Ruimtelijke woonvoorkeuren en regionale
prijsverschillen tijdens de coronapandemie

Het afgelopen jaar werd een maatschappelijk debat gevoerd over de impact van de coronapande-
mie op de woningmarkt. In verschillende media werd gesteld dat de coronapandemie een trek uit
de stedelijke gebieden had veroorzaakt nu thuiswerken de norm is geworden. Ons onderzoek laat
zien dat deze de-urbanisatie niet het directe gevolg is van de coronapandemie, maar onderdeel
is van een bestaande trend. Daarnaast vinden wij dat de trek uit de stad vooral wordt veroorzaakt
door de toenemende betaalbaarheidsproblematiek in grootstedelijke gebieden.

Nando Slijkerman, Christian Lennartz en Trond Husby

INTRODUCTIE

Sinds begin 2020 wordt de wereld geteisterd door
de coronapandemie met een grote impact op
maatschappij en economie. Aangewakkerd door
de onzekerheid bij consumenten en bedrijven - en
de ingrijpende maatregelen die overheden heb-
ben getroffen om de pandemie onder controle
te krijgen - hebben we in 2020 met een histori-
sche krimp van het BBP te maken gekregen (DNB,
2021). In de vroege fase van de pandemie was de
verwachting dat ook de woningmarkt sterk zou
worden geraakt, onder andere door oplopende
werkloosheid, economische onzekerheid of een
sterkere terughoudendheid bij de bancaire hypo-
theekverstrekking (RaboResearch, 2020; Conijn,
2020). Bijna twee jaar verder blijkt dat de vraag
naar en prijzen van woningen niet negatief werd
beinvloed. Sterker nog, in veel Westerse econo-
mieén laten zich in het laatste jaar recordstijgingen
van de huizenprijzen vaststellen (The Economist,
2021). Zo ook in Nederland waar de huizenprijzen
met 15% in het eerste kwartaal van 2021 ten op-
zichte van het eerste kwartaal van 2020 zijn geste-
gen (NVM, 2021; Korevaar, 2021).

Maar toch lijkt de pandemie weldegelijk effect op
de woningmarkt te hebben en wel op ruimtelijke
woonvoorkeuren en vestigingspatronen van huis-
houdens. Zo laten verschillende studies uit de VS
zien dat binnen grootstedelijke gebieden de prij-
zen voor huizen in het centrum dalen en verder
van het centrum stijgen (zie bijvoorbeeld Gupta et
al., 2021; Ramani & Bloom; Kuk et al., 2021; Duca

et al., 2021). Daarnaast zijn er ook in verschillende
Europese landen aanwijzingen dat de woning-
vraag verschuift van dichtbevolkte gebieden met
veel relatief kleine appartementen naar ruimere,
minder dichtbevolkte gebieden, waarbij vooral de
vraag naar eengezinswoningen met tuin sterk is
gestegen sinds het begin van de coronapandemie
(zie bijvoorbeeld Guglielminetti et al., 2021, Nanda,
etal., 2020; The Guardian, 2021).

Ook in Nederland is er veel aandacht voor het
vraagstuk of de coronapandemie tot structurele
veranderingen van woonvoorkeuren en vesti-
gingspatronen zal leiden. Voornamelijk de media
stelden dat woningzoekers meer op zoek zijn naar
grotere woningen buiten de stad. Deze preferen-
tiewisseling zou zijn aangewakkerd doordat thuis-
werken een landelijke woonstijl toegankelijker
heeft gemaakt (Het Parool, 2021; NOS, 2020; AD,
2020; FD, 2021). Empirische studies lijken dit beeld
te bevestigen. Zo merkt het Kadaster op dat er van-
af maart 2020 minder (meer) vraag was naar infor-
matie over koopwoningen in stedelijke (landelijke)
gebieden dan in 2019 (Kadaster, 2020). Daarnaast
constateert het CBS (2021) een toenemend aantal
verhuizingen vanuit de Randstad naar de minder
sterk bevolkte periferie.

Wij beogen met dit onderzoek te laten zien in
hoeverre ruimtelijke woonvoorkeuren tijdens de
coronapandemie daadwerkelijk zijn veranderd en
in hoeverre de pandemie hiervoor verantwoorde-
lijk is. Door middel van een systematische prijs-
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analyse van woningtransacties in de koopsector
proberen we hierop antwoord te geven. Onze
analyse toont dat de convergentie van transac-
tieprijzen in binnen- en buitenstedelijke gebieden
al voor de coronapandemie is ingezet, en dat de
groeiende onbetaalbaarheid van de woningmarkt
in grootstedelijke gebieden hiervoor een belang-
rijke verklaring lijkt te zijn.

PRIJSONTWIKKELING VOOR EN TIJDENS

DE PANDEMIE

Uitgangspunt van onze studie is dat er een aantal
zaken door elkaar heen lopen. Ook zijn er aanwij-
zingen dat de pandemie tot ander zoekgedrag
op de koopwoningmarkt heeft geleid en er al
voor de pandemie maatschappelijke zorgen be-
stonden over de betaalbaarheid van de woning-
markt. Vooral grootstedelijke gebieden hebben in
de afgelopen jaren te maken gehad met enorme
prijsstijgingen en een groeiende betaalbaarheids-
problematiek (zie Hochstenbach en Arundel,
2020; Lennartz et al., 2020). Zo laat figuur 1 zien dat
vanaf 2000 tot de financiéle crisis in 2008 woning-
prijzen in verschillende urbanisatiegraden parallel
aan elkaar groeiden. Echter, na de dip in de wo-
ningprijzen in 2008 zien we een sterke regionale
divergentie waarbij voornamelijk grootstedelijke
gebieden veel duurder zijn geworden. Vanaf maart
2014, toen de huizenprijzen weer aantrokken, is
een gemiddelde woning in de zeer sterk stede-
lijke gebieden 104% duurder geworden, terwijl

deze prijsgroei voor niet-stedelijke gebieden
“slechts” 65% bedraagt.' De oplopende onbetaal-
baarheid in stedelijke gebieden kan dan ook de
oorzaak zijn van een “gedwongen” verplaatsing
vanuit de stad naar de randen van de stad of zelfs
buiten stedelijke gebieden. Ten tweede laat figuur
1 zien dat in alle stedelijkheidsgebieden de prijzen
tijdens de pandemie bleven stijgen. Het frame
over minder aantrekkelijke steden, dat vaak in de
media en de verschillende onderzoeksrapporten
werd gebruikt, is relatief van aard. Hierop zullen
we later terugkomen.

DATA EN METHODE

In een eerste stap construeren wij een hedonische
prijsmodel om te corrigeren voor heterogeniteit in
de woningkenmerken op invloed van transactie-
prijzen in de loop van de tijd (Rosen, 1974).
Dit model wordt toegepast op een dataset met
individuele transactieprijzen van de Nederland-
se Coobperatieve Vereniging van Makelaars en
Taxateurs in onroerende goederen NVM. Woon-
kenmerken bestaan onder andere uit woonop-
pervlak, woningtype, bouwperiode en stedelijks-
heidsgraad van het postcodegebied?. De periode
die gebruikt wordt loopt van I maart 2017 tot en
met 18 maart 2021. Voor deze periode bevat de da-
taset 65,7% van alle kooptransacties in Nederland.

Om het mogelijke effect van corona op de trans-
actieprijzen in verschillende woonomgevingen te

FIGUUR1 » 5-MAANDELIJKS VOORTSCHRIJDEND GEMIDDELDE VAN TRANSACTIEPRIJZEN
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kunnen isoleren, wordt dit transactieprijzenmo-
del toegepast in een difference-in-differences (DiD)
opzet. Uitgangspunt van zo'’n DiD-analyse is het
vinden van een geschikte controlegroep voor de
treatmentgroep, die zich in ons geval alleen on-
derscheidt door het invoeren van de maatregelen
rond de coronapandemie. Echter, het vergelijken
van de treatmentgroep met een controlegroep in
dezelfde tijdsperiode is niet mogelijk voor dit on-
derzoek: de coronapandemie en bijoehorende
overheidsmaatregelen hebben namelijk betrek-
king op de gehele Nederlandse woningmarkt.

Wij lossen dit probleem op door gebruik te ma-
ken van een tijdsafhankelijke controle- en treat-
mentgroep (zie Wang, 2021 en Hassink et al.,
2021 voor vergelijkbare aanpakken). Het model

is hierdoor eerder te beschouwen als een speci-
fieke vorm van een tijdsreeksanalyse die gebruik
maakt van de difference-in-differences- logica.
Concreet betekent dit dat alle transacties tussen
I maart 2017 en 18 maart 2019 in de controlegroep
vallen en alle transacties tussen 18 maart 2019 en
18 maart 2021 in de treatmentgroep (zie Figuur 2).
Het model berekent het verschil tussen de treat-
menttransactieprijzen in de post-periode en de
controletransactieprijzen in de post-periode.
Tegelijkertijd berekent het model het verschil
tussen de treatmenttransactieprijzen in de pre-
periode en de controletransactieprijzen in de
pre-periode. Vervolgens trekt het model deze
verschillen van elkaar af. Wat overblijft is het netto-
effect van de lockdown op 21 maart 2020.

FIGUUR 2 » VISUELE VORM VAN DE AANGEPASTE DIFFERENCE-IN-DIFFERENCES-METHODE
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De combinatie van de difference-in-differences-methode met het hedonisch prijsmodel wordt wiskun-

dig gepresenteerd als:

log(Pit) = o+ BLO:+ pTR:+ SLO: X TR+ ¢TR:x Ei+ OLO: x TR X Ei+ ' Xi+ A+ ci+ & (1)
fiel,.,N;tel, .., 49}

Waarbij Pi: de transactieprijs van transactie 7 in
maand t is. LO: een dummy-variabele is die gelijk
is aan 1 als de transactie plaatsvindt in de periode
van 21 maart 2020 tot en met 18 maart 2021 of in
de periode van 21 maart 2018 tot en met 18 maart
2019 om de post-periodes (lockdown) aan te

geven. TR: is een dummy-variabele die gelijk is
aan 1 als de transaction plaatsvindt in de periode
van 18 maart 2019 tot en met 18 maart 2021 om de
treatmentgroep aan te geven. Ei is een variabel
gebruikt om heterogeniteit in het treatmenteffect
te analyseren. In één specificatie van het model is
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de urbanisatiegraad op postcode niveau. De urba-
nisatiegraad loopt van 1 tot en met 5. 1 staat voor
zeer sterk stedelijk (>= 2500 omgevingsadressen
per vierkante kilometer) en 5 staat voor niet-ste-
delijk (< 500 omgevingsadressen per vierkante
kilometer). ' Xi is een vector van controlevariabe-
len. Deze vector bevat de logaritme van het woon-
oppervlak, tuinoppervlak, woningtype, bouw-
periode, onderhoud, aantal soorten isolatie en
parkeergelegenheid. Hierbij zijn we vooral geinte-
resseerd in de parameter 0: deze parameter geeft
aan hoe het effect van de lockdown varieert tus-
sen urbanisatiegraden.

Een mogelijke tekortkoming bij deze opzet is dat
woningtransacties in de controle- en treatment-
groep door verschillende contextuele factoren be-
invloed werden. Deels lossen we dit op door het
gebruik van time-fixed effects in ons model. Daar-
naast voeren we een placebotest uit waarbij wij de
hele tijdsreeks met één jaar vervroegen - de co-
ronapandemie heeft er dus nog niet plaatsgevon-
den. In dit geval is de controlegroep de periode
maart 2016 tot en met maart 2018 en de treatment-
groep maart 2018 tot en met maart 2020. Waar
zo'n placebo test in de DiD-methodologie normali-
ter gebruikt wordt om de parallel trends-assumptie
te testen, gebruiken wij hem om te onderzoeken of
de trend van ruimtelijk convergerende transactie-
prijzen al bestond voor corona. Onze aanname is
hierbij dat in het geval van vergelijkbare resultaten

in de modeluitkomsten - dat wil zeggen vergelijk-
bare coéfficiénten voor het heterogeniteitseffect
van de stedelijkheidsgraad (6) in beide tijdsreek-
sen — er geen coronapandemie-effect kan worden
geconstateerd.

RESULTATEN

Onze hoofdanalyse kijkt naar het effect van de
coronaperiode op de prijsontwikkelingen in gebie-
den met verschillende urbanisatiegraden. Figuur 3
laat een forest plot zien van de coéfficiéntuitkom-
sten uit het difference-in-differences-model, met
als referentiecategorie matig stedelijke gebieden.

Tijdens de lockdown hebben zeer sterk stede-
lijke gebieden een negatieve prijsontwikkeling van
-4,4% ten opzichte van matig stedelijke gebieden
ervaren. Voor sterk stedelijke gebieden was de
relatieve prijsontwikkeling -1,3%. Niet-stedelijke
gebieden maakten juist een positieve prijsontwik-
keling door ten opzichte van matig stedelijke ge-
bieden. Zij ondervonden een extra groei van 1,9%
tijdens de lockdown. Verder zien we dat weinig
stedelijke gebieden, dan wel minder significant,
een positieve prijsontwikkeling doormaken van
0,7% ten opzichte van matig stedelijke gebieden.
Op basis van deze resultaten zouden we kunnen
zeggen dat na een langdurige periode van prijs-
divergentie tussen (groot) stedelijke en landelijke
woongebieden de coronapandemie een ruimte-
lijke prijsconvergentie heeft ingeleid.

FIGUUR 3 » FOREST PLOT VAN HET TRIPLE DIFFERENCE-IN-DIFFERENCES-REGRESSIEMODEL
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FIGUUR 4 » FOREST PLOT VAN HET GESCHATTE MODEL, MAAR DAN MET DE PERIODE VAN MAART 2016

TOT EN MET MAART 2020

Zeer sterk stedelijk # Lockdown # Treatment - - [N

Sterk stedelijk # Lockdown # Treatment -| | e ] :
Weinig stedelijk # Lockdown # Treatment -| “
Niet stedelijk # Lockdown # Treatment - : | « ]
: I o
T T T T T T t T T T T T d
06 05 .04 03 02 01 0 01 02 .03 04 05 06

Maar werd dit daadwerkelijk veroorzaakt door
de pandemie zelf of liggen er andere factoren
ten grondslag? Om deze vraag te kunnen beant-
woorden vergelijken we deze uitkomsten met
de modelresultaten uit de ‘placebotest’, waarbij
we de tijdsreeks met €én jaar vervroegen. Hieruit
blijkt dat we niet met een ‘door-corona’- maar
‘tijdens-corona’-effect te maken hebben. Figuur
4 laat zien dat convergentie van de transactie-
prijzen tussen zeer sterk stedelijke woongebieden
en niet-stedelijke woongebieden al voor de pan-
demie is begonnen. Sterker nog, de grootte van
het effect voor de periode maart 2016 tot en met
maart 2020 is nagenoeg hetzelfde (-4,9% in plaats
van -4,4 % in zeer sterk stedelijke gebieden en
+1,1% in plaats van +1,9% in niet-stedelijke gebieden)
als voor de beschouwingsperiode maart 2017 tot
en met maart 2021. Kortom, het is onwaarschijn-
lijk dat de de-urbanisatie van de woningvraag het
causale gevolg is van de coronapandemie. Ook
een versnelling van de prijzenconvergentie valt
daarbij niet te constateren.*

Als de coronapandemie niet de trigger is geweest
voor de convergentie van de transactieprijzen in
grootstedelijke en landelijke regio’s, welke facto-
ren spelen dan wel een rol? Hier komen we terug
bij de groeiende onbetaalbaarheid van de groot-
stedelijke woongebieden. We hebben eerder laten
zien dat de prijzen in zeer sterk stedelijke woning-
markten —waaronder de G4 steden, maar ook ste-
den als Eindhoven en Groningen - sinds de finan-

ciéle crisis aan het begin van het vorige decennium
zijn ontkoppeld van de rest van het land. Kijken we
daarbij echter naar de verschillen tussen de drie
macroregio’s in Nederland — met name de Rand-
stad, de intermediaire zone en de periferie - dan
zien we dat de prijzendivergentie voornamelijk in
de Randstad heeft plaatsgevonden (zie figuur 5).

FIGUUR 5 » 5-MAANDELIJKS VOORTSCHRIJDEND
GEMIDDELDE VAN TRANSACTIEPRIJZEN PER M?
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FIGUUR 6 » FOREST PLOT VAN HET GESCHATTE MODEL PER MACROREGIO
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Vervolgens zien we deze verschillen weer terug-
komen als we de difference-in-differences-analyse
apart voor de drie macroregio’s uitvoeren: alleen
in de Randstad houdt de convergentie van de
transactieprijzen in de afgelopen twee jaar stand
(zie figuur 6). Hier zijn de transactieprijzen in zeer
sterk stedelijke gebieden ten opzichte van matig
stedelijke gebieden sinds maart 2020 met rond de
5% gedaald, terwijl de relatieve prijsstijging in niet-
stedelijke gebieden boven de 2% uitkwam. Dit is
vergelijkbaar met de effectgrootte uit het algeme-
ne model. In de periferie en ook in de intermedi-
aire zone is er geen (significant) effect. Wij duiden
dit als een regionaal verschillend betaalbaarheid-
seffect. Voornamelijk in de relatief dure Randstad
lijkt het dat kopers worden gedwongen om verder
buiten de grote steden te kopen. De inhaalslag
die suburbane en vooral landelijke gebieden in de
afgelopen twee jaar hebben gemaakt, zijn daarbij
het logische gevolg van de eerdere sterke diver-
gentie van de transactieprijzen op de koopwoning-
markt. Een alternatieve verklaring kan hier ook zijn
dat doorstromende kopers juist van de enorme
prijsstijging in de grote steden in de Randstad heb-
ben geprofiteerd en bij aankoop van hun volgende
huis buiten de stad in staat zijn om hogere biedin-
gen te doen. In dit geval zou de toenemende vraag
naar suburbane en landelijke woonomgevingen
niet het gevolg zijn van een beperkte bestedings-
ruimte, maar is dit juist een signaal dat stadsverla-
ters de overwaarde uit hun vorige woning inzetten
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voor de volgende koopwoning. Op deze manier
verspreiden zich de hoge prijsstijgingen die eerst
in de wijken dicht bij de grootstedelijke centra zijn
begonnen naar de landelijke woongebieden (zie
ook Aalders & Lennartz, 2018). In de andere twee
macroregio’s lijkt de noodzaak om in buitenstede-
lijke gebieden te kopen iets minder groot en wordt
door doorstromers ook minder overwaarde mee-
verhuist. Dit is juist omdat de prijsverschillen tus-
sen grootstedelijke en landelijke gebieden na de
crisis beperkt zijn gebleven.

DiscussIE

Volgen we de discussie in de media over de effec-
ten van coronapandemie op de woningmarkt, dan
lijkt het soms dat meer thuiswerken en de wens
naar ruimere woningen en woonomgevingen
een exodus uit de grote stad heeft ingeleid. Onze
studie laat echter zien dat de toenemende vraag
naar koopwoningen buiten de grote steden niet
het directe gevolg van de pandemie is. De trek uit
de stad en de bereidheid om relatief gezien meer
voor buitenstedelijke woningen te betalen is al
eerder ingezet en heeft waarschijnlijk andere oor-
zaken dan de coronapandemie. Met name de toe-
nemende betaalbaarheidsproblematiek in groot-
stedelijke woningmarkten lijkt hier een belangrijke
rol te spelen.

Dat betekent echter niet dat de pandemie geen
langdurig effect zal hebben op de ruimtelijke



vraag naar woningen. Het lijkt aannemelijk dat in
tijden van nominale prijsstijgingen van rond de 15%
steeds meer kopers gedwongen worden om hun
potentiéle zoekgebied te vergroten - als zij Uber-
haupt nog een koopwoning kunnen bemachtigen.
Op een gegeven moment zal de pandemie weer
voorbij zijn, maar als structureel meer thuiswerken
daadwerkelijk de norm op de arbeidsmarkt blijft,

zullen kopers geneigd zijn om grotere verhuisaf-
standen en daarmee grotere pendelafstanden
voor lief te nemen. Daardoor zou de combinatie
van grote prijsstijgingen, het hoge prijsniveau in en
dicht bij de steden en meer thuiswerken een nivel-
lerende rol kunnen spelen in regionale verschillen
op de Nederlandse woningmarkt.
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VOETNOTEN

1 Een mogelijke verklaring hiervoor geven Duca et al. (2021): er zijn spillover-effecten tussen lokale woningmarkten

die ruimtelijk en functioneel met elkaar samenhangen

2 Deze laatste variabele komt voort uit een koppeling van de NVM-data met de buurt- en wijkstatistieken van het CBS.

3 Volgens het CBS hebben er in deze periode 946.821 kooptransacties plaatsgevonden. De NVM-dataset bevat daarvan

622.314 transacties.

4 Om de robuustheid van deze resultaten te checken hebben wij aanvullend een Granger-analyse op de periode maart

2019 tot en met maart 2021 uitgevoerd. Hierbij vervalt de vergelijking tussen de controle- en treatment en wordt er door

het toevoegen van het maanddummy’s gecheckt of de ontwikkeling van de transactieprijzen per stedelijkheidsgraad

al voor het begin van de pandemie convergeerde. Deze aanvullende test bevestigt de resultaten van de placebotest:

de prijsontwikkeling in niet-stedelijke gebieden is voor vrijwel de hele periode positief, terwijl de coéfficiénten voor

de maanddummy’s van de (zeer) sterk stedelijke gebieden doorgaans negatief zijn.
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