Eris de afgelopen decennia fors
geinvesteerd in zogenoemde
krachtwijken. De investeringen
waren vooral gericht op

het verbeteren van de
socialewoningvoorraad.

Een econometrische analyse
op basis van een uitgebreide
dataset met huizentransacties
laat zien dat de investeringen in
krachtwijken de huizenprijzen
met 2 procent hebben laten
stijgen. De krachtwijken zijn dus
aantrekkelijker geworden als
gevolg van de investeringen.

Het is niet duidelijk of de
investeringen zich via een
stijging van de huizenprijzen

hebben terugverdiend omdat het

onbekend is hoeveel er precies is
geinvesteerd in de krachtwijken.

Als het krachtwijkenbeleid tot
aantrekkelijker buurten heeft
geleid zal dat naar verwachting
leiden tot hogere huizenprijzen.
Immers, als mensen een
bepaalde buurt aantrekkelijker
vinden, zullen ze meer willen
betalen om daar te willen wonen.

De belangrijkste prijseffecten
vinden plaats binnen 250 meter
van de investeringslocatie.



11. Economische
effecten van het
krachtwijkenbeleid

Hans Koster en Jos van Ommeren

Vrije Universiteit Amsterdam

Het is algemeen bekend dat de meeste sociale
problemen, zoals werkloosheid en criminali-
teit, zich concentreren in bepaalde wijken. Om
mensen met sociale problemen te helpen, ligt
het voor de hand om locatiegebonden beleids-
maatregelen te implementeren. Eén van de
meest in het oog springende locatiegebonden
beleidsmaatregelen in de laatste decennia is
het krachtwijkenbeleid. Dit beleid werd in 2007
geinitieerd door minister Ella Vogelaar, destijds
minister van Wonen, Wijken en Integratie, en
concentreerde zich op 83 wijken/postcodege-
bieden. Het krachtwijkenbeleid betekende een
substantiéle financiéle impuls voor deze
wijken. De investeringen waren vooral gericht
op het verbeteren van de sociale woningvoor-
raad. Een klein(er) deel is geinvesteerd in het
verbeteren van open ruimte en zogenaamde
empowerment-programma’s. Er werd onge-
veer 200 miljoen door de nationale overheid
geinvesteerd en 800 miljoen door woningcor-
poraties. De precieze bedragen zijn echter

onbekend (bijvoorbeeld omdat woningcorpo-
raties bepaalde posten zouden hebben gerela-
beld zodat ze onder het krachtwijkenbeleid
zouden vallen). Ook is niet precies duidelijk
hoeveel gemeentes extra hebben geinves-
teerd in deze krachtwijken ten opzichte van
andere wijken. De grote vraag is of deze inves-
teringen hebben geleid tot een toename in de
aantrekkelijkheid van krachtwijken. Dit artikel
draagt bij aan de beantwoording van die vraag.

De krachtwijken werden geselecteerd op basis
van het gemiddelde inkomen, werkloosheid,
percentage bevolking met uitkeringen en de
kwaliteit van de huizenvoorraad. Er werd ook
gekeken naar het criminaliteitscijfer en de
tevredenheid van bewoners. Er werden achter-
standsscores berekend, op basis waarvan de
83 postcodegebieden werden geselecteerd uit
een voorselectie van 340 aandachtswijken (zie
Brouwer en Willems, 2007, voor meer details).
De geselecteerde wijken worden krachtwijken
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Figuur 1: De geselecteerde wijken in Amsterdam en Rotterdam
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Tabel 1: Wijkindicatoren

Gemiddeld huishoudinkomen (x1000)

% Huishoudens met lage opleiding 55
% Werkenden 53
% Allochtonen 57
Bevolkingsdichtheid (per hectare) 206
% Woningen met lage kwaliteit 32
% Huurwoningen 77
Gemiddeld cijfer woonomgeving 86
Indicator sociale overlast 121
Indicator fysieke overlast 113
Aantal postcodegebieden 83

Opmerking: Data zijn afkomstig van Brouwers en Willems (2007).
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of Vogelaarwijken genoemd. Tabel 1 geeft de
belangrijkste indicatoren weer. Zoals is te zien
is het gemiddeld inkomen in krachtwijken en
de overige aandachtswijken een stuk lager
vergeleken met alle andere wijken in Neder-
land. Huizen zijn er van mindere kwaliteit en er
zijn een stuk minder huiseigenaren, wat sugge-
reert dat er veel socialewoningbouw in deze
buurtenis. Dat het om stedelijke buurten gaat
is te zien aan de hoge bevolkingsdichtheid.
Figuur 1 geeft overzichtskaartjes voor de
steden met de meeste krachtwijken,
Rotterdam en Amsterdam. Zoals is te zien is er
grote overlap met de wijken die minister Kamp
in 2003 aanwees, hoewel er ook wel enkele
uitzonderingen zijn (bijvoorbeeld Hoogyvliet,
Amsterdam-Oost). Ook op indicatoren van
sociale en fysieke overlast scoren krachtwijken
relatief hoog.

Economen zijn lang niet altijd voorstander van
plaatsgebonden investeringen. Harvard-
professor Edward Glaeser betoogt in zijn boek
The triumph of the city (2011) dat “one should
not bribe people to live in unattractive places”
en “one should help people rather than
places”. Een investering is met name gerecht-
vaardigd als deze investering ook externe
effecten heeft op de omgeving van de woning
waarin geinvesteerd wordt. Daarvan is bijvoor-
beeld sprake wanneer door hetinvesterenin
de kwaliteit van sociale woningen niet alleen
de bewoners van deze woningen profiteren,
maar ook mensen in de buurt, die kunnen
genieten van een mooiere wijk. Een ander
voorbeeld is dat door één probleemgezin te
helpen, vele buurtbewoners minder overlast
zullen ondervinden van dit ene gezin. Derge-
lijke externe effecten zijn cruciaal om plaatsge-
bonden investeringen te rechtvaardigen.

Het onderzoek naar de externe effecten van
plaatsgebonden investeringen in het alge-
meen en de effecten van het krachtwijkenbe-
leid in het bijzonder staat echter nogin
kinderschoenen. Het Sociaal Cultureel Plan-
bureau (SCP) heeft al enige analyses gedaan
naar de effecten van krachtwijken. De studie
van Wittebrood en Permentier (2011) vond
weinig effecten van het beleid, maar de studie
gebruikte data van 2008, dus de effecten van
het krachtwijkenbeleid konden nog nauwelijks
meetbaar zijn. Een recente studie van Permen-
tier e.a. (2013) naar de effectiviteit van het
krachtwijkenbeleid laat weinig effecten zien
voor inkomenssamenstelling, veiligheid en
leefbaarheid, en zelfs een ongunstig effect op
buurtparticipatie. Desalnietteminis er een
sterkeridee van bewoners dat er ‘wat gebeurt’
in krachtwijken en dat de komende jaren de
buurt zal verbeteren. Een nadeel van de laatste
studie is dat het jaar 2008 met het jaar 2011
vergeleken wordt. Het krachtwijkenbeleid werd
ingezet in maart 2007, met het bekendmaken
van de lijst met aandachtswijken, wat al invioed
kan hebben gehad op perceptie van bewoners
met betrekking tot criminaliteit en veiligheid.
Ook worden in de studie niet-geselecteerde
wijken vergeleken met krachtwijken die
geografisch dicht bij elkaar liggen. Als er
uitstralingseffecten zijn (bijvoorbeeld: beleid in
Rotterdam-Spangen heeft effect op de
aantrekkelijkheid van het aangrenzende Witte
Dorp) kan er ten onrechte worden geconclu-
deerd dat er geen effecten van beleid zijn.

Het doel van deze studie is om te verifiéren of
krachtwijken aantrekkelijker zijn geworden
door de investeringen. Huizenprijzen worden
beschouwd als een uitstekende indicator van
hoe aantrekkelijk een bepaald huisin een
bepaalde buurt is: als mensen een bepaalde
buurt aantrekkelijker vinden, zullen ze meer
willen betalen om daar te willen wonen. Als het
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Figuur 2: Huizenprijzen in krachtwijken en andere wijken
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krachtwijkenbeleid tot aantrekkelijker buurten
heeft geleid, moet dat zich uiten in hogere
huizenprijzen. Binnen steden zijn er inderdaad
grote verschillen in huizenprijzen: de vierkan-
temeterprijs in krachtwijk de Bijlmer is bijvoor-
beeld minder dan de helft van die in de
Amsterdamse grachtengordel. Om externe
effecten te meten richten we ons op huizen-
prijzen van koophuizen en negeren huurwo-
ningen (daarvan hebben we geen data). Er
wordt een dataset van de Nederlandse Vereni-
ging voor Makelaars gebruikt met informatie
over meer dan een miljoen huizentransacties,
waaronder gegevens over de transactieprijs en
een groot aantal huiskenmerken (zoals
grootte, aantal kamers, en bouwjaar). We
richten ons dan op huizen die voor en na 2007
zijn verkocht. Deze data worden gecombineerd
met wijk- en buurtgegevens van het Centraal
Bureau voor de Statistiek. In Figuur 1 verge-
lijken we de trend in de huizenprijzen in kracht-
wijken met die in andere wijken. Het is duidelijk
te zien dat na 2007 het verschil in huizen-

2007 2009 2011

prijzen een stuk kleiner wordt en zelfs nihil is in
2011.

Omdat krachtwijken zo verschillend zijn van
andere wijken (krachtwijken liggen bijvoor-
beeld meestal in de grote steden), is het echter
niet zo informatief de prijsverandering in een
krachtwijk te vergelijken met de prijsverande-
ring in een willekeurige andere wijk in Neder-
land. We gebruiken daarom een vergelijkbare
aanpak als Permentier e.a. (2013) die de
achterstandsscores gebruiken om wijken die
net wel zijn geselecteerd te vergelijken met
wijken die net niet geselecteerd.! Dit houdtin
dat er wordt gekeken naar de verandering in de
prijs van een huis in een krachtwijk in vergelij-
king met een wijk met dezelfde kenmerken die
geen onderdeel van het krachtwijkenpro-
gramma was, maar wel achterstanden heeft.
Wijken die heel dicht in de buurt van kracht-
wijken liggen nemen we niet mee in onze
analyse, om zo te voorkomen dat mogelijke
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uitstralingseffecten leiden tot een sterke
onderschatting van het effect.

Verschillende regressiemodellen laten een
prijseffect van investeringen zien van onge-
veer 2 procent, ook als we corrigeren voor een
zeer groot aantal factoren (zoals verande-
ringen in de samenstelling van bevolking) (zie
Koster en Van Ommeren, 2013, voor meer
details). Dat wil zeggen dat de investeringen in
de krachtwijken de huizenprijzen met 2
procent hebben doen stijgen. Dus kracht-
wijken lijken substantieel aantrekkelijker te zijn
geworden na 2007 ten opzichte van andere
(vergelijkbare) buurten. Dit kan komen doordat
de kwaliteit van de sociale huurwoningen in de
buurtis verbeterd, maar hetis ookin lijn met
de bevinding van Permentier e.a. (2007) dat er
de perceptie is dat er ‘wat gebeurt’ in kracht-
wijken. Overigens, recent onderzoek van Rossi-
Hansberg e.a. (2010) met een vergelijkbare
aanpak, vindt een prijseffect in dezelfde orde
van grootte van locatiegebonden maatregelen
in Philadelphia (VS).

Kan er op basis van deze resultaten gezegd
worden dat de investeringen in krachtwijken
zich hebben terugverdiend? Helaas niet,
omdat het bedrag dat geinvesteerd isin
krachtwijken onduidelijk is. Het zou goed zijn
wanneer de overheid in de toekomst goed
documenteert welke bedragen in wijken en
buurten worden geinvesteerd zodat er ook
effectiever kan worden getest of ruimtelijk
beleid zijn vruchten afwerpt. Wat er echter wel
met redelijke zekerheid geconcludeerd kan
worden, is dat krachtwijken ten opzichte van
andere wijken het beter zijn gaan doen en
aantrekkelijker zijn geworden. Dat is zeker
goed nieuws!
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