UNIVERSITY OF AMSTERDAM
X

UvA-DARE (Digital Academic Repository)

Waardedaling door aardbevingen
prijseffect

Marlet, G.; Ponds, R.; Poort, J.; van Woerkens, C.

Publication date
2016

Document Version
Final published version

Published in
Real Estate Research Quarterly

Link to publication

Citation for published version (APA):
Marlet, G., Ponds, R., Poort, J., & van Woerkens, C. (2016). Waardedaling door
aardbevingen: prijseffect. Real Estate Research Quarterly, 15(2), 19-29.

General rights

It is not permitted to download or to forward/distribute the text or part of it without the consent of the author(s)
and/or copyright holder(s), other than for strictly personal, individual use, unless the work is under an open
content license (like Creative Commons).

Disclaimer/Complaints regulations

If you believe that digital publication of certain material infringes any of your rights or (privacy) interests, please
let the Library know, stating your reasons. In case of a legitimate complaint, the Library will make the material
inaccessible and/or remove it from the website. Please Ask the Library: https://uba.uva.nl/en/contact, or a letter
to: Library of the University of Amsterdam, Secretariat, Singel 425, 1012 WP Amsterdam, The Netherlands. You
will be contacted as soon as possible.

UVA-DARE is a service provided by the library of the University of Amsterdam (https://dare.uva.nl)

Download date:26 Jul 2022


https://dare.uva.nl/personal/pure/en/publications/waardedaling-door-aardbevingen(9f01bcdc-a777-471b-97ed-24d8cd053451).html

REAL ESTATE
RESEARCH

JUNI 2016 jaargang 15 nummer 2

Real Estate Research Quarterly is een onafhankelijke uitgave van de Vereniging van Onroerend Goed Onderzoekers
Nederland (VOGON) in samenwerking met Amsterdam School of Real Estate en PropertyNL

Amsterdam
School of Real Estate PROPERTYNL
Voorop in vastgoed ’ ’ ’

Real Estate Research Quarterly | september 2015 | 1

VOGON












Voor de bevinghistorie van een woning is
per woning een inschatting gemaakt van het
aantal ‘voelbare aardbevingen’ dat zich daar
in het verleden (sinds 1991) tot het moment
van verkoop heeft voorgedaan. Daarvoor
zijn gegevens van het xnmr gebruikt.® Die
zijn vervolgens verwerkt in een formule om
per locatie te berekenen of een bepaalde be-
ving voelbaar is geweest.” Figuur 3 laat het
resultaat zien per 6-positie-postcodegebied.

Voor de schadehistorie zijn op basis van de
schadedatabase van de NAM per woning
een aantal gegevens verzameld. Zo is voor
alle verkochte woningen tussen 16 augus-
tus 2012 en 30 september 2015 bepaald of
er op het moment van verkoop een schade
was gemeld. Ook is gekeken of die schade-
melding op het moment van verkoop al
was toegekend en zo ja: welk bedrag voor
schadeherstel er daarbij was toegezegd en/
of uitbetaald.

De eerste schade-indicator is de best mo-
gelijke benadering voor de vraag of een
pand schade heeft opgelopen. De tweede
indicator is de best mogelijke indicatie van
de vraag of die schade is hersteld. De ver-
wachting is dan ook dat de eerste indicator
negatief samenhangt met huizenprijzen, en
de tweede positief, zodat het effect per saldo
weer nul is. Figuur 4 laat de regionale sprei-
ding zien van het totale toegekende budget
voor schadeherstel, gedeeld door het aantal
woningen per 4-positie-postcodegebied.

Opvallend is dat de kaart voor voelbare be-
vingen er anders uitziet dan de kaart voor
het aantal toegekende schadegevallen. Er
bestaat dus geen één-op-één-relatie tussen
de (op deze manier berekende) feitelijk
plaatsgevonden voelbare aardbevingen en
de toegekende schade aan woningen. Dat
kan te maken hebben met de verruiming
van de schaderegeling in 20124

De schade-indicatoren zijn behalve voor de
woning zelf, ook voor de omgeving bere-
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kend. Dat is gedaan door voor alle wonin-
gen in een straal van tweehonderd meter
rond de verkochte woning, te bepalen of
die op het moment van verkoop schade
hebben gemeld en een budget toegezegd
hebben gekregen voor schadeherstel. Die
zogenoemde ‘ruimtelijke gemiddelden’ ge-
ven aan of er in de buurt van de verkochte
woning andere woningen waren met (al dan
niet herstelde) schade. Op die manier is een
poging gedaan om het eventuele effect van
omgevingsschade op de waarde van de be-
treffende woning te meten. Het is immers
denkbaar dat een potentiéle koper minder
bereid is om te betalen voor een woning die
in een buurt staat met woningen met veel
zichtbare schade of zichtbaar schadeher-
stel (steigers of niet onzichtbaar herstelde
schade).

De methode

Vervolgens is getoetst of bovenstaande
indicatoren statistisch significant samen-
hangen met de ontwikkeling van de wo-
ningprijzen. Daarvoor is gebruikgemaakt
van de hedonische prijsmethode. Met die
methode kan de (positieve of negatieve)
waarde van een bepaald verschijnsel (zo-
als aardbevingen) worden ingeschat, als
daarvoor geen eigen markt bestaat waarop
een prijs tot stand komt. De hedonische
prijsmethode gaat ervan uit dat mensen de
voor- en nadelen van een bepaalde woon-
locatie meewegen in hun bereidheid om
te betalen voor een woning op zo'n locatie
(Rosen, 1974). Veiligheid in de woonomge-
ving is zo'n factor die de woningprijzen be-
invloedt. Met de hedonische prijsmethode
kan zo goed mogelijk het effect van aardbe-
vingen op de prijs van woningen worden
geisoleerd van andere effecten. Een een-
voudige prijsvergelijking is namelijk niet
voldoende om uitspraken te kunnen doen
over het effect van aardbevingen en aard-
bevingsrisico op huizenprijzen. Daarvoor
is het nodig om de prijsontwikkeling te
vergelijken met vergelijkbare locaties, en te


















VOETNOTEN
1 Nieuwsblad van het Noorden, 29 december 1986, p.3.

2 Nieuwsblad van het Noorden, 22 mei 1963, p.5. Het hoofdkantoor kwam overigens uiteindelijk in Assen, waar het nog steeds is geves-

tigd.

3 Het Volk, 31 maart 1976, p.1; Leeuwarder Courant, 31 maart 1976, p.1 en 8 april 1976, p.7.

4 Leeuwarder Courant, 13 november 1992, p.3. N.B. de beslissing om onderzoek uit te laten voeren valt begin 1990, zie onder meer Ne-
derlands Dagblad, 19 januari 1990, p.3. De onderzoekscommissie houdt in 1993 in haar definitieve rapport vast aan het oorzakelijke
verband tussen gaswinning en aardbevingen, maar meldt er nadrukkelijk bij dat ernstige schade niet te verwachten is (Nederlands
Dagblad, 22 december 1993, p.3).

5 Kamerbrief minister Kamp van Economische Zaken, 17 januari 2014.

6 Regeling Waardedaling van de Nederlandse Aardolie Maatschappij. Versie 29 april 2014. http://www.namplatform.nl/wp-content/
uploads/2014/04/Regeling-waardedaling1.pdf.

7 Dagblad van het Noorden, 23 september 2014.

8 in dit onderzoek is het risicogebied gedefinieerd als de acht gemeenten waarvoor de Waarderegeling geldt: Eemsmond, Loppersum,

Appingedam, Delfzijl, Slochteren, Winsum, Bedum en Ten Boer.

9 Op basis van transacties tot en met het derde kwartaal van 2015.

10 Alle acht gemeenten in het risicogebied zijn gemeenten die de laatste tijd bevolking verliezen. Voor de gemeenten Appingedam en
Delfzijl geldt dat al sinds het einde van de jaren zeventig. in andere gemeenten is de krimp pas later ingezet.

11 De bewerking bestaat uit het doorvoeren van alle historische gemeentegrenscorrecties. De gemeente Eemsmond is bijvoorbeeld het
grondgebied van de huidige gemeente Eemsmond, de data zijn met terugwerkende kracht aangepast aan de gemeentegrenscorrecties.

12 Alleen de ‘geinduceerde bevingen’ zijn meegeteld, niet de zogenoemde ‘tektonische bevingen’.

13 Gebaseerd op: H. Koster, ). van Ommeren, 2015: Natural Gas Extraction, Earthquakes and House Prices (Tinbergen Institute Discus-
sion Paper). In dat paper werd op basis van onderzoek van Dost et al. (2004) en van de NAM ervan uitgegaan dat de aardbevingen
gemiddeld op een diepte van twee kilometer plaatsvonden. Inmiddels is dit paper gepubliceerd als: H. Koster & J. van Ommeren,
2015: A shaky business: Natural gas extraction, earthquakes and house prices, European Economic Review 8o, pp. 120-139. In dat
artikel is met een andere indicator voor voelbare bevingen gerekend, die er onder verwijzing naar het kN1 vanuit gaat dat de aard-
bevingen gemiddeld genomen niet op twee kilometer maar op drie kilometer diepte plaatsvonden. In dit onderzoek is net als in het
eerste VU-paper gerekend met de indicator voor voelbare bevingen die uitgaat van een diepte van twee kilometer. Recente inzichten
laten overigens zien dat de formule om de grondsnelheden te berekenen niet optimaal is en hoogstwaarschijnlijk tot overschattingen
leidt, maar op het moment dat dit onderzoek werd uitgevoerd was er nog geen beter alternatief voorhanden. Nader onderzoek moet
uitwijzen welke indicator voor voelbare bevingen het beste is.

14 Zie: Dagblad van het Noorden, 15 september 2012, p.13.

15 Bij de selectie van referentielocaties zijn de locaties in het risicogebied zelf uitgesloten (de rode contour in figuur 5). Die contour is
ruimer dan de grenzen van de acht gemeenten die onder de Waarderegeling vallen en die in dit onderzoek tot het risicogebied worden
gerekend en is gebaseerd op een risico-inschatting van het KNMI, waarbij een extra bufferzone van vijftien kilometer is aangehouden.
Op die manier is geprobeerd om te voorkomen dat ook in de prijsontwikkeling van huizen op de referentielocaties een effect van aard-
bevingen of aardbevingsrisico is geslopen, zonder dat er locaties worden uitgesloten die voor het overige juist erg goed vergelijkbaar
zijn.

16 Als die kwartaaldummy's uit het model worden gelaten worden de coéfficiénten voor de bevingindicatoren lager.

17 Zie: M. Bosker et al., (2016) hoofdstuk 7.
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