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Woningmarkt
modellen ter 
bepaling van de 
waardedaling als 
gevolg van de 
aardbevingen in 
Groningen. 
Hoe nu verder? 
De recente aardbevingen in Groningen, 

die het gevolg zijn van de gaswinning, 

lelden tot directe fysieke schade aan 

gebouwen en infrastructuur. Daarnaast 

geven zij ook aanleiding tot het 

optreden van negatieve effecten bij 

bewoners, zoals een afname van het 

woongenot en psychische problemen. 

Dit le id t er toe da t s o m m i g e won inge igena ren u i t het r i s i cogeb ied 

w i l l en ve rhu i zen ; h ie rdoor k o m t er een gro ter aanbod aan w o n i n g e n . 

Tege l i j ker t i jd v i n d t er een da l i ng in de v raag p laats d o o r d a t p o t e n 

t ië le kopers het r i s i cogeb ied zu l l en m i j d e n . Deze o n e v e n w i c h t i g h e i d 

in v raag en aanbod le id t t o t een w a a r d e d a l i n g van de won ingen 

(economische schade). Hu izenbez i t t e rs in het be t re f fende gebied 

wo rden bi j ve rkoop van hun w o n i n g dan ook gecompenseerd voor 

deze w a a r d e d a l i n g . Het in kaar t brengen van de exacte g roo t t e van 

de w a a r d e d a l i n g voor het gebied als geheel en op het n iveau van de 

i nd i v idue le w o n i n g in het b i j zonder b l i j k t echter geen eenvoud ige 

taak te z i jn . P rob lemen die daarb i j o p t r e d e n , z i jn onder andere de 

a fbaken ing van de r i s i co - en re fe ren t iegeb ieden (aardbev ingen 

houden z ich n iet aan gemeentegrenzen) , het ondersche id tussen 

waa rdeda l i ng door k r i m p en w a a r d e d a l i n g door het o p t r e d e n van 

aardbev ingen en de samens te l l i ng van de w o n i n g v o o r r a a d in het 

r i s icogeb ied waa ronde r veel un ieke won ingen die las t ig te 

mode l le ren z i j n . 

dr. S.J.T. Jansen 
Sylvia j ansen Is w e r k z a a m als u n i v e r s i t a i r d o c e n t / m e t h o d o l o o g bi j de 

a f d e l i n g OTB - onde rzoek voo r de g e b o u w d e o m g e v i n g , van de f acu l t e i t 

B o u w k u n d e van de Technische un i ve r s i t e i t De l f t . Haar o n d e r w i j s a c t i v i t e i t e n 

hebben voora l b e t r e k k i n g op het o v e r b r e n g e n v a n kenn is op het geb ied van 

o n d e r z o e k s v a a r d i g h e d e n en s ta t i s t i ek . Haar o n d e r z o e k r i ch t zich v o o r a l op 

t e v r e d e n h e i d me t het w o n e n , w o o n v o o r k e u r e n , lee fs t i j l e n d e o n t w i k k e l i n g 

van w o n i n g p r i j z e n . 

De hu id ige compensa t i e rege l i ng w o r d t u i t gevoerd door 

M o m e n t u m Technologies & At las voor Gemeenten ' in 

o p d r a c h t van de N A M . Daarnaast z i jn er door diverse 

andere pa r t i j en meer dan een t i e n t a l ve rsch i l l ende 

m e t h o d e n o n t w i k k e l d o m de w a a r d e d a l i n g als gevolg 

van de aardbev ingen te scha t ten . Negen daarvan z i jn 

recente l i j k geëvalueerd op basis van voora f vast 

gestelde c r i t e r i a (Jansen et a l . 2016). Naar aan le id ing 

van da t onderzoek z i jn de vo lgende aanbeve l ingen 

gedaan voor de i m p l e m e n t a t i e van een c o m p e n s a t i e 

m e t h o d e voor economische schade (Jansen en Boel

houwer 2016); 

• De m e t h o d e m o e t Inz ich te l i j k z i j n ; 

• De m e t h o d e m o e t r e c h t v a a r d i g gevonden w o r d e n 

door al le be t rokkenen ; 

. De m e t h o d e m o e t op gro te schaal toe te passen 

z i jn ; 

• De u i t voe r ingskos ten van de rege l ing d ienen in een 

rede l i j ke v e r h o u d i n g te s taan t o t de u i tgekeerde 

bedragen ; 

• De compensa t i e mag n ie t van inv loed z i jn op de 

t ransac t i ep r i j s ; 

• De (s ta t is t ische) b e t r o u w b a a r h e i d van de m e t h o d e 

m o e t bekend z i j n ; 

• De m e t h o d e m o e t kunnen d i f f e ren t i ë ren tussen 

gebieden m e t meer en m i n d e r r is ico . 

Inzichtelijkheid, rechtvaardigheid, toepasbaarheid, 

uitvoeringskosten en prijsvorming 
De eerste v i j f aspecten hebben v o o r a l een p rak t i sche 

doe ls te l l i ng . De inz i ch te l i j khe id en rech t vaa rd ighe id 

van de m e t h o d e z i jn onder meer van be lang voor de 

accep ta t i e van de gekozen m e t h o d i e k doo r aanvragers 

van de compensa t i e . De kosten van de m e t h o d e spelen 

ook een gro te r o i . Het va l t b i j voo rbee ld nauwe l i j ks 

u i t te leggen aan gedupeerden da t bi j de a fhande l i ng 

van fysieke won lngschade door aa rdbev ingen 90 

procent van de schadevergoedingen naar exper ts g a a t l 

1. Voor een beschr i j v ing van deze me thode , zie jansen et al 

(2016, hoofds tuk 8) 

2. Zie b i j voo rbee ld ; h t t p : / / w w w . v o l k s k r a n t . n l / b i n n e n l a n d / 9 0 - p r o c e n t -

s c h a d e v e r g o e d i n g e n - g r o n i n g e n - g a a t - n a a r - e x p e r t s - a ; , 1,03888/ 
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Een dergel i jke d isba lans tussen kosten en toegekende ve rgoed ingen 

d ien t v o o r k o m e n te wo rden bi j de a fhande l i ng van economische 

schade. Het gaat bi j het compenseren van econom ische schade o m 

een groot aan ta l gedupeerden . De m e t h o d e m o e t dan ook snel en 

op grote schaal toe te passen z i jn . Als laats te van deze v i j f p u n t e n 

w o r d t genoemd da t de compensa t i e n iet van inv loed m a g z i jn op de 

t ransac t iep r i j s . Er d ien t v o o r k o m e n te w o r d e n dat verkopers gaan 

an t i c ipe ren op een hoge compensa t i e bi j een (te) lage t ransac t iep r i j s 

waardoor de p r i j s v o r m i n g op de w o n i n g m a r k t w o r d t v e r s t o o r d . 

Di t be teken t da t de compensa t i e gebaseerd d ien t te 

z i jn op een versch i l tussen de reële ve rkooppr i j s van de 

w o n i n g in het r i s i cogeb ied en de reële ve rkooppr i j s van 

de w o n i n g ind ien deze n ie t in het r i s i cogeb ied gelegen 

zou z i jn . Een i nscha t t i ng van de reële ve rkooppr i j s 

d ien t gebaseerd te wo rden op andere gegevens dan de 

ac tue le t ransac t iep r i j s . 
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De (statistische) betrouwbaarheid van de methode moet bel<end 

zijn 

Eén van de aanbeve l ingen l u i d t dat de b e t r o u w b a a r h e i d van de 

geschat te w a a r d e d a l i n g bekend m o e t z i jn . Be t r ouwbaa rhe id heef t 

me t name be t rekk i ng op he rhaa lbaa rhe id : Worden nagenoeg deze l fde 

resu l ta ten gevonden ind ien het onderzoek onder dezel fde o m s t a n 

d igheden w o r d t herhaa ld doo r dezel fde of andere onderzoekers? 

Be t rouwbaa rhe id kent meerdere aspecten waa ronde r de s ta t i s t i sche 

b e t r o u w b a a r h e i d . Deze kan b i j voo rbee ld berekend wo rden voor de 

regress iecoëf f i c iën t d ie de p r i j s o n t w i k k e l i n g weergee f t . Bosker et a l . 

(2015) r a p p o r t e r e n op basis van één van hun mode l l en een c o ë f f i 

c iënt van -0,019 (te i n te rp re te ren als -1,9 p rocen t ) voor de var iabe le 

die het e f fec t aangeef t van l i gg ing in het r i s i cogeb ied ten opz ich te 

van l i gg ing in het re fe ren t iegeb led . 

De s tandaa rd fou t voor deze s c h a t t i n g Is 0,012 en het 95 p rocen t 

b e t r o u w b a a r h e i d s i n t e r v a l (Bl) l ig t dan ongeveer tussen -0 ,4 p rocen t 

en -4 ,5 p rocent . Het b e t r o u w b a a r h e i d s i n t e r v a l geef t het bereik van 

waarden aan waar b innen de werke l i j ke waa rde ln 95 p rocent van de 

geval len zal l iggen. De resu l ta ten van andere s tud ies die z i jn u i t ge 

voerd in Gron ingen z i jn van verge l i j kbare orde (zie Jansen et a l . 

2016). Over igens kent de hu id ige c o m p e n s a t i e m e t h o d e op d i t p u n t 

nog vee l ondu ide l i j kheden^ (Jansen et a l . 2016). Al m e t al b l i j ken de 

be t rouwbaa rhe idsmarges t ame l i j k r u i m te z i j n . Di t w o r d t onder 

andere ve roorzaak t door d i f f e ren t i a t i e in de verkoch te won ingen en 

het beperk te aan ta l ve rkoch te won ingen . Er w o r d t dan ook aan 

bevolen om bi j compensa t i e een waarde aan de bovenkan t van het 

In te rva l te k iezen, dus o m r u i m h a r t i g te compenseren (Boe lhouwer 

et al 2016). 

De methode moet Icunnen differentiëren tussen gebieden met 

meer en minder risico 

Tot slot w o r d t de l aa t s tgenoemde aanbeve l i ng besproken. Het gaat 

er h ierb i j o m da t de te han te ren m e t h o d e m o e t kunnen d i f f e ren 

t ië ren tussen geb ieden m e t meer en m i n d e r r is ico. Gere lateerd 

h ieraan speel t het p r o b l e e m hoe de gevonden w a a r d e d a l i n g in het 

to ta le r i s i cogeb ied (macro m o d e l ) toegepas t kan wo rden op een 

i nd i v idue le w o n i n g (m ic ro m o d e l ) , en ande rsom. Een 'mac ro ' m o d e l 

geef t het g e m i d d e l d e e f fec t van de aardbev ingen voor een gebied 

w e e r maar b ied t geen inz ich t in een d i f f e ren t i a t i e b innen d i t geb ied . 

Een 'm i c ro ' m o d e l geef t het e f fec t van de aardbev ingen op het 

n iveau van een i nd i v i due le w o n i n g w e e r maar b i ed t geen inz ich t in 

het e f fec t voor een gebied (van der He i jden , de Kam en op ' t Veld 

2017). 

z i jn gedaald in het r i s i cogeb ied (11 gemeen ten) en m e t 

0,5 p rocen t 

ln het re fe ren t iegeb led" . Het versch i l tussen belde 

geb ieden is 1,9 p rocent (over igens n ie t s ta t i s t i sch 

s ign i f i can t ) . Betekent dat nu da t al le won ingen in het 

r i s i cogeb ied in exact dezel fde ma te in waa rde z i jn 

gedaald? Die aanname l i j k t n iet waarsch i j n l i j k . Een 

onde rve rde l i ng naar subregio 's (bv. de elf r i s i co 

gemeenten) is moge l i j k m e t deze m e t h o d e . Maar 

o m d a t het een re la t ie f k le in geb ied b e t r e f t , me t 

re la t ie f w e i n i g w o n i n g v e r k o p e n , k o m t de s ta t i s t i sche 

b e t r o u w b a a r h e i d van de resu l ta ten in gevaar ind ien 

voor een te laag n iveau gekozen w o r d t . Een onder

scheid naar elf r i s i cogemeen ten l i j k t bovend ien n ie t 

speci f iek genoeg, o m d a t gemeen ten ln d i t gebied over 

het a lgemeen tame l i j k u i t g e s t r e k t z i j n . Conc luderend 

l i j k t deze m e t h o d e dus n ie t zo gesch ik t o m op laag 

schaa ln iveau u i t sp raken te kunnen doen over waa rde 

da l i ng . 

"De resultaten laten zien dat elke 

'voelbare' aardbeving leidt tot een 

waardedaling van 1,2 procent." 

De tweede m e t h o d e r i ch t z ich op de s te rk te en de 

locat ie van aardbev ingen die daadwerke l i j k hebben 

p laa tsgevonden , ongeacht o f e e n w o n i n g in het 

" r i s i cogeb ied " l ig t of n ie t . In de s t ud i e van Koster en 

van O m m e r e n (2015) w o r d t voor elke w o n i n g ln 

Gron ingen het aan ta l m a a l berekend da t de w o n i n g is 

ge t ro f fen door een aa rdbev ing m e t een P iekGrond-

Snelheid (PGS) > 0,5 cm/s . De resu l ta ten van d i t m o d e l 

la ten zien da t elke aa rdbev ing d ie aan deze voor

waarde vo ldoe t (een ' voe lbare ' aa rdbev ing ) le id t t o t 

een w a a r d e d a l i n g van 1,2 p rocen t (het 95 p rocen t Bl 

loop t van 0,6 p rocent t o t 1,8 p rocen t ) . M e t behu lp van 

deze m e t h o d e kan de w a a r d e d a l i n g voor elke w o n i n g 

in het gebied berekend wo rden op basis van het aan ta l 

'voe lbare ' aardbev ingen dat de w o n i n g ge t ro f fen heeft=. 

Ook aan deze m e t h o d e kleven echter een aan ta l 

nade len. Ten eerste l i j k t het n iet aanneme l i j k dat elke 

w o n i n g d ie op een bepaa ld m o m e n t Is ge t ro f fen door 

een 'voe lbare ' aa rdbev ing deze l fde m a t e van waarde 

da l i ng kent. 

De ma te van d i f f e ren t i a t i e h o u d t ve rband m e t de onde rzoeksme thode 

die w o r d t toegepast . Ruwweg gezien kunnen we d r ie m e t h o d e n 

ondersche lden . 

Voor de eerste m e t h o d e w o r d e n de ve rkooppr i j zen van won ingen in 

het r i s icogeb ied vergeleken m e t de ve rkooppr i j zen van won ingen 

bu i ten het r i s i cogeb ied . Een even tuee l versch i l h ie r tussen kan dan -

na co r rec t ie voor w o n i n g - en w o o n o m g e v i n g s k e n m e r k e n - toege

schreven w o r d e n aan het aa rdbev ingsr i s i co . Onderzoek van het CBS 

(2015) laat b i j voo rbee ld z ien dat de pr i jzen sinds het derde k w a r t a a l 

van 2012 to t en m e t het t w e e d e k w a r t a a l van 2015 m e t 2,4 p rocen t 

Het speci f ieke schader is ico voor een w o n i n g hang t 

onder meer af van het e p i c e n t r u m van de aa rdbev ing , 

de b o d e m s a m e n s t e l l i n g en het bouw jaa r van de 

w o n i n g . Daarnaast is het maar de v raag of po ten t ië le 

kopers van een w o n i n g z ich bi j een aankoop la ten 

le lden door het aan ta l ' voe lbare ' aa rdbev ingen dat een 

w o n i n g ge t ro f fen heef t . Per slot van reken ing bepalen 

zi j u i t e inde l i j k we lke won ingen ve rkoch t zu l len wo rden 

en welke n ie t , en voor we lke pr i js . Een a l te rna t ie f Is 

o m een i nde l i ng te gebru i ken d ie gebaseerd is op het 

percentage beschad igde w o n i n g e n per pos tcode in 

3. De on tw ikke laa rs van de hu id ige compensa t ie rege l ing w e r k e n momen tee l aan een r a p p o r 

tage die meer inz icht b iedt in de b e t r o u w b a a r h e i d van hun me thode . 

4. Éénen tw in t i g gemeen ten die d i ch tb i j het r i s icogeb ied l iggen en in demograhsch en soc iaa l -

economisch opz icht ve rge l i j kbaa r zi jn (CBS 2015). 
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plaats van op de PGS. Potent ië le kopers zien i m m e r s w e l de 

beschadigde won ingen in de omgev ing van de w o n i n g d ie zi j op het 

oog hebben en kunnen z ich h ie rdoor laten le lden. Dl t onderzoek is 

i nm idde ls door Koster (2016) u i t gevoerd . H ie ru i t b l i j k t da t wanneer 

het aandee l won ingen m e t schade in een pos tcode geb ied m e t één 

p r o c e n t p u n t s t i j g t , de won ingp r i j zen me t ongeveer 0,2 p rocen t 

dalen. Beide m e t h o d e n hebben echter als nadee l da t ze een l ineaire 

re lat ie veronders te l len tussen aardbev lngs(schade) en p r i j sda l i ng . Dlt 

betekent da t elke add i t i one le 'voe lbare ' a a r d b e v i n g of p rocen t schade 

le id t to t een precies even gro te da l i ng in w o n i n g w a a r d e , ongeacht 

het u i t gangspun t . Dat l i j k t n ie t log isch. Conc luderend l i j k t deze 

m e t h o d e enigszins geschik t o m op een laag schaa ln iveau u i t sp raken 

te kunnen doen over waa rdeda l i ng . Verder onderzoek is echter nod ig . 

De derde m e t h o d e b e t r e f t de hu id ige compensa t i e rege l i ng van 

M o m e n t u m Technologies en At las voor Gemeen ten . Di t is een 

m e t h o d e op het n iveau van de i nd i v idue le w o n i n g . H ierb i j w o r d t een 

s ta t i s t i sch m o d e l zoals beschreven bi j de eerste m e t h o d e g e c o m b i 

neerd me t een persoon l i j ke aanpak in de v o r m van spec iaa l geselec

teerde goed-ge l l j kende re fe ren t iewon ingen ln het m o d e l en de Inzet 

van taxa teurs o m de gemode l lee rde gegevens en de m o d e l u i t k o m s t e n 

te toetsen aan de p rak t i j k . Ook aan deze m e t h o d e kleven echter 

nadelen zoals de hoge kosten, de c o m p l e x i t e i t en het n iet t r a n s p a r a n t 

zi jn van de me thode ' ' (Jansen et al 2016). H ie rdoor kunnen er helaas 

nauwel i jks u i t sp raken gedaan worden over de gesch ik the id van de 

me thode voor het i nscha t ten van de w a a r d e d a l i n g op een laag of 

wa t hoger schaa ln iveau. 

Tot slot 
Het h ie rboven geschetste beeld b i ed t voo ra l Inz icht in de p r o b l e m e n 

die een ro l spelen bi j het in kaart brengen van de won ingwaarde¬

da l ing als gevolg van de aardbev ingen in Gron ingen. Veel aspecten 

d ienen nog verder u i t g e w e r k t te w o r d e n . Een begin h i e rmee is 

gemaak t door een Cr i t i ca l Review (k r i t i sche beschouw ing ) p laats te 

laten v i nden onder le id ing van W i m Derksen (Derksen et a l . 2017). 

Deze k r i t i sche b e s c h o u w i n g heef t als doe l o m Inz ich t te kr i jgen ln 

de oorzaak van versch i l len tussen onderzoeken en het vas ts te l len van 

de ro l van het onderzoek bi j het bepalen van de compensa t i e van de 

waa rdeda l i ng . In een b i j lage bi j de k r i t i sche b e s c h o u w i n g doen van 

der He i jden, de Kam en op ' t Veld (2017) een voors te l voor een p lan 

van aanpak. Zij s te l len onder meer voor o m helder te maken w a t de 

versch i l len en /o f overeenkomsten z i jn in de u i t k o m s t e n van de 

mode l len en die p roberen te verk la ren v a n u i t ve rsch i l len ln aanpak 

en we rkw i j ze van de diverse mode l l en . Dit b i ed t a a n k n o p i n g s p u n t e n 

t o t het verbe te ren van de m o d e l l e n . Moge l i j k le id t het ook t o t één 

gezamenl i j k m o d e l da t door alle be t rokkenen geaccepteerd w o r d t en 

da t zou kunnen vo ldoen aan de in het begin van d l t a r t i ke l beschre

ven aanbeve l ingen. 
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