eigenaredse en

concurrentiegevoelige prijsinformatie van de huurwongeyaarborgd. Aangezien de wonirem
woonomgevingskenmerken van iedere huurwoning wel opgenomen zijn is de database geschikt om empirisch

te onderzoeken.
4.2.4 Woningkenmerken

4.2.4.1 Woonoppervlakte
Per verhuurtransactie wordt het woonoppervlak van deifwioning ingevoerd als het aantal verhuurbare
vierkante meters. Bepaling van het aantal is confo

norm zijn bepalingsmethoden en rekenregels opgenomen.

De kwaliteit van de data is afhankelijk van deaer door de betreffende verhuurorganisatie. Voorondersteld
wordt dat gegevens van huurwoningen van institutionele belegg#yerverhuurorganisaties die namens hen
huurtransacties begeleiden, betrouwbaarder zijn dan dgiwerde gegevensanparticuliere beleggers
huurwoningen In de praktijk is deze vooronderstelling echter niet verifieerbaar waardoor hiervoor niet

gecorrigeerd kan worden in de database.

De dataset bevatte meer dan 1.000 waarnemingen met een woonoppervlakte groter dan 500 m2 GO.

Aangeien een woningzoekende opww.funda.nlal s maxi mal e zoekterm meer d:

invoeren, en deze op 691-2018 ca. 12 aangeboden en verhuurde objecten opleverde welke deels in de

categorie b e digvooy dit endanzoek aaagenomen dalt deze waarnemingen het resultaat is
van foutieve invoer. Om deze reden is de dataset handmatig geschiobagdpervlakten van maximaal 500

m2 GO

4.2.4.2 Type woning
Per verhuurtransactie wordt het type van de huurwamgeregistreerdDoor hethandmatiginvoeren van een
dummywordt het type woning in de database weergegewdsf eengezi n@Wwonime@r gezi nsw

=1
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4.2.4.3 Bouwjaar

Per verhuurtransactie wordt het bouwjaar van de huurwoning geregistreerd. Betdrandmatig invoeren
van een dummy wordt hdbouwjaar van devoning in de databasigedeeld in de categorieén:

1. Bouwjaarl250- 1960

2. Bouwjaar 19601980

3. Bouwjaar 19862000

4. Bouwjaar 2000heden

Waarnemingerdie geen of een waardekleinerdan 1250 of groter dan 201&vattenzijngeschrapt uit de

database.

4.2.4.4 Parkeren
Per verhuurtransactie wordt geregistreerd of voor parkeexirabetaald moet worden of dat deze in de
huurprijs is verwerkt. Door het handmatig invoeren van een dumrsdigratis parkerern de database

meegenomen als variabele

4.2.4.5 Tuin
Per verhuurtransactie wordt geregistreerd of gerivétuinaanwezig is. Door het handmatig invoeren van een

dummy wordt de beschikbaarheid in de database meegenomen als efgiab

4.2.4.6 Onderhoudsstaat

Per verhuurtransactie wordt geregistreerd wat de onderhoudsstaat van de huurwoning was ten tijde van de
huurtransactie. Door het handmatig invoeren van een duniseze variabele meegenomen in de database.

De onderhoudsstaatisingee el d i n de vol gende kI auwistesnt: e kd racs’'s ee nl :
kl asse Roe'dredelriejdledd glki’'j ke'n, ‘krlaasslisgec &echt ‘emati g’ , ‘' m
De kwaliteit van de data is echter afhankelijk van de invoer dedratreffende verhuurorganisatie.

Voorondersteld wordt dat de classificatie van de onderhoudsstaat van huurwoningen van institutionele
beleggers, door verhuurorganisaties die namens hen huurtransacties begeleiden, betrouwbaarder is dan de
ingevoerde clasfcatie van particuliere beleggers huurwoningen. In de praktijk is deze vooronderstelling

echter niet verifieerbaar waardoor hiervoor niet gecorrigeerd kan worden in de database.

4.2.4.7 EPA-label
Per verhuurtransactie wordt geregistreerd wat het EnergiesRtielabel (EPAabel) is. De kwaliteit van de

data is echter afhankelijk van de het moment van de huurtransactie en beschikbaarheid van teb&PA
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Woningen die v66r 2009 zijn verhuurd beschikten niet altijd over eenl&@ihaangezierr geen wetelijke
verplichting was om deze op te stelldiiet opstellen van een ER&bel voor nieuwbouwwoningen is niet
verplicht.Daarnaast is de rekenmethodiek en regelgeving sinds 2006 een aantal maal gewijzigd waardoor een
vergelijkng op basis van EPlAbels inde tijd niet altijd mogelijk isDe dataetis handmatig aangepast om
analyses mogelijk te makebe EPA abel s zi jn ingedeeld in de volgend
“A++ . A+’ en ‘A’ , skl d4sseD2; “B’,ehkhlasse 3: *C',

Voorondersteld wordt dat devoervanhet EPAabel van huurwoningeman institutionele beleggers, door
verhuurorganisaties die namens hen huurtransacties begeleiden, betrouwbaarder is dan de ingdabelsie
van particuliere beleggers huurwoningen. ka graktijk is deze vooronderstelling echter niet verifieerbaar

waardoor hiervoor niet gecorreerd kan worden in de database.

4.2.4.8 Gestoffeerd/gemeubileerd
Per verhuurtransactie wordt geregistreenfide huurwoninggestoffeerd en/of gemeubileerdias tentijde van
de huurtransactie. Door het handmatig invoerenvaneendummgyt de code ‘ 0=ni et

gestoffeerd/ gemeubil eerd’” en l=wel gest oflekeeer d/ ge
varigbele worden meegenomen in de analyses.

De kwaliteit van delata is echter afhankelijk van de invoer door de betreffende verhuurorganisatie.
Voorondersteld wordt dat de classificatie van huurwoningen van institutionele beleggers, door
verhuurorganisaties die namens hen huurtransacties begeleiden, betrouwbaartker de ingevoerde

classificatie van particuliere beleggers huurwoningen. In de praktijk is deze vooronderstelling echter niet

verifieerbaar waardoor hiervoor niet gecorrigeerd kan worden in de database.

4.2.4.9 Service- en/of stookkosten

Per verhuurtransetie wordt geregistreerd of er voor servigen/of stookkosten extra betaald moet worden of

dat deze in de huurprijsisverwerR.o or het handmati g invoeren van een
serviceen/ of st ookkost en-enefstookidstwen’' gteeen tserwoegen aan

deze variabele worden meegenomen in de analyses.
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4.2.5 Woonomgevingskenmerken

4.2.5.1 Leefbaarometer

Door middel van gebruik van Leefbaarometer van de Rijksoverheid kunnen omgevingskendmerken

bijdragen aan ledfaarheid aan de huurwoningekoppeld wordenDe relaties tussen omgevingskenmerken

aan de ene kant en oordelen over en waardenag de woonomgeving aan de andere kant zijn geschat met
behulp van regressieanalys&e Leefbaarometer is opgebouwd uit twsebmodellen Het eerstesubmodel

schathet oordeel van bewoners over hun woonomgeving door geltauikakenvan allerhande
omgevingskenmerken (de zogenoemde ‘' st aZosvardepanagef er e n
anderede woningvoorraad (zds soort woning, eigendomsverhoudingen), fysieke omgeving (zoals
aanwezigheid groen), aanwezige voorzieningen (zoals nabijheid winkels en voorzieningen, openbaar vervoer),
bewoners (zoals opleidingsniveau, inkomen, aantallen werklozen) en veiligheid noeegre in het model.

Voor het samenstellen van de omgevingskenmerken worden alle beschikbare openbare databronnen gebruikt.

Het tweedesubmodelschatde waardering va bewoners voor de woonomgevingoor zover die in de

huizenprijzen tot uiting komt (de zegn o e md e revealed preferences’, o0o0Kk
benaderingen worden gecombineeddor middel van een modelmatige schattingardoor een goed beeld

van de leefbaarheidntstaat(LeidelmeijerMarlet, Teulings en Vermeule2014) Voo dit onderzoek zal

all een de indicator ‘ Leef bledbadheidvord metjhadijastgenetenDevor d e n
waarnemingerkunnen vallen binnen de volgendeeksen: 1) 20022007,2) 20082011,3) 20122013,4)

2014heden.

Door gebruik € maken van reeksezoudenwaarnemingen in de tijd met elkaar vergeledkamnenworden.

Echter is voor dit onderzoek uitgegaan van een momentopnakaagenomen wordt dat het effect van de

reeksen in de praktijk niet veel zal afwijken van de geregistreleefbaarheidssituatie. Redenen om hiervoor

te kiezen is dat door de anonimiteit van de data niet verifieerbaar is of gebruik is gemaakt van een
momentopnamepf de vertraging in het verwerken van de cijfers is gecorrigeerd of dat de werkelijke
leefbaarheidsituatie ten tijde van het verhuren van de woning is opgenomen in de database.
leefbaarheidsituatiewordt uitgedrukt in de volgende klassen: kladse ‘ ui t st e k eenndo’e,d’'‘,zeer
klasse2: ‘“ruim vol doenhdevak ' ‘ vnidl odl sdsoeadn@diem’ o n e |zdeoeern d e’

onvol doende’

Het gebruik van de Leefbaarometer in een regressieanalyse is niet zonder risico. Er bestaat een kans op het

optreden van endogeniteit dodret feit dathuurders niet alleen beinvloadordendoor de ledbaarheid, ze
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hebben er zelf ook invioed opaarnaast ide samenstelling en weging van de door de Leefbaarometer

gebruikte bronnemiet transparant Echter kan voor dit onderzoek geen gebruik worden gemaakt van een

andere bron om omgevingsfactoren te dyseren aangezien de data geanonimiseerd is. [2ear

meervoudige regressieanalyse uit te voeren met én zondefadiabele’ Leefbaaometer kan de invlo

het model worden onderzocht.

4.2.5.2 COROP-regio

Een COROMgio is gedefinieerd als een clustem één of meer aangrenzende gemeenten in dezelfde
provincie die zijn verdeeld op basis van het nodale indelingsprif€@p&, 2015pit houdt in dat elke COROP
regio een centrale kern (bijvoorbeeld een stad) heeft met een omliggend verzorgingsgebirdele wordt
gebruikt om statistisch onderzoek te kunnen uitvoeren over toegevoegde waarde van bedrijven en sectoren,
woonwerkrelaties, brutenvesteringen naar type en bestemming per reddoor de variabele COR@Ejio

mee te nemen in de analyses vaih@hderzoek wordt gecorrigeerd voor regionaaonomischeen andere

regionale verschillen.

Nederland is ingedeeld in 40 gebied&foor dit onderzoek zijn de volgende klassen opgesteld: Klasse 1 =
‘Randstad’, -NedeskaBd=, t-NKebdaesrdlea n3d '= € AN ekdlear sH&en d4 .= .

samenvoegen van de regio’s is gedaan om tijlmens de

Bijlage 2 is een overzicht van de verschillende CA@ROB i o’ s met hun gemeenntel ijk

Vanuit de vooronderstelling dat huurwoningen in de Randstad een hogere huurprijs hebben dan die gelegen in
andere CORQHKassen zal, naast de regressieanalyse, een gevoeligheidsanalyse worden uitgevoerd in de vorm

vaneenB o n f e r -test, aiéBijlege 6F
4.2.6 Transactiekenmerken

4.2.6.1 Transactiedatum

Per verhuurtransactie wordt de huurtransactiedatum geregistreerd. Door het handmatig invoeren van een
tijddummy wordt het effect van het transactiemoment meegenomen als variabele. De database heeft
waarnemingen vanaf 2006 t@n met het eerste kwartaal 201®m de variabele vergelijkbaar te maken is
deze omgezet als klassen waarbij klasse 1 = 2006 t/m 2009 (gekozen vanwegeastgoédcrisis periode),
klasse 2 = 2010 t/m 2013 (gekozen vanwege digeasicrisis periode) en klasse 3 = 2014 t/m 2018 (gekozen
vanwege de postastgoedcrisis periode). Toekomstige huurtransacties die in het jaar 2018 geeffectueerd

zullen worden zijn in dit onderzoek meegenomen.
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4.2.6.2 Verhuurorganisatie

Per verhuurtransaat wordt geregistreerd wie de huurtransactie tot stand heeft gebracht. Door het

handmatig invoeren van een dummy wordt het kenmerk in de database meegenomen als variabele. Hierbij
wordt aangenomen dat de landelijk werkende vastgoedmanagementorganisatieslgieurtransacties voor
institutionele vastgoedbeleggers verzorgen, gecodeerd als waarde = 1, terwijl particuliere vastgoedbeleggers
die veelal werken met lokale makelaars/ verhuurorganisaties, gecodggranet dewaarde = 0. In Bijlage 4 is

een lijst pgenomen met daarin de namen van de organestwaarvan bekend is dat deaerkzaam zijn voor

institutionele vastgoedbeleggers.

Om foutieve conclusies, door het zwaampglea daltemnt ince
genoemd), te voorkomeis gecontroleerd of de verhouding van het aantal verhuurtransacties tussen

institutionele- particuliere vastgoedbeleggers de werkelijke eigendomsverhouding benaderd. Conform
bovenstaande indeling bevat de dataset 21.228 transacties van institutioneleoeastgleggers en 251.428
transacties van particuliere vastgoedbeleggers. De verhoudingen qua transacties bedraagt daarmee 7,8%

tegen 92,2% tegenover een eigendomsverhouding van 13,7% respectievelijk 86,3%. Zoals in alinea 3.2
beschreven kan van de partieeié vastgoedbeleggerssector niet vastgesteld worden wat de verhouding

tussen geliberaliseerdn gereguleerd bezit is. Het is aannemelijk te vooronderstellen dat particuliere
vastgoedbeleggers meer woning verhuren in het geliberaliseerde segment dantiogtite beleggers. Om

deze reden is een afwijking van-40% acceptabel en kan worden uitgesloten dat de uitkomsten een

verkeerde interpretatie geven vanwege een oververtegenwoordiging van een specifieke groep eigenaren.

4.3 Populatie van geliberaliseerde beleggers huurwoningen en de steekproef

Om te bepalen of de dataset voldoende waarnemingen bevat om betrouwbare uitspraken te doen over de
totale populatie geliberaliseerde beleggers huurwoningen in Nederland is gecontroleerd of de steekproef
voldoende goot is. Hiertoe is een controle gedaan middels een steekproefcalculator op de website

www.steekproefcalculator.corf09-01-2018/ Rasoft Inc. 2013). Voor het bepalen van de foutmarge is

uitgegaan van 5%, at als regulier percentage geldt, met een betwhaarheidsinterval van 95.De populatie
beleggers huurwoningen &a. 1.000.000zie 3.2- Woningbeleggingsmarkt, waarbij aangenomen wordt dat

het percentage geli ber al i s e dertothle populatiec680r0O0rh@avongen.z o' n
Op basis van de aangenomen populatie zou de minimale omvang van de steekproef 663 huurwoningen

moeten zijn. Aangezien de steekproefinitotaal 272.656uurwoningenbestaat wordt voldaan aan deze
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voorwaarde. Hiedloor wordt aangenomen dat er betrouwbare uitspraken gedaan mogen worden over de

gehele populatigyeliberaliseerde beleggers huurwoningen.

4.4 Operationalisering
De dataset bevat een aantal kenmerkdie een relatie met de huurprijs hebben. In fig@uvorden de
variabelenweergegevernnclusief het meetniveau, of de data handmatig getransformeerd is en de

meeteenheid waarmee deze is uitgedrukt.

Huurprijs Afhankelijk Ratio nee euro
Locatie Onafhankelijk Ratio nee meters (m1)
Woonoppervlakte Onafhankelijk|  Ratio nee meters (m2)
Type woning Onafhankelijkl Nominaal | ja, dummy | O=EGW, 1=MGV|
Bouwjaar Onafhankelijk| Ordinaal ja klassen
Parkeren Onafhankelijkl Nominaal | ja, dummy O=nee, 15ja
Tuin Onafhankelijk| Nominaal | ja, dummy O=nee, 1=ja
Onderhoudsstaat Onafhankelijk| Ordinaal ja klassen
Transactie-datum Onafhankelijk| Ordinaal ja klassen
EPA-label Onafhankelijk| Ordinaal ja klassen
Gestoffeerd/gemeubileerd | Onafhankelijk| Nominaal | ja, dummy O=nee, 15ja
Service-/stookkosten Onafhankelijk| Nominaal | ja, dummy O=nee, 15ja
Verhuurorganisatie Onafhankelijk| Nominaal | ja, dummy O=nee, 15ja
Leefbaarometer Onafhankelijk| Ordinaal ja klassen
Corop-regio Onafhankelijk| Ordinaal ja klassen

Figuur6: Operationalisering vade variabelen

4.4.1 Meetniveau variabelen

Om analyses te kunnen uitvoeren op dktaset moeten de variabelen 6f continue (type interval of ratio) of

dichotoonfvan aard te zijn. De huurprijs van de woning
een ratio meetniveau. De onafhankelijke variabelen zijn 6f continue meta@nmeetniveau 6f dichotoom

met een ordinaal meetniveau. Enkele kenmerken zijn nominaal varvesaoor deze omgezet moesten

worden. Doormiddel van het toevoegen van een dummyvariabele worden deze kenmerken dichotoom
waardoor analyses mogelijk ziand® af hankel i j ke variabele “huurpri]j

verdeeld is en oér andere uitkomsten optredewanneer deze logaritmisaletransformeerd zou worden

fouin evaal , et waar .
of *“1'= "ja’.

‘] a’ goedf
‘nee’

4 Dichotoom:Opeendichotomevraagzijn twee antwoordenmogelijk
Eendichotomevariebelein dit onderzoekwordt weergegeverals® 0 ' =
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naar lineaiflogaritmisch of logaritmisclogaritmisch zie Bijlage 5 Logaritmischiransformeren Aangezien idl

niet het gevablijkt te zijnis de afhankelijkevariabele niet getransformeerd.

4.5 Conclusie

Hoofdstuk 4 beschrijft welke databronnen voor het onderzoek zijn geselecteerd, welke kenmerken bruikbaar
zZijn, waarom en hoe dezeosden gebruikin het onderzoekDaarnaast is de methode van dataverzameling
beschreven. Het bleek niet haalbaar de gehmpulatie varbeleggers huurwoningen te gebruiken voor dit
onderzoek. Bden hiervoor is dadeze informatie niet openbaar en het lemachtigen van de data lastig is

Om deze reden is een selecte steekproef op de dataset van het bedrijf Watson&Hobgepast. De dataset

is geschoond en verrijkt met locatiekenmerk&e kenmerken en de manier waaropzdezijn

geoperationaliserd is togelicht
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5 Controle statistische gegevens

Voordat empirisch onderzoek wordt gedaan binnen de database wordt in dit hoofdstuk eerst de dataset
beschreven en worden assumptiesderbouwd.Paragraaf 5.1 geeft de statische beschrijving van de
populatie. Voodat de gegevens in de database onderworpen mogen worden aan regressievergelijkingen
moeten deze voldoen aan voorwaarden. In pararaaf 5.2 wordt nader onderzochtaitaset geschikt is voor

het uitvoeren van statissch onderzoek

5.1 Beschrijving data

Het aantal waarnemingen inabriginele dataseb e st ond wui t ca. -geliberaliBe@rde Nadat
huurwoningenwaren verwijderd uit de dataset bleven er 272.656 waarnemingen over. De overgebleven
geliberaliseerde huurwoningtransacties vormen de tefaopulatiewelke gebruikt wordt om de hypothesen

te toetsen.In figuur7 is per variabele het aantal observaties, de gemiddelde uitkomst, de standaarddeviatie en

de minimale en maximaleitkomstweergegeven zoals deze aanwezig is in de dataset.

Bijratovar i abel en geeft de me an aan waar het -afwaart e

Is¢haal betekend dit dat er een groter aandeel van een klasse aanwezgrieer deze niet 0,5 bedraagt

Bij eenordinale schaafeen directe conchkies uit de uitkomsten wordegetrokken

Geconcludeerd kan worden dat de dataset een opvallende afwiiatgzien in het aantal observaties bij de
vari abthe@hERPAt ef fect van zgn. ‘s amariakelersetwordent i on

meegenomen in deegressieanalyse
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Huurprijs 272.656 1.257,337 706,7268 615 6.000
Locatie 272.656 8.459,805 10.056,93 5 102.316
Woonoppervlakte 272.656 110,4805 47,64374 0 500
Type woning 272.656 0,6399749 0,4800082 0 1
Bouwjaar 272.656 2,421993 1,239406 1 4
Parkeren 272.656 0,2484266 0,4321013 0 1
Tuin 272.656 0,3995804 0,489813 0 1
Onderhoudsklasse 269.156 1,026212 0,164553 1 3
Transactie-datum 272.656 2,284468 0,739157 1 3
EPA-label 15.315 2,440483 1,134442 1 4
Gestoffeerd/gemeubileerd 272.656 0,368501 0,4823991 0 1
Service-/stookkosten 272.656 0,1371802 0,3440381 0 1
Verhuurorganisatie 272.656 0,0778563 0,2679459 0 1
Leefbaarometer 227.859 1,395350 0,517608 1 3
Corop-regio 272.589 1,67940 1,09863 1 4

Figuur 7: Statischeoperationalisering van de variabelen

5.2 Methodologie

In het onderzoek is ervoor gekozen om gebruikt te maken van een lineair regressiemodel omdat in de
literatuur deze methode vaak wordt bandeld.Om conclusies te kunnen trekken moeten de relaties tussen

de huurprijs, de afhankelijke variabele, en de diverse kenmerken, de onafhankelijke variabelen, lineair zijn.
Gezierhet aantal waarnemingen en kenmerkean de dataset kan door middel vhagat uitvoeren van een
standaard vergelijk tussen de afhankelijke variabele en één enkele onafhankelijke variabele niet aangetoond
worden dat dit het geval i$detspreidingsdiagram laat geen duidelijk beeld zien. Reden hiervoor is het grote
aantal waarnemmgenen deverschillende kenmerken per waarneminge samenhang tussen kenmerken van
eenwoningtransactie dienen daarobrepaald te worden op basis van een meervoudige regressieanalyse. Voor
het vervolg van het empirisch onderzoek wordt voorondersteld @abohvang van de dataset groot genoeg is
om aan de voorwaarde wdineariteit te kunnen voldoerDe volgende methoden worden toegepast in dit

onderzoek

- Enkelvoudige regressie: de hypothese wordt getoetst op basis van een enkelvoudige regressie. Hiervoor

gddt de volgende formule:
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Y=c+b.x

Verklaring van de formule:

Y = De afhankelijke variabele = de " huurpriijs
¢ = De constante interceptor gebaseerd op uitkomsten uitedgessieanalyse

b =De waarde van de onafhankelijke variabele;

x =De regressiecoéfficiéman de onafhankelijke variabele

De hypothese wordt verworpen op een 938trouwbaarheidsintervalNa het uitvoeren van de

regressieanalyskan de formule worden ingevuld.

Door toepassing van deze methode is er sprake varoesgtied variable biasOmdater maaréén
onafhankelijkevariabele isvordende effecten van andere relevante onafhankelijke variabelen niet
meegenomerin de toetsing Het geschatte effect is daarmee niet zuiver. Daarom is het noodzakelijk om

een meervoudige regressieanalyse vittewvoen om te toetsen of de onaf ha

significant is na controle op invloeden van relevante variabelen.

Meervoudige regressie:

Demeervoudige regressimethode is zeer geschikt om de alternatieve hypothese te toetisien.

empirischeond r zoek maakt gebrui k van de methode die be
Met deze mehode kan de variatie in de huurprijs verklaard worden aan de hand van de variatie in diverse
woning- en woonomgevingskenmerken. Om dit te kun
regressieanalyseitgevoerd op basis van een wiskundige vergelijkDe vergelijking bestaat uit

onafhankelijke variabelen (X) en parameters (a en b(n)). De parameters worden geschat op een manier
zodat de toevallige invioed op de afhankelijke variabele (Y) minimaal is (Engelman, 2013). In de literatuur

is geen voorkeuvoor een bepaalde vorm van de hedonische regressieanalyse. De in dit onderzoek

gehanteerde formule voor deegressieanalyses:



Y=c+bl.X1+b2.X2+...+bn.Xn

Verklaring van de formule:

Y = De afhankelijke variabele = de " huurpriijs
c= De constante interceptor gebaseerd opkoinsten uit deregressieanalyse

b(n) = De waarde van een onafhankelijke variabele;

Xn = De regressiecoéfficiént van een onafhankelijke variabele;

Na het uitvoeren van de regressieanalyse kan de formule worden ingevuld. Op basis van de
regressiecoéfficiéien van debetreffendeonafhankelijke variabelen (b(n)) kan berekend worden wat de
percentuele bijdrage in de afhankelijke variabele (Y) is. Daarbij wordt elke verandering in de onafhankelijke
variabelen (b(n)) getoetst doordat de regressiecoéfficiéntel@ndering in Y meet. Wanneer bijvoorbeeld X1
wordtveranderdmet ¢één eenheid blijven de waarden van de a
om het effect te meten. Door in de formule alleen de waarden van onafhankelijke variabelen te gelaigiken
significant zijnkanbepaaldworden welke woonen/of woonomgevingskenmerken bijdragen aan de

huurprijs.De ingevulde eindformulgeeft antwoord op de alternatieve hypothese én verklaart de huurprijs.

Omdat een aantal onafhankelijke variabelen pijngezet in dummy variabelen zijn deze getoeistbasis van
eenlineaire vorm. Hierdoor mag de relatie tussen de afhankelijke en de betreffende onafhankelijke variabelen

als lineair worderbeschouwdDe hypothese wordt verworpen op een 95% betrouwbaarheidsval

Voordat er lineaireegressieanalysasitgevoerd kunnen worden op de diverse variabelen zullen eerst

controlesmulticollineariteit en homoscedasticiteititgevoerd worden.

5.2.1 Multicollineariteit

Multicollineariteit is het effect dat kan optresh wanneeitwee of meer onafhankelijkkenmerken op elkaar
van invloed zijnEen voorbeeld hiervan @at de oppervlakte van deoningmogelijk beinvioed wordt door

het type woningHierdoor kan het effect van denderlingerelaties tussen de onafhankekjkariabel®

negatief van invloed zijn op de uitkomsten. Middels eentrole op de correlatiecoéfficiénten wordt gemeten
of niet hetzelfde effect wordt gemeten bij verschillende onafhankelijke variabelen. In figijur de

verbanden tussen de afhanké&k en onafhankelijke variabelen weergegeven.
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Locatie -0.1684 - - - - - -
Woonoppervlakte 0.6359 0.1027 - - - - -
Type woning -0.2051 -0.2447 -0.4733 -
Bouwjaar -0.1459 0.1423 0.0075 0.0231 - -
Parkeren 0.1269 0.0833 0.1772 -0.0140 0.2962
Tuin 0.2028 0.1732 0.3914 -0.7056 -0.0610 0.0455 -
Onderhoudsstaat -0.0616 | 0.0524 -0.0051 -0.0667 -0.0961 | -0.0362 0.0490 -
Transactie-datum | -0.0993 0.0066 | -0.1121 0.0658 0.1310 | -0.0199 | -0.0773 -0.0020
Gestoffeerd/ 03078 | -0.1926 | 0.0400 00669 | -0.2534 | -0.0516 | -0.0100 | -0.0506 | -0.0661
gemeubileerd
Service-
0.0532 | -0.0809 | -0.0474 0.1142 -0.0350 | -0.0194 | -0.0679 -0.0137 0.1092 0.2202
/stookkosten
Verhuurorganisatie | -0.1454 0.0153 -0.0407 -0.0202 0.2194 0.0321 -0.0145 -0.0179 0.1602 -0.2242 -0.1105 -
Leefbaarometer -0.2053 -0.0189 -0.1516 0.1196 0.0689 -0.0529 -0.1340 0.0254 0.0651 -0.0808 0.0161 0.0459
Corop-regio -0.2622 -0.3661 0.0494 -0.1554 0.1825 0.1095 0.0929 0.0447 0.0739 -0.2863 -0.0407 0.1233 -0.0144

Figuur 8: Correlatiecoéfficienten matrix

Op basis van de uitkomsten van fig@.is op te maken dat de onderlinge relaties van de variabelen zich
bevinden tussen de),70 (voor Type woningrersusTuin en 9,64 (voor Huurprijs versusVoonoppervlakte).
Een indicatie voor multicollineariteit is wanneer een score hoger danf0ager dan0,7 bedragen Gezien de
berekende waardehiertussenligt, kan worden aangenomen dat het effect van multicollinearitet ni

aanwezig is.

Wat opvalt in de tabel is dat er een sterke relatie is tussen de huurprijs en het woonoppervlakte, de huurprijs
neemt toe naarmate het woonoppervlakte groter is, waar vervolgens het woonoppervlak een sterke negatieve
correlatie heeft met hetype woning. Dit kan verklaard worden door het feit dat appartementen een hogere

huurprijs per m2 hebben dan eengezinswoningen.

De beinvloeding van het type woning op de oppervlakte lijkt met een scorefd¥itmee te vallenVerder is

gestoffeerd/ geneubileerd van invioedmde huurprijswat logischis.

5.2.2 Homoscedasticiteit

De variantie van de waarnemingen moet homogeen van aard zijn. Om vast te stelen dat de variantie van alle
variabelen nadat deegressieanalysesjn uitgevoerd niet te veel afjkien zal dit extra getoetst wordeaoor

de functie ‘“robust’ i n h e.iBij eventdleivaststhllieg vancafwikingemvamp r o g r
een variabele zal het model aangepast wordgitgangspunt is dat er sprake is van heteroscedastigiteit

oftewel erisonvoldoende variantibinnende variabeler{Stock&Watson, 2014paarom wordt de functie

ROBUST bij de regressiemodell en gebruikt. Standaar
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5.3 Conclusie

Na de statische beschrijving is onderzocht oidedeling en de samenhang van de variabelen voldoen aan de
voorwaarden Dit magvoorondersteldwvorden.Gezien de omvang van de dataset kan de lineariteit van de
afhankelijke variabeléen opzichte vame onafhankelijkevariabelen niet vastgesteld wordemiddels een
enkelvoudige analysé=en meervoudigeegressieanalyseal dit moeten aantonerOok e homogeniteit van
devariantie van devariabelenkan pas na het uitvoeren van de meervoudiggressieanalyseorden

vastgesteld. Deze worden in hoofdstuk éhbadeld.
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6 Empirisch onderzoek

Op basis van het theoretisch kader, zie hoofdstuk 2, en de dataset met huurprijzen en veming
woonkenmerken kan empirisch onderzoek worden uitgevobrgharagraaf 6.1 wordtelhypothesegetoetst.
In paragraaf 6.2 wordle meervoudigeegressieanalysstapvoor-stap opgebouwd om zodoende antwoord

te kunnen geven op dalternatieve hypothese.

6.1 Toetsing hypothese

De hypotheseavelke getoetst zal wordeluidt:

‘De afstand van een stadscentrum tot een beleggershuurwoning in Nederland is van invioed op de

huurprijs.”

De hypothese zal getoetst worden met behulp van een enkelvoudigressieanalyseoor de afhankelijke

vari abele *Huurprijs’” en de onaf hank&Wlevatke variabe
VARIABLES huurprijs P-waarde

Locatie -0.0141%** (0.0000)

Constant 1,377%* (0.0000)

Observations 272,656

R-squared 0.040

Rolust pval in parentheseg* p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1

Figuur 9: Enkelvoudige regressieanalyse Model 1

Zowel de onaf hank edvéendlHeeconstante kija digaificant. DelR@rdeastaat separaat
aangegeven en bedraaint beide gevalletijna nul Dit kan uit de tabel ook worden afgelezen door het aantal
sterrenvan de robuuste ®vaarde Een 3sterren classificatie geeft aan dat dariabele significant is op het 1%
niveay 2-sterren =de \ariabele significant is op he®b nivealen l-ster =de variabele significant is op het

10% niveau(In de overigetab| | en zal de.tekstetRmbaeastwpvdken get oo

De oéfficiént van de Locatie #9.0141.Een negatieve coéfficiént is confode locatietheorie De uitkomsten
van het modégeven aardat voor iedere metedat een huurwoningerder weg ligivan een CBD de huurgij
me t 0F£41206(=14 eurocentlafneemt.In de praktijkbetekentdit dat eenhuurwoning gelegeiinnen de

stadsgrenzemp een afstand vab kilometer van een stadscentrumeénager e huur prijs heef
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maand, terwijl een huurwoning gelegaméen gemeente op 15 kilometer afstand van €D in eestad een
|l agere huurprijs heeft van ca. rBatigdelberekpremnprijsatslagnd. Ge

binnen de stad nieten buiten de stadsgrenzen wetonform de realiteit.

Het aanal waarnemingen bedraagt 272,656ier procent van de variantie in de huurprijs wordt verklaard
door de variantie in de Locati@ndanks het lage percentagan de Rsquaredkan geconcludeerd worden dat
de afstand van een huurwoning tot een CBD van irvisep de huurprijs van een beleggers huurwoning.

Deze uitkomsten zijn conform de verwachtingen op basis van de locatietheorisloaso.

Op basis van de uitkomsten kan de formule worden ingevuld:

Formule:Y=c+b.x

Huurprijs = Constast+ (Locatie in m1 * regressioéfficiént Locatie)

Door de uitkomsten van model 1 in de formi#e plaatseontstaat de volgende formule:

Huurprijs = 1,377 + ( Locatie * -0.0141206)

6.1.1 Conclusie eerste hypothese

Het model komt voort uit eenegressieanalyseaarinde invloed van de locatie op de huurprijs van een
beleggers huurwoning/ordt berekend De uitkomsten bevestigen de hypothese datakeatie van beleggers
huurwoningen in Nederland van invloed zijn op de huurprijs. De hypothese is dageaeeepteerdDeze
bevindingen sluiten aan bij het literatuuronderzoek en de theorier locatie effecten zoals omschreven in

het theoretisch kader

6.2 Toetsing tweede hypothese
Op basis van paragraaf 2.3 is het van belang om de invloed van de locatie van een huurwoning te controleren
op de invloed van wonirgn woonomgevingsfactoremetweede hypothese welke getoetst zal worden luidt

daarom

‘De afstand van een stadscentrum tot een beleggers huurwoningen in Nederland is van invloed op

de huurprijs gecontroleerd voor kenmerken.’
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In deze paragraaf wordt onderzocht of de hypothese dat de huuipegijsvioedwordt door de afstand tot het
CBD stand houdtanneer deze gecontroleerd wordt voor diverseonomgevingsenwoningkenmerken. De
invloed van de onafhankelijke variabele op de huurprijs van een beleggershuurwoning wordt gecontroleerd
door het stapsgewijs uitvoeren van meervoudige regressiearaliisarbij wordt onderzocht wat de
samenhangstussen de onafhankelijke variabelemelke vallen onder de groepen van 1) Woningkenmerken,
2) Woonomgevingskenmerken en 3) Transactiekenmerken, op de huukpefjsiiteindelijke eindmodeédomt

tot stand dooralle onafhankelijkevariabela toe te voegen aan het moddDe effecten van de toegevoegde
variabele op het model worden gentroleerd en beschrevenvoor de consistentie wordt er getoetst op een
significantieniveau van 5%ariabelen diehieraan nietvoldoenwordenals nietsignificant beschouwdn het
eindmodelworden de uitkomstemecontroleerd op het voldoen aan de criteria van de regressie dp of
invloedvan elk kenmerlsignificantis, waarna deze 6f worden toegelaten tot het hedonische prijsmodel 6f
verwijderd uit het model. Op basis van de uitkomsten kan defeimaule worden geformuleerdvaarmee het

prijsmodel gereed is.

Als eerste wordhan Model 1Zie paragraaf6)l waar de invlioed van de onaf ha

de afhankelijkevasi b e | e Handerzqcint,ivifjgsbteidldoshet toevoegen van de onafhankelijke
variabelam di e t e maken hebbe Devolgende vavidbelen nijg Heevoonpeselkceerd: .
‘Woonopperviakté ‘Type woningj ‘Bouwjaat, ‘Parkeren, ‘Tuirl, ‘Onderhoudsstaat ‘Gestoffeerd/

gemeubileerden ‘ServicekostenHierdoor ontstaat Model 1a.
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Model 1a - Woningkenmerken

VARIABLES huurprijs P-waarde
Locatie -0.0116803***|  (0.0000)
Woonoppervlakte 9.60*** (0.0000)
Type woning 160.20*** (0.0000)
2. Bouwjaar - klasse 2 (1960-1980) -247.78*** (0.0000)
3. Bouwjaar - klasse 3 (1980-2000) -220.82*** (0.0000)
4. Bouwjaar - kl asse |4-2133100 (0 - @.0000) )
Parkeren 63.33*** (0.0000)
Tuin 21.99%* (0.0000)
2. 0nder houdsstaat - ki d659&* 2| (0.0098)e
3.0nderhoudsstaat - k| d45t@* 3 (0.0000)i
Gestoffeerd/ gemeubileerd 323.1%** (0.0000)
Service-/stookkosten 37.97** (0.0000)
Constant 220.62*** (0.0000)
Observations 269,156

R-squared 0.5163

Figuur 10: Meervoudige RegressieanalyseModel 1aWoningkenmerken

Allevariabelean wel ke i n model’ zjhgetoest¥ignsignikicanhTareopZicketenvan Model 1,
waar Locatie en Huurprijs ten opzichte van elkaar zijn getoetst, zijn er een aantal afwijkingeretZaisdl
waarnemingemaar 269,15@edaaldis de coéfficiént van Locatie afgenomean-1.41eurocentper mlnaar
-1.17 eurocent per m1 en ide constante fors gedaalthar 400.5De Rsquardl is significantgestegerten
opzichte van model e verklaarde variantie van de variab&tuurprijs komt op 51.6%.Dit laat zien dat
woningkenmerkervan een huurwaing een veel grotere verklaringskrachttendand e v a rLbcatiée | e
op zichzelf.

De waarden van de diver8puwjaarklassen worden weergegeveam opzichte varBouwjaarkasse 1; welke

loopt van het jaar 1250 tot 1960. Woningen gebouwd tussen 198 kennen de grootste afslag op de

huurprijs met-247.78Voor de variabele ‘Onderhoudsstaat’ gel dt
Geconcludeerd kan worden dgbed onderhouden woningen die gebouwd zijn voor 1960 en gemeubileerd

worden verhuurd een aanzienlijke heg huurprijs hebben
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Model 1b - Woonomgevingskenmerken
In Model 1b worderde variabela die vallen onder de classificatieWwimomgevingskenmerkeértoegevoegd

aan Model 1. De volgende variabelen zijn hiervoor geselectdezdfbaarometeren ‘CORORegio’.

VARIABLES huurprijs P-waarde
Locatie -0.0032715**|  (0.0000)
2. Leefbaarometer - klasse 2 (voldoende) -272.02%* (0.0000)
3. Leefbaarometer - klasse 3 (slecht) -556.52*** (0.0000)
1. COROP - klasse 1 (Randstad) -69.14*** (0.0000)
2. COROP - klasse 2 (Noord Nederland) -477.34%* (0.0000)
3. COROP - klasse 3 (Oost Nederland) -497.02%** (0.0000)
4. CORORP - klasse 4 (Zuid Nederland) -397.44%* (0.0000)
Constant 1569.73 (0.0000)
Observations 227,859

R-squared 0.1391

Figuur 11: Meervoudige RegressieanalyseModel 1bWoonomgevingskenmerken

De variabelen uit de categorieWoonomgevingskenmerkeaijn allemaaskignificant De Rsquared igen
opzichte van Model gjestegen naat3,91% en ook de constante is gestagPe coéfficiént van Locatie is
afgenomen naar0.0032715 oftewel0.3 euroceniper m1l. In vergelijking tot model 1a kan geconcludeerd
worden dat Woolwmgevingskenmerken een minder grote invioed op de htijghebben dan

Woningkenmerken

Op basis van deans op endogeniteit met betrekking tot de variabele Leefbaaromeierparagraaf 4.2.5.1s

er een gevoeligheidsanalyse uitgevoerd ddeze variabele te verwijderen uit het model. Na verwijdering
daaldede B quared en was de lkrisignficaet waaldamnLdetbharomhéter gehaadhaafth e
kan blijven in Model 1b.

44



Model 1c - Transactiekenmerken

De invloed van z owaerreomdeauurpisvanhsleygetswoaingen wordt getoetst in
model Ic. Het betreft de variabeleflrarsactiedatumen ‘Verhuurorganisatie

VARIABLES huurprijs P-waarde
Locatie -0.013371%** (0.0000)
2. Transactiedatum (jaar: 2010-2013) 160.57*** (0.0000)
3. Transactiedatum (jaar: 2014-2018) 124 .45%** (0.0000)
Verhuurorganisatie -344.,92%** (0.0000)
Constant 1529.44*** (0.0000)
Observations 272,656

R-squared 0.0671

Figuur 12: Meervoudige RegressieanalyseModel 1cTransactiekenmerken

De uitkomsten van model 1c zijn allemaal significamin opzichte van model 1 ietaantal waarnemingen
gelijk geblevende Rsquaredgestegemaar6,71% de constante ook gestegen en is cbéfficiént van
‘Locatiée iets gedaaldvan-0.014naar-0.013 per m1l.Hiermee kan geconcludeerd worden dat

Transactiekenmerken van invloed zijn op de huurprijs

45



Model 1d - Eindmodel

Aan Model 8 worden alle variabelergezamenlijk getoetst, resulterend in een eindmodel.

VARIABLES huurprijs P-waarde
Locatie -0.0056377*** 0
Woonoppervlakte 8.70%** (0.0000)
Type woning 31.81*** (0.0000)
2. Bouwjaar - klasse 2 (1960-1980) -141.40*** (0.0000)
3. Bouwjaar - klasse 3 (1980-2000) -110.74*** (0.0000)
4. Bouwjaar - kl asse [4-1¢45%0 0 - @.0000) )
Parkeren 104.25*** (0.0000)
Tuin 7.49%+* (0.3460)
2. Onderhoudsstaat - k{12138 (00060@) d
3. Onderhoudsstaat - k766" (0(0000) t
2. Transactiedatum (jaar: 2010-2013) -62.84x** (0.0000)
3. Transactiedatum (jaar: 2014-2018) 3.86%** (0.6210)
Gestoffeerd/ gemeubileerd 216.84*** (0.0000)
Service-/stookkosten 39.75%** (0.0000)
Verhuurorganisatie -90.91*** (0.0000)
2. Leefbaarometer - klasse 2 (voldoende) -112.60*** (0.0000)
3. Leefbaarometer - klasse 3 (slecht) S271.77%* (0.0000)
1. CORORP - klasse 1 (Randstad) -73.72%** (0.0000)
2. COROP - klasse 2 (Noord Nederland) -416.79*** (0.0000)
3. COROP - klasse 3 (Oost Nederland) -420.59%** (0.0000)
4. CORORP - klasse 4 (Zuid Nederland) -337.19%** (0.0000)
Constant 532.22%** (0.0000)
Observations 224,933

R-squared 0.5873

Figuur 13: Meervoudige RegressieanalyseModel 1d Eindmodel

Wanneer alle variabelen getoetst zijn valt meteen opdmRsquared is gestegen naa8, 7% waardoor meer

dan de helft van d variantie in de huurprijs verklaard kan worden door de onafhankelijke variabelen uit het

model.

Echter blijken niet allgariabelen significartt e

Zijn,

t e

weten

“Tui R2018)emet ‘ Tr a

een Pwaarde onder 0.05 en eenwWaarde tissen del.73 en +1.730merachterte komen waarom juist deze

variabelen in het eindmodel niedignificant is er een toets gedaanatale variabelen te verwijderen uit het

mo d e | Ten eerste is
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‘“Transacti edat wmeénersvicgversaf Dit bleak Heideztaetsen niet het gevaDaarnaast
week het model zonder de variabelen niet veel af van modevdardoorgeen duidelijke verklaring gegeven
kan worden voor deze afwikgenWe | zi en we dat de bedragen in hele

voorgaande modellen.

Het is logisch dat de invloed op de huurprijs van variabalenvoonoppervlakte, gestoffeerde verhuem
CORO¥regio groot isOok de directavoonomgevingvooralwanneer dewoningin een slechte buuris
gelegerzoals inde variabeleLeefbaarometer klasse 3 (slecht) is geclassificesyéelt een grote roHet
verschil tussen huurwoningen die in eigendom zijn van institutior@lparticulierevastgoedbelggers,
hoewel de uitkomsten niet geheel zuiver z§angezierde eigendomssituatie is vastgesteld op basis van de
verhuurorganisatie, blijkt significant te zijn met een coéfficiént \&h04. Een huurwoning van een

institutionele vastgoedbelegger blijkud goedkoper te zijn dan die vaen particulier vastgoedbelegger.

Uit het eindmodeblijkt dat de invloed van de locatie van de huurwoniog de huurprijs vergeleken met de
uitkomstenvan model 1, die gebruikt is om éerstehypothese te toetsenyeelkleiner te zijnVoor iedere
meter dat een huurwoning verder weg ligtvaneen C@btd e h u ur p r 056337 (=hs6euro€ent0 . O
per ml), ongeveer een kwart van de waardan de coéfficiéntiit model 1 De variantie van de huurprijs van
beleggers huurwaoimgen op basis van de locatie is daarmee teruggelopen tot canldé praktijk beteked

dit dat een huurwoningp een afstand/an meer dard0 kilometervan een stadscentrumgelegermoet zijn wil
de impact op de huurprijs groter zijn dan van de varialyglstoffeerd/gemeubileerd. Het zijn maar weinig
beleggersuurwoningen die zover van een CBD gelegenHipewelde invioedvan de locatiklein is, is ze

wel erg significantHierdoor mogen er conclusies verbonden worden aan de uitkomst.
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6.2.1 Conclusie tweede hypothese

In model M zijn alle variabelen geplaatst waarmee het eindmodel geregdpshasis van modéd kan de

volgende formule wordemgevuld

Y=c+bl.X1+b2.X2+...+bn.Xn

Huurprijs = Constast+ (Locatie in m1 * regressiecoéfficiént Locati€yVoonoppervlakte in m2 *
regressiecoéfficiéntVo o n o p p er v I a kROErggio Kasse.x regress{ecoélficienCORORegio
klasse x)

Resulterend in:

Huurprijs = 532.22 + (Locatie in m1 * -0.0056377) + (Woonoppervlakte in m2 * 8.7) + ......

Hethedonische prijgnodel komt voort uit een meervoudigegressieanalysep basis van de invlioedm

diverse variabelep de huurprijs van een beleggers huurwoning. De uitkomsten bevestigatielratieve
hypothese dat de locatie van beleggers huurwoningen in Nederland van inglopdle huurprijszelfs als er
gecontroleerd wortlvoor wooromgevingsen woningenmerken Dealternatievehypothesewordt daarom
geaccepteerdDeze bevindingen sluiten aan bij het literatuuronderzoek en de theorie omtrent locatie effecten

zoals omschreven in het theoretisch kader.
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7 Conclusie en reflectie
In dit hoofdstikk wordt het theoretisch kader getoetst aan de uitkomsten varrelgressieanalysesaardoor
de centrale vraag van deze thebmsantwoordtkanworden. Er wordt een reflectie gegeven op de

onderzoeksresultaten en, tot slot, worden er aanbevelingen gedaaneemeventueel vervolgonderzoek.

7.1 Toetsing theoretisch kader

In hoofdstuk 2 is het theoretisch kader beschrewgnbasis van het videwadrantenmodel van
Wheaton&diPasquale, als basis voor vastgoedbeleggingen, de locatietheokdoresg detheorie da de
locatie van een woning van invloexbp de prijs ende hedonische prijsanalys@aarmee een analyse
uitgevoerd kan worden om invloedsfactoren op de prijs te verklafdanso beschreef het locatie effect van
koopwoningen ten opzichte van het centruran een mono centrische stad. De hypothese om de huurprijs

van bekggers huurwoningen te toetsendsn die redengeformuleerd als:

‘De afstand van een stadscentrum tot een beleggers huurwoningen in Nederland is van invioed op de

huurprijs.”

In paragraaf6.1is empirisch onderzoek uitgevoerd op basis van een enkelvoudige regressieanalyse waardoor
antwoord gegeven kon worden op de geformuleerde hypothese. De samenhang tussen de locatie, uitgedrukt
in het aantal meters afstand tot een centraal punt van eedsen de huurprijs van een beleggers huurwoning
blijkt negatief te correlerenDit is conform de theorieHoewelde correlatiecoéfficiéntmet 4,0%klein iste

noemen kan met zekerheid worden vastgesteld dat de uitkomst significant is aangezien de betadueit is
getoetst op 996 Op basis van de uitkomsten is de hypothese dat de locatie van beleggers huurwoningen een
lagere huurprijs hebben naarmate de afstand tot het centrum van een stad toeneemt geaccepteerd.
Aangezien de locatietheorie in overstemmisgnet de uitkomsten van dit empirisch onderzdein worden

vastgesteld dat de theorie vadonsoook toepasbaais op de huurprijzen van beleggers huurwoningen.
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Omdefinitieveuitspraken te mogen doen over de invloed van de locatie van een huurwopidg huurprijs
is deze gecontroleerd op de invloed vannira en woonomgevingsfactoren. Deveede hypothese is daarom

als volgt geformuleerd:

‘De afstand van een stadscentrum tot een beleggers huurwoningen in Nederland is van invioed op de

huurprijs gecontroleerd voor kenmerken.’

In paragraaf 6.2 is empirisch onderzoek uitgevoerd op basis van meervoudige regressieanalyses waardoor
antwoord gegeven kon worden op de geformuleerde hypothese. Op basis van het eindstijiti®B,7% van

de huurprijs verklaardet kunnen worden door de invloed van de locatie em@d®nomgevingsen
woningkenmerken Weliswaar semthet bedrag per strekkende meter ten opzichte van het centrum van een
stad af in vergelijking met de uitkomsteanmodel 1, v a0141Z06n0a,a r 005637 Mer strekkende

meter, maar de uitkomsten zijn allemaal significant. Daarmee tonen de uitkomsten van het eindmodel aan dat
delocatie van de huurwoning van invloed is op de huurprijstvidede hypothese houdt daarmee stdren

kan worden geaccepteerd.

7.2 Beantwoording centrale vraag

De centrale vrag die in deze theslseantwoordwordt luidt:

‘In hoeverre is de locatie van geliberaliseerde huurwoningen van vastgoedbeleggers van invioed op de

huurprijs?’

In hoofdstuk6 is & hedonische prijsanalyse opgebouwdwattooid door het invullen vagindmodel H. Het
eindmodel laat zien dat er een negatieve samenhang is tussen de locatie van geliberaliseerde beleggers
huurwoningen en de huurprijs. Dit verschijnsel is conform detietteeorie zoals beschreven in het

theoretisch kadein hoofdstuk 2. Daarnaast blijkt uit het eindmodel dat er meerdere variabelen significant en
van grote invloed zijn op de huurprijs van een woning. De variabelen die een majeure invioed op de huurprijs
uitoefenen zijn: woonoppervlaktaf de woning gemeubileerd en/of gestoffeerd wordt verhuemlde

CORO¥egiowaarin de woning gelegen.is

Hoewelde samenhang tussen de locatie van éeirwoningen de huurprijs significant is, is ze erg klein. De
afstandvan een huurwoning tot een CBD heeft dus een beperkte invioed eprikntie van ddwuurprijs. De
invloed vanwoning en woonomgevingsfactoren blijken op basis van hun correlatiecoéfficiénten een veel

grotere invloed te hebben op de huurprijs dan de afistaot een CBD. Daarmee kan geconcludeerd worden

50



dat het prijwverlagende effect op de huurprijs door een grotere afstand tot een CBD gecompenseerd kan
wordendoor de ligging van de woninget woningonderhoud door te beleggen in de Randstad, dten
verKaringvoor deze uitkomstou kunnerliggen in het feit dat Nederlandse steden gaslycentrische
karakterhebbenterwijl de theorie uitgaat van eemonocentriscle structuur Daarnaashebben
vastgoedbeleggersran nature een sterke focus op locaties mehestedelijk fundament waardoateze meer

in dedatabasevertegenwoordigl zijn. Ditbeinvloedtde uitkomsten van het onderzoek

Ofdaarmee deafstand tot een CBD voor een belegger de juiste manier is om een beter rendement te behalen
is de vraagAfstandijkt een veel minder grote invioed te hebben op de huurprijs dan in de grondprijs tot

uiting komt.Als voorbeeldeb ik eenvergelijkgedaantussen3 stuksappartemenenvan ca. 80m2 met balkon
gelegenin het centrumvan de stad Utrecht ten opzichte varstdiksvergelijkbareappartementen inJtrecht

n 7.000m afstand van de CBD.

LeidscheRijn gel egen op zo
per m2 staat een gemiddel de huurprijs van € 16, 80
CBDDe jaarhuuwvan een huurappartement in het centruaigezt tegen de koopprijgeeft een BARan

4, 4%. Appartementen gelegen in Leidsche Rijn hebbe
gemi ddel de huurprij s vbherBARan ée hudrdppapement zoddarnpeest0% ma a n d .
bedragen Alhoewel dit voorbeeld gebaseerd is op een beperkt marktonderzoek op basis van het directe
rendementin het eerste jaafeventuele waardestijging en leegstandsrisico is in de berekening niet

meegenomen) is de conclusie datreéel is om te vooronderstelletiat het rendement van een huurwoning

verder afgelegen van een CBByger ligtdan die van een woning dichterbij een stadscentrwanmwege de

lagere verwervingsprijs
Het antwoord op de centrale vraag luidt daar:

Uit onderzoek blijkt dat de afstand van een huurwoning tot een CBD van invloed is op de huurprijs van
woningen maar dat deze beperkt is. Diverse woning- en woonomgevingskenmerken bepalen in grote mate

de huurprijs en kunnen het effect van de locatie compenseren.

7.3 Aanbeveling vervolgonderzoek

Uit het eindmodel blijktdat 58,7% van de variantie van de huurprijs verklaard kan worden door kenmerken die
door verhuurorganisaties worden geregistreerd tijdens een huurtransactie. Daarmee ergeveerd1% van

het prijsverschil van een huurwoning niet kkrard. Op basis van uitgevoerd onderzoek naar koopwoningen

blijkt dat fysieke woonomgevingskenmerken de grootste inviloed hebben op delprg# onderzoek is dit
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effect getoetst in model 1b waarbij geen soortgelijke uitkomst kwélellicht dat een nade beschouwing

van de onderliggende parameters van de Leefbaarometer meer inzicht en informatie kunnerogeven
specifieke informatie en kenmerken van de directe omgeving van een huurwoning die van invioed zijn op de
huurprijs. Het toevoegen van die infoatie aande huurtransactie kamogelijk leiden tot een grotere

verklarende kracht.

Daarnaast zou specifiek onderzocht kunnen wordenen in welke mate er een verschil is in heéttale
looptijdrendement varvergelijkbare woningn nabij en verder gelgen van een CBBlierbij zouden de initi€le
investeringen afgezet kunnen worden tegenoverhdiinkomsten en waardestijging van het object over een

langere period®m zodoende het effect van locatie breder te beschouwen.
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Bijlage 1 — Bepaling Central Business District

Gemeenten met meer dan 100.000 inwoners

De lijst met gemeenten met meer dan 100.00 inwoners is bepaald op basieganenyvan het CB8ie in de

database van het bedrijf Watson&Holmes zijn opgenomen.
Locatus - Centraal winkelgebied

Het bdangrijkste winkelgebied in een woonplaats wordt aangeduid als centraal winkelgebied. Hierin worden

zes categorieé&n onderscheiden door Locatus (Locatus, 2016):

1. Binnenstad

>400 winkels, top 17 winkelgebieden van NL, stadscentrum grotere steden
2. Kernverzorgend winkelgebied (groot)

50-100 winkels, centrum grote dorpen
3. Hoofdwinkelgebied (groot)

200400 winkels, stadscentrum middelgrote steden
4. Kernverzorgend winkelgebied (klein)

5-50 winkels, centrum kleine dorpen
5. Hoofdwinkelgebied (klein)

100-200 winkels, stadsntrum kleine steden
6. Kernverzorgend supermarktcentrum

3-4 winkels, waarvan minstens €én een supermarkt van >500m2

De omvang van het aantal winkels per gemeente en de bijbehorende indeling op basis van Locatus is

opgenomen in de database van het bedrijf \&@i&Holmes.

De lijstvangemeenten met meer dan 100.000 inwoners gecombineerd met het aantal winkels in het centrale
winkelgebieds weergegeven in figuur 9. In heterzichtis opgenomen of de stad op basis van haar

inwonersaantal en/of het centrale winlgebied voldoet aan het criterium voor CBD.
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1 |Amsterdam 833.624 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

2 |Rotterdam 629.606 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

3 |Den Haag 519.988 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

4 |Utrecht 338.967 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

5 |Eindhoven 224.755 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

6 |Tilburg 212.941 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

7 |Groningen 200.952 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

8 |Almere 198.145 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

9 |Breda 181.611 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

10 [Nijmegen 172.064 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

11 |Apeldoorn 159.025 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

12 |Haarlem 158.351 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

13 [Enschede 158.140 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

14 [Arnhem 153.818 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

15 [Amersfoort 153.602 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

16 |Zaanstad 154.037 Nee Hoofdplaats Zaanstad heeft minder dan 100.000 inwoners|
17 [s-Hertogenbosch 151.608 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

18 |Haarlemmermeer 146.332 Nee Hoofdplaats Hoofddorp heeft minder dan 100.000 inwonerd
19 [Zwolle 124.896 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

20 |Zoetermeer 124.107 Hoofdwinkelgebied groot 200 - 400 winke Nee Omvang centraal winkelgebied < 400 winkels

21 |Leiden 122.561 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

22 |Maastricht 122.533 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

23 |Dordrecht 118.801 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

24 |Ede 112.427 Hoofdwinkelgebied groot 200 - 400 winke Nee Omvang centraal winkelgebied < 400 winkels

25 |Alphen aan den Rijn  109.107 = Nee Hoofdplaats Alphen a/d Rijn heeft minder dan 100.000 inwon
26 |Leeuwarden 108.768 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja

27 |Alkmaar 107.615 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

28 |Emmen 107.584 Hoofdwinkelgebied groot 200 - 400 winke Nee Omvang centraal winkelgebied < 400 winkels

29 |Westland 105.885 - Nee Hoofdplaats Naaldwijk heeft minder dan 100.000 inwoners|
30 |Delft 101.034 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

31 |Venlo 100.371 Binnenstad meer dan 400 winkels Ja -

Figuur 14 z Lijst Gemeenten met méér dan 100.000 inwoners en Locatiisdeling
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Bijlage 2 — COROP-regio’s
Indeling van Nederland in 400&ORgebieden met de daarbij behorende gemeenten op 1 januari ZCBS,

2015) Klassen weergegeven per kleurcode.
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Randstad

Bellingwedde

Aa en Hunze

Aalten Drechterland
Menterwolde Assen Berkelland Enkhuizen
Oldambt Midden-Drenthe Bronckhorst Den Helder
Pekela Noordenveld Brummen Hollands Kroon
Stadskanaal Tynaarlo Doetinchem Hoorn
Veendam Borger-Odoorn Lochem Koggenland
Vlagtwedde Coevorden Montferland Medemblik
Appingedam Emmen Oost Gelre Opmeer
Delfzijl Hoogeveen Oude |Jsselstregk Schagen
Loppersum Meppel \Winterswijk Stede Broec
Bedum \Westerveld Zutphen Texel
Ten Boer De Wolden Arnhem 19 Alkmaar en omgeving |Alkmaar
Eemsmond Dalfsen Beuningen Bergen
Groningen Hardenberg Doesburg Heerhugowaard
Grootegast Kampen Druten Heiloo
Haren Ommen Duiven Langedijk
H d- .
cogezan Staphorst Groesbeek 20 IImond Beverwijk
Sappemeer
Leek Steenwijkerland Heumen Castricum
De Marne Zwartewaterland Lingewaard Heemskerk
Marum Zwolle Nijmegen Uitgeest
Slochteren IDeventer Overbetuwe Velsen
Winsum Olst-Wijhe Renkum 21 Agglomeratie Haarlem |Bloemendaal
Zuidhorn Raalte Rheden Haarlem
Achtkarspelen Rijnwaarden Haarlemmerliede
en Spaarnwoude
Ameland Rozendaal Heemstede
het Bildt Almelo Westervoort Zandvoort
Dantumadiel Borne Wijchen 22 Zaanstreek \Wormerland
Dongeradeel Dinkelland Zevenaar Zaanstad
Ferwerderadiel Enschede Ao AT Buren 23 Groot-Amsterdam Aalsmeer
Gelderland
Franekeradeel Haaksbergen Culemborg Amstelveen
Harlingen Hellendoorn Geldermalsen Amsterdam
Kollumerland en .
Nieuwkruisland Hengelo Lingewaal Beemster
Leeuwarden Hof van Twente Maasdriel Diemen
Leeuwarderadeel Losser Neder-Betuwe Edam-Volendam
Littenseradiel Oldenzaal Neerijnen
Menameradiel Rijssen-Holten Tiel
N h West M
Schiermonnikoog Tubbergen W:; aas en Haarlemmermeer
Terschelling Twenterand Zaltbommel Landsmeer
Tytsjerksteradiel \Wierden 17 Utrecht Amersfoort Oostzaan
Vlieland Apeldoorn Baarn Ouder-Amstel
De Friese Meren Barneveld De Bilt Purmerend
Sudwest-Fryslan Ede Bunnik Uithoorn
Heerenveen Elburg Bunschoten Waterland
Ooststellingwerf Epe Eemnes Zeevang
Opsterland Ermelo Houten 24 Het Gooi en VechtstreekBlaricum
Smallingerland Harderwijk |Jsselstein Bussum
Weststellingwerf Hattem Leusden Hilversum
Heerde Lopik Huizen
Nijkerk Montfoort Laren
Nunspeet Nieuwegein Muiden
Oldebroek Oudewater Naarden
Putten Renswoude \Weesp
Scherpenzeel Rhenen Wijdemeren
Voorst De Ronde Venel

\Wageningen

Soest

Stichtse Vecht

Utrecht

Utrechtse
Heuvelrug

Veenendaal

Vianen

Wijk bij
Duurstede

Woerden

'Woudenberg

Zeist
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25 Agglomeratie

30 Zuidoost-Zuid-

Leiden en Hillegom Alblasserdam
Holland

Bollenstreek
Kaag en Braassem Dordrecht
Katwijk Giessenlanden
Leiden Gorinchem

. Hardinxveld-

Leiderdorp Giessendam
Lisse Hendrik-ldo-Ambach
Noordwijk Leerdam
Noordwijkerhout Molenwaard
Oegstgeest Papendrecht
Teylingen Sliedrecht
Voorschoten Zederik
Zoeterwoude Zwijndrecht

26 Agglomeratie 's- 's-Gravenhage 31 Zeeuwsch- Hulst

Gravenhage Vlaanderen
Leidschendam- Sluis
\Voorburg
Pijnacker-Nootdorp Terneuzen
Rijswijk 32 Overig Zeeland |Borsele
Wassenaar Goes
Zoetermeer Kapelle

27 Delft en Westlanfbelft Middelburg

Midden-Delfland

35 Noordoost-Noor
Brabant

Bernheze 38 Midden- Echt-Susteren
Limburg
Boekel Leudal
Boxmeer Maasgouw
Boxtel Nederweert
Cuijk Roerdalen
Grave Roermond
Haaren Weert
's-Hertogenbosch |39 Zuid-Limburg |Beek
Heusden Brunssum
Landerd Eijsden-Margraten

Mill en Sint Hubert

Oss

Schijndel

Sint Anthonis

Sint-Michielsgestel

Sint-Oedenrode

Uden

Veghel

Vught

Noord-Beveland

Gulpen-Wittem

Heerlen

Kerkrade

Landgraaf

Maastricht

Meerssen

Nuth

Onderbanken

Schinnen

Simpelveld

Westland Reimerswaal Sittard-Geleen
oA Alphen aan den Rijn Schouwen-Duivelan plA LN Asten Stein
Holland Brabant

Bodegraven-ReeuwijK] Tholen Bergeijk Vaals

Gouda Veere Best Valkenburg aan de

Geul

Krimpenerwaard Vlissingen Bladel Voerendaal

Nieuwkoop SOy Bergen op Zoom Cranendonck Almere

Brabant

Waddinxveen Breda Deurne Dronten
29 Groot-Rijnmond [Albrandswaard Drimmelen Eersel Lelystad

Barendrecht Etten-Leur Eindhoven Noordoostpolder

Binnenmaas Geertruidenberg Geldrop-Mierlo Urk

Brielle Halderberge Gemert-Bakel Zeewolde

Capelle aan den 1Jsse] Moerdijk Heeze-Leende

Cromstrijen Oosterhout Helmond

Goeree-Overflakkee Roosendaal Laarbeek

Hellevoetsluis Rucphen Nuenen, Gerwen e

Nederwetten

Korendijk Steenbergen Oirschot

Krimpen aan den 1Jss¢l Woensdrecht Reusel-De Mierde

Lansingerland Zundert Someren

Maassluis Sl LBLEIes Aalburg Son en Breugel

Brabant

Nissewaard Alphen-Chaam Valkenswaard

Oud-Beijerland Baarle-Nassau Veldhoven

Ridderkerk Dongen Waalre

Rotterdam Gilze en Rijen 37 Noord-Limburg |Beesel

Schiedam Goirle Bergen

Strijen Hilvarenbeek Gennep

Vlaardingen Loon op Zand Horst aan de Maas

Westvoorne Oisterwijk Mook en Middelaar

Zuidplas Tilburg Peel en Maas

Waalwijk Venlo
Werkendam Venray
Woudrichem

Figuur 15z Overzicht CORO® A CEi 6 O
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Bijlage 3 - Liberalisatiegrens per jaar

01-07-2006 € 615
01-07-2007 € 621
01-07-2008 € 631
01-07-2009 € 647
01-07-2010 € 647
01-01-2011 € 652
01-01-2012 € 664
01-01-2013 € 681
01-01-2014 € 699
01-01-2015 € 710
01-01-2016 € 710
01-01-2017 € 710
01-01-2018 € 710

Figuur 16 z Overzicht liberalisatiegrens per jaar(\WWoonbond, 2015)
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Bijlage 4 - Lijst Vastgoedmanagementorganisaties institutionele vastgoedbeleggers

ACM Housing

ACM Makelaardij B.V.

ACM Vastgoed Management
Actys Wonen

Actys Wonen Midden

Actys

Hoekstra Vastgoedbeheer
Colliers International Real Estate B.
Grontmij Vastgoedmanagment
MVGM Amsterdam

MVGM Arnhem

MVGM Vastgoedmanagement
Sweco VGM B.V.

Van 't Hof Rijnland
Vastgoedmanagement

Van 't Hof Rijnland
Vastgoedmanagement BV

Van 't Hof Rijnland

VB&T Makelaars

vb&t makelaars

vb&t makelaars 's-Hertogenbosch
vb&t Verhuurmakelaars
Verwey Vastgoed B.V.

Verwey Vastgoed Amsterdam
Verwey Vastgoed Den Haag
Vesteda Property Management

Figuur 17 z Overzicht Vastgoedmanagementorgdsaties institutionele vastgoedbeleggers
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Bijlage 5 — Logaritmisch transformeren

Om te bepalen of dafhankelikev ar i abel e * Huurprijs’ in de enkelvou
getransforme r d di ent te worden i s deiznee aailrs19.e ezriset ef iggeutuore f

regreas huurprijs locatie

Source 55 df M5 Humber of obs = 272,656
Fil, Z72&c54) = 11472.17

Model 5.4986e+03 1 5.4986e+03 Probk > F = 0.oooo
Besidual 1.3068e+11 272,654 473297 757 BE-sguared = 0.0404
Bdy B-sguared = 0.0404

Total 1.361l8e+11 272,655 499462 828 Root MSE = 692 .31
huurprijs Coef._ 5td. Err. t Bx>|t| [85% Conf. Interwvall
locatie —.0141206 .oo001318 -107.11 0o.0oo0 —-.014375 —.0138622
_cons 1376.794 1.732563 T94 66 0o.0oo0 1373 .3598 1380.19

Figuur 18 z Controle logaritmisch transformeren- lineair

Denegatieve coéfficiénis conform verwachting, immers des te veraegg van het centrundes te lager de
huurprijs. Dep = Oen waardoor de variabelsignificantis. DeR-squareislaag, maahet effect is nietonlogisch
omdat alle afstanderan alle 272.000 transactiég elkaar gewegd zijn.

Vervolgens is gecontroleerd of desRuare substantieel veranderd waeer dezegetransformeerd wordt naar
logaritmisch logaritmisch en logaritmiselineair, zie figuugO.
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Linear regression Humber of obs = 272,656

F(l, 2T72654) = 15458.7%
Prok > F = 0.0000
E—-=guared = 0.0488
Boot HMSE = .41555

Robust
Inhuurprijs Coef. 5td. Err. t B>t [25% Conf. Interwval]
Inlaocatie —.0768518 0006181 -124.33 0.000 —.0780632 —.0756403
_cons T.67T733 0054252 1415.12 0.000 T.666697 T.687963

reg lnhonrprijs locatie, robust

Linear regression Number of obs = 272,656
F(l, 2T72654) = 15875.78
Prok > F = 0.0000
R-=quared = 0.0578
Boot HMSE = . 41357

Robust
Inhuurprijs Coef. 5td. Err. t B>t [25% Conf. Interwval]
locatie —.0000102 8.0%9=-08 -126.00 0.000 —.0000103 —.00001
_cons 7.116368 .0011201 6&353.12 0.000 7.114173 7.118563

Figuur 19 z Controle logaritmisch transformerenz logaritmisch-lineair

Op basis van de uitkonest van figuur @ moet geconstateerd worden dat het logemisch transformeren
naar of logaritmischlogaritmisch of logaritmischineair geen nut heeft. De-Bguare neemt nauwelijks toe,
terwijl de coéfficiént zich vreemd gedraagt.

Op basis van de uitkomsten i s ¢ e kiette&aansfoormmredrete af h an k
voorkomen dat de data niet goed interpreteerbaar is.
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Bijlage 6 — F-test COROP-regio’s

AangezienerveertigCORDR gi o’ s zi jn i n Neder | an degréstiearmlysdat i | d e n
enkel e r egi otwaenten opzichtesvame toetsingsklasse. Daarom is besloten om de COROP
regio’ s te bundel en i n g@enétoetsuigevoer.dHiemnkess. de sigeificanteo nt r o
van de regi o’ s otedgeeftleen waprddverpl2266 vaat hodg &s. DRarmee zijn de
huurprijzen tussen rDegitkomsten vam dedestigdvénmaprnaast gan dafde c ant .

dataset homogeen is.
B o nf er-test geeft dgarn&ast enkele interessante inzichten tussen COR®©B i o ' 13y. Zoheadte r | i

Amsterdam als enige een signi fi c-aatdeooleovesatOhDelvelemet a
waarnemingen en de hoge prijsstelling in Amsterdam zijn hiervoor verantwoordelijk.
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