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Inleiding

Internationaal zijn er al meerdere studies verricht naar de relatie tussen windturbines
en de waarde van woningen in de omgeving. In deze notitie wordt uit de literatuur
hierover een aantal aandachtspunten afgeleid voor een empirisch onderzoek naar
deze relatie. Daarnaast wordt kort beschreven wat de belangrijkste uitkomsten van
deze studies zijn.

Hoofdstuk 2 van deze notitie gaat in op de methode die in de studies gebruikt is.
Hoofdstuk 3 stelt de resultaten en uitkomsten van deze studies centraal. Daaruit blijkt
dat er geen eenduidigheid is over het effect van windturbines op woningwaarden. Dit
leidt tot een aantal suggesties voor een onderzoeksaanpak in Nederland in hoofdstuk
4,
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2  Methodische verschillen internationale

studies
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Type analyse: in de alle analyses wordt (ook) een hedonische prijsanalyse
uitgevoerd voor woningen met en zonder effect van de turbines, voor en na
de aanleg van het windpark. Daarbij wordt voor deze vier groepen geschat
wat de bijdrage van de afzonderlijke kwaliteiten van de woning, waaronder de
nabijheid tot het windpark, is aan de totale waarde. De meeste studies ge-
bruiken daarvoor een (semi-)logaritmische regressie. Wanneer het verschil
tussen waarde véo6r aanleg van het windpark en waarde na aanleg significant
verschilt tussen de groep met en zonder effect van de turbines, kan gespro-
ken worden van een significant effect van windturbines op de woningwaarde
(diff-in-diffs benadering).

Twee studies gebruiken naast de gewone hedonische analyse een repeat-
sales methode, waarbij voor dezelfde objecten herhaalde verkopen worden
bestudeerd om de prijsontwikkeling per gebied te bepalen.

Eén studie, tot slot, gebruikt ook een geographically weighted regression, een
GIS-analyse als alternatief voor een ‘standaard’ statistische analyse. Uit de
vergelijking van die twee methoden in die studie blijkt dat de uitkomsten tus-
sen deze twee methoden wel verschillen.

Periodisering: drie van de vijf bestudeerde studies werken als basis met een
simpele indeling in twee perioden: ‘voor aanleg windpark’ en ‘na aanleg
windpark’. Eén van die drie studies hanteert daarnaast een indeling in meer
perioden, waarbij in ieder geval de periode tussen de besluitvorming over en
het operationeel worden van het windpark afzonderlijk wordt behandeld.
Twee andere studies doen dat ook, de ene met vooral aandacht voor het be-
sluitvormingsmoment. Soms worden ook de periode na operationeel worden
van het windpark of het besluitvormingstraject voor aanleg opgedeeld in sub-
perioden. Studies waarbij een indeling in meer dan twee perioden wordt ge-
hanteerd, laten over het algemeen zien dat de woningwaarde tijdens de aan-
leg van het windpark verschilt van die voor aanleg en dat een indeling in twee
perioden dus onvoldoende precies is.

Onderzoeksgebied: in één studie worden woningen op afstanden tot 5 mijl
van het windpark ingedeeld in de categorie met effect van de windturbines.
Welke afstand als grenswaarde voor het effect gebruikt kan worden is sterk
afhankelijk van het type gebied. Veel studies hebben betrekking op rurale ge-
bieden in de VS, waar de windturbines over zeer grote afstand zichtbaar zijn.
In Nederland, en zeker in meer verstedelijkte gebieden, is het gebied waar-
binnen het effect van windturbines verwacht kan worden waarschijnlijk veel
kleiner; er zijn immers veel meer andere verstoringen in het landschap. Tege-
lijkertijd geldt dat de minimale afstand van de turbines tot woningen in Ne-
derland strikter gedefinieerd is dan in de VS.
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Operationalisering nabijheid windturbines: de nabijheid van windturbines
wordt op verschillende manieren geoperationaliseerd in de analyses. De
meest gebruikte operationalisering maakt gebruik van een indeling met een
dummy-variabele: ‘wel effect’ of ‘geen effect windturbines’. De eenvoudigste
variant daarvan deelt de verkochte objecten daarbij in de twee categorieén in
met alleen de afstand tot het windpark als criterium. Andere studies gebrui-
ken de afstand tot het windpark (of de inverse daarvan) als variabele in de
analyse. In weer andere studies zijn meer verfijnde klassevariabelen gedefini-
eerd, die bijvoorbeeld aangeven of het windpark aan de voor- of de achterzij-
de van de woning zichtbaar is en hoeveel andere verstorende elementen er in
het landschap te zien zijn. In alle studies worden verschillende variabelen
voor de operationalisering van de nabijheid van windturbines gebruikt, ook
om te kijken wat precies het effect veroorzaakt.

Typen overlast windturbines: tot slot zijn er twee studies die het veronder-
stelde negatieve effect van de windturbines in verschillende sub-effecten op-
deelt, zoals ‘verslechtering van het uitzicht’, ‘geluidsoverlast’ en ‘gebieds-
stigma’. Door hiervoor verschillende variabelen op te nemen, wordt getracht
te achterhalen wat precies verantwoordelijk is voor een eventueel negatief
effect van de windturbines op woningwaarden: is het het geluid, of is het het
zicht op de turbines, of is het een algemeen negatiever imago van een gebied
door de turbines?



Uitkomsten internationale studies

In deze paragraaf beschrijven we voor vijf internationale studies de uitkomsten. Veel
van deze studies hebben met één bepaalde dataset meerdere analyses uitgevoerd.
Uiteindelijk zijn er dus meer dan vijf modellen, met elk verschillende uitkomsten ge-

schat.

De oudste hier vermelde studie die ingaat op de effecten van windturbines op
woningwaarden, gebaseerd op een statistische analyse van feitelijke transac-
tieprijzen, is die van Sims, Dent en Oskrochi uit 2008. Zij analyseren 201 wo-
ningtransacties in de nabije omgeving van Bears Down windpark in Cornwall.
Alle woningen zijn gelegen binnen 0,5 en 1 mijl van het windpark. " Alle wo-
ningen zijn dus gelegen in de nabijheid van het windpark. In de analyse wordt
gekeken naar de verschillende vormen van zicht op de windturbines: zicht
voor uit de woning, zicht op windturbines achter de woning, et cetera. De
uitkomst van deze analyse is dat de windturbine-variabelen slechts in zeer
beperkte mate significant zijn. Voor zover ze dat zijn, wijzen ze niet uniform
op een negatief effect van zicht op de windturbines: een deel van de signifi-
cante windturbine-variabelen is positief en een ander deel is negatief.2 Op
basis van deze studie kan dus niet worden aangetoond dat zicht op windtur-
bines voor woningen in de nabijheid ervan een significant negatief effect op
de woningwaarde heeft.

Een tweede studie is die van Hoen, Wiser, Cappers, Thayer en Sethi, gepubli-
ceerd in 2009. Een deel van deze studie is met een aantal andere analyses
opnieuw gepubliceerd in 2011. Deze studie is één van de meest uitgebreide,
met in totaal 7.459 transacties. Van deze transacties hebben er 4.937 plaats-
gevonden na de realisatie van een windpark in de nabijheid. De studie ge-
bruikt een verzameling van transacties uit de omgeving van verschillende
windparken, waardoor het effect van de windturbines mogelijk versluierd
wordt.’

Hoen et al. gebruiken een groot aantal verschillende modellen. Een deel van
deze modellen gebruikt alleen de transacties na aanleg van het windpark en
onderzoekt of er in die situatie significante prijsverschillen zijn tussen wonin-
gen nabij de turbines en er verder vanaf. Dat blijkt niet zo te zijn. Een ander
deel van de analyses gaat in op de prijsontwikkeling door de tijd. Daaruit
volgt een bepaald patroon (zie figuur 1), dat echter niet statistisch significant
kan worden aangetoond. Eén van de statistisch significante effecten in dit
model is een lagere prijs voor woningen binnen een straal van 1 mijl van de
windturbines; dit effect is echter al lang voor bekendmaking of realisatie van

Sims, Dent & Oskrochi 2008, p. 257.

Sims, Dent & Oskrochi 2008, p. 265.

Heintzelman & Tuttle 2011, p. 8.
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Figuur 1
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het windpark gemeten.4

Tot slot hebben Hoen et al. ook enkele analyses uitgevoerd met een repeat
sales-model. Het voordeel van deze modellen is dat er, omdat de gegevens
over de prijsontwikkeling steeds op dezelfde woningen betrekking hebben,
geen ruis meer kan zijn vanwege in de analyse ontbrekende variabelen. Voor
deze benadering zijn er 1.253 transacties beschikbaar.® Eén van de uitkomsten
is dat een extreme view van windturbines een significant negatief effect
heeft, terwijl woningen binnen een straal van 1 mijl juist een significant posi-
tievere prijsontwikkeling kennen. De resultaten van deze analyse zijn dus
enigszins onderling tegenstrijdig en wijzen niet eenduidig op een negatief ef-
fect van windturbines op woningwaarden.6 Dat geldt ook, breder, voor het to-
taal van de analyses van Hoen et al..

Prijsontwikkeling voor verschillende nabijheidsklassen
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Laposa en Miiller analyseren 2.910 transacties in Noord-Colorado. Het accent
in deze studie ligt op het effect van de bekendmaking van de aanleg van het
windpark; omdat eerdere studies er niet in geslaagd zijn overtuigend aan te
tonen dat de aanwezigheid van windturbines in de omgeving de woningwaar-
de negatief beinvloedt, onderzoeken Laposa en Miller of de bekendmaking
van een windpark dat wel doet.” Hun conclusie is dat tegelijkertijd met de be-
kendmaking van het voornemen een windpark aan te leggen het prijsniveau

Hoen et al. 2009, p. xvi.
Hoen et al 2009, p. 56.
Hoen et al. 2009, p. 61.

Laposa & Miiller 2010, p. 391.
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begint te dalen.? Echter, het moment dat die prijsdaling begint komt overeen
met het moment dat de prijzen in de gehele VS beginnen te dalen vanwege
de crisis op de woningmarkt. De daling kan daarom, aldus de auteurs, niet
zonder meer aan het windpark worden toegeschreven.

De studie met de meeste transacties is die van Heinzelman en Tuttle, gepubli-
ceerd in 2011. Zij gebruiken 11.369 transacties van woningen in New York Sta-
te, in de periode 2000 tot 2011. In hun studie is nagegaan welk moment het
meest significant is als ‘startpunt’ van het windpark: het moment dat het
voornemen bekend wordt, dat er een positief planningsbesluit is of dat het
windpark gerealiseerd is.’ Uiteindelijk kiezen ze in hun analyses ervoor het
moment van het planningsbesluit als ‘startpunt’ voor het windpark te kiezen.
Naast een hedonisch model met alle 11.369 transacties wordt ook een repeat
sales-model geschat met daarin 3.890 transacties.’® Er worden drie typen va-
riabelen gebruikt om het effect van het windpark mee te operationaliseren:
de afstand tot de dichtstbijzijnde turbine, een dummyvariabele die aangeeft
of er binnen een bepaalde straal ten minste één turbine aanwezig is en het
aantal aanwezige turbines binnen een bepaalde straal. Er is een aantal cor-
rectievariabelen geidentificeerd, waaraan telkens één ‘windturbine-variabele’
is toegevoegd, om zo multicollineariteit te voorkomen. De uitkomst van hun
studie is dat er waarschijnlijk een significante daling is voor woningen in de
nabijheid van windturbines. Deze conclusie is vooral gebaseerd op het repeat
sales-model, waarin de daling oploopt tot meer dan 10%.

Tot slot hebben Sunak en Madlener in 2012 een onderzoek gepubliceerd over
het effect op woningwaarden van een windpark in de Duitse deelstaat
Nordrhein-Westfalen. Hun hoofddoel is niet het aantonen van een effect,
maar het nagaan of een benadering met geographically weighted regression
tot significant andere resultaten leidt dan een normale kleinste kwadraten-
schatting. Dat blijkt voor hun onderzoek onder 1.405 transacties inderdaad
het geval te zijn, hoewel beide benaderingen erop wijzen dat er een signifi-
cant negatief effect van windturbines is (binnen een 90%-
betrouwbaarheidsinterval). Niet alleen is het absolute prijsniveau lager in de
buurt van windturbines, ! ook is de prijsontwikkeling nabij de turbines gema-
tigder dan verder er vandaan.” Uit de GWR-analyse blijkt echter dat het ef-
fect veel lokaal specifieker is dan met een gewone regressieanalyse goed ge-
schat kan worden. Een nadeel aan deze studie is dat Sunak en Madlener al-
leen beschikken over kadastrale data; er kan daarom niet gecorrigeerd wor-

Laposa & Miiller 2010, p. 398.

Heintzelman & Tuttle 2011, p. 13.
Heintzelman & Tuttle 2011, p. 22 - 23; p. 36.
Sunak & Madlener 2012, p. 17.

Sunak & Madlener 2012, p. 18.
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van de woonomgeving.

Conclusie buitenlandse studies

Samengevat is het beeld uit deze vijf studies naar het effect van windturbines op wo-
ningwaarden diffuus. Uit drie van de vijf studies blijkt niet dat er een significant nega-
tief effect is van windturbines. Alle studies bevatten in ieder geval ook modellen die
niet op een significant effect van de windturbines wijzen. Andere analyses in de twee
laatstgenoemde studies suggereren daarentegen wel dat er een significant negatief
effect is. Uit geen van de studies blijkt een eenduidige relatie tussen de afstand tot de
turbines of het aantal turbines en de waardedaling.

Vooral de repeat-sales analyse in de studie van Heintzelman en Tuttle geeft aanwij-
zingen voor het bestaan van een waardedrukkend effect van windturbines. Deze ana-
lyse schat het effect rond de 10% tot 15%. Het effect zou in dat geval in vergelijking
met andere effecten behoorlijk groot zijn.

B Sunak & Madlener 2012, p. 11.

' Heintzelman & Tuttle 2011, p. 26.
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Suggesties voor aanpak statistisch

onderzoek in Nederland

De bestudeerde buitenlandse studies geven voldoende aanleiding voor een statisti-
sche analyse van het effect van windturbines op woningwaarden in Nederland. Aller-
eerst is het resultaat van de verschillende studies verre van eenduidig. De meeste
analyses in de meeste studies geven aan dat er geen effect is, maar juist enkele stu-
dies die gedetailleerder kijken naar het effect van de windturbines lijken wel een ef-
fect aan te tonen. Een effect van meer dan 30%, zoals sommige gerechtelijke uitspra-
ken in WOZ-zaken suggereren, is echter in geen enkele buitenlandse studie cijfermatig
onderbouwd. Daarnaast geldt ook dat de context van de meeste studies niet goed
vergelijkbaar is met die in Nederland.

Een statistische studie in de Nederlandse situatie kan daarom wenselijk zijn. Het Ka-
daster heeft inmiddels een voorstudie uitgevoerd naar de beschikbaarheid van trans-
actiegegevens in de nabijheid van windparken. Daaruit bleek dat er in ieder geval vier
locaties waren met voldoende transacties om op basis van een repeat sales-analyse
het effect van de aanleg van het windpark te bepalen. Voor wat betreft de periodise-
ring wijzen de in het buitenland uitgevoerde studies daarbij uit dat een indeling in
twee perioden te simplistisch is. Goed verdedigbaar lijkt een indeling in de volgende
vier perioden:

= startsituatie zonder windpark

= bekendmaking voornemen aanleg windpark

= definitief besluit tot aanleg windpark en constructiewerkzaamheden
= eindsituatie: windpark operationeel

Om per woning exact de zichtbaarheid van de turbines te bepalen middels onderzoek
ter plaatse lijkt voor het onderzoek in Nederland onhaalbaar en ook niet nodig. Een
goed alternatief is om met een GIS-analyse de zichtbaarheid vanuit ieder verkocht
object te bepalen. Daarnaast kan op die manier ingeschat worden in hoeverre wonin-
gen in het algemeen ‘vrij uitzicht’ hebben, om zo de veronderstelling te toetsen dat
juist voor woningen met een vrij uitzicht het negatieve effect van zicht op windturbi-
nes groter zal zijn.
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