


gere koopsom. Allen et al. (2018) en Bracke (2015)
vinden inderdaad een korting op de woningprijs
voor particuliere investeerders en deze korting
ligt hoger voor grotere particuliere investeerders.
Het is dus niet van te voren te zeggen of het direc-
te prijseffect positief dan wel negatief is.

In buurten met een groot aandee! aankopen
door particuliere investeerders verwachten we
juist een hogere gemiddelde koopsom door het
indirecte prijseffect. De redenering hierachter is
de economische prijstheorie: een toename van
de vraag ~ want een nieuwe groep kopers - leidt
bij gelijkblijvend aanbod tot een prijsstijging.
Wanneer het directe prijseffect negatief is zorgt
dit voor een tegenstelling: enerzijds is er een
direct prijsdrukkend effect door de lagere prijzen
die particuliere investeerders betalen, anderzijds
is er een indirect prijsopdrijvend effect door de
toegenomen vraag. Daarom is het belangrijk om
beide effecten in één model mee te nemen.

Om de effecten van een toename van het aan-
dee!l particuliere verhuurders op de woning-
prijzen en koopstarters te bepalen, richten we
ons op een zestal regio’s met krappe woning-
markten: het gaat om de metropoolregio’s Am-
sterdam, Den Haag, Rotterdam, Utrecht, Gronin-
gen en Eindhoven. In deze regio’s ligt het aandeel
aankopen door particuliere investeerders in 2018
rond de twintig procent ten opzichte van vijftien
procent nationaal. Het aandeel aankopen van
doorstromers en koopstarters is daarmee ook
lager dan nationaal. Van alle woningtransacties in
de periode 2009-2018 in Nederland viel 26 pro-
cent binnen een van deze metropoolregio’s.

Prijsvorming op de woningmarkt vindt op ver-
schillende deelmarkten plaats. In dit onderzoek
kijken we alleen naar de deelmarkt waarop par-
ticuliere personen maximaal één woning kopen,
ongeacht hoeveel woningen ze in bezit hebben
(‘Fundamarkt’). Op deze deelmarkt concurreren
doorstromers, koopstarters en particuliere inves-
teerders met etkaar en is het mogelijk om een be-
trouwbare transactieprijs vast te stellen. Ruim 90
procent van de kleine particuliere investeerders

koopt een woning op deze deelmarkt; de grote
particuliere investeerders voor 35 procent. Een
voorbeeld van een andere deelmarkt is de koop
en verkoop van woningcomplexen. Deze deel-
markt is niet toegankelijk voor particuliere perso-
nen die op zoek zijn naar een eigen koopwoning
en ligt dus buiten de scope van het onderzoek.
Private (institutionele) beleggers worden in dit
onderzoek dus ook niet meegenomen. Zij focus-
sen zich meer op nieuwbouw of de aankoop van
portefeuilles van huurwoningen om hun porte-
feuille uit te breiden (Conijn et al., 2019).
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De dataset is opgebouwd uit transactiedata van
het Kadaster, gekoppeld met de transactiedata
van de Nederlandse Vereniging van Makelaars
(NVM). Door deze koppeling met de NVM-da-
ta is het mogelijk om een uitgebreid scala aan
woningkenmerken in de analyse op te nemen.
Het Kadasterbestand beslaat alle een-woning-
aankopen door natuurlijke personen in de zes
metropoolregio’s in de jaren 2009 tot en met
2018 (502.831 unieke transacties). Hiervan ko-
men er 371.943 (74 procent) ook in de NVM-data
voor. Voor 88 procent van deze gekoppelde data
(328.067 transacties) kunnen we het type koper/
verkoper vaststellen; het gaat dan om 65 pro-
cent van alle transacties. Wanneer een woning
werd gekocht door een particuliere investeer-
der maar welke binnen zes maanden weer werd
verkocht is deze uitgesloten van de analyse, om-
dat het voor deze aankopen waarschijnlijk niet
gaat om verhuur maar om verbouw. Door deze
selecties en doordat voor sommige transacties
essentiéle data missen, hebben we uiteindelijk
266.199 transacties meegenomen in de analy-
se. Alle resultaten besproken in dit artikel slaan
op deze 266.199 transacties. De data zijn echter
nog steeds representatief voor de onderzoeks-
populatie.

Een aankoop door een particuliere investeerder
is in dit onderzoek gedefinieerd als een woning
die in bezit is gekomen van een particulier per-
soon die, na eigendomstransactie, twee of meer
woningen bezit en niet in de gekochte woning
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