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1 Een problematisering van de prijs van vastgoed

§ 1.1 Doelstelling van het onderzoek

In de oratie van van der Vlist (2009), hoogleraar in de vastgoedontwikkeling aan de
Rijksuniversiteit van Groningen, wordt ingegaan op de ‘economie van de
vastgoedontwikkeling’. Hij verdeelt zijn aandacht daarbij over de zogenaamde
fundamentals (economische, institutionele verklaringen zoals; het belastingsysteem, het
huurstelsel, rechtsbescherming en ruimtelijke ordening) en de non-fundamentals (non-
economische, vaak sociologische en psychologische verklaringen) ten aanzien van het
begrijpen van vastgoedprijzen. De kern van zijn boodschap is dat de non-fundamentals op
dit vlak een minstens zo belangrijke rol vervullen als de fundamentals (van de Vlist, 2009:5).
Zijn idee is daarbij dat non-fundamentals zijn ‘ingeprijst’. Echter, wat er dan precies wordt
‘ingeprijst’ is voor hem niet duidelijk. Hij plaatst dit onderwerp dan ook op zijn
onderzocksagenda en stelt dat meer onderzoek hiernaar gewenst is. In onderhavig
onderzoek zal als het ware worden bekeken in hoeverre de theoretische ideeén van Simmel
(1900), Logan & Molotch (2007), Luhmann (Boldyrev, 2013) en Bourdieu ’s (1989, 1992,
1998, 2005a, 2005b) theoretische concepten; veld, illusio, doxa, habitus en spelgevoel in
een vastgoedprijs zijn terug te vinden. Op deze wijze poogt dit kwalitatief onderzoek bij te
dragen aan het creéren van een beter begrip ten aanzien van het tot stand komen van een

vastgoedprijs.
§ 1.2 Een anekdote

Geleid door het zonlicht liep Hamza ,een Marokkaanse Nederlander van middelbare
leeftijd, door een van de talloze schilderachtige wijken die ons land rijk is. Terstond stopte
hij, de superlatieven schoten hem tekort om te beschrijven wat zijn blikveld vulde; een
welgevormd en prachtig huis. Overrompeld door haar schoonheid en vervuld van
verlangen om het huis van binnen te mogen aanschouwen besloot hij er aan te bellen. De
deur ging open. Daar stond een keurige heer, arts van beroep, die de bezoeker te woord

stond, ‘waarmee kan ik u van dienst zijn?’. ‘Ik vind uw huis zo mooi, mag ik even binnen



kijken?’, vroeg Hamza. Gastvrijheid was de arts’ tweede naam en hij gaf Hamza een
uitgebreide rondleiding door het huis. Na afloop liep Hamza in extase naar buiten en
merkte op dat er een groot stuk grond pal naast het huis van de arts te koop stond. Hij
besloot het te kopen om er zijn eigen droomhuis op te bouwen. Na enkele maanden van
hard werken was het huis af. Nog voordat het zweet op zijn voorhoofd was opgedroogd,
kwam de arts, zijn nieuwe buurman, onthutst naar buiten gerend. ‘Wat heeft u gedaan
buurman? ‘Je hebt precies hetzelfde huis gebouwd als het mijne, onze huizen zijn identiek?’,
riep de buurman met verheven stem. Hamza keek verbaasd op en zei; © nadat ik uw huis
voor het eerst had gezien was er niets meer in dit leven waarnaar ik meer verlangde dan een
huis als het uwe, daarom bouwde ik het na’. De arts geloofde zijn oren niet. “Treur niet’,
zei Hamza, ‘onze huizen verschillen meer van elkaar dan u denkt. Mijn huis is namelijk
meer waard dan dat van u’. ‘Dat kan nietl’, snaterde de arts. “Ze zijn exact hetzelfde, zelfs
de kleur van de gordijnen zijn identiek’. Hoe kan het in hemelsnaam zo zijn dat jouw huis

meer waard is dan dat van mij?I” Hamza zuchtte diep en zei; ‘het zit zo, ik woon naast een

arts en u woont naast een Marokkaan...’

§ 1.3 Inleiding

De anekdote hieraan voorafgaand heb ik aangehaald om te illustreren dat een schijnbaar
economisch object van calculatie, het huis, dit kan zijn bij de gratie van een sociaal
geconstrueerde kracht die niet gehoorzaamt aan economische wetmatigheden . Het huis
van Hamza zou volgens hem (en dit zou best eens zo kunnen zijn) meer opleveren dan dat
van de arts omdat de woonpreferenties van potentiéle kopers in wezen sociaal bepaald zijn.
Het zijn producten van een geschiedenis waarin de koper bepaalde disposities heeft
aangeleerd of juist heeft afgestoten en die, om met Bourdieu (2005:9) te spreken, ‘non-
economical’ zijn. Een strikt utilitaristische calculatie of neoklassieke benadering biedt
daarom geen soelaas aan degene wiens studieobject zich in het non-economische bevindt
en kan bovendien niet verklaren wat een object van calculatie Gberhaupt mogelijk maakt;
dat is de illusio, (Ibid.) ofwel de productie van het fundamentele geloof in de ruilwaarde
van het belang, in dit geval het vastgoed. Als de ruilwaarde van vastgoed sociaal bepaald
kan worden, zou de sociologisering van een schijnbaar economisch proces — dat is de
productie van de ruilwaarde van vastgoed- dan niet kunnen bijdragen aan een rijkere,
diepere en innovatieve begripsvorming hieromtrent? Deze leidvraag is het sociologische
residu welke na kennisneming van de beschreven anekdote bij mij achterbleef en vormt het

vertrekpunt van deze studie.



§ 1.4 Probleemstelling en de sociologische relevantie hiervan

“The first wisdom of sociology is this: things are not what they seem”
(Berger, 1963:34)

De sociologie nodigt ons uit om alledaagse patroonmatigheden in het sociaal leven met een
verfrissende blik te benaderen. Het roept ons op om al dat vanzelfsprekend is aan de tand
te voelen, dat wat ‘bekend’ is te defamiliarizeren. Dit sociologisch perspectief zal ik in dit
werk richten op een studieobject dat voor iedereen, behalve de kritisch ingestelde
socioloog, als een economische uitkomst wordt beschouwd. Ik heb het over de
prijsvorming van vastgoed; bef proces waarin bepaald wordt tegen welke prijs vastgoedobjecten worden
verbandeld. Een alledaagse benadering van dit fenomeen stuurt ons al snel in de richting van
neoklassicke begripsvorming omtrent dit onderwerp en doet vermoeden dat er niets
sociologisch is aan een vastgoedprijs. Neoklassiecke economie beschouwt een prijs a# sich
namelijk als een louter ‘natuurlijke’ uitkomst van een marktproces, i.e. een automatisch
resultaat van het in evenwicht zijn van vraag en aanbod (e.g. Ferber & Nelson:1993, Folbre:
1994). Enigmatisch genoeg bestaan er in economische theorievorming en
geschiedschrijving nauwelijks heldere conceptualisaties van markten om al niet te spreken
over de afwezigheid van adequate elaboraties over hoe zij nu precies zouden functioneren
(Lie, 1997:342). Het marktconcept staat weliswaar centraal in de economische theorie maar
blijkt hier in feite slechts de holle kern van te zijn (Ibid.). Daarnaast sluit dit paradigma

zichzelf af voor elementaire sociologische variabelen (Hodgson, 1988):

“The social landscape of the economic approach is like a desert, far from the sociological
concern with actual towns and cities. Externalities and institutions, the very areas of

sociological research interests, are neglected.” (Hodgson, 1988)

Dergelijke geluiden roepen de vraag op of het neoklassicke paradigma wel een adequaat
instrument is om de sociale werkelijkheid achter een economisch proces te benaderen. De
vraag is of het niet voorbij gaat aan vraag en aanbod processen binnen een zogenaamde
vrije markt. Sociologen menen van wel. De centrale probleemstelling luidt dan ook als

volgt:



Welke sociale factoren verklaren de prijsvorming van vastgoed ?

Verschillende van hen hebben in dit kader dan ook een bijdrage geleverd aan de
sociologisering van vooraanstaande neoklassieke thema’s. Kwintessens mondde dit uit in
een kritick op de termen van de canonieke economische relatie, i.e. vraag en aanbod, die in
neoklassieke theorievorming als ongeconditioneerd en gegeven werd beschouwd.

Z.0 meenden Logan & Molotch (1987) dat prijsontwikkelingen op vastgoedmarkten niet
louter als uitkomsten van vraag en aanbod gezien moesten worden en dat deze termen in
wezen sociaal bepaald werden. De vastgoedmarkt en de prijzen van de goederen daarin, i.e.
grond en gebouwen, zouden dus gezien moeten worden als sociale fenomenen, en niet als
pure uitkomsten van neoklassicke economische theorie of Darwiniaanse processen van
competitie. Nee, vastgoedmarkten en de prijzen van goederen daarin zijn volgens hen
uitkomsten van een ongelijke verdeling van macht en bezit. Dit idee werd door hen
uitgewerkt aan de hand van het ‘Growth Machine’ concept. Dit concept behelst het idee
dat er binnen een economische (deel)markt een apparaat van economische
belanghebbenden bestaat ( ook wel ‘place entrepeneurs’ genoemd), welke streeft naar
economische winst. De 19°eeuwse stedelijke ontwikkeling in de VS heeft volgens Logan &
Molotch (1987:102) een geschiedenis gekend waarin de ‘Growth Machine’ een prominente
rol speelde. Over deze belanghebbenden wordt het volgende gezegd (Logan & Molotch
1987:102; Logan & Molotch 2007:x):

“The people who engaged in this city building have often been celebrated for their inspired
vision...But more important than their personalities, these urban founders were in the

business of manipulating place for its exchange values” (Logan & Molotch 1987:102)

“Those who make their money from land and buildings have most at stake in what goes
on. They make more if rents and real estate prices rise. They are nimble in the process,
taking into account shifts in economies and cultural taste within and beyond their cities’
boundaries. Regardless of the specific quarry, they seek more demand, more people
needing a place to live, more retailers needing storefronts, more companies needing a
location. To get all that going they try to get development their way” (Logan & Molotch
2007:x) [x* staat voor het Romeinse getal tien; de eerste vijf en twintig pagina’s van deze

special uitgave uit 2007 zijn middels Romeinse getallen genummerd]



De ‘Growth Machine’ zou opereren vanuit een ideologie waarin centraal staat dat iedere
barricre die winstbejag belemmert, uit de weg geruimd zou moeten worden. De vraag die
de ‘Growth Machine’ zichzelf dan ook voortdurend stelt is hoe het onroerend goed in bezit
kan worden geapprecieerd, anders gezegd, hoe de waarde van het gebouw of stuk grond
kan worden verhoogd. Het interessante hieraan is dat dit ‘denken’ zich afspeelt tegen een
achtergrond van een zogenaamde asymmetrische marktrelatie tussen kopers en verkopers
op de vastgoedmarkt (Logan & Molotch, 1987:99). Men betaalt wat de verkoper ervoor
vraagt, niet omdat het onroerend goed an sich het waard is, maar omdat het een
idiosyncratisch locatiegebonden voordeel met zich mee brengt; het huis biedt toegang tot
zaken als sociale relaties, werk, vermaak en scholing. Men betaalt dus niet zozeer voor de
prijs van het huis maar voor de locatiegebonden gebruikswaarde van het onroerend goed.
Wil de economisch belanghebbende/ ‘place entrepeneur’ de winstmaximalisatie van het
onroerend goed in bezit bewerkstelligen, dan zal de ruilwaarde ervan dus moeten worden
gemaximaliseerd. De ruilwaarde van vastgoed wordt uitgedrukt in de huur. De huurprijzen
worden op hun beurt weer gebaseerd op de locatie van het onroerend goed vis-a-vis andere
locaties (Logan & Molotch, 1987:101). Simpel gezegd, de prijsvorming van onroerend goed
wordt in een zekere mate bepaald door het lot van ander onroerend goed en degenen die
het gebruiken of bezitten. De ruilwaarde van onroerend goed hangt in een dergelijk geval
samen met wat et binnen het veld van onroerend goed eigenaren/exploitanten gebeurt,
waarbij elke ontwikkeling op de grond, hetzij groot of klein, privaat of publiek, implicaties
heeft voor zowel ruilwaarde als gebruikswaarde. Men moet zich er niet in vergissen om
deze ontwikkelingen als neutraal of onoverkoombaar te zien (Logan & Molotch, 2007:ix).
Zij moeten eerder begrepen worden in de taal van Henri Lefevbre, te weten dat hij meent
dat het juist mensen zijn die ruimte/plaats en dus ook ruilwaarde produceren. Precies
daarom is het sociologisch relevant om achter het proces van vraag en aanbod naar de
sociale werkelijkheid te zoeken, zodat we zonder gebonden te zijn aan deterministische,
onafwendbare neoklassicke economische theorievorming, het fenomeen prijsvorming van
vastgoed kunnen analyseren.

Pierre Bourdieu (2005) heeft in zijn werk “The Social Structures of the Economy”
hiertoe een poging gedaan. Centraal in dit werk staat de kritieck op de economische
wetenschap en de slaafse intellectuele navolging van pure economische theorie, zoals de
rationele keuze benadering, daarbinnen en daarbuiten (bijvoorbeeld in de sociologie).
Bourdieu meent dat de economie, als onderdeel van het sociaal leven ( en niet andersom),

voorbij gaat aan zulkdanige kleingeestige theorie en schrijft het bestaan hiervan, op



heldhaftige wijze, toe aan een zogenaamde morbus mathematicus (een mathematische
ziekheid). Volgens Bourdieu omvat de economie dus meer dan een collectie van
economische wezens die vervlochten zijn met processen van vraag en aanbod. Evenmin
geldt dit voor een vitaal onderdeel hiervan; de vastgoedsector. Ter illustratie hiervan een

kort citaat (Bourdieu, 2005: 202) uit zijn werk:

“The forces of the field orient the dominant towards strategies whose end is the
perpetuation or reinforcement of their domination. In this way, the symbolic capital they
have at their disposal, by virtue of their pre-eminence and also their seniority, enables them
successfully to resort to strategies intended to intimidate their competitors, such as putting
out signals intended to deter them from (for example, by organizing leaks about price
reductions or the building of a new factory) — strategies which may be pure bluff but which

their symbolic capital renders credible and hence effective.” (Bourdieu, 2005: 202)

Dit citaat laat zien dat er achter een ogenschijnlijk economisch proces (ogenschijnlijk omdat
louter het doel economisch is) in wezen iets anders schuil gaat. Het laat zien dat een
dominante partij binnen het vastgoedveld een economisch doel nastreeft, ie. de
handhaving van de eigen dominantie binnen het veld middels vermeerdering van
economisch kapitaal, door gebruik te maken van haar symbolisch kapitaal. Het ontwikkelen
van een dergelijke strategie vereist een zeker praktisch vernuft of spelgevoel van de actor
binnen het vastgoedveld, wil hij zijn positie hierbinnen veilig stellen of verbeteren. Anders
gezegd de belangen van de actoren binnen het vastgoedveld leiden tot het ontstaan van
nieuwe, ongeschreven (ongecodificeerd dus als het ware een vorm van ‘tacit knowledge’),
regels/strategieén die hen binnen het veld moeten doen laten floreren.

Afgaand op de hiervoor besproken perspectieven van respectievelijk Logan en
Molotch (1987) en Bourdieu (2005) is het idee ontstaan dat prijsvorming van vastgoed
wordt voorafgegaan door verschillende vormen van manipulatie (Form, 1954:317) van de
tysieke ruimte en sociale netwerken en logischerwijs dus ook van vraag en aanbod. Logan
en Molotch (2007:9) menen daarom niet voor niets dat ruilwaarde op zichzelf een

sociologisch object van studie is:

“In brief, price is sociological and sociology is needed to analyze its determination as well

as its consequences. By showing, in effect, how social factors shape prices of places...”

(Logan & Molotch, 2007:9)



Zoals eerder vermeld luidt de centrale probleemstelling van dit onderzoek daarom als volgt:
Welke sociale factoren verklaren de prijsvorming van vastgoed? Deze vraag is slechts
een aanduiding van de goede mogelijkheid op een wetenschappelijk probleem te zijn gestuit
en is derhalve nog niet geschikt om aan empirisch onderzoek te onderwerpen.
Dientengevolge is het van belang om haar te specificeren; haar inhoudelijk te
verduidelijken. Dit zal gebeuren door middel van een beschouwing van verscheidene
wetenschappelijke werken omtrent de productie van economische ruilwaarde in het
algemeen en in het specifiek, gericht op de economische ruilwaarde van vastgoed.
Hoofdstuk 2 zal aan deze taak gewijd zijn en zal resulteren in het optekenen van een viertal

hypothesen.
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2 Theoretisch kader

“It is vain to do with fewer what requires more”.

Karl Menger (1960)

§ 2.1 Opbouw van de theorie

Als we spreken over de prijsvorming van vastgoed dan hebben we het over een proces waarin
bepaald wordt tegen welke prijs een vastgoedobject verruild wordt. In het voorgaande hoofdstuk is
duidelijk geworden dat het antwoord op de vraag of sociale factoren hier een rol in spelen
tamelijk evident is. De vraag welke sociale factoren dit dan zouden kunnen zijn en hoe deze
zich verhouden tot de prijsvorming van vastgoed zal in dit hoofdstuk aan bod komen.

In cerste aanleg is het de bedoeling dat het theoretisch kader het onderzoek een
gefundeerde richting geeft. Door middel van het bespreken van werken van Rona-Tas &
Hiss (2011) en Simmel (1971) wordt vooropgezet dat prijzen als een objectivering van
allerhande onderliggende waarden begrepen kunnen worden. Dit idee mondt uit in het
optekenen van hypothese één. Vervolgens leidt het bespreken van werken van Logan &
Molotch (1987, 2007) en Luhmann (Boldyrev, 2013) er toe dat duidelijk wordt dat
prijsvorming van vastgoed vooral begrepen kan worden vanuit een sociologisering van de
onderbouwing/legitimering van exchange values van hen die vastgoed als een commodity
beschouwen. Dit idee leidt tot het opstellen van hypothese twee.

In tweede aanleg is de bedoeling van het theoretisch kader om deze twee noties te
preciseren/aan te scherpen. Voor dit doel zullen Bourdieu’s (1989, 1992, 1998, 2005a,
2005b) wveldtheorie en de daaraan centraal gelegen concepten (veld, illusio, doxa, habitus en
spelgevoel) worden gebruikt. Het bespreken van diens veldtheorie zal leiden tot het optekenen

van hypothese drie en vier.
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§ 2.2 Inleiding

De kern van de neoklassieke economische theorie komt grofweg neer op het idee dat een
‘markt’ bestaat uit vele ‘kopers’ en ‘verkopers’ die door middel van onderlinge interactie
zorgen voor een ‘natuurlijke’ balans in vraag en aanbod met een ‘prijs’ als uitkomst. Waar
het toepassen van Ockhan's razor ' binnen economische theotievorming wordt beschouwd
als deugd (zie bijvoorbeeld: Friedman, 1953), wordt de toepassing van dit analytisch
instrument door sociologen als Bourdieu (20052) minder op prijs gesteld. Hoewel een
dergelijke ‘minder is meer benadering’ voor sommige sociologen belangtijk kan zijn, zoals
voor strikte positivisten en aanhangers van de rationele keuze theorie, is eerder in dit werk,
met behulp van Bourdieu (20052) en Logan & Molotch (1987), geopperd dat het reduceren
van prijzen tot een uitkomst van vraag -en aanbodprocessen sociologisch gezien misstaat.
Dus, wat ons te doen staat is het vinden van een zogenaamde sociologische .4n#-Razor, een
perspectief op de prijsvorming van vastgoed die als het ware door zowel ‘vraag’ als ‘aanbod’
heen kijkt en dat wat zich daar daarachter bevindt tot object van studie maakt. Laten we

hiermee beginnen.

§ 2.3.1 Zoeklicht 1 : Een vastgoedprijs als objectivering van waarden

Aspers en Beckert (2011) bespreken in hun werk “Value in Markets’ de verhouding tussen
de begrippen prijs en waarde. Prijzen zijn volgens hen uitkomsten van de spelregels die
aanbieders en/of producenten onbewust of vanuit automatismen hanteren; "Prices result
from the established rules of the game that producers tacitly obey" (Aspers en Beckert,
2011:27). Hiermee moeten prijzen als 'marktgebonden’ entiteiten worden gezien. Zo
spreeckt men bijvoorbeeld over de zogenaamde 'set-price’ of vraagprijs (de prijs die voor
een object gevraagd wordt) en de marktprijs/transactieprijs (de prijs waartegen een object
daadwerkelijk verkocht wordt). De waarde van een product hangt volgens Aspers en
Beckert (2011) samen met wat iemand bereid is voor dat product te betalen. In tegenstelling
tot prijzen kunnen waarden als gevolg hiervan buiten markten om bestaan. Ondanks dat
het voorkomt dat een prijs en een waarde van elkaar verschillen en/of dat prijzen

aanzienlijke misrepresentaties zijn van de onderliggende waarden, bestaat er een zekere

“Ockham’s razot’ staat synoniem voor een intellectuele voorkeur om observaties te reduceren tot
de minst complexe verklaring ervan. Deze reductionistische benadering van de werkelijkheid wordt

binnen de economie als discipline ook wel “#he Law of Parsimony” genoemd.
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samenhang tussen beide begrippen (Rona-Tas & Hiss, 2011). Aan de ene kant zijn prijzen
het resultaat van de waarden waarop een markt zich baseert. Aan de andere kant worden
diezelfde waarden beinvloed door de prijzen. De mate waarin prijzen reflecties zijn van de
onderliggende waarden hangt volgens Rona-Tas & Hiss (2011:225) samen met de wijze
waarop actoren proberen prijzen en waarden te convergeren, of anders gezegd, van de wijze
waarop relevante actoren prijzen menen te onderbouwen dan wel te legitimeren. Of men
dit nu doet door te refereren naar de som van de productickosten, een product van
schaarste, arbeidskracht of subjectieve voorkeuren, Rona-Tas & Hiss (2011:224) menen dat
prijzen altild moeten worden begrepen in relatie tot de daaraan centraal gelegen
betekenissen en waarden die actoren hieraan koppelen. Een prijs kan namelijk nooit
worden gekwalificeerd (bijvoorbeeld als zijnde duur of goedkoop) zonder dat daar een
zekere notie van waarde aan ten grondslag ligt. De wijze waarop prijzen tot stand komen
zou volgens Aspers & Beckert (2011:28) dan ook niet adequaat kunnen worden bestudeerd
wanneer zij niet in relatie met de onderliggende waarden zouden worden beschouwd.
Ook Georg Simmel laat in zijn werk Philosophie des Geldes (1900) zien dat prijzen
ontstaan als gevolg van een objectivering van allerhande waarden omtrent een bepaald
object. Hij meent dat het gros van alle menselijke relaties onder de categorie exchange of
‘verruiling’ kan worden geschaard (Simmel, 1971:43). De betekenis van exchange of
‘verruiling’ is dat na afloop van interactie tussen twee actoren de som der waarden groter is dan voorheen
(Ibid.). Dit houdt in dat beide actoren naar hun idee een zeker surplus overhouden aan de
interactie of ‘verruiling’ zelf. De actor heeft nadien dus ‘iets’ wat hij voorheen niet had en
heeft ‘ets’ dat hij voorheen wel had daarvoor ingeruild. Het onderwerp van de interactie,
dit ‘iets’ zogezegd, kan volgens de Amerikaanse socioloog Homans betrekking hebben op
materie evenals non-materie zoals de symbolen van goedkeuring of prestige (Homans,
1958:597-606). Het interessante hieraan wordt duidelijk wanneer we vanuit deze
theoretische grond een koppeling maken met Simmel’s theorie van de relativiteit van waarden.
Het centrale idee hierachter is dat de waarde van een object gereificeerd of geobjectiveerd
wordt door het te ruilen tegen een ander object (Simmel, 1990:81). Dit vergt meer uitleg.
Volgens Simmel ligt de waarde van een object niet opgesloten in een object zelf maar is het
een uitkomst van een vergelijkingsproces (Simmel, 1971:54). Dit proces kan begrepen worden

aan de hand van een analogie:

“... Two lines can be equally long only if each of them possesses a determinate length before
the comparison. If we look at the matter closely, however, we see that a line possesses this

length only at the moment of being compared with another line. A line is not “long” of and
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by itself, but only through another line by which it is measured, and which measures as well,
although the result of the measuring is not determined by the process of measuring, but
depends on each of the two independent lines. .. That length is not contained in the individual
object but arises out of a process of comparison that is easily bidden from us, because from the
individual instances of relative length we have abstracted the universal concept of length from
which the determinacy that is indispensable for any concrete length is excluded.”

(Simmel, 1971:86)

De analogie maakt duidelijk dat er een /asent proces zou bestaan waarin iemands subjectieve
ideeén en concepten omtrent de waarde van een object in relatie zouden worden geplaatst
met andere objecten. Met andere woorden; een potentiéle koper of een makelaar-taxateur
zou met behulp van dit vergelijkingsproces (als een van de vele mogelijk te hanteren
waarderingsmethodieken) kunnen pretenderen onathankelijk te kunnen bepalen of het
voldoen aan een bepaalde vraagprijs het ‘waard’ is. Is dit het geval dan is de pr7s die hij
betaalt, of formeert, de resficatie van diens subjectieve waardering (lees; waarderingsmethodiek,
waardebepaling) ten aanzien van het object.

De  objectivering van die subjectieve waardering en de aanverwante
waarderingsmethodiek, is wat nu precies sociologische aandacht verdient en niet de prys als
zijnde een ‘bjectifier’ van subjectieve waarden en kwalitatieve distincties (Zelizer, 1989).
Derhalve is het interessant om te weten te komen hoe de /lgitimatie hiervan zich zou kunnen
manifesteren in de sociale werkelijkheid, of vertaald naar de onderzoekscontext; in het
prijsvormingsproces van vastgoed. Voordat we daarmee verder gaan is het van belang om
op basis van Simmel’s (1990) theorie de volgende hypothese te formuleren, zodat kan
worden gecontroleerd of zijn ideeén relevant zijn ten aanzien van het kunnen begrijpen van

de totstandkoming van een vastgoedprijs :

Hypothese 1: Een vastgoedprijs is een reflectie van onderliggende waarden die door
vastgoedprofessionals als objectief kenbaar gezien worden en die onderliggende waarden
ontstaan uit een vergelijkingsproces.

§ 2.3.2 Zoeklicht 2: Een vastgoedprijs als doctrinair conflict

Tegen de achtergrond van hetgeen besproken is in de vorige paragraaf is het belangrijk om
in te gaan op het tweedimensionale karakter van waarden. Aan de ene kant is er de

gebruikswaarde (use valne) en aan de andere kant de ruilwaarde (exchange value). De
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gebruikswaarde verwijst naar de dingen die men met een object kan doen of de
mogelijkheden die het object aan iemand biedt (Corrigan, 1997:33). Naast de
gebruikswaarde bestaat de ruilwaarde. De ruilwaarde zorgt ervoor dat goederen
verhandelbaar dan wel uitwisselbaar worden. Willen we de prijsvorming van vastgoed beter
kunnen begrijpen, op welke van deze waarderingscategorieén zou de focus binnen dit
onderzoek dan gelegd moeten worden?

Volgens Logan en Molotch (2007:23) is dit de ruilwaarde. Zij conceptualiseren de

ruilwaarde van vastgoed als volgt;

“Exchange values from place appear as “rent”. We use the term broadly to include outright
purchase expenditures as well as payments to landlords, realtors, mortgage lenders, real estate

lawyers, title companies and so forth.”

(Logan & Molotch, 2007:23)

De legitimering van de hoogte van de ruilwaarde wordt volgens Logan en Molotch
(2007:26) op geen enkele wijze bepaald door het ontstaan van een zekere balans tussen vraag
en aanbod. In plaats daarvan wordt de ruilwaarde van vastgoed bepaald door een proces
waarin vastgoed investeerders competitief bieden op een gefixeerde bron van mogelijke
vastgoedinvesteringen omdat zij geloven dat de toeckomstige prijs van het vastgoed hoger
is dan de huidige (Ibid.). Dit impliceert dat de totstandkoming van een vastgoedprijs zich
op een bepaalde manier verhoudt tot het sociaal gedrag van bepaalde actoren binnen een
bepaald sociaal systeem. Een sociaal systeem waarbinnen de maakbaarheid van de
ruilwaarde tot doel verheven wordt waardoor tegelijkertijd de complexe heterogeniteit aan
gebruikswaarden hier slechts als een conflictuenze entiteit naast mag bestaan. Logan en

Molotch (2007:2) bewoorden deze voorstelling als volgt;

“For some, places represent residence or production site; for others, places represent a
commodity for buying, selling, or renting to somebody else. The sharpest contrast is between
residents, who use place to satisfy essential needs of life, and entrepreneurs, who strive for
financial return|...] The pursuit of exchange values in the city does not necessarily result in the

maximization of use values for others.”

(Logan & Molotch, 2007:2)
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Dit citaat duidt erop dat de consequenties van het sociaal handelen, ofwel het tonen van
inzet, van zowel place entrepreneurs (zij die place als commodity beschouwen) alsmede dat van
de residents, consequenties heeft voor de prijs van vastgoed (Logan & Molotch, 2007:9).
Mogelijke verklaringen voor de prijsvorming van vastgoed zijn volgens hen dan ook te
vinden in de manieren waarop de zzzef van hen die fysieke ruimte als commodity beschouwen
,de wijze van organisatie van de vastgoedmarkt, het prijsniveau van vastgoed, alsmede de
behavioristische reacties het prijsniveau, weten te beinvloeden.

Tegelijkertijd stuurt de conflict-sociologische benadering van deze auteurs ons in de
richting van een voorstelling dat degene die streven naar de maximalisatie van
gebruikswaarden het uiteindelijk moeten afleggen tegen degenen die streven naar de
maximalisatie van ruilwaarden, i.e. place entrepreneurs; hen voor wie fysieke ruimte primair een
commodity is. Voor hen die streven naar use value (bijvoorbeeld een woonconsument) zijn de
besluiten die hij/zij neemt slechts een keuze uit de mogelijkheden (possibles) die men van
hogerhand gepresenteerd krijgt®. Deze strijd is volgens Logan en Molotch (1987:102)
tevens te duiden als een strijd tussen doctrines (een gecodificeerd systeem van allerhande
geloofsopvattingen). Aan de ene kant van het spectrum staat de doctrine van value-free
development, welke inhoudt dat enkel de vrije markt zou moeten bepalen hoe onroerend goed
gebruikt/uitontwikkeld zou moeten worden. Aan de andere kant van het spectrum staat de
doctrine die in het kader van de realisatie/waarborging van een idiosyncratisch scala aan
gebruikswaarden ten behoeve hiervan aanstuurt op vormen van sociale en soms wel
politieke regulering (Ibid). Volgens Logan & Molotch (2007) zou men de prijsvorming van
vastgoed het beste kunnen begrijpen door het sociaal gedrag van de overwinnaars
(wederom, hen voor wie vastgoed een commoditee , ofwel een winstgevend object is ) van dit
doctrinair conflict te analyseren.

Een soort 