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Het perspectief

De woningmarkt en de COVID-19 crisis 
Het is wellicht een van de meest verbazingwekkende economische feiten in deze turbulente maan-

den: ondanks de COVID-19 crisis lijken de huizenprijzen door te stijgen. Figuur 1 laat de jaar-op-jaar 

groei van de huizenprijzen en het aantal verkochte woningen in de afgelopen drie jaar zien op basis 

van data van het CBS/Kadaster. Duidelijk is dat in 2020 de woningprijzen zijn blijven stijgen en dat 

ook het aantal verkochte woningen is toegenomen. Op meer lokaal niveau lijkt er ook nog weinig 

aan de hand. In alle Nederlandse provincies is de groei van de woningprijzen in 2020 toegenomen 

ten opzichte van het begin van het jaar, ook in de grote steden. Daarnaast is in de meeste landen 

om ons heen er evenzo nog geen sprake van een grote trendbreuk in de woningprijsontwikkeling. 

Wat verklaart deze ontwikkelingen? Heeft de COVID-19 crisis echt geen impact op de woningmarkt? 

In deze bijdrage wil ik een overzicht geven van het meest recente onderzoek naar de impact van 

pandemieën op de woningmarkt, en dat gebruiken om een perspectief te schetsen bij de huidige 

ontwikkelingen op de Nederlandse markt.1

Matthijs Korevaar

De Nederlandse woningmarkt reageert 
vaak traag
Het is geen nieuw gegeven dat koopwoning-
markten vaak traag op veranderende economi-
sche omstandigheden reageren. In Nederland 
worden woningen met een vraagprijs te koop  
gezet, bezichtigd en verkocht als één of meerdere 
kijkers de woning geschikt achten en een accep-
tabel bod uitbrengen. De koopwoningmarkt is 
dus een zogeheten ‘search-and-matching’ markt 
(Wheaton, 1990). Deze dynamiek leidt ertoe dat 

veranderingen in vraag en aanbod zich vaak eerst 
manifesteren in het aantal verkochte wonin-
gen en dan pas in de prijzen (De Wit, Englund &  
Francke, 2013). In 2009 viel bijvoorbeeld het aan-
tal verkochte woningen direct hard terug terwijl 
de prijzen tot eind 2013 daalden.

Toch zien we momenteel in Nederland nog geen 
grote verschuivingen in het aantal verkochte 
woningen (Figuur 1). De beperkte terugval in in- 
komens, mogelijk gemaakt door forse steunpakket-
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FIGUUR 1  JAAR-OP-JAAR GROEI VERKOOPPRIJZEN EN AANTAL VERKOCHTE WONINGEN
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HHeett  iiss  wweelllliicchhtt  eeeenn  vvaann  ddee  mmeeeesstt  vveerrbbaazziinnggwweekkkkeennddee  eeccoonnoommiisscchhee  ffeeiitteenn  iinn  ddeezzee  ttuurrbbuulleennttee  
mmaaaannddeenn::  oonnddaannkkss  ddee  CCOOVVIIDD--1199  ccrriissiiss  lliijjkkeenn  ddee  hhuuiizzeennpprriijjzzeenn  ddoooorr  ttee  ssttiijjggeenn..  FFiigguuuurr  11  llaaaatt  ddee  jjaaaarr--oopp--
jjaaaarr  ggrrooeeii  vvaann  ddee  hhuuiizzeennpprriijjzzeenn  eenn  hheett  aaaannttaall  vveerrkkoocchhttee  wwoonniinnggeenn  iinn  ddee  aaffggeellooppeenn  ddrriiee  jjaaaarr  zziieenn  oopp  
bbaassiiss  vvaann  ddaattaa  vvaann  hheett  CCBBSS//KKaaddaasstteerr..  DDuuiiddeelliijjkk  iiss  ddaatt  iinn  22002200  ddee  wwoonniinnggpprriijjzzeenn  zziijjnn  bblliijjvveenn  ssttiijjggeenn  eenn  
ddaatt  ooookk  hheett  aaaannttaall  vveerrkkoocchhttee  wwoonniinnggeenn  iiss  ttooeeggeennoommeenn..  OOpp  mmeeeerr  llookkaaaall  nniivveeaauu  lliijjkktt  eerr  ooookk  nnoogg  wweeiinniigg  
aaaann  ddee  hhaanndd..  IInn  aallllee  NNeeddeerrllaannddssee  pprroovviinncciieess  iiss  ddee  ggrrooeeii  vvaann  ddee  wwoonniinnggpprriijjzzeenn  iinn  22002200  ttooeeggeennoommeenn  tteenn  
ooppzziicchhttee  vvaann  hheett  bbeeggiinn  vvaann  hheett  jjaaaarr,,  ooookk  iinn  ddee  ggrroottee  sstteeddeenn..  DDaaaarrnnaaaasstt  iiss  iinn  ddee  mmeeeessttee  llaannddeenn  oomm  oonnss  
hheeeenn  eerr  eevveennzzoo  nnoogg  ggeeeenn  sspprraakkee  vvaann  eeeenn  ggrroottee  ttrreennddbbrreeuukk  iinn  ddee  wwoonniinnggpprriijjssoonnttwwiikkkkeelliinngg..  WWaatt  
vveerrkkllaaaarrtt  ddeezzee  oonnttwwiikkkkeelliinnggeenn??  HHeeeefftt  ddee  CCOOVVIIDD--1199  ccrriissiiss  eecchhtt  ggeeeenn  iimmppaacctt  oopp  ddee  wwoonniinnggmmaarrkktt??  IInn  
ddeezzee  bbiijjddrraaggee  wwiill  iikk  eeeenn  oovveerrzziicchhtt  ggeevveenn  vvaann  hheett  mmeeeesstt  rreecceennttee  oonnddeerrzzooeekk  nnaaaarr  ddee  iimmppaacctt  vvaann  
ppaannddeemmiieeëënn  oopp  ddee  wwoonniinnggmmaarrkktt,,  eenn  ddaatt  ggeebbrruuiikkeenn  oomm  eeeenn  ppeerrssppeeccttiieeff  ttee  sscchheettsseenn  bbiijj  ddee  hhuuiiddiiggee  
oonnttwwiikkkkeelliinnggeenn  oopp  ddee  NNeeddeerrllaannddssee  mmaarrkktt..11    
  
  

 
Figuur 1: Jaar-op-jaar groei verkoopprijzen en aantal verkochte woningen 
 
De Nederlandse woningmarkt reageert vaak traag 
Het is geen nieuw gegeven dat koopwoningmarkten vaak traag op veranderende economische 
omstandigheden reageren. In Nederland worden woningen met een vraagprijs te koop gezet, 
bezichtigd en verkocht als één of meerdere kijkers de woning geschikt achten en een acceptabel bod 
uitbrengen. De koopwoningmarkt is dus een zogeheten ‘search-and-matching’ markt (Wheaton, 
1990). Deze dynamiek leidt ertoe dat veranderingen in vraag en aanbod zich vaak eerst manifesteren 
in het aantal verkochte woningen en dan pas in de prijzen (De Wit, Englund & Francke, 2013). In 2009 
viel bijvoorbeeld het aantal verkochte woningen direct hard terug terwijl de prijzen tot eind 2013 
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1 Gezien uitbraak van COVID-19 zeer recent is, zijn de meeste van deze onderzoeken zijn nog niet beoordeeld door 
vakgenoten via peer-review maar publiek beschikbare working papers.  
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ten, speelt hier vermoedelijk een belangrijke rol in. 
Daarnaast was de markt reeds zeer krap voor het 
uitbreken van de pandemie. Ook de kosten van  
financiering zijn weinig veranderd: DNB-cijfers laten 
zien dat de rente op nieuwe hypotheken vrijwel  
gelijk is gebleven. Er lijkt dus nog geen sprake van 
een daling in de vraag naar koopwoningen. 

Tijdelijke prijseffecten?
Het is dus momenteel nog niet duidelijk in hoeverre 
de COVID-19 crisis de woningmarkt gaat beïnvloe-
den. Überhaupt is het bijzonder lastig te voorspel-
len of en wanneer een hausse op de woningmarkt 
zich om gaat zetten in een daling (Burnside, Eichen-
baum & Rebelo, 2016). Vanuit internationaal on-
derzoek zijn er echter wel degelijk signalen dat een 
pandemie een significante impact kan hebben op 
de woningmarkt. In een recent Noors onderzoek 
kijken Anundsen et al. (2020) naar de impact van 
de lockdown op het aantal gekochte woningen en 
de verkoopprijzen. Noorse koopwoningen wor-
den standaard via een (online) veiling verkocht 
waardoor het volume en de prijzen heel precies 
gemeten kunnen worden. Door dit systeem kun-
nen de prijzen zich ook relatief snel aanpassen.  
De onderzoekers vonden dat gedurende de 
lockdown in maart en april van dit jaar er minder  
woningen verkocht werden en dat de prijzen met 
circa 5% daalden. Na de lockdown herstelde de 
prijzen en het volume zich snel. 

In onderzoek met Marc Francke naar de impact 
van historische pandemieën op de woningmarkt 
vond ik vergelijkbare effecten (Francke & Korevaar 
2020). Tijdens de verschillende pestuitbraken in 
Amsterdam in de 17e eeuw daalden de prijzen in 
de eerste zes maanden na een uitbraak gemiddeld 
met circa 13%. Ook toen was er in de periode voor 
de uitbraak sprake van een krappe woningmarkt 
en net als in Noorwegen werden woningen fre-
quent in veilingen verkocht, veelal door investeer-
ders. De pestuitbraken waren wel veel heftiger dan  
COVID-19 en de overheid stond niet klaar met 
steunpakketten. Toch herstelde de woningmarkt 
zich snel en groeiden de prijzen binnen één tot 
twee jaar na het einde van een pandemie weer 
even zo hard als voor de uitbraak.

In beide onderzoeken is het heel moeilijk om te  
bewijzen waarom de prijzen tijdelijk zo sterk daal-
den. Dit geldt evenzo voor de dip in de aandelen-
koersen eerder dit jaar. De meest voor de hand 
liggende theorie is dat de enorme paniek en on- 
zekerheid rondom het virus, die begin dit jaar dui-
delijk aanwezig was, risicopremies tijdelijk doet  
stijgen waardoor de prijzen dalen.2

Een grotere verspreiding van het virus 
beïnvloedt de woningmarkt
Als de pest goed uitbrak in Amsterdam stierf soms 
wel 10 procent van de hele bevolking terwijl tot op 
heden circa 0.05 procent van de Nederlands bevol-
king is overleden aan de gevolgen van COVID-19.  
De ene pandemie is dus de andere niet en ook in de 
huidige pandemie zijn er grote plaatselijke verschil-
len in het aantal besmettingen en overlijdens en de 
reactie van overheid en economie daarop. 

De eerste onderzoeken naar de koopwoningmarkt 
duiden op een negatieve relatie tussen de groei van 
het aantal besmettingen en de staat van de wo-
ningmarkt. D’Lima, Lopez & Pradhan (2020) laten 
zien dat in de Verenigde Staten het aantal verkoch-
te woningen (-4%) en de prijzen (-1%) dalen in sta-
ten met een lockdown. De prijsdaling is vooral sterk 
in staten met een lockdown die met veel nieuwe  
COVID-19 gevallen te maken krijgen. Daar kunnen 
de prijzen tot enkele procenten dalen. Dit effect 
kan echter nog niet heel precies gemeten worden 
en kan ook tijdelijk zijn. Ouazad (2020) vindt bij-
voorbeeld geen significante correlatie tussen de 
totale COVID-19 incidentie en de koopprijsontwik-
keling. Wel daalt het aantal verkochte woningen in 
staten met meer besmettingen. 

Voor historische pandemieën is dit effect beter te 
meten. In mijn onderzoek met Marc Francke keken 
we ook naar de cholera-uitbraken in Parijs in 1832 
en 1849. Door per wijk de choleramortaliteit te  
linken aan de prijsevolutie konden we vaststellen 
dat zwaar getroffen wijken te maken kregen met 
prijsdalingen van meer dan 10% ten opzichte van 
minder getroffen wijken. Deze verschillen herstel-
den zich echter weer binnen enkele jaren, gehol-
pen door hernieuwde bevolkingsgroei. De sloop 
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en renovatie van dichtbevolkte delen van de stad, 
die net als nu veel harder getroffen werden, speel-
de vermoedelijk ook een belangrijke rol in het her-
stel. Voor de minder heftige SARS-uitbraak in Hong 
Kong in 2003 documenteert Wong (2008) dat 
wooncomplexen die getroffen werden door SARS 
een extra prijsdaling van 1% tot 3% hadden ten op-
zichte van de rest van de stad.

Grotere effecten in de private  
huurmarkt 
De pandemie lijkt momenteel veel sterkere effecten 
te hebben op de huurmarkt dan de koopmarkt en 
in het bijzonder in steden. In veel grote steden zijn 
de woninghuren in de private huursector al gaan 
dalen, soms zelfs met dubbele cijfers.3 In Neder-
land daalden de prijzen van nieuw verhuurde vrije- 
sector woningen in het afgelopen kwartaal voor 
het eerst in zes jaar en in Amsterdam zijn de prij-
zen dit jaar zelfs al met 6% gedaald.4 Daar waar  
Ouazad (2020) geen negatieve correlatie vindt 
tussen het aantal besmettingen en de woningprijs-
groei in verschillende Amerikaanse regio’s vindt 
diezelfde studie die relatie wel met de huurprijs-
groei.

De vraag is of deze trend zich ook gaat uiten in de 
koopprijzen en waarom we dit tot op heden nau-
welijks zien. In een simpel financieel woningmarkt-
model zijn de koopprijzen gelijk aan de som van de 
verwachte toekomstige huren die verdisconteerd 
worden met de rentestand plus de risicopremie op 
woninginvesteringen. Vanuit dit perspectief bezien 
is de cruciale vraag of de verlaging van de huren 
zich doorzet in de toekomst of dat investeerders 
verwachten dat de huren zich zullen herstellen. In 
het eerste geval zullen de woningprijzen mee gaan 
dalen met de huren, in het tweede geval zal dat 
slechts zeer beperkt het geval zijn.5 

Het feit dat in Nederland de vrije-sector huurprij-
zen iets dalen, maar de koopprijzen en hypotheek- 
rentestand gelijk gebleven zijn, geeft in ieder geval 
aan dat een tijdelijke daling van de huren waar-
schijnlijker geacht wordt dan een permanente 
daling. Toch moeten we voorzichtig zijn hier con-
clusies aan te verbinden omdat er tal van andere 

factoren een rol spelen bij de totstandkoming van 
de huur- en woningprijzen. De vrije-sector is in  
Nederland een relatief klein segment en het aan-
deel beleggers op de koopwoningmarkt gering. 
Voor gewone huishoudens spelen naast de huur-
prijs en rentestand ook andere factoren een rol in 
de koopprijs die zij kunnen en willen betalen, zoals 
de hypotheekverstrekking en het daarvoor beno-
digde inkomen. In de huidige situatie kan de verho-
ging van de overdrachtsbelasting voor beleggers 
en de verlaging voor starters ook niet onbenoemd 
blijven. 

Van de stad naar het platteland?
Uiteindelijk is de vraag of de COVID-19 crisis tot  
dalende huur- en koopprijzen leidt vooral de vraag 
of de pandemie tot structurele veranderingen leidt 
in de vraag naar woningen. Resulteert de pande-
mie in een forse economische crisis dan lijkt het 
bijna onvermijdelijk dat dit ook een effect gaat  
hebben op de woningprijzen. Een van de weinige 
zekerheden die we momenteel hebben is dat het 
nog steeds onzeker is of dat gaat gebeuren. Met 
dat in het achterhoofd is het interessanter om te 
kijken of de pandemie tot verschuivingen in de 
vraag naar woningen tussen gebieden leidt, zeker 
omdat de stedelijke huren reeds gedaald zijn.

In de Verenigde Staten documenteren zowel Liu 
& Su (2020) als Ouazad (2020) dat sinds de coro-
na-crisis de vraag naar en prijzen van woningen in 
zeer dichtbevolkte gebieden zijn gedaald terwijl 
de vraag naar woningen in minder dichtbevolkte  
gebieden is gestegen. Dit is vooral een verschuiving 
binnen stedelijke gebieden van dichtbevolkte cen-
tra naar de rand van de stad, niet zozeer van stad 
naar platteland. Specifieke onderzoeken zijn voor 
Nederland nog niet beschikbaar maar makelaars 
geven aan dat door de coronacrisis er meer vraag 
is naar woningen op het platteland.6

Is deze verschuiving definitief? De tijd zal het uit- 
wijzen, maar ook hier kan het verleden enig per-
spectief bieden. Toen de cholera uitbrak in Parijs 
trokken rijke bewoners, net als nu, de stad uit rich-
ting het platteland.7 En hoewel tijdens grote pest- 
en cholera-uitbraken de migratie naar Amsterdam 
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en Parijs stil kwam te liggen en de woningprijzen in 
de meeste gevallen daalden, stegen zowel de in- 
wonertallen als de huizenprijzen binnen een tot 
twee jaar na het einde van een pandemie weer. 

De stad en de woningmarkt laten zich dus niet zo 
makkelijk verslaan door een pandemie. 

 

VOETNOTEN
1  �Gezien uitbraak van COVID-19 zeer recent is, zijn de meeste van deze onderzoeken nog niet beoordeeld door  

vakgenoten via peer-review maar publiek beschikbare working papers. 

2  �Zie bijvoorbeeld Robert Shiller: “Now the world faces two pandemics – one medical, one financial. The Guardian,  

1 april 2020. Link: https://www.theguardian.com/business/2020/apr/01/now-the-world-faces-two-pandemics-one- 

medical-one-financial-coronavirus

3  �Bijvoorbeeld “San Francisco Apartment Rents Crater Up to 31%, Most in U.S.”, Bloomberg, 13 oktober 2020, Link:  

https://www.bloomberg.com/news/articles/2020-10-13/san-francisco-studio-apartment-rents-plunge-31-most-in-u-s

4  �Zie “Landelijke huurprijs voor het eerst in zes jaar gedaald”, Pararius, 15 oktober 2020. Link: https://www.pararius.nl/

nieuws/landelijke-huurprijs-voor-het-eerst-in-zes-jaar-gedaald

5  �Zoals eerder genoemd, kan ook de risicopremie en rentestand zich aanpassen en daarmee de woningprijzen  

beïnvloeden. Dat laat ik in deze sectie over huurprijzen buiten beschouwing. 

6  �Zie “Corona versnelt de trek naar het platteland, zeggen makelaars”, NOS, 9 oktober 2020. 

7  �Een andere overeenkomst: de opkomst van complottheorieën. De hard getroffen arme bevolking dacht dat cholera geen 

ziekte was, maar dat mensen massaal vergiftigd werden, vermoedelijk in opdracht van de elite.
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Amsterdam en Londen

Privaat commercieel vastgoed  
in tijden van Covid

Het is aannemelijk dat de versnelde trends in e-commerce en thuiswerken een effect zullen hebben 

op de commerciële vastgoedmarkten. Het is echter nog te vroeg om eventuele prijseffecten te zien. 

In dit artikel laten we zien dat er al wel een flinke dip zichtbaar is in de mate van verhandelbaarheid 

– oftewel marktliquiditeit – op private commerciële vastgoedmarkten van Amsterdam en Londen.  

In het verleden liepen ontwikkelingen in marktliquiditeit voor op de prijsdynamiek. Door deze relatie 

te extrapoleren verwachten we prijsdalingen tussen de 17 en 25%. 

Dorinth van Dijk, Anne Kinsella Thompson en David Geltner

Commercieel vastgoed (CRE) is een belangrijke 
asset class voor onder andere banken, pensioen-
fondsen en verzekeraars. In 2020Q2 stond onge-
veer voor 167 miljard aan leningen gedekt door 
CRE op de balansen van banken, waarvan 5,4% 
non-performing was. In datzelfde kwartaal beston-
den de portfolio’s van pensioenfondsen en verze-
keraars voor respectievelijk 10% en 15% uit CRE as-
sets. Het is dus van belang om prijsontwikkelingen 
op de CRE markt goed te volgen. In het kader van 
de Covid-19-crisis (CVC) zijn hier nog geen signifi-
cante verliezen op gerapporteerd (DNB, 2020). Dit 
artikel geeft inzicht in het prijsvormingsproces op 
deze markten en geeft een empirische schatting 
voor eventuele prijscorrecties die we in het kader 
van de recente economische ontwikkelingen kun-
nen verwachten. 

Prijzen in (commercieel) vastgoed reageren over het 
algemeen vertraagd op economische veranderin-
gen. De verhandelbaarheid, oftewel marktliquidi-
teit, reageert doorgaans sneller op schokken en kan 
daarom als leading indicator worden gezien voor 
de prijsontwikkelingen op zowel de woningmarkt 
(Carrillo, De Wit & Larson, 2015) als de commerciële 
vastgoedmarkt (Van Dijk, Geltner & Van de Minne, 
2020). Dit maakt het volgen van marktliquiditeit in 
tijden van grote onzekerheid gedreven door Covid 
een nuttige exercitie. Marktliquiditeit schetst, tot op 
zekere hoogte, de huidige situatie beter dan geob-

serveerde transactieprijzen. Dit heeft onder andere 
te maken met het gedrag dat kopers en verkopers 
vertonen op de private vastgoedmarkt. In het geval 
van slecht nieuws passen potentiële kopers hun 
reserveringsprijs snel naar beneden aan terwijl ver-
kopers hun reserveringsprijs hoog houden. Voor 
kopers is een reserveringsprijs gedefinieerd als de 
maximale prijs die zij willen betalen voor een pand. 
Voor verkopers is de reserveringsprijs de minimale 
prijs die zij willen ontvangen. 

In Van Dijk et al. (2020) wordt een maatstaf van 
marktliquiditeit voorgesteld op basis van de ver-
schillen in de reserveringsprijzen als percentage van 
de huidige transactieprijs. We passen deze maat-
staf toe op de commerciële vastgoedmarkt van 
een tweetal Europese metropoolregio’s (Amster-
dam/Randstad en Groot-Londen) en vergelijken 
de recente ontwikkelingen hierin met die tijdens de 
Global Financial Crisis (GFC).1 Deze exercitie is eer-
der gedaan voor een aantal regio’s in de VS in Van 
Dijk, Kinsella Thompson & Geltner (2020). Hieruit 
blijkt dat marktliquiditeit in grootstedelijke regio’s 
hard is gedaald sinds de aanvang van de CVC. De 
daling gaat bovendien een stuk sneller dan tijdens 
de GFC. 

Door een aantal stevige aannames te doen, kunnen 
voorspellingen worden gemaakt met betrekking 
tot de prijsontwikkelingen. Een belangrijke toevoe-
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ging ten opzichte van de bestaande literatuur is 
dat, voor zover ons bekend, het eerste artikel dat 
gekwantificeerde inzichten biedt van het effect van 
de pandemie op private vastgoedmarkten in Euro-
pa. Andere studies, zoals Ling, Wang & Zhou (2020) 
onderzoeken de prijsdynamiek van REITs (Real 
Estate Investment Trust) in de VS. De auteurs do-
cumenteren een stevig prijseffect voor met name 
hotels en winkelvastgoed. 

Respons van reserveringsprijzen
In Van Dijk et al. (2020) wordt een klassiek model 
verondersteld waarin prijzen en volume in even-
wicht worden bepaald door vraag en aanbod. 
Vragers zijn hier potentiële kopers van vastgoed en 
aanbieders vastgoedeigenaren. Beslissingen wor-
den gemaakt aan de hand van reserveringsprijzen 
oftewel de prijzen waartegen kopers en verkopers 
stoppen met zoeken en overgaan tot een trans-
actie. Ook voor panden die niet officieel ‘op de 
markt staan’ zal de eigenaar een reserveringsprijs 
hebben. Uiteindelijk zal (bijna) iedereen bereid zijn 
om te verkopen als het bod maar hoog genoeg 
is. Per definitie ligt de transactieprijs tussen de  
reserveringsprijs van de koper en verkoper in. Door 
naar de verschillen in de ontwikkelingen van de 
reserveringsprijzen te kijken, kan er iets worden  
gezegd over hoe liquide de markt is. De dynamiek 
in deze Demand-Supply Gap (DSG) geeft dan 
aan hoe vraag en aanbod ten opzichte van elkaar  
bewegen in de markt. Een belangrijke aanname 
van de maatstaf is dat reserveringsprijzen normaal 
zijn verdeeld en dat de transactieprijs exact tus-
sen de reserveringsprijzen in ligt.  De ‘normale’ si-
tuatie is gestileerd geschetst in Figuur 1, hier ligt de 
gemiddelde transactieprijs in het midden van de 
reserveringsprijs van aanbieders en vragers P0 en 
heeft de DSG de lange-termijn evenwichtswaarde 
DSG0. Indien reserveringsprijzen van vraag en aan-
bod dichterbij elkaar liggen (en de DSG dus kleiner 
is) is het voor de verkoper eenvoudiger om een  
geschikte koper te vinden. Hierdoor is de kans op 
een transactie hoger, vinden er meer transacties 
plaats en wordt de markt als meer liquide gezien. 

Voorbeelden van andere liquiditeitsmaatstaven die 
in de literatuur worden gebruikt, zijn de gemiddel-

de verkooptijd, het transactievolume en de rate of 
sale. Deze zijn over het algemeen sterk gerelateerd 
aan de gebruikte maatstaf.2 Het voordeel van deze 
liquiditeitsmaatstaf is dat er wordt gecorrigeerd 
voor de heterogeniteit van vastgoed, zonder dat 
er veel data benodigd is over pandkarakteristieken. 
Bovendien kan de maatstaf betrouwbaar worden 
geschat voor kleinere markten met relatief wei-
nig transacties. Voor een empirische vergelijking 
met een andere liquiditeitsmaatstaf gebaseerd op 
de verkooptijd, zie Van Dijk (2018) in een eerder 
nummer van dit tijdschrift. Voor meer details over 
de econometrische schattingsprocedure en aan- 
names, zie Van Dijk, Geltner & Van de Minne (2020). 
In dit artikel ligt de focus op de economische inter-
pretatie van de huidige situatie.

In sommige periodes met veel onzekerheid en 
slecht nieuws zien we dat verkopers zelfs hun  
reserveringsprijzen verhogen terwijl kopers hun 
prijzen verlagen. Bijvoorbeeld, voor een aspi-
rant-koper van een kantoorpand speelt bij het aan-
breken van de CVC mee dat er onder zekerheid is 
over hoeveel en wanneer we weer op kantoor kun-
nen werken. Dit zal tot uitdrukking komen in een 
lagere reserveringsprijs. Een eigenaar van een kan-
toorpand zal bij het aanbreken van de CVC in elk 
geval relatieve zekerheid hebben over zijn of haar 
eigen panden ten opzichte van andere panden. Het 
gevolg is dat verkopers – consistent met klassieke 
zoekmodellen – door de toegenomen onzekerheid 
geneigd zijn om af te wachten en niet snel te ver-
kopen. Dit alles drukt zich uit in een stijging van de 
reserveringsprijzen. Hierdoor veranderen de geob-
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FIGUUR 1  RESERVERINGSPRIJZEN  
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serveerde transactieprijzen niet of nauwelijks maar 
droogt de markt op en zijn er minder transacties. 
Deze situatie is geschetst in Figuur 2. DSG1 is bedui-
dend groter dan DSG0 (de markt is minder liquide) 
terwijl prijzen P1 gelijk zijn aan die in de initiële situa-
tie. Dit zagen we in het begin van de GFC en dit zien 
we tevens in het begin van de Covid-crisis. 

Tijdens de GFC verlaagden verkopers hun reser- 
veringsprijzen een aantal kwartalen later waardoor 
transactieprijzen uiteindelijk ook zakten. Dit is te 
zien in Figuur 3. Een reden voor de uiteindelijke 
prijsverlaging van verkopers was dat er niet meer 
aan schuldverplichtingen voldaan kon worden 
waardoor er gedwongen verkopen plaatsvonden 
tegen een lagere prijs. Er zijn (vooralsnog) geen 
indicaties dat deze zaken nu ook spelen in Neder-
land.3 Andere verklaringen voor de relatief trage 
respons van verkopers zijn onder andere verlies- 
aversie van de verkoper, heterogeniteit in verwach-
tingen en informatieasymmetrie.

Marktliquiditeit in Amsterdam en Londen
Figuur 4 toont de geschatte liquiditeitsmaatstaf 
voor 2006Q4-2020Q3 op basis van data van Real 
Capital Analytics (RCA). We gebruiken hiervoor 
de RCA microdata (op pandniveau). RCA verza-
melt wereldwijd transactiedata voor commercieel 
vastgoed. Voor Nederland worden sinds 2006Q4 
transacties verzameld van boven de €5 miljoen. 
Volgens RCA is de dekking compleet voor dit seg-
ment. De Figuur toont tevens de prijsindex voor 
2006Q4-2020Q24 van Real Capital Analytics (RCA 
CPPI) en is weergegeven op de linkeras met 100 als 
basis in 2006Q4. De liquiditeitsmaatstaf staat op 
de rechteras en is gekalibreerd ten opzichte van de 
op dat moment geldende transactieprijs en zodat 
0% het lange-termijn gemiddelde is. Bijvoorbeeld, 
als deze van 0 naar -10% gaat, houdt dit in dat vraag 
en aanbod 10% van elkaar af zijn bewogen. Om 
de markt weer even liquide te maken als normaal 
moeten verkopers hun reserveringsprijzen met 5% 
laten zakken en kopers hun reserveringsprijzen met 
5% laten stijgen (of een andere combinatie die tot 
10% optelt). 

FIGUUR 2  RESERVERINGSPRIJZEN BIJ AANVANG 
CRISIS

FIGUUR 3  RESERVERINGSPRIJZEN LATER IN 
CRISIS
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FIGUUR 4  PRIJSINDICES EN MARKTLIQUIDITEIT 
VOOR 2 EUROPESE METROPOOLREGIO’S
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FIGUUR 5  VERANDERINGEN IN MARKLIQUIDITEIT TIJDENS DE GLOBAL FINANCIAL CRISIS (GFC)  
EN DE COVIDCRISIS (CVC)
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Een aantal zaken valt op in Figuur 4. Ten eerste is 
er sterke heterogeniteit zichtbaar in de prijsont-
wikkelingen van commercieel vastgoed tussen de 
regio’s. In Amsterdam/Randstad was de prijsdaling 
tijdens GFC (55%) groter dan in Londen. In Londen 
was er ook een prijsdaling van 37%, maar de klap 
duurde minder lang voort (dieptepunt 2009Q2).  
Ten tweede zien we dat marktliquiditeit tijdens de 
GFC  tevens daalde en daarna langzaam herstelde. 
De dynamiek in marktliquiditeit loopt over het alge-
meen ook voor op de prijsdynamiek. Dit is op het 
oog zo nu en dan zichtbaar, maar een meer formele 
Granger Causality analyse laat dit ook zien voor de 
twee steden (zie tevens de volgende sectie). Ten 
derde zijn er recentelijk sterke dalingen in markt- 
liquiditeit zichtbaar. Figuur 5 toont de recente da-
lingen in marktliquiditeit en plaatst deze in perspec-
tief ten opzichte van de GFC. Hieruit blijkt dat de 
recente dalingen veel sneller gebeuren dan tijdens 
de GFC. In Amsterdam en Londen is de recente 
daling respectievelijk 61% en 54% van de daling van 
de gehele GFC. Transactieprijzen dalen in Amster-
dam vooralsnog niet (in 2020Q2 stegen deze nog).  
In Londen dalen prijzen al sinds 2019Q1, hoogst-
waarschijnlijk door de onzekerheid omtrent Brexit. 
In Londen is ook al langer (sinds 2015) een neer-
waartse trend in marktliquiditeit zichtbaar. 

Prijsimplicaties 
Uit de literatuur blijkt dat dynamieken in markt- 
liquiditeit over het algemeen voorlopen op de prijs-
dynamiek. Door de lead-lag relatie tussen deze 
twee variabelen te schatten, krijgen we een indi-
catie hoe prijzen zich in de nabije toekomst zullen 
ontwikkelen. Hiervoor zijn de volgende drie sterke 
aannames noodzakelijk: (1) de historische relatie 
tussen marktliquiditeit en prijzen is representatief 
voor de huidige relatie, (2) we hebben de volledige 
neergang in marktliquiditeit gezien in 2020Q1-Q3 
(marktliquiditeit daalt dus niet verder in 2020Q4 
of 2021) en (3) er zijn geen feedbackeffecten tussen 
marktliquiditeit en prijzen (prijsveranderingen kun-
nen ook invloed hebben op liquiditeit). 

We schatten de historische prijs-liquiditeitsratio 
(PL-ratio) op een vijftal manieren: (a) de prijsdaling 
tijdens GFC voor markt i / daling in liquiditeit tijdens 
GFC voor markt i, (b) het gemiddelde van de indivi-
duele marktratio’s van (a), (c) een marktspecifieke 
Panel Mean Group Estimator met veranderingen in 
prijzen aan de linkerkant en vertraagde5 verande- 
ringen in liquiditeit aan de rechterkant, (d) het ge-
middelde van de individuele marktratio’s van (c) en 
(e) een ratio op basis van schattingen voor 25 Ame-
rikaanse metropoolregio’s.6 De PL-ratio kan worden 
gezien als de elasticiteit tussen prijsveranderingen 

Bron: Real Capital Analytics (2020). Eigen bewerkingen.
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en (vertraagde) veranderingen in marktliquiditeit. 
We schatten deze op meerdere manieren om de 
robuustheid aan te tonen.

Tabel 1 geeft de prijsimplicaties weer op basis van 
de recente ontwikkelingen in marktliquiditeit en 
verschillende PL-ratio’s. Gemiddeld gezien impli-
ceren de recente dalingen in marktliquiditeit dat er 
een negatieve prijscorrectie zal zijn van 17-25% voor 
de onderzochte steden. Dit is een forse correctie, 
maar kleiner dan tijdens de GFC (gecumuleerd over 
de GFC). Ter vergelijking: voor Amerikaanse steden 
worden er volgens deze methode prijsdalingen 
verwacht van gemiddeld 30%. Deze correctie is 
gecumuleerd over de periode van eventuele aan-
staande prijsdalingen. De termijn waarop de prijs-
dalingen zullen plaatsvinden is onzeker en komt 
niet direct uit het model. Wel blijken vertragingen 
in de verandering van marktliquiditeit tot en met 
6 kwartalen significant te zijn in een regressie met 
prijsveranderingen aan de linkerkant. Een periode 
van minimaal anderhalf jaar lijkt dus aannemelijk. 

Conclusie
Momenteel is er op de commerciële vastgoedmark-
ten een vergelijkbare situatie zichtbaar als in het be-
gin van de GFC: de marktliquiditeit is flink gedaald 
en transactieprijzen zakken niet of nauwelijks. In het 
verleden was sprake van een lead-lag relatie tussen 
de dynamiek in marktliquiditeit en prijsontwikke- 

lingen. Tijdens de GFC daalden, nadat marktliqui-
diteit daalden, prijzen uiteindelijk flink. Voor beleg-
gers, banken en andere vastgoedprofessionals is 
het daarom in elk geval van belang om marktliquidi-
teit in de gaten te houden. De maatstaf besproken 
in dit artikel kan daarvoor worden gebruikt. Door 
aan te nemen dat de historische relatie representa-
tief is voor de huidige, kunnen we de prijsimplica-
ties bepalen. Deze exercitie suggereert forse prijs-
dalingen van 17-25%. 

Een belangrijk punt van discussie is of een derge- 
lijke relatie momenteel te verwachten valt. De hui-
dige situatie is op vele vlakken anders dan tijdens 
de GFC. Hierdoor kunnen vastgoedeigenaren wel-
licht ‘de crisis uitzitten’ en hoeven zij reserverings-
prijzen niet te verlagen. In dat geval gaan we een 
periode tegemoet met lage liquiditeit maar sta-
biele prijzen. Bovendien valt te verwachten – door 
structurele veranderingen in de manier van werken 
en winkelen – dat verschillende types commer- 
cieel vastgoed zoals kantoren, winkels of industri-
eel vastgoed anders reageren op de Covid-crisis. 
Vanwege een te beperkt aantal transacties kunnen 
we dit niet nagaan voor Amsterdam en Londen.  
Dit is wel gedaan voor verschillende regio’s in de VS. 
Hieruit blijkt dat marktliquiditeit van kantoren en 
winkelvastgoed veel harder daalt dan voor appar-
tementencomplexen en industrieel vastgoed. 

(a) PL GFC i (b) PL GFC 
Gem.

(c) PL  
Panel i

(d) PL GFC  
Panel Gem.

(e) PL USA Gemiddelde  
(a)-(e)

Amsterdam -34.0 -33.5 -10.8 -21.8 -23.3 -24.7

Londen -20.1 -20.4 -19.9 -13.3 -14.2 -17.6

TABEL 1  PRIJSIMPLICATIES OP BASIS VAN RECENTE ONTWIKKELINGEN IN MARKTLIQUIDITEIT  
EN VERSCHILLENDE PL-RATIO’S 
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VOETNOTEN
1   �Vanwege databeperkingen kunnen we de maatstaf niet betrouwbaar schatten voor kleinere geografische schaalniveaus  

of voor andere Europese steden.

2  �De gebruikte maatstaf kan worden gezien als een maatstaf voor “krapheid” en kan tot op zekere hoogte parallel worden 

gezien met de bid-ask spread in aandelenmarketen. Zie Ametefe et al. (2016) voor een overzicht van de verschillende 

elementen van marktliquiditeit. Deze elementen zijn: krapheid, diepte, veerkracht, breedte, en directheid.

3  �Op de Amerikaanse markten zien we in 2020Q2 en Q3 al wel een flinke stijging van assets in distress op de retail en hotel 

markten (Real Capital Anaytics, 2020).

4  �De RCA CPPI voor 2020Q3 is nog niet beschikbaar.

5  �Aan de hand van significantie op ten minste 10% zijn er 6 vertragingen opgenomen. Dit is vergelijkbaar met resultaten uit 

de VS, waar 5 kwartalen significant blijken te zijn. De totale elasticiteit wordt berekend door de som van te vertragingen  

te nemen. 

6  �Zie Van Dijk, Kinsella Thompson & Geltner (2020). Hieruit blijkt dat de gemiddelde ratio voor de VS 0.82 is.  

Ter vergelijking: de gemiddelde ratio voor Amsterdam en Londen op basis van de GFC is 1.18 (ii) en 0.76 op basis van een 

Panel Mean Group Estimator (iv). 
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Een onderzoek naar de beweegredenen en locatiestrategieën van  
webshops die fysieke winkels openen 

De winkel is dood, lange leve de winkel!
Terwijl de ene winkelformule na de ander de deuren sluit en de winkelleegstand oploopt, is er ook 

een tegengestelde trend gaande. Steeds meer onlineretailers openen een of meerdere fysieke win-

kels. Hoe omvangrijk is deze ontwikkeling, waarom kiezen internetwinkels daarvoor en wat zijn hun 

locatievoorkeuren? Dit artikel doet verslag van een onderzoek naar deze vragen.

Joery Schouten, Martijn Exterkate en Edwin Buitelaar

Onheilspellende berichten op de winkelmarkt: 
faillissementen van winkelketens, de leegstand 
neemt (weer) toe, er vinden nauwelijks beleg-
gingstransacties plaats en beleggingsporte- 
feuilles worden afgewaardeerd1. Behalve de ne-
gatieve gevolgen voor retailers en beleggers kan 
dit negatieve maatschappelijke effecten heb-
ben, zoals achteruitgang van de leefbaarheid in 
buurten en binnensteden. Tegelijkertijd doet zich 
een interessant en ogenschijnlijk contra-intuïtief  
fenomeen voor: onlineretailers die besluiten  
fysieke winkels te openen. Het gaat in heel Neder-
land al snel om tientallen vestigingen. 

Waarom doen ze dat en waar vestigen ze zich 
dan? Deze vraag staat centraal in voorliggend 
artikel. Vanwege het explorerende karakter is al-
lereerst de schaal en de ruimtelijke spreiding van 
de hierboven beschreven ontwikkeling in kaart 
gebracht aan de hand van bestaande adres- 
gegevens en literatuur. Zo konden we de loca-
tie van ruim 100 winkels in beeld brengen. Aan 
de hand van bestaande literatuur is het empiri-
sche gedeelte van het onderzoek hierna vorm- 
gegeven. Diepte-interviews met vertegenwoor-
digers van webshops die fysieke winkels hebben 
geopend, boden inzicht in de beweegredenen 
achter het openen van de winkels en de loca-
tiestrategieën hierbij. In totaal zijn er 22 vertegen-
woordigers van webshops met fysieke winkels 
benaderd waarvan er zeven hebben ingestemd 
met een interview2. Getracht is interviews af te 
nemen met vertegenwoordigers vanuit diverse 

retailbranches. Dit is gelukt, al is de elektronica-
branche in dit onderzoek oververtegenwoordigd 
(voor meer informatie: Schouten, 2019).

Dit artikel is als volgt opgebouwd. In de volgende 
paragraaf schetsen we hoe consumptiepatronen 
de afgelopen jaren zijn veranderd en welke rol 
belevenis en internet daarin spelen. Daarna gaan 
we in op de beweegredenen van onlineretailers 
om een fysieke winkel te openen. Vervolgens  
bespreken we waar ze zich fysiek vestigen en 
waarom daar. We besluiten met een reflectie op 
het vraagstuk. 

Een context van veranderende  
consumptie: het belang van belevenis  
en internet 
Het koopgedrag van de consument is aan het 
veranderen. Producten zijn eenvoudig via het 
internet te bestellen, vaak zelfs tegen een lagere 
prijs dan in de fysieke winkel. Het aandeel fysie-
ke verkopen verliest al jaren terrein op internet- 
winkelen (CBS, 2018). Dit betekent echter niet 
dat het einde van fysiek winkelen nabij is. Steeds 
vaker wordt er door de consument betaald voor 
ervaring en belevenis.  Het zijn hiermee belang- 
rijke economische goederen geworden. Het  
betalen van entreegeld om überhaupt een win-
kel te mogen betreden, is een extreem voorbeeld 
van deze trend3. 

Een stads-of winkelcentrum wordt steeds min-
der puur voor de producten bezocht. Een mix 
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van winkels, horeca en belevenis is wat consu-
menten doet besluiten een winkellocatie op te 
zoeken. Het motief voor een bezoek aan de bin-
nenstad is voor het grootste deel ‘fun’ en dit aan-
deel is groeiende ten opzichte van ‘run’ en ‘doel’ 
winkelen (PBL, 2014).

Voortbordurend op de beleveniseconomie, 
speelt ook omnichannel retailing (meerdere, 
met elkaar geïntegreerde verkoopkanalen) een 
belangrijke rol in de hedendaagse retailwereld. 
Het bepalen van de kanalen die ze gebruiken om 
klanten te bereiken is voor retailers cruciaal. Tot 
een aantal jaar geleden werd een webshop als 
aanvulling gezien op de fysieke winkel. Inmiddels 
zijn er pure internetspelers en, zoals in de in- 
leiding beschreven, retailers die de fysieke win-
kel als aanvulling op de online-activiteiten zien. 
Er wordt in steeds grotere mate een omni- 
channelstrategie toegepast waarbij de consu-
ment de keuze heeft uit diverse verkoopkanalen 
en deze kanalen in grote mate geïntegreerd zijn 
met elkaar. In 2014 gebruikte circa 86 procent van 
de Nederlandse consumenten al minimaal één 
keer meer dan één kanaal gedurende het aan-
koopproces van een product (Huismans, 2014). 
Omnichannel retailing lijkt een belangrijke rol 
verworven te hebben in het hedendaagse con-
sumentengedrag.

Adding bricks to clicks:  
beweegredenen voor het openen van 
fysieke winkels door webshops
In steeds meer (grote) steden in Nederland zijn 
fysieke winkels van webshops te vinden en dit 
aantal is groeiende. Voor dit onderzoek is geïn-
ventariseerd in welke mate deze trend speelt in 
de Nederlandse winkelstructuur. Zoals ook in de 
volgende paragraaf zal worden weergeven, zijn 
dit op landelijk niveau al meer dan honderd win-
kels en dit aantal is, zoals figuur 1 laat zien, snel 
groeiende. Het betreft hierbij zowel Nederlandse 
webshops als webshops uit het buitenland die 
hebben besloten een fysieke winkel in Nederland 
te openen.

Ook in de wetenschappelijke literatuur is steeds 
meer aandacht voor de fenomeen. Er zijn door 
onder anderen Pauwels & Neslin (2015), Wang, 
Lin, Tai & Fan (2016), Frasquet, Descals & Ruiz- 
Molina (2017) en Andersen (2018) beweegrede-
nen voor het openen van fysieke winkels door 
webshops beschreven. Zo zou een fysieke win-
kel zorgen voor minder retourproducten, beter 
gegronde productkeuzes door de consument, 
groei van vertrouwen in de (web)winkel en op-
timalisering van het logistiek proces. Tevens zou 
er met fysieke winkels betere informatie over  
de consument kunnen worden verzameld 
(Gandomi & Haider, 2015; Fisher & Raman, 2018).

Tijdens de interviews kwam naar voren dat pro-
ducten die fysiek worden aangeschaft weliswaar 
zelden worden geretourneerd vanwege goed 
gegronde productkeuzes maar ook dat door 
het lage aandeel producten dat fysiek wordt ver-
kocht dit nauwelijks wordt gemerkt in het totaal 
aantal retourproducten. Ook de theorie over ex-
tra winkel-traffic, een verbetering van het logistie-
ke proces en dataverzameling over klanten lijkt in 
mindere mate te gelden voor fysieke winkels die 
door webshops in Nederland worden geopend.
	
Waar theorie en empirie sterk overeenkomen is 
de versterking van de loyaliteit van de klant met 
de winkel. Met name het vertrouwen in web-
shops zou groeien wanneer er ook de mogelijk-
heid is een fysieke winkel te bezoeken. Hoewel 
een groot deel van de consumenten niet daad-
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werkelijk overgaat tot fysiek winkelbezoek, zorgt 
de mogelijkheid om een fysieke winkel te kunnen 
bezoeken er wel voor dat de online verkopen in 
de desbetreffende regio stijgen:

‘Mensen vinden het ook fijn om ergens ge-
voelsmatig een baksteen door het raam te 
kunnen gooien als iets niet goed is gegaan, in 
plaats van dat je in de cloud aan het klagen 
bent. Mensen vinden een soort gezicht in de 
straat toch fijn, ook al is het vaak niet nodig.’ 
(vertegenwoordiger webshop met fysieke winkels).

De fysieke winkels zorgen dus indirect ook voor 
extra omzet. Eisen van leveranciers (van A-mer-
ken) kunnen webshops ook sneller de stap naar 
fysieke winkels doen maken:

‘Dat heeft ook te maken met die A-merken en 
geselecteerde distributie. In Nederland wor-
den er een X-aantal locaties aangewezen 
waar zij hun producten willen verkopen. 
Daar speelt uitstraling en reputatie ook in 
mee.' 
(vertegenwoordiger webshop met fysieke winkels).

Een kanttekening die kan worden gemaakt, is dat 
de keuze voor het maken van de stap naar fysieke 
winkels sterk productafhankelijk lijkt te zijn. Een 
webshop die bijvoorbeeld elektronische appa-
ratuur of producten uit een hoog prijssegment 
verkoopt, lijkt sneller fysieke winkels te openen. 
Het kunnen bieden van (fysieke) service en ad-

vies lijkt een onderscheidende factor te zijn voor 
webshops die handelen in dit soort producten. 

Locatiestrategieën voor de fysieke 
winkels
Naast beweegredenen voor het openen van 
fysieke winkels is ook de locatiestrategie van 
webshops die fysieke winkels openen onder 
de loep genomen. Allereerst is, zoals beschre-
ven, de spreiding van bestaande fysieke winkels 
van webshops in kaart gebracht. Wat opvalt is 
dat het met name de grotere steden zijn waar  
fysieke winkels van webshops zich bevinden.  
De elektronica- en fietsenbranche is fysiek het 
best vertegenwoordigd: meer dan de helft van 
het fysieke winkelbestand van webshops bestaat 
uit winkels uit een van deze twee branches. De 
beweegredenen achter de locatiekeuzes wor-
den hieronder nader toegelicht en vergeleken 
met bestaande literatuur.

Literatuur die specifiek gaat over de locatiestra-
tegie die webshops hanteren bij het openen van 
fysieke winkels is niet voorhanden. Dit vormde in 
zichzelf al genoeg reden om de locatiestrategie 
van fysieke winkels van webshops mee te nemen 
in dit onderzoek. Wel is de relatie gelegd met 
meer algemene bedrijfslocatietheorieën. 

Zoals beschreven zijn op nationaal niveau met 
name de grote steden met een groot verzor-
gingsgebied in trek. Fysieke vestigingen in klei-
nere steden komen ook voor maar dat zijn met 

FIGUUR 2  INDICATIE VAN LANDELIJKE SPREIDING VAN FYSIEKE WINKELS VAN WEBSHOPS4 
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name ‘eerste winkels’ van webshops die vaak 
worden geopend in, naast of in de buurt van  
het oorspronkelijke magazijn of hoofdkantoor 
in de thuisregio. Dit sluit aan bij meer algemene 
bedrijfslocatietheorieën (Sorenson, 2005; Dahl & 
Sorenson, 2012; Stam, 2015). 

Verdere expansie richt zich op de steden die re-
gionale aantrekkingskracht hebben en waar veel 
(potentiële) klanten bereikt kunnen worden. Ook 
dit vinden we terug in bedrijfslocatietheorieën 
(o.a. Christaller, 1933; Burger, Meijers & Van Oort, 
2014). Het is daarbij mogelijk dat leveranciers 
druk op webshops uitoefenen tot het openen 
van een fysieke winkel op een locatie met een 
goede reputatie. Het gaat dan vaak om histori-
sche binnensteden. 

Circa 60% van de fysieke winkels van webshops 
wordt geopend op A- of B-locaties in de binnen-
stad. Voorbeelden zijn de onlangs geopende 
Coolblue stadswinkel in Haarlem en diverse win-
kels van Belsimpel.nl. Deze winkels positioneren 
zich vooral als experience store, waarbij wordt in-
gezet op merkbeleving en het inspireren van de 
consument. Nu de huurprijzen op A1-locaties aan 
het dalen zijn, worden deze locaties aantrekkelij-
ker voor webshops met fysieke ambities.  

Over de invloed van concurrerende winkels in 
de omgeving op de stedelijke locatiestrategie is 
gedurende dit onderzoek geen eenduidig beeld 
ontstaan. Er wordt aangegeven zowel bij concur-
rentie in de buurt te willen vestigen, hetgeen in 
lijn is met veel economisch geografische litera-
tuur (sinds Hotteling, 1929), als concurrentie te 
willen mijden.

Circa 20% van de fysieke winkels van webshops 
wordt geopend in wijk- of buurtcentra. Bij deze 
winkels spelen zowel nabijheid (bij klanten) als 
bereikbaarheid een rol in locatiekeuze (vergelijk 
met Öner, 2017; Maat & Konings, 2018). Deze win-
kels van webshops zijn veelal local stores. Ze zijn 
dichtbij de consument gevestigd, bijvoorbeeld 
voor reparatie of het retourneren van producten. 
De ‘funshopper’ is voor dit soort winkels minder 

interessant, wat de noodzaak tot een (drukke 
doch dure) A1 locatie verminderd. 

	 De overige 20% van de fysieke winkels van web-
shops zijn veelal winkels die organisch ontstaan 
zijn in, naast of in de buurt van het magazijn van 
de oorspronkelijke webshop dan wel goed be-
reikbaar zijn. Winkels binnen deze categorie zijn 
onder anderen terug te vinden op bedrijventer-
reinen. Deze winkels zijn zogenaamde destination 
stores: winkels waar doelgericht bezoek plaats-
vindt. Bijvoorbeeld voor advies of doelgerichte 
productaankoop na online oriëntatie:

‘We waren op zoek naar een plek die goed 
bereikbaar was, waar je voor de deur kon 
parkeren en waar je wel gewoon met het OV 
naartoe kon. Dit om interessant te zijn voor 
mensen uit de stad zelf, als wel voor mensen 
van iets verder buitenaf waarvoor het binnen 
20/25 minuten aan te reizen is.’ 
(vertegenwoordiger webshop met fysieke winkels)

Conclusie en reflectie  
Ondanks alle problemen op de winkelmarkt  
lijken verschillende onlineretailers de meerwaar-
de van fysieke winkels als aanvulling op hun web-
shop te hebben gevonden. Met dit onderzoek is 
antwoord gegeven op de vraag waarom ze dit 
doen en welke locatiestrategie hierbij gehanteerd 
wordt. Met name in de grotere steden van Ne-
derland verschijnen steeds meer fysieke winkels 
van webshops in centra en op goed bereikbare 
plekken. Op deze manier kan er een groot verzor-
gingsgebied worden bediend en kan ook de rol 
als destination store het best worden ingevuld.
	
Vanwege de explorerende aard van dit onder-
zoek is er, ook nu dit onderzoek is afgerond, nog 
veel onduidelijk. Uit interviews zijn resultaten 
voortgekomen die enerzijds een goede inkijk 
geven in de beweegredenen voor het openen 
van fysieke winkels en de locatiestrategieën die 
hierbij gehanteerd worden. Anderzijds heeft dit 
onderzoek een verre van volledig beeld opgele-
verd van de huidige situatie in Nederland. Omdat 
fysieke winkels voor webshops een relatief nieuw 
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fenomeen is, moet de komende jaren blijken hoe 
levensvatbaar deze fysieke winkels zijn. Uitbrei-
dingsplannen van bijvoorbeeld Coolblue en het 
snel groeiende fysieke winkelbestand van web-
shops duiden op een groeiend fenomeen. 

Dit onderzoek heeft mede vanwege zijn beperkte 
schaal gezorgd voor een interessante diepgaan-
de toevoeging aan de huidige wetenschappelijke 

kennis. Dit onderzoek kan daarom als basis die-
nen voor vervolgonderzoek op (mogelijk) grotere 
schaal. Voor lokale beleidsmakers biedt dit on-
derzoek inzicht in de locatiestrategieën van on- 
line retailers en de kansen die dit biedt voor  
(winkel)centra. Door de fysieke winkels strate-
gisch te positioneren kunnen ze structuurver- 
sterkend werken voor bestaande centra.
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VOETNOTEN
1  �	� https://locatus.com/blog/leegstand-in-aantal-panden-stijgt-plotseling-weer-sterk/ en https://www.vastgoedmarkt.nl/

financieel/nieuws/2019/08/unibail-schrijft-591-miljoen-af-op-winkelcentra-101146105

2  �	� Daarnaast zijn 6 onlineretailers bevraagd die tot op heden geen fysieke winkel hebben geopend, noch dat van plan zijn. 

Om redenen van beperking hebben we de inzichten daaruit in dit artikel buiten beschouwing gelaten. 

3  �	� https://retailtrends.nl/nieuws/57732/eerst-dokken-dan-pas-naar-binnen?utm_source=email&utm_medium= 

nieuwsbrief&utm_campaign=RT&utm_content=2019-11-12

4 	 Peildatum: 10-2-2020

LITERATUUR
-  �Andersen, R. (2018). Online en offline winkelen lopen steeds vaker in elkaar over, en dat ten gunste van de fysieke winkel  

[artikel]. Verkregen van https://www.volkskrant.nl/economie/online-en-offline-winkelen-lopen-steeds-vaker-in-elkaar-

over-en-dat-ten-gunste-van-de-fysieke-winkel~b3630f6b op 13-2-19 

-  �Burger, M. J., Meijers, E. J., & Van Oort, F. G. (2014). Regional spatial structure and retail amenities in the Netherlands.  

Regional Studies, 48(12), 1972-1992.

-  �CBS (2018). Detailhandel realiseert grootste omzetgroei in 11 jaar [rapport]. Verkregen van https://www.cbs.nl/nl-nl/

nieuws/2018/07/detailhandel-realiseert-grootste-omzetgroei-in-11-jaar  op 13-2-19

-  �Christaller, W. (1933). Die zentralen Orte in Süddeutschland (the central places in southern Germany). Jena: Gustav Fischer.

-  �Dahl, M. S., & Sorenson, O. (2012). Home sweet home: Entrepreneurs' location choices and the performance of their 

ventures. Management science, 58(6), 1059-1071.

-  �Fisher, M., & Raman, A. (2018). Using data and big data in retailing. Production and Operations Management, 27(9),  

1665-1669.

-  �Frasquet, M., Molla Descals, A., & Ruiz-Molina, M. E. (2017). Understanding loyalty in multichannel retailing: the role of 

brand trust and brand attachment. International Journal of Retail & Distribution Management, 45(6), 608-625.



-  �Gandomi, A., & Haider, M. (2015). Beyond the hype: Big data concepts, methods, and analytics. International Journal of 

Information Management, 35(2), 137-144.

-  �Harold, H. (1929). Stability in competition. Economic Journal, 39(153), 41-57.

-  �Huismans, J. (2014). Costumers take control [rapport]. Verkregen van http://www.pwc.nl/nl/publicaties/customers- 

take-control.jhtml op 15-4-2019

-  �Maat, K., & Konings, R. (2018). Accessibility or innovation? Store shopping trips versus online shopping. Transportation 

Research Record, 2672(50), 1-10.

-  �Öner, Ö. (2017). Retail city: the relationship between place attractiveness and accessibility to shops. Spatial Economic 

Analysis, 12(1), 72-91.

-  �Pauwels, K., & Neslin, S. A. (2015). Building with bricks and mortar: The revenue impact of opening physical stores in a 

multichannel environment. Journal of Retailing, 91(2), 182-197. 

-  �PBL (2014). De bestendige binnenstad [rapport]. Verkregen van http://www.pbl.nl/publicaties/de-bestendige-binnenstad  

op 22-3-2019 op 25-3-2019 

-  �Schouten, J. (2019). De fysieke winkel is dood, lang leve de fysieke winkel! (Master’s thesis).

-  �Stam, E. (2015). Entrepreneurial ecosystems and regional policy: a sympathetic critique. European Planning Studies, 23(9), 

1759-1769.

-  �Sorenson, O. (2005). Social networks and industrial geography. In Entrepreneurships, the New Economy and Public Policy 

(pp. 55-69). Springer, Berlin, Heidelberg.

-  �Vermeulen, W., C.N. Teulings, G. Marlet en H.L.F. de Groot, 2016, Groei en Krimp, VOC Uitgevers. Nijmegen.

-  �Wang, Y. M., Lin, H. H., Tai, W. C., & Fan, Y. L. (2016). Understanding multi-channel research shoppers: an analysis of Internet 

and physical channels. Information systems and e-business management, 14(2), 389-413.

18 | januari 2021 | Real Estate Research Quarterly



Het prijseffect op omliggende woningen

De toegevoegde waarde van  
herbestemming van industrieel erfgoed 

De leegstand van gebouwd industrieel erfgoed groeit. Doordat de waarde van industrieel erfgoed 

moeilijk te kwalificeren en kwantificeren is, wordt erfgoed soms onnodig gesloopt. Het doel van dit 

onderzoek is om de toegevoegde waarde van herbestemming van industrieel erfgoed te kwantifi-

ceren door het prijseffect op de omliggende woningen te bepalen. Aan de hand van een hedonisch 

prijsmodel is na herbestemming een significante prijsstijging van gemiddeld 7,1% gevonden voor  

woningen binnen een straal van 1300 meter. Op basis van deze resultaten wordt geconcludeerd 

dat de herbestemming van industrieel erfgoed een positief effect kan hebben op het omliggende 

gebied door een woningprijspremie te creëren, en dus als katalysator voor gebiedsontwikkeling kan 

dienen.

Tessa Persoon en Hilde Remøy

Leegstand en herbestemming
Opkomende trends, nieuwe gebruikerseisen en 
een veranderende samenleving, van industrieel 
gedreven naar servicegerichte economie, zor-
gen ervoor dat steeds meer gebouwd industrieel 
erfgoed zijn functie verliest. De leegstand van 
erfgoed neemt toe en geschat wordt dat 2000 
nationale monumenten leegstaan, of 2 miljoen 
vierkante meter. Dit is echter nog maar het topje 
van de ijsberg: provinciale en gemeentelijke mo-
numenten en erfgoed in het algemeen zijn hierbij 
nog niet meegerekend (Pallada, 2017; Redactie- 
inrenovatie, 2016 ). Leegstand leidt tot allerlei 
(maatschappelijke) problemen, door bijvoor-
beeld achterstallig onderhoud en verwaar- 
lozing van de gebouwen en eigendommen 
treedt verpaupering op. Tevens worden de  
gebouwen blootgesteld aan vandalisme en 
(anti)kraak. Dit alles leidt ertoe dat leegstaande 
gebouwen vaak een negatieve uitstraling op de 
omliggende omgeving hebben (Douglas, 2006; 
van Dommelen en Pen, 2013). Verder blijkt uit on-
derzoek naar de kantorenmarkt dat leegstaande 
kantoorgebouwen een negatieve invloed heb-
ben op de huurprijs van nabijgelegen kantoor-
gebouwen (Koppels, Remøy en El Messlaki, 2011), 
een effect dat ook bij leegstand van industrieel 

erfgoed verwacht kan worden. Hergebruik van 
gebouwd industrieel erfgoed kan deze (maat-
schappelijke) problemen voorkomen. Onder-
zoek van van Duijn en Rouwendal (2013) en van 
Duijn, Rouwendal en Boersema (2016) toont aan 
dat huishoudens bereid zijn meer te betalen om 
zich te vestigen in of in de omgeving van cultureel 
erfgoed. Dit leidt tot een stijging van de woning-
prijzen rondom cultureel erfgoed. Het onderzoek 
toont aan dat cultureel erfgoed een positieve im-
pact heeft op de attractiviteit van steden. Steden 
zouden dus gebruik en hergebruik van erfgoed 
moeten aanmoedigen. Het positieve effect op 
de attractiviteit kan echter ook bijdragen aan on-
betaalbaarheid van wonen in de buurt van cul-
tureel erfgoed (Been et.al, 2016). Dit effect zou 
ook moeten worden meegenomen in de besluit- 
vorming rondom herbestemming van erfgoed.

Industrieel erfgoed wordt soms onnodig verlaten 
en gesloopt, vaak doordat de waarde van deze 
gebouwen niet gezien wordt. De waarde van 
industrieel erfgoed is meervoudig en kan grof-
weg worden onderscheiden in economische en 
niet-economische waarden (Bazelmans, 2013) 
waarbij economische waarde betekent de waar-
de geschat in prijs. Niet-economische waarde 
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heeft betrekking op zowel cultuurhistorische als 
emotionele, maatschappelijke en architectoni-
sche waarde. Dit ruime begrip zorgt ervoor dat 
de economische waarde moeilijk te kwalificeren 
en kwantificeren is, vooral wanneer het erfgoed 
zijn functie heeft verloren. Tegelijkertijd wordt de 
niet-economische waarde van herbestemming 
industrieel erfgoed algemeen erkend en heeft 
onderzoek bewezen dat het behoud van indus-
trieel erfgoed een aanzienlijke waarde levert 
aan de samenleving (Ahlfeldt en Maennig, 2010; 
Domingo, 2015; Gram, 2018; Navrud en Ready, 
2002).

Economische waardering  
Om de uitdagingen voor herbestemming van 
gebouwd industrieel erfgoed te begrijpen, is het 
belangrijk om bewust te zijn van het verschil tus-
sen publieke en private belangen en publieke en 
private waarden. Het behoud van erfgoed kan 
belevingswaarde en toeristische waarde leveren 
en kan dienen als lokale economische motor, wat 
dus het publieke belang dient (Ruigrok, 2006). 
Voor particuliere ontwikkelaars en investeer-
ders genereert behoud van erfgoed niet perse 
positieve cashflows, waardoor het minder inte-
ressant wordt gevonden. Dit roept de vraag op 
"Wie profiteert en wie betaalt?" (Haasdonk, 2013; 
Remøy, 2014). De president van Europa Nostra 
benadrukt het belang van feiten en cijfers over 
erfgoed op basis van kwalitatief en kwantitatief 
bewijs (Domingo, 2015). Dit is nodig om beleid en 
besluitvorming over investeringen in erfgoed te 
ondersteunen.

De waarde van herbestemming van gebouwd  
industrieel erfgoed wordt vooral vanuit histo-
risch, architectonisch, kunst en cultuur oogpunt 
gedefinieerd. Dit terwijl juist economische belan-
gen worden meegenomen in beslissingen over 
het behoud, de herbestemming of de sloop. 
Throsby (2006) wijst daarom op het belang van 
het ontwikkelen van economische tools en me-
thodes om beslissingen over het behoud of sloop 
van industrieel erfgoed te ondersteunen. Ver-
gelijkbaar stellen Barentsen, Koppels, en Remøy 
(2015) dat het kwantificeren van prijspremies van 

erfgoed het behoud ervan kan rechtvaardigen en 
stimuleren. Herbestemming kan als stimulator 
gebruikt worden om erfgoed te behouden en 
wordt vaker gekozen als stakeholders bewust zijn 
van de (potentiele) kwaliteiten van een gebouw 
en/of omgeving (Remøy, 2014). 

Het doel van dit onderzoek is daarom om de toe-
gevoegde economische waarde van herbestem-
ming van industrieel erfgoed voor de omliggende 
woningen te bewijzen en bij te dragen aan de be-
staande kennis en literatuur over dit onderwerp 
(van Duijn en Rouwendal, 2013; van Duijn et.al, 
2016; Barentsen et.al, 2015). Verwacht wordt dat 
"herbestemming van gebouwd industrieel erf-
goed in knooppunten van maatschappelijke en 
culturele integratie niet alleen de waarde van het 
gebouw zelf zal verhogen maar ook de financiële 
waarde van de omliggende woningen positief zal 
beïnvloeden". Het bewijzen van deze toegevoeg-
de waarde zou vervolgens kunnen bijdragen aan 
toenemende interesse en hogere investeringen 
in herbestemming van industrieel erfgoed.

Casestudies  
Voor dit onderzoek zijn vier cases in Amsterdam 
bestudeerd. De casestudies zijn geselecteerd op 
basis van verschillende criteria: ten eerste zijn 
er alleen nationale monumenten geselecteerd 
waarbij herbestemming heeft plaatsgevonden 
omdat bij deze gebouwen al uitspraken zijn  
gedaan over de cultuurhistorische en architecto-
nische waarde. Alle vier de industriële monumen-
ten zijn getransformeerd in hubs van culturele 
en/of maatschappelijke functies. Dit betekent dat 
de nieuwe functie toegankelijk is voor het publiek 
en bijdraagt aan de culturele en/of maatschappe-
lijke waarde van de buurt. De casestudies liggen 
in verschillende wijken in de stad:

•	 De Hallen, Oud West/ De Baarsjes
•	 NDSM Werf, Oud Noord 
•	� Pakhuis De Zwijger, Indische buurt/  

Oostelijk havengebied
•	 Westergasfabriek, Westerpark.
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FIGUUR 1  CASESTUDIES EN HUN LOCATIES

De Hallen was oorspronkelijk een tramremise in 
het westen van Amsterdam. Het gebouw dateert 
uit 1914 en bestaat uit verschillende hallen waar 
bussen en trams werden onderhouden en opge-
knapt. Het onderhoud van de eerste elektrische 
trams vond hier plaats (BNA, n.d.). De Hallen zijn 
na een herontwikkelingsproces van ruim 20 jaar 
heropend in april 2014. Alle hallen zijn verbon-
den met de passagehal en hebben elk een eigen 
functie, onder andere een bioscoop, hotel, eet-
zalen, restaurants, bibliotheek, kinderopvang, 
een ambachtscentrum met workshops en meer. 
Uiteindelijk kregen de buurtbewoners met deze 
functies in het gebouw wat ze wilden, een bijdra-
ge aan de buurt (Kalk, 2015).

Het NDSM (Nederlandse Dok en Scheepsbouw 
Maatschappij) terrein is het voormalige Dok en 
Scheepsbouwterrein in Amsterdam Noord. De 
NDSM was zeer succesvol en wereldwijd bekend 
in de twintigste eeuw. Door politieke belangen, 
de oliecrisis en rivaliteit raakte de NDSM in de 
problemen en moest de werf in 1984 zijn deuren 
sluiten. Lange tijd heeft het NDSM terrein leegge-
staan en hebben krakers hier hun onderkomen 
gevonden. De laatste jaren is het omgevormd tot 

een van de grootste creatieve hubs in Europa. 
Het uitgesproken, open en ruimtelijke karakter 
maakt de werf aantrekkelijk voor creatieve expe-
rimenten, innovatieve ambities en ondernemer-
schap. Het industriële erfgoed in combinatie met 
nieuwe creatieve activiteiten creëert dynamiek. 
In het oostelijke gedeelte van het terrein vinden 
veel evenementen plaats en is er veel (geres-
taureerd) erfgoed, terwijl er meer ruimte voor 
stedelijke ontwikkeling is in het westen, dat zich 
meer richt op wonen (NDSM-werf, 2017).

De bouw van Pakhuis de Zwijger werd in 1934 in 
opdracht van havenbedrijf Blauwhoed en Veem 
uitgevoerd voor de koeling van versproducten. 
Het pakhuis is ontworpen door Jan de Bie Leu-
veling Tjeenk en was een van de modernste pak- 
huizen van die tijd. Na 1960 werden de pakhuizen  
in het oostelijke havengebied van Amsterdam 
niet meer gebruikt en werden krakers en kun-
stenaars de nieuwe bewoners. Het Pakhuis is 
in 2000 gered van sloop door de toewijzing als 
monument en is tussen 2002 en 2006 getrans-
formeerd. Pakhuis De Zwijger huisvest nu een 
nieuwe unieke culturele organisatie. Het pak-
huis functioneert als een onafhankelijk platform 

Bron: Casestudies: Koning, 2018; Arcam, 2015. Locaties: Google Maps
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voor en door de stad Amsterdam. Het gebouw 
bevat drie zalen voor 350, 150 en 100 personen, 
en daarnaast een restaurant en kantoorruimte 
(Steenhuis en Meurs, 2011; Steinmetz, 2005; Van 
Stigt, n.d.).

De Westergasfabriek werd gebouwd in 1885. De 
fabriek was de grootste steenkoolgasfabriek in 
Nederland en besloeg vier hectare grond, waar-
onder meerdere gastanks, kolenopslagplaatsen, 
behandelingsinstallaties, een watertoren en kan-
toorgebouwen. In 1967 stopte de fabriek officieel 
met de productie van gas waarna een herontwik-
kelingsproces van 20 jaar volgde. De Westergas-
fabriek is tegenwoordig een populair industrieel 
broedplaats en wordt omschreven als "Een plek 
in de stad waar mensen elkaar ontmoeten, wer-
ken en ontspannen. Je vindt er groen, een werk-
plaats, ruimte voor grote en kleine evenementen 
en diverse horeca-, bioscoop-, theater- en ten-
toonstellingslocaties in het prachtige stadspark 
en historische fabrieksgebouwen" (Koekebakker, 
2003; Westergasfabriek, n.d.).

Data en Methode 
Om het effect van de herbestemming van de vier 
casestudies op de prijs van de omliggende wonin-
gen te meten, is een hedonisch prijsmodel gebruikt. 
Als input voor het model is data verzameld over 
de woningtransacties in Amsterdam met behulp 
van de NVM-database. Deze database bevat gede-
tailleerde data van kooptransacties en fysieke ken- 
merken van 75% van alle verkochte Nederlandse 
woningen. De dataset bevat 135.563 kooptrans- 
acties in Amsterdam, daterend van 2000 tot 2017. Na 
het filteren van de data op onjuistheden en ontbre-
kende getallen bleven er 126.280 transacties over. 

Het hedonisch prijsmodel is toegepast met gebruik 
van het programma IBM SPSS. Een meervoudige  
lineaire regressieanalyse is uitgevoerd. Op basis van 
eerder onderzoek is een variabelenlijst gemaakt 
met gebouwkenmerken als onafhankelijke varia-
belen voor het model. De afhankelijke variabele in 
dit geval is de transactieprijs per m². Per casestudie 
zijn er een reeks modellen gemaakt om het effect 
van herbestemming op de omliggende woningen 

te onderzoeken. Deze modellen komen voort uit 
een basismodel dat is gebaseerd op de transactie- 
en gebouwkenmerken van heel Amsterdam aan de 
hand van de NVM-database. Dit model heeft een 
verklarende variantie van 0,838. Dit geeft aan dat 
84% van de variantie door het model wordt ver-
klaard. Alle variabelen in het model hebben een sig-
nificantie van 0,000, wat betekent dat ze voor 99% 
significant zijn.

Als eerste stap is de NVM data gekoppeld aan het 
Geografisch Informatie Systeem (GIS). Hiermee 
kan voor elke transactie de exacte locatie bepaald 
worden via X- en Y- coördinaten. Verwacht wordt 
dat het effect van de herbestemming van indus-
trieel erfgoed op de woningprijzen afneemt als de 
afstand tot het herbestemde erfgoed toeneemt. 
Op deze manier wordt de afstand tussen de case-
studies en omliggende woningen tot 1500 meter 
bepaald. 1500 meter is gekozen als maximum te 
onderzoeken afstand, omdat verwacht wordt dat 
het effect eerder al zal afnemen. Vervolgens is het 
jaar van herbestemming van de casestudies opge-
nomen. Hierna zijn in stap drie per casestudie drie 
verschillende erfgoedmodellen gemaakt. 

Alle effecten van de casestudies op de omliggende 
woningen zijn op drie manieren getest, doormiddel 
van een exponentiële functie, concentrische cirkels 
en een polynomialenfunctie. Het verschil tussen 
voor het na transformatie is meegenomen in een 
tijdsdummie. Aan de hand van deze drie modellen 
is bepaald welke afstand tussen de casestudies en 
de woningen leidt tot de hoogste prijspremium. 
Deze prijspremium is vervolgens gecorrigeerd voor 
de gemiddelde prijsstijging in Amsterdam door de 
tijd. Zo kan er voor alle vier de casestudies gecon-
cludeerd worden of er een stijging in woningwaar-
de plaats heeft gevonden rondom de casestudies 
na herbestemming, en op welke afstand deze waar-
destijging het grootst is.

Hedonisch prijsmethode 
Het hedonisch prijsmodel is "Een model van pro-
ductdifferentiatie, gebaseerd op de hedonische 
hypothese dat goederen worden gewaardeerd om 
hun nut-dragende kenmerken of karakteristieken" 
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(Rosen, 1974). Het model bepaalt of en hoeveel de 
herbestemming van industrieel erfgoed de markt-
waarde van de omliggende woningen beïnvloedt. 
Deze methode wordt gebruikt omdat aangeno-
men wordt dat het verschil in marktwaarde van 
woningen wordt veroorzaakt door het verschil in 
kenmerken. Door deze kenmerken te scheiden, 
kan worden bepaald of en hoeveel impact een 
kenmerk, in dit geval de nabijheid van herbestemd 
industrieel erfgoed, op de marktwaarde heeft. De 
vereenvoudigde gebruikte formule is:

Yi = (b0 + b1 Xi 1 + b2Xi 2  + ... + bn Xn)  + Ɛ i 

Y	 is de afhankelijke variabele
b0	 is de interceptie
bn	� zijn de onafhankelijke variabelen /  

de regressie coëfficiënt 
Xin	�is de hoeveelheid van de onafhankelijke  

variabelen 
Ɛ i	 is de standaardfout

De coëfficiënt bn geeft aan hoeveel Y, de prijs, toe-
neemt per m², als Xi1 toeneemt met één eenheid. 
Hierbij wordt rekening gehouden met de (gecorri-
geerde) invloed van de andere Xi-variabelen door 
deze constant te houden. Op deze manier kan de 
impact van Xi1 op Y onafhankelijk van de andere  
variabelen worden geanalyseerd.

Afstandsvervaleffect 
Om de economische waarde van herbestemming 
van industrieel erfgoed te bepalen is een straal van 
1500 meter vanaf de casestudies gebruikt. De trans-
acties binnen deze straal zijn onderzocht om zo de 
toegevoegde waarde voor de omliggende wonin-
gen te bepalen. Verwacht wordt dat de afstand van-
af de casestudie een belangrijke invloed heeft op 
de toegevoegde waarde. Het afstandsvervaleffect 
in de bid-rent theorie van Alonso (1964) veronder-
stelt een verband tussen de afstand tot een stads-
centrum en woningprijzen. Wanneer de afstand tot 
een stadscentrum toeneemt, neemt de woning-
prijs af. Er wordt simpel gezegd verondersteld dat 
wanneer mensen geld en tijd moeten besteden 
aan woon-werkverkeer, ze minder bereid zijn te  
betalen voor hun woning. Op deze manier kun-

nen mensen hun niveau van ‘nut’ handhaven. 
Deze theorie gaat ervan uit dat het stadscentrum 
de meeste kansen op werk biedt. Het afstands-
vervaleffect wordt eveneens verwacht als resul-
taat van variabelen zoals afstand tot shopping 
centers, afstand tot groen en andere factoren die 
invloed kunnen hebben op het niveau van nut 
(McDonald en McMillen, 2011). Li and Brown (1980) 
stelden dat de extra waarde die door diensten  
gecreëerd wordt afneemt als de afstand toeneemt. 

FIGUUR 2  BID-RENT THEORIE

Eigen illustratie, 2019

FIGUUR 3  DISTANCE RELATION SERVICES /  
AFSTANDSRELATIE DIENSTEN 

Bron: Li en Brown, 1980
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Ze stelden echter ook dat sommige negatieve effec-
ten, zoals verstopping en vervuiling, door dezelfde 
diensten kan worden veroorzaakt. Hierbij wordt 
er vanuit gegaan dat de negatieve effecten sneller 
afnemen dan de positieve effecten, naarmate de 
afstand groter wordt. Door de negatieve effecten 
van de positieve effecten af te trekken, kan een op-
timale afstand tot de diensten worden berekend.  
De woningen dichtstbij de diensten hebben dus 
niet per se de hoogste toegevoegde waarde van 
deze diensten maar juist de woningen iets verder-
op.

Het afstandsvervaleffect kan op verschillende ma-
nieren gemeten worden. Voor dit onderzoek is 
gekozen om de afstand tussen de casestudies en 
de omliggende woningen hemelsbreed te meten. 
Verwacht wordt dat de herbestemming van indus-
trieel erfgoed een positieve invloed heeft op de 
prijzen van de omliggende woningen. Naarmate de 
afstand tot de casestudies toeneemt zal het prijs- 
effect op de omliggende woningen afnemen

Resultaten 
Het effect van de herbestemming van industrieel 
erfgoed op de nabijgelegen woningprijzen verschilt 
per casestudie. Drie van de vier casestudies laten 
een significante positieve prijspremie zien na de 
herbestemming van de casestudies. Voor De Hal-
len is een prijspremie van 8% gevonden. De piek 
van 8% bevindt zich op een straal van 880 meter 
en neemt daarna af. Het model laat zien dat vóór 
de herbestemming de woningwaarde binnen een 
straal van 200 meter lager was dan gemiddeld op 
dat moment in Amsterdam. Na de herbestemming 
van de Hallen hebben de omliggende woningen 
juist een hogere waarde dan gemiddeld. Dit signi-
ficante effect wordt toegeschreven aan de herbe-
stemming van De Hallen, de meerwaarde die deze 
creëert voor de buurt en populariteit van de Hallen. 
Echter zou de opkomende populariteit van de wijk 
als geheel hier ook een rol in kunnen spelen. 

De woningen rond het NDSM terrein vertonen na 
herbestemming een kleiner, maar eveneens signifi-
cant effect van 3,4% prijsstijging binnen een straal 
van 1290 meter. Echter moeten ondanks de hoge 

significantie van de gevonden prijspremie, twee 
kanttekeningen worden geplaatst. Ten eerste is het 
NDSM terrein net als het hele stadsdeel Noord nog 
sterk in ontwikkeling. Daardoor is het moeilijk om 
de exacte prijspremie los te bepalen. Niettemin 
kunnen de vele ontwikkelingen ook worden gezien 
als het succes van het NDSM terrein en het stads-
district. Ten tweede is de straal van 1290 meter de 
grootste straal van alle vier de casestudies. Dit kan 
worden verklaard door het ontbreken van wonin-
gen binnen een straal van 500 meter. Dit heeft er-
mee te maken dat het NDSM terrein de enige case-
studie is dat een wijk betreft en niet één gebouw, 
waardoor het moeilijk is om de exacte afstand tot 
de casestudie te bepalen. Dit kan invloed hebben 
gehad op de uitkomsten van het model en de 
hoogte van de prijspremie.

Pakhuis De Zwijger laat als enige casestudie geen 
significante prijspremie zien. Hier zijn meerdere 
mogelijke verklaringen voor die allemaal gerela-
teerd zijn aan de locatie van de casestudie. Ten eer-
ste heeft het pakhuis een aantal fysieke barrières: 
het IJ aan de ene kant en de tram en de Dijksgracht 
aan de andere kant. Dit zou een obstakel kunnen 
zijn voor de omliggende woningen om aansluiting 
te vinden bij de casestudie en verlaagt daarom de 
significantie van het project. Ten tweede zijn de 
meeste woningen aan de Pietheinkade gebouwd 
na de herbestemming van het Pakhuis, waardoor 
de vergelijking tussen voor en na herbestemming 
in het model niet mogelijk is. Aansluitend hierop 
kan geconcludeerd worden dat Pakhuis De Zwij-
ger slechts een klein onderdeel van de stedelijke 
gebiedsontwikkeling van de Piet Heinkade is waar-
door het moeilijk is om de individuele bijdrage van 
het pakhuis te meten.

De Westergasfabriek vertoont de grootste prijs-
stijging van 9,9% binnen een straal van 620 meter. 
Net als bij De Hallen wordt dit significante effect 
toegeschreven aan de herbestemming en popula-
riteit van de Westergasfabriek maar de opkomen-
de populariteit van de wijk als geheel heeft hier 
waarschijnlijk ook een rol ingespeeld. Rondom de 
Westergasfabriek is, net als bij de Hallen, een lage-
re woningprijs dan gemiddeld te vinden vóór de 



herbestemming. De Staatsliedenbuurt was in de 
jaren zeventig en tachtig een wijk met slechte wo-
ningen en veel kraakpanden. De buurt werd gezien 
als relatief arm en goedkoop en kon daarom veel 
verbeteren. Desalniettemin heeft de Westergas- 
fabriek door zijn populariteit en omvang een grote 
bijdrage geleverd aan de populariteit van dit gebied 
en creëert hiermee dus het positieve effect op de 
woningwaarde. 

Conclusies 
Drie belangrijke aspecten worden geconcludeerd 
op basis van dit onderzoek. Ten eerste blijkt dat 
door alleen al het gebouw weer in gebruik te ne-
men na transformatie er toegevoegde waarde ge-
creëerd wordt. In twee van de vier casestudies is 
vóór de herbestemming een negatieve prijspremie 
gevonden. Dit is waarschijnlijk te wijten aan de ver-
paupering van het gebouw en de eventuele con-

structiewerkzaamheden voor herbestemming die 
soms jaren kan duren. Het beste voorbeeld hiervan 
is volgens de modellen, maar zeker ook te zien in 
de afbeeldingen hieronder, de herbestemming van 
De Hallen. Zoals eerder onderzoek heeft gevonden 
heeft een leegstaand gebouw een negatieve uit-
straling op de omgeving door onder andere verloe-
dering en vandalisme die ook leiden tot prijsdaling. 

Ten tweede wordt een overkoepelend patroon 
waargenomen waarbij de hoogste prijspremie die 
veroorzaakt wordt door de herbestemming van 
industrieel erfgoed niet direct naast de casestu-
die wordt gevonden maar op een paar honderd 
meter afstand. Dit komt overeen met de eerder 
beschreven theorie van Li en Brown (1980). De af-
stand kan worden verklaard door de mogelijke 
overlast die wordt veroorzaakt door de activiteiten 
en functie van de casestudies. De populariteit van 
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FIGUUR 4  PRIJSPREMIE CASESTUDIES

FIGUUR 5  DE HALLEN VÓÓR  EN NA HERBESTEMMING

Eigen illustratie, 2019

© Koning, n.d. in Kloek, 2015 © Arcam, 2015



de casestudies zorgt ervoor dat er veel evenemen-
ten, zoals festivals en optredens, plaatsvinden die 
kunnen leiden tot lawaai en drukte. Wanneer men 
een paar straten verderop woont heeft men geen 
last van deze evenementen maar wel de baten. 
Deze woningen zijn daarom populairder en hebben 
een hogere prijspremie. Na een bepaalde afstand 
is de prijspremie op zijn hoogtepunt en vanaf daar 
neemt het afstandsvervaleffect toe. De toename 
in afstand leidt tot een daling van de prijspremie, 
zie figuur 6 gebaseerd op (Li en Brown, 1980). Een 
exacte afstand hiervoor is niet gevonden, deze ligt 
voor de 4 casestudies tussen de 620 meter en 1290 
meter. 

Een gemiddelde prijspremie van 7,1% binnen een 
straal van 1290 meter is gevonden voor de drie case-
studies die een significant resultaat hebben. Er kan 
dus worden geconcludeerd dat herbestemming 
van industrieel erfgoed een positief effect heeft op 
de omliggende woningprijzen. Dit bevestigt dus de 
hypothese die in het begin van dit onderzoek werd 
gedefinieerd: "Herbestemming van gebouwd in-
dustrieel erfgoed in knooppunten van maatschap-
pelijke en culturele integratie niet alleen de waarde 
van het gebouw zelf zal verhogen, maar ook de  
financiële waarde van de omliggende woningen 
positief zal beïnvloeden".

Discussie 
De gevonden prijspremies kunnen waarschijnlijk 
niet volledig worden toegeschreven aan de herbe-
stemming van de casestudies. Andere ontwikke-
lingen in de omliggende gebieden kunnen ook een 
bijdrage hebben geleverd evenals de groeiende 

populariteit van de gebieden. Toch leidt niet elke 
herbestemming van industrieel erfgoed in maat-
schappelijke en culturele hubs onmiddellijk tot 
een stijging van de woningprijs in de omgeving. Dit 
onderzoek heeft vastgesteld dat de locatie en fysie-
ke barrières een obstakel kunnen vormen voor de 
invloed van herbestemd erfgoed op de omgeving 
waardoor geen prijspremies ontstaan. Daarnaast 
ligt de focus van dit onderzoek op binnenstede-
lijk erfgoed. Casussen van herbestemming in bui-
tengebieden hebben mogelijk minder invloed op 
prijspremies van omliggende woningen omdat hier 
de woningwaarde eerder toegeschreven wordt aan 
andere fysieke eigenschappen, zoals de kwaliteit 
van groen, en omdat waarschijnlijk andere functies 
na herbestemming van toepassing zouden zijn. Een 
meer private functie in binnen- en buiten-stedelijke 
casussen zou waarschijnlijk het uitstralingseffect op 
de omliggende woningen verminderen. De publie-
ke functie en activiteiten georganiseerd bij de huidi-
ge casestudies hebben op zichzelf waarschijnlijk al 
een positief effect op de buurt. Dit gaat dus hand in 
hand met de waarde van de gebouwen als indus-
trieel erfgoed. 

Aanbevelingen 
Herbestemming van erfgoed levert een aantal voor-
delen op zoals recreatieve waarden voor het grote 
publiek en een lokale economische motor die daar-
mee het algemeen belang dient. Particuliere par-
tijen maken hier echter geen winst op en zijn dus 
minder geïnteresseerd. Dit roept de vraag op: "Wie 
profiteert en wie betaalt"? Investeringen in herbe-
stemming van industrieel erfgoed zijn zeker, maar 
niet alleen, een publiek belang. Dit onderzoek toont 
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FIGUUR 6  AFSTANDSVERVALEFFECT ERFGOEDPREMIE

Eigen illustratie gebaseerd op Li en Brown, 1980



een significant indirect effect van herbestemming 
van industrieel erfgoed op de prijzen van omliggen-
de woningen. Deze prijspremie is ook van privaat 
belang en de resultaten uit dit onderzoek zouden 
ingezet kunnen worden om particuliere investerin-
gen in industrieel erfgoed te stimuleren. Voortbou-
wend hierop zou de gemeente de herbestemming 
van industrieel erfgoed actiever kunnen gebruiken 
als een indicator voor hun strategisch stedenbouw-
kundig plan. Op dit moment wordt industrieel erf-
goed niet gezien als een katalysator voor gebieds-
ontwikkeling door de gemeente maar wordt als 
gewoon vastgoed meegenomen in het plan. Dit 
onderzoek laat echter zien dat de positieve effecten 
van de herbestemming van industrieel erfgoed ook 
in cijfers terug te zien is en dus als katalysator ge-
bruikt kan worden voor gebiedsontwikkeling. Het 
positieve effect op recreatieve waarde en de loka-
le economie zou meegenomen kunnen worden in 
tenders voor gebiedsontwikkeling zodat deze waar-
de ook ten goede komt aan de ontwikkelende en 
investerende partijen.

Ten slotte kan gesteld worden dat hoewel de case-
studies beschreven in dit onderzoek nu zeer suc-
cesvol zijn het herontwikkelingsproces niet altijd 
even succesvol was. Alle ontwikkelingen, maar met 
name die van De Hallen en de Westergasfabriek, 
hebben lang geduurd vanwege onder andere het 
gebrek aan support vanuit de buurt en onver-
wachte tegenslagen. Een bottom-up approach zou 
dit soort risico’s kunnen verminderen. Het bleek 
namelijk dat de wijkbewoners en krakers van de 
projecten goede ideeën hadden voor herbestem-
ming die pasten bij de buurt. Na lange processen te 
hebben doorlopen is er uiteindelijk geluisterd naar 
deze ideeën en zijn de herbestemde gebouwen 
vandaag nog steeds succesvol. Dit betekent niet 
dat de buurtbewoners alles zouden moeten beslis-
sen, maar dat ze een stem zouden moeten hebben 
in het herbestemmingsproces om zo de indirecte 
waarde te vergroten. 
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