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LGN: Verandering grondgebruik 1995 - 1999
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Onderzoeksvraag

» Kunnen we de monetaire waarde van open
ruimte expliciet maken?

» Focus op de “belevingswaarde” van mensen bij
open ruimte



Revealed preference

Hedonic pricing method (Rosen 1974)

» Methode om de waarde van niet-verhandelbare
eigenschappen van goederen te achterhalen

» Regressie analyse van alle (niet-)verhandelbare
componenten waaruit de prijs is opgebouwd

= Verschillende functionele vormen



Definitie van open ruimte

Drie aspecten belangrijk

« Landgebruik: visuele vs. perceptionele
interpretatie

» Schaal: 3 niveaus van openheid
« Verstoring: geluid

Aspecten niet meegenomen: landschapstypen,
grondeigendom, toegankelijkheid en andere

verstoringen



Landgebruik (visueel vs. perceptioneel)
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Schaal: 3 niveaus

» Huisniveau: Zicht op open ruimte

« Lokaal niveau: Open ruimte van elke omvang
binnen loopafstand (300 m.)

= Regionaal niveau: Grote open ruimte (>500
ha.) voor outdoor activiteiten



Drie case-studies

Amsterdam, Leiden en het Gooi verschillen in:
« Stedelijk oppervlak en aantal inwoners
» Metropolitane open ruimte (hoeveelheid, type)

» Huizenmarkt (hoeveelheid & type huizen
beschikbaar)






Classificatie in:
- Urbaan gebied
- Open ruimte

- Overig

Open ruimte kaart:
-Voldoende voor huis
en lokaal niveau
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Regionaal niveau:
Gegeneraliseerde contour urbaan gebied (100m)
Minimum grootte: 500 ha
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Implementeren van de definitie
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Modelspecificatie

Data

Huistransacties NVM-regio’s Amsterdam, Leiden en
het Gooi voor de periode 1997-2001

Modelspecificatie
LnHousePrice = Constante
+ TijJddummies
+ Fysieke kenmerken
+ Ruimtelijke kenmerken



Modelspecificatie

Transactie kenmerken
Transactiejaar, Vrij Op Naam

Fysieke kenmerken

Vloeroppervlak (m?), Bouwjaar, Aantal kamers, Aantal badkamers, Staat
van onderhoud, Monument, Gasverwarming, Open haard, Garage, Tuin,
Huistype (21 typen)

Ruimtelijke kenmerken
Gemiddeld inkomen en etnische samenstelling buurt

Afstand tot treinstation, spoorweg, op-/afrit snelweg, snelweg, open
ruimte (2 typen), stedelijke attractiviteit



Resultaten HPM

» Grote impact tijddummies en huistype
» Fysieke kenmerken zijn van belang

» Ruimtelijke kenmerken in verhouding veel minder



Invloed van afstand tot groen op huizenprijs

Spatial error model voor 1998 Verandering in huizenprijs
Amsterdam

Afstand tot lokale open ruimte 0-10 meter (versus afstand >100 meter) 7.5%
Afstand tot lokale open ruimte 10-20 meter (versus afstand >100 meter) 6.3%
Afstand tot lokale open ruimte 20-50 meter (versus afstand >100 meter) 1.2%
Afstand tot lokale open ruimte 50-70 meter (versus afstand >100 meter) 0.3%
Afstand tot lokale open ruimte 70-100 meter (versus afstand >100 meter) 0.3%
Afstand tot regionale open ruimte (in kilometers) 6.4%
Aantal observaties 4,611
Leiden

Afstand tot lokale open ruimte 0-10 meter (versus afstand >100 meter) 4.6%
Afstand tot lokale open ruimte 10-20 meter (versus afstand >100 meter) 7.7%
Afstand tot lokale open ruimte 20-50 meter (versus afstand >100 meter) 6.0%
Afstand tot lokale open ruimte 50-70 meter (versus afstand >100 meter) 1.8%
Afstand tot lokale open ruimte 70-100 meter (versus afstand >100 meter) 3.1%
Afstand tot regionale open ruimte (in kilometers) 0.0%
Aantal observaties 1,928
Het Gooi

Afstand tot lokale open ruimte 0-10 meter (versus afstand >100 meter) 6.5%
Afstand tot lokale open ruimte 10-20 meter (versus afstand >100 meter) 5.7%
Afstand tot lokale open ruimte 20-50 meter (versus afstand >100 meter) -0.9%
Afstand tot lokale open ruimte 50-70 meter (versus afstand >100 meter) -3.4%
Afstand tot lokale open ruimte 70-100 meter (versus afstand >100 meter) -0.5%
Afstand tot regionale open ruimte (in kilometers) -5.9%
Aantal observaties 2,279




Conclusies

« (Substantiéle) positieve invloed lokale open groene
ruimte binnen 50 meter

» Invloed van regionale open groene ruimte is gering

» Hedonic pricing wellicht niet de methode om
waarde van regionaal groen te meten
(ongeobserveerde heterogeniteit verstoort effect)

«  Grote heterogeniteit in effect van groene ruimte
tussen steden (regio’s)



