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Voorwoord 
In deze reader vindt u de resultaten van 14 Maatschappelijke Kosten Baten Analyses 

(MKBA’s) die verschillende corporaties lieten uitvoeren terug. De reader wordt uitgegeven 

door Kennisplatform Corpovenista ter gelegenheid van de conferentie ‘Vernieuwing 

Verbinden’ op 17 maart 2015.  

In de zelfbenoemde ‘Kopgroep MKBA’ werken tien corporaties samen om de effectiviteit en 

de doelmatigheid te onderzoeken van de interventies die ze uitvoeren. Een deel van de 

informatie in deze reader is het resultaat van hun gezamenlijke inspanning. 

In Kennisplatform Corpovenista bundelen 13 stedelijke woningcorporaties en Aedes hun 

krachten op het gebied van onderzoek en ontwikkeling. We richten ons op toegepast 

onderzoek, ontstaan vanuit concrete vragen die er in de sector leven. Inhoudelijk richt 

Corpovenista zich op dit moment zowel op de rol en positie van de corporatie als op de 

vraag hoe corporaties in deze veranderende tijd het beste kunnen bijdragen aan goed 

wonen en leven in de stad.  

In deze reader wordt eerst de methode van de MKBA kort toegelicht. Daarna vindt u, in 

een tiental artikelen, de resultaten van de MKBA’s. Enkele MKBA’s worden samen in één 

artikel gepresenteerd omdat zij hetzelfde thema belichten. Er werden vier MKBA’s 

uitgevoerd naar projecten met maatschappelijk vastgoed (artikel 2) en twee MKBA’s naar 

de impact van verkoop van sociale huurwoningen op de leefbaarheid in de wijk (artikel 4). 

De reader sluit af met een aantal inzichten en dwarsverbanden die uit de verschillende 

MKBA’s zijn op te tekenen.  

 

Namens de Kopgroep MKBA en Kennisplatform Corpovenista, 

 

Pim Hogenboom 

Manager Strategie Eigen Haard 
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1. De maatschappelijke kosten en baten analyse 
MKBA staat voor maatschappelijke kosten en baten analyse. Deze methode toont het 

maatschappelijke rendement van investeringen. Alle kosten en baten worden zoveel 

mogelijk in euro's omgezet. MKBA’s kunnen achteraf worden ingezet om het rendement 

van bepaalde interventies te onderzoeken of vooraf als hulpmiddel om de 

investeringsbeslissingen te ondersteunen. De toerekening van kosten en baten naar 

meerdere stakeholders laat regelmatig zien dat partijen die investeren (kosten), niet de 

partijen zijn met de hoogste baten. 

MKBA’s in de corporatiesector 
Binnen de corporatiesector wordt al jaren kritisch gekeken naar de effectiviteit - en 

daarmee de legitimiteit - van investeringen. De MKBA is één van de instrumenten die daar 

meer helderheid over kunnen geven. In 2011 is 10voorMKBA gestart: een groep van 

corporaties (en onderzoeksbureau RIGO) die jaarlijks verschillende MKBA’s (laten) 

uitvoeren om op die – kostenefficiënte -manier gezamenlijk meer kennis op te doen over 

de maatschappelijke waarde van corporatieactiviteiten. Het initiatief draagt inmiddels de 

naam Kopgroep MKBA. De kopgroep heeft onder meer MKBA’s uitgevoerd naar 

leefbaarheidsactiviteiten, investeringen in maatschappelijk vastgoed, investeringen in 

duurzaamheid en effecten van verkoop op leefbaarheid. 

Maatschappelijk rendement van een investering 
De MKBA kan helpen bij het legitimeren van de investering. De hoofdvraag die een MKBA 

beantwoordt, is of de baten voor de maatschappij opwegen tegen de kosten die gepaard 

gaan met de investering. Oftewel: heeft een investering een negatief of een positief 

maatschappelijk rendement? Belangrijk hierbij is dat gekeken wordt naar de effecten op 

de gehele maatschappij. Alle effecten die onze welvaart en ons welzijn beïnvloeden, 

worden meegenomen: zowel kosten als baten, zowel geprijsde als niet-geprijsde effecten, 

zowel effecten van nu als effecten in de toekomst.  

De kracht van de MKBA is het inzichtelijk maken van alle voor- en nadelen van een 

interventie. Daarmee kunnen verschillende soorten interventies, sociaal en fysiek, 

onderling vergeleken worden. De MKBA kan worden gebruikt voor het optimaliseren van 

de investering door meer accent te leggen op de effecten die maatschappelijk gezien de 
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grootste waarde hebben. Ook wordt inzicht gegeven in bij wie de voor- en bij wie de 

nadelen terecht komen. Wie plukt de vruchten en wie draagt de kosten van de investering? 

Ligt het voor de hand co-financiers te zoeken? 

Oorsprong  
In Nederland vindt het gebruik van de MKBA zijn oorsprong in de infrastructurele sector. 

Eind jaren negentig vonden meerdere grote projecten plaats (o.a. de Betuweroute en HSL) 

waarbij de vraag rees wat deze projecten ons land nu eigenlijk opleverden. Om bij de 

besluiten over dit soort projecten rekening te kunnen houden met hun waarde voor de 

maatschappij als geheel is de MKBA bij uitstek geschikt. Om de MKBA’s in de praktijk 

enigszins uniform te maken werd een leidraad opgesteld (de zogenaamde OEI-leidraad: 

Overzicht Effecten Infrastructuur). 

Inmiddels is de MKBA uitgegroeid tot een instrument dat niet alleen gebruikt wordt in de 

infrastructurele sector. Omdat de oorspronkelijk opgestelde leidraad hoofdzakelijk gericht 

was op infrastructurele projecten, ontstond ook behoefte aan een meer algemene variant. 

Deze brede variant, opgesteld door  Centraal Plan Bureau (CPB) en het Planbureau voor de 

Leefomgeving (PBL)1, leent zich voor toepassing in een breed veld van beleidsterreinen. 

In de kracht van de MKBA zit ook zijn complexiteit: hoe kunnen we effecten meten, wat is 

de relatie tussen het effect en de interventie en hoe kunnen we de invloed van andere 

ontwikkelingen daarvan onderscheiden? Wat is de maatschappelijke waarde van 

ruimtelijke kwaliteit, leefbaarheid, gezondheid, kwaliteit van leven? En is dat niet 

verschillend voor elk mens? In de afgelopen jaren zijn methoden ontwikkeld die een 

antwoord geven op deze en andere vragen. Het gebruik van de verandertheorie, de 

leefbaarometer en woningprijzen heeft het mogelijk gemaakt om een aantal voor de 

corporatie relevante onderwerpen beter in beeld te krijgen. 

  

                                                 

1 Romijn en Renes (2013), Algemene leidraad voor maatschappelijke kosten-batenanalyse 
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Acht stappen 
Bij het opstellen van een MKBA wordt een achttal vaste stappen doorlopen. De eerste stap 

behelst een analyse van het probleem. Hierbij wordt de doelstelling van de aanpak / het 

project in kaart gebracht. Deze doelstelling worden verwerkt in een ‘projectalternatief’ 

(waarin het hoe en wat van de aanpak wordt uitgewerkt) en in een zogenaamd ‘nul-

alternatief’, waarin de wereld wordt beschreven in het geval de aanpak niet wordt 

uitgevoerd. Uiteindelijk wordt het projectalternatief afgezet tegen het nul-alternatief. 

Belangrijk bij het definiëren van het nul-alternatief is, dat rekening wordt gehouden met 

de autonome ontwikkeling. De wereld staat immers niet stil en om het maatschappelijke 

effect van de maatregel / het project zuiver te beschouwen, moet deze veranderende 

wereld tot uiting komen in het nul-alternatief. Figuur 1 vat de 8 stappen in de MKBA 

schematisch samen. 

 

De bovenstaande beschrijving is een beknopte beschrijving van de MKBA. Een goed 

leesbare volledige verhandeling over het gebruik van de MKBA in de Nederlandse praktijk 

is te vinden in het genoemde CPB/PBL-rapport “Algemene leidraad voor maatschappelijke 

kosten-batenanalyse” (Romijn & Renes, 2013). 

Deze bundel toont de verscheidenheid aan MKBA’s die in de afgelopen jaren in de 

corporatiesector is uitgevoerd. Het geeft inzicht in de mogelijkheden van een MKBA. De 

corporaties vertellen zelf wat de MKBA’s de organisatie aan inzichten hebben opgeleverd. 

De MKBA’s in deze reader zijn door verschillende onderzoeksbureaus uitgevoerd, te weten 

RIGO, Atlas voor Gemeenten, Twijnstra Gudde en LPBL. 

1. Romijn en Renes (2013),  Algemene leidraad voor maatschappelijke kosten-batenanalyse 

Figuur 1. De 8 stappen van de MKBA  
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2. Collectieve aanpassingen meestal niet de 
slimste weg 
MKBA leidt tot beter inzicht in rendement van investeren in toegankelijkheid 

Ouderen blijven langer zelfstandig wonen. Woningcorporaties zullen een groter deel van 

hun voorraad geschikt moeten maken voor huurders met een beperking. Maar hoe doe je 

dat op de meest effectieve manier in een tijdperk waarin de financiële middelen beperkt 

zijn? De Amsterdamse woningcorporatie Eigen Haard liet een MKBA-analyse maken om 

dat uit te zoeken. 

De vergrijzing in Nederland neemt toe. Daarbij zorgt het beleid van extramuralisering 

ervoor dat senioren moeilijker toegang krijgen tot een zorginstelling. Ze zullen dan ook 

langer zelfstandig blijven wonen, iets wat overigens ook de wens is van veel ouderen. 

In de regio Amsterdam, een regio met veel sociale huurwoningen, betekent dit op termijn 

een behoorlijke opgave voor corporaties om voldoende toegankelijke huurwoningen te 

creëren. Tot enkele jaren terug zochten gemeente en corporaties de oplossing vooral in 

nieuwbouw. Dit leidde tot grote onrendabele investeringen per woning. Toen deze 

prachtige ruime Wibo- en nultredenwoningen helemaal niet zo gewild bleken, vroeg dat 

om een heroriëntatie. De nieuwbouwlocaties lagen op de verkeerde plek, op uitleglocaties 

als IJburg, in plaats van in de eigen buurt. De doelgroep wilde er niet heen, of alleen als het 

echt niet anders kon. Het blijkt dat ouderen bereid zijn om veel ongemak voor lief te 

nemen om maar in de eigen buurt te kunnen blijven wonen. 

Gemeente en corporaties kwamen dan ook tot de conclusie dat een veel grotere groep 

wellicht efficiënter geholpen zou kunnen worden met beperkte woningaanpassingen of 

meer maatwerk. Die aanpak past ook beter in het huidige tijdperk waarin de 

investeringsruimte voor corporaties drastisch is teruggelopen. De schaarse middelen 

moeten zo effectief mogelijk worden ingezet om de gewenste doelen te bereiken. 

Onderzoek naar rendement 
Eigen Haard, een grote Amsterdamse woningcorporatie, heeft zich ten doel gesteld in het 

programma 'Onbezorgd Wonen' jaarlijks de toegankelijkheid van zo'n driehonderd 

woningen te verbeteren voor bewoners met mobiliteitsbeperkingen. Dit doet Eigen Haard 
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via aanpassingen in de algemene ruimten. Het programma is erop gericht bewoners in 

staat te stellen langer zelfstandig te blijven wonen, in de eigen woning of in een andere 

woning. 

Eigen Haard wilde graag meer inzicht in de effectiviteit en efficiëntie van haar 

investeringen. De achterliggende vraag: hoe kunnen de beschikbare middelen het best 

worden ingezet? Voor het antwoord liet Eigen Haard door onderzoeksbureau RIGO een 

analyse maken volgens de MKBA-methode.  

 

CONCLUSIES EN AANBEVELINGEN MKBA WONINGAANPASSING 

De efficiency van toegankelijkheidsaanpassingen in complexen neemt toe als: 

• Er een hoge concentratie is van ouderen en/of andere minder mobiele groepen; 

• Collectieve aanpassingen ten behoeve van het individu worden voorkomen. Kies voor partiële of 

individuele aanpassingen als die kunnen volstaan.  

• Alle kosten liggen bij de corporatie, terwijl de baten bij bewoners, zorginstellingen en gemeente 

liggen. 

• Wijs aangepaste woningen bij mutatie met voorrang toe aan bewoners uit het complex of de 

buurt met beperkingen. Zo blijven bewoners in hun sociale netwerk, terwijl het maatschappelijke 

rendement van de investering hoger wordt. 

• Balkonophoging is relatief duur en de baten zijn beperkt.  

 

Alle kosten en baten van de interventie zijn zoveel mogelijk in euro's omgezet. Dat levert 

een optelsom van kosten en baten op. Dit resultaat wordt vergeleken met een situatie 

zonder interventie, een nulalternatief. Voor de drie projecten van Eigen Haard is als 

nulalternatief gekozen voor een situatie met alleen regulier onderhoud. Dit nulalternatief 

is echter fictie, vroeg of laat moet de woningvoorraad gedeeltelijk worden aangepast voor 

ouderen met een beperking. Maar dat neemt niet weg dat de analyse kan worden benut 

om het rendement van afzonderlijke programmaonderdelen te beoordelen.  
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Drie complexen vergeleken 
Voor de MKBA zijn drie complexen in Amsterdam geselecteerd. Twee daarvan - aan de 

Laan van Vlaanderen en de Kolfschotenstraat - zijn in 2012 aangepakt, een complex aan 

de Statenjachtstraat werd al in 2008 aangepakt. 

Wat is er zoal gedaan om de toegankelijkheid te verbeteren? In de complexen zijn de 

gemeenschappelijke ruimten toegankelijk gemaakt voor rollator- en scootmobielgebruik. 

Het gaat om maatregelen als het plaatsen van automatische deuropeners, het verwijderen 

van drempels, verbeteren van liften, aanbrengen van parkeer/laadplekken voor 

scootmobielen en het ophogen van straten. Aan individuele bewoners werden 

aanpassingen in de woning aangeboden. In de woningen werden drempels verwijderd, 

balkons opgehoogd en deuren voorzien van geschikt hang- en sluitwerk.  

De drie complexen waren al voorzien van een lift, maar de twee liften in het complex aan 

de Statenjachtstraat waren klein en deden elk slechts een deel van de etages aan. Bij de 

verbouwing is één van die liften vergroot zodat ook brancards erin passen. Bovendien 

stoppen beide liften nu op alle etages.  

RIGO concludeert dat het project uit 2008 (Statenjachtstraat) veruit het duurste uitpakt 

tegen geringe maatschappelijke baten. De MKBA laat een negatief saldo zien van €18.000 

euro per woning. Er zijn grote investeringen verricht, terwijl het directe profijt voor de 

bewoners minder groot was. Het complex is niet erg in trek bij ouderen. De nieuwe 

huurders zijn vooral jongeren. 

Bij de latere projecten in de Laan van Vlaanderen (2011-2012) en Kolfschotenstraat 

(2012) heeft Eigen Haard de balans tussen kosten en baten sterk verbeterd, aldus RIGO. 

Het negatieve saldo ligt daar op slechts zo'n €2.000 per woning. Bij beide complexen 

wordt de doelgroep veel beter bereikt. Het complex Laan van Vlaanderen is nu al een sterk 

vergrijsd complex. De bewoners in de Kolfschotenstraat zijn veelal nog wat jonger dan 75, 

maar die zullen over enkele jaren profiteren van de verbeterde toegankelijkheid. De 

maatschappelijke baten nemen daarom in de toekomst naar alle waarschijnlijkheid toe. 

Daarnaast waren de investeringen in dit complex relatief laag.  

De effectiviteit van investeringen blijkt snel terug te lopen als met collectieve ingrepen 

individuele problemen worden verholpen. De mate waarin collectieve ingrepen renderen 

hangt in hoge mate af van de samenstelling van de huidige groep bewoners. RIGO doet 
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daarom de aanbeveling in aangepaste (delen van) complexen de bewonerssamenstelling 

bewust te gaan sturen. Bijvoorbeeld door een ondergrens bij nieuwe verhuring te hanteren 

van 55 jaar. Feit blijft dat ouderen weinig geneigd zijn tot verhuizen. Bovendien wordt het 

sociale netwerk in de 'participatiemaatschappij' alleen maar belangrijker. Daar moet de 

corporatie zoveel mogelijk op inspelen. Een optie is een deel van een complex rollator-

/rolstoelgeschikt te maken. 

'Vermeden kosten' 
In een volledig MKBA-onderzoek worden alle mogelijke kosten en baten meegenomen van 

alle betrokken stakeholders. Zo is in de analyse van RIGO ook de baat 'vermeden kosten' 

meegenomen, bijvoorbeeld de uitgespaarde medische kosten omdat senioren minder 

vallen over drempels of stoepjes. En de teller gaat aan de batenkant echt lopen als opname 

in een zorginstelling kan worden uitgesteld. Bewoners vermijden kosten als een noodzaak 

tot verhuizing wegvalt. 

In deze analyse zijn niet alle baten gekwantificeerd. Ook bewoners zonder beperkingen 

hebben vermoedelijk baat bij sommige aanpassingen. Denk bijvoorbeeld aan ouders met 

kinderwagens. In het kader van de beperkte opdracht was geen ruimte om ook dergelijke 

baten op te nemen.  

 

YVONNE VAN VEEN (EIGEN HAARD) OVER DE MKBA WONINGAANPASSING 

Yvonne was in haar rol als adviseur woonbeleid betrokken bij de afronding van het 

project. De MKBA bevestigde wat de corporatie al vermoedde. Yvonne: “Met name 

investeringen in de algemene ruimten lonen. Bewoners zitten, voor hun eigen woning, 

vaak niet op aanpassingen te wachten als zij dat niet direct zelf nodig hebben. Je kunt 

van bewoners niet verwachten dat zij denken aan de bewoners na hen.” Eigen Haard 

veranderde haar beleid en doet nu geen aanpassingen in woning meer in dit soort 

trajecten. Yvonne: “Er is een knip gemaakt: wij zijn verantwoordelijk voor de algemene 

ruimten. Afhankelijk van wie er in de woning komt, is er vanuit de WMO een 

persoonsgebonden budget voor aanpassingen in de woning beschikbaar.”  

Yvonne vindt de uitkomsten van de MKBA vooral bruikbaar voor het bepalen van de 

randvoorwaarden van efficiënt investeren in toegankelijkheid. De MKBA-methode gaat wel ver in het 

kwantificeren van zaken. Yvonne: “In de huidige financieel georiënteerde samenleving is er een grote 

behoefte om alles in euro’s uit te drukken. Ook bijvoorbeeld het welbevinden van mensen. Sommige 

zaken zijn nu eenmaal niet uit te rekenen. Logische redenatie moet dan genoeg zijn.” 
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Kosten en baten 
Baten komen uiteraard niet altijd ten gunste van degene die de investeringen doet. En 

hoewel dat ook lang niet bij alle interventies als uitgangspunt geldt, is het wel relevant die 

verdeling inzichtelijk te maken. Bij een MKBA hoort dan ook een kosten/baten-analyse per 

stakeholder. In dit geval moet er bij elk van de drie aanpassingsprogramma’s geld bij. De 

kosten liggen eenzijdig bij de corporatie, terwijl de baten vooral bij bewoners en 

zorginstellingen liggen. En ook de gemeente profiteert omdat sommige aanpassingen die 

nu door de corporatie zijn gefinancierd, bij een individuele aanvraag van een bewoner via 

de WMO/gemeente zouden zijn betaald. 

RIGO concludeert dat een toegankelijk gebouw en aanpassingen in de woning het meest 

belangrijk zijn. De kosten van aanpassingen achter de woning (balkonophoging) is relatief 

duur en de maatschappelijke baten zijn minimaal.  
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Figuur 2. Infographic Wonen en zorg 
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3. Maatschappelijk vastgoed kan ook rendabel 
zijn 
Vier corporaties voeren een MKBA uit van investeringen in maatschappelijk vastgoed 

Er is wetgeving in de maak die de corporaties flink beperkt in de mogelijkheden om te 

investeren in maatschappelijk vastgoed. Vier Maatschappelijke Kosten en Baten Analyses 

(MKBA’s) laten echter zien dat investeringen in maatschappelijk vastgoed wel degelijk 

maatschappelijk rendement opleveren. De realisatie van maatschappelijke en commerciële 

voorzieningen brengt de buurt levendigheid, werkgelegenheid en een beter imago. 

Maatschappelijke en commerciële functies blijken elkaar te versterken. Sterker nog, ze zijn 

soms van elkaar afhankelijk voor hun voortbestaan. Of de vier belichte projecten met de 

nieuwe wet nog zouden worden toegestaan, is zeer de vraag.  

Vier projecten met maatschappelijk vastgoed 
Centraal op het schiereiland Marken ligt Het Trefpunt. De naam zegt het al. In dit 

dorpshuis - of moderner: multifunctioneel centrum - ontmoet de Markense gemeenschap 

elkaar. Hier wordt gebiljart, gesport, gefeest, gegeten (open eettafel) en er worden 

evenementen gehouden. Ook wordt er fysiotherapie gegeven en er dient een ruimte als 

uitvaartcentrum. 

Corporaties hebben het laatste decennium veel maatschappelijk vastgoed van gemeenten 

overgenomen. Zo ook op Marken. Wooncompagnie kocht het dorpshuis in 2005, knapte 

het op en breidde het uit. Goed nieuws voor de exploitant, Stichting Het Trefpunt, en de 

gebruikers. Maar wogen de maatschappelijke baten op tegen de kosten van verbouwing en 

uitbreiding? Wooncompagnie wilde dat graag weten en liet een Maatschappelijke Kosten 

Baten Analyse maken. 

Van Marken naar Amsterdam West. Woningcorporatie de Alliantie kocht in 2007 een 

kantoorpand in de Ottho Heldringstraat, met het oog op toekomstige herontwikkeling, als 

onderdeel van een grote vernieuwingsoperatie in dit deel van Amsterdam Nieuw-West. 

Toen het kantoorpand leeg kwam te staan, besloot de Alliantie om het pand voor een 

periode van 10 jaar te gebruiken als creatieve broedplaats. In 2009 werd in het pand 

Broedplaats OH3 geopend, met trendy horeca (CoffeeMania), ateliers en bedrijfsruimten 

voor creatieve bedrijven en startende ondernemers. Het pand kreeg een 
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ontmoetingsfunctie voor de buurt. Maar wegen de maatschappelijke baten van de 

Broedplaats op tegen de kosten? Een MKBA moest de Alliantie meer inzicht geven. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Van Amsterdam West naar Amsterdam Oost. Timorplein 21, een voormalige school, is een 

cultureel en economisch centrum in de Indische Buurt geworden. Het 

bedrijfsverzamelgebouw biedt onderdak aan een hostel, een café-restaurant, een bioscoop, 

podia, congres- en vergaderruimtes, kleinschalige bedrijfsruimtes en een 

onderzoeksinstituut. Ymere, Stayokay en IIRE kochten daartoe het pand in 2005 aan. Na 

een grootscheepse verbouwing werd het complex in september 2007 heropend. Het 

stadsdeel en Ymere wilden met Timorplein 21 een sterke impuls aan de buurt geven. 

Ymere investeert in dergelijke markante verzamelgebouwen om buurten aantrekkelijker te 

maken. Daaruit kunnen financiële voordelen voortkomen in de vorm van hogere 

huizenprijzen. Maar hoe zit het met de verdeling van kosten en baten? Een MKBA moest - 

achteraf - antwoord geven. 

Figuur 4. Foto’s Ottho Heldringstraat 
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Van Amsterdam Oost naar Breda. Op en rond het wat troosteloze Dr. Struyckenplein vindt 

een grote vernieuwingsoperatie plaats. Daarbij wordt de openbare ruimte heringericht en 

worden oude woningblokken vervangen door nieuwe woningen, winkels en andere 

voorzieningen. Het is werk in uitvoering en de crisis heeft ook hier tot bijstellingen geleid. 

Bijzonder is dat hier vóór de start een MKBA is uitgevoerd. Woningcorporatie 

WonenBreburg wilde vaststellen welke voorzieningen het beste effect zouden hebben op 

zowel leefbaarheid, buurteconomie, werkgelegenheid als huuropbrengsten. 

Nut en noodzaak 
Het rendement van investeringen in vernieuwingsgebieden en de zogeheten 'krachtwijken' 

staat ter discussie. Door een aantal minder succesvolle projecten bij corporaties, maar 

zeker ook door het kritische rapport 'Werk aan de Wijk' van juli 2013 van het Sociaal en 

Cultureel Planbureau (SCP). Het SCP signaleerde in het rapport een aantal positieve 

ontwikkelingen. Maar de hoofdbevinding luidde dat het krachtwijkenbeleid geen meetbaar 

resultaat had opgeleverd op het gebied van leefbaarheid, veiligheid en de 

sociaaleconomische positie van de bevolking.  

Minister Blok wil nu, met de novelle voor de nieuwe Woningwet, het werkdomein van 

woningcorporaties inperken. De Tweede Kamer stemde op 11 december 2014 in met de 

novelle. Als de kabinetsplannen doorgaan, mogen corporaties nauwelijks meer in 

maatschappelijk en commercieel vastgoed investeren. Corporaties mogen dan bijvoorbeeld 

geen dorpshuizen met een combinatie van maatschappelijke en commerciële 

voorzieningen, woningen boven winkels en middeldure huurwoningen meer bouwen.  

Projecten met maatschappelijk vastgoed zijn – in beperkte mate - nog wel mogelijk binnen 

de kaders van de nieuwe wet. Corporaties kunnen maatschappelijk vastgoed realiseren, 

met borging door het WSW, als het een verblijfskarakter heeft (hospices, opvangcentra) en 

als het samenhangt met een (woon-)zorggebouw. Ook eigen kantoorruimte van de 

corporatie en een losstaand buurthuis zonder commerciële functies kan met WSW-borging 

worden gerealiseerd. Zonder WSW-borging en tegen marktcondities mogen corporaties 

een combinatie van maatschappelijke en commerciële voorzieningen op de begane grond 

van een wooncomplex realiseren. Belangrijke randvoorwaarden voor deze investeringen 

zijn dat er geen marktpartijen zijn die willen investeren en de gemeente de investering 

wenselijk vindt.  
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De noodzaak om bewust om te gaan met maatschappelijke investeringen en ze goed te 

beargumenteren is door de aankomende wetswijziging groot geworden. Een MKBA kan 

hierbij helpen.  

 

 
RENDEMENT VAN MAATSCHAPPELIJK VASTGOED 

De vier MKBA’s laten zien dat: 

• Een investering in maatschappelijk vastgoed, al dan niet in combinatie met commerciële functies, 

zeker rendabel kan zijn. Door niet alleen naar financieel rendement, maar ook naar 

maatschappelijk rendement te kijken, pakken de projecten over het algemeen positief uit; 

• De toevoeging van maatschappelijke en commerciële voorzieningen de buurt levendigheid, 

werkgelegenheid en een beter imago brengt; 

• Een combinatie van commerciële en maatschappelijke functies goed kan uitpakken. Ze hebben 

elkaar soms nodig, denk aan CoffeeMania in Studio OH3 die kan bestaan omdat kunstenaars er 

lunchen; 

• Het onderscheid tussen maatschappelijk en commercieel niet zo zwart/wit is. Er zijn commerciële 

functies, zoals een koffiezaak of een bioscoop, die maatschappelijke effecten genereren voor een 

buurt. Denk aan levendigheid en werkgelegenheid in de buurt; 

• Maatschappelijk vastgoed van corporaties gerealiseerd moet worden in buurten waar de 

corporatie flink wat woningbezit heeft. 

Marken: investering loont 
Terug naar het Trefpunt op Marken. In hoeverre bleek het daar mogelijk achteraf een 

relatie te leggen tussen investering en effecten, tussen kosten en baten? 

Bij deze MKBA, uitgevoerd door RIGO, blijkt het uiteindelijke saldo sterk te zijn beïnvloed 

door de overdracht van het gebouw van gemeente naar corporatie. Naast de gemeente 

stelde ook de provincie een subsidie beschikbaar, terwijl corporatie Wooncompagnie de 

verbouwing en uitbreiding van het dorpshuis betaalde. Tenslotte werd op 

verbouwingskosten bespaard dankzij de inzet van vrijwilligers. 

Aan de andere kant van de streep staan de baten. De hoogte daarvan wordt beïnvloed door 

aannames die in het onderzoek gedaan moesten worden. Hoe schat je bijvoorbeeld het 

nulalternatief in: de situatie waarin niets zou zijn gebeurd. De onderzoekers van RIGO gaan 

ervan uit dat de overgang van het beheer van een professionele naar 
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vrijwilligersorganisatie toch wel was doorgegaan. Ze laten de baten daarvan voor de 

gemeente daarom buiten beeld. De onderzoekers schatten daarnaast in dat sommige 

effecten ook zonder de extra investeringen zouden hebben plaatsgevonden waardoor ze 

niet meegenomen worden in de resultaten. Dit soort afwegingen zijn een terugkerend 

element in MKBA's.  

De MKBA laat zien dat Wooncompagnie een mooi rendement haalt, ondanks de 

verbouwingsuitgaven. Ook de stichting die het dorpshuis exploiteert en de bewoners 

profiteren van het project. De gemeente heeft echter een negatief rendement door de 

toekenning van de subsidie en het buiten beschouwing laten van de besparing op het 

beheer. De gemeente is wél op een verantwoorde manier van de exploitatie van het 

dorpshuis verlost. 

De totale MKBA-analyse levert een negatief saldo van een half miljoen euro op. RIGO 

tekent daarbij aan dat er in deze MKBA hoofdzakelijk naar bedrijfseconomische 

parameters is gekeken. Maatschappelijke effecten zijn nauwelijks meegerekend. 

 

ANNIQUE VERKOEIJEN-BRUIN (WOONCOMPAGNIE) OVER DE MKBA ‘T TREFPUNT 

De waarde van een MKBA zit niet alleen in de resultaten, maar ook in het 

proces. Annique Verkoeijen-Bruin, adviseur portefeuillemanagement bij 

Wooncompagnie vertelt: “De MKBA methode zorgde ervoor dat we 

intensief met stakeholders spraken over het project. Daardoor hebben we 

onze huurder, Stichting ’t Trefpunt, nog beter leren kennen en bruikbare 

kennis opgedaan door gezamenlijk terug te kijken op het project.” 

De gemeente en de provincie legden volgens de resultaten van de MKBA toe op het project. Annique: 

“Dat had te maken met de keuze van het nul-alternatief. ‘t Trefpunt was aanvankelijk in eigendom en 

in beheer bij de gemeente. De besparing die de gemeente realiseerde door het beheer uit handen te 

geven, is niet meegenomen in de MKBA. Als daar wel voor was gekozen, was het saldo voor de 

gemeente een stuk positiever geweest.”  

De uitkomsten van de MKBA worden bij Wooncompagnie gebruikt in het besluitvormingsproces bij 

nieuwe projecten. “We maken nu voorafgaand aan een project de verwachte maatschappelijke 

effecten expliciet” zegt Annique. Samen met andere corporaties in de Kopgroep MKBA wordt een 

MKBA light ontwikkeld, als een afwegingskader voor investeringen. Annique: “We kunnen 

maatschappelijke effecten expliciteren op basis van rekenregels en kengetallen die de laatste jaren 

met verschillende MKBA’s verzameld zijn. Het is goed als deze kennis sectorbreed ingezet wordt.”  
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Ook een broedplaats kan renderen 
Ook bij de MKBA van broedplaats OH3 vergelijkt onderzoeksbureau Ecorys het project 

met een nulalternatief. De vraag is daar welke andere tijdelijke bestemming de Alliantie 

het al aangekochte kantoor had kunnen geven. Hoogstens – het is aangekocht in crisistijd- 

gedeeltelijk verhuren voor een bescheiden prijs, vermoeden de onderzoekers. Ecorys 

rekent vervolgens de volgende effecten door: kosten en opbrengsten van de broedplaats, 

eventuele betere verkoop en verhuur van woningen in de directe omgeving, extra lokale 

bestedingen, werkgelegenheid, uitstralingseffect van de wijk, veiligheid en een beter 

netwerk en imago van de corporatie. Sommige maatschappelijke opbrengsten konden de 

onderzoekers niet in euro's uitdrukken. Die werden als PM-post opgenomen. 

Puur financieel geredeneerd is de exploitatie van broedplaats OH3 voor de Alliantie 

negatiever dan het nulalternatief van verhuur als kantoorgebouw. Dit komt omdat er extra 

investeringen zijn gedaan om het gebouw in te richten als broedplaats en omdat een deel 

van de creatieve ondernemers een niet commerciële huur betaalt. Maar omdat in de MKBA 

ook maatschappelijke baten worden meegeteld, is het eindresultaat positief. De 

verhouding tussen baten en kosten in het project is 1,2 tot 1,7. De bandbreedte in de 

uitkomst wordt veroorzaakt door het moeilijk in te schatten imago- en uitstralingseffect 

van de broedplaats. 

De Alliantie kan dus terugkijken op een initiatief met een positief maatschappelijk 

rendement. Kosten en baten zijn in dit project niet evenredig verdeeld. De 

woningcorporatie draagt het merendeel van de investeringen. De baten komen vooral bij 

bewoners en huiseigenaren in de buurt terecht in de vorm van een prettiger 

woonomgeving en hogere huizenprijzen. Maar als belangrijke woningeigenaar in de buurt 

profiteert de Alliantie daar ook weer van. De invulling van Studio OH3 met een horeca- en 

ontmoetingsfunctie blijkt overigens het meest bepalend voor de positieve effecten. 

 

 

BOUKJE DINGEMANS (DE ALLIANTIE) OVER DE MKBA BROEDPLAATS OH3  

Boukje gaf als adviseur strategie en beleid mede opdracht voor de MKBA naar 

Studio OH3. Boukje: “De MKBA bracht de baten voor de buurt helder in beeld. 

Er waren best harde bewijzen voor de effecten voor de buurt. Vijf mensen uit 

de buurt die werkloos waren, zijn in dienst gekomen bij CoffeeMania. 
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Verschillende ondernemers doen lokaal boodschappen en een aantal kunstenaars deden een project 

met schoolkinderen.” Het advies van Boukje aan andere corporaties: “Als je een leeg pand hebt, 

mensen die werkruimte zoeken, en je wilt een impuls aan de wijk geven, dan is een broedplaats met 

een horecafunctie een goed idee. Essentiële ingrediënten zijn maatschappelijk gedreven ondernemers 

en open, toegankelijke horeca op de begane grond.”  

De Alliantie zet de MKBA voortaan anders in: “We hebben geconcludeerd dat de MKBA een zwaar 

instrument was op een relatief eenvoudige investering. Later hebben we een ex ante MKBA gedaan 

van de plannen voor een complexe gebiedsontwikkeling. Dat is zinvoller dan voor een relatief kleine 

broedplaats." 

Timorplein 
De MKBA van het Timorplein dateert al van 2008 en werd uitgevoerd door RIGO. Uit de 

analyse komt naar voren dat het project een hoog maatschappelijk rendement heeft. De 

nieuwe voorzieningen - waaronder café, bioscoop, hostel en kleinschalige bedrijfsruimten - 

hebben de levendigheid en het imago van de buurt flink verbeterd. Dat specifiek deze 

buurt aantrekkelijker is geworden blijkt ook uit de extra waardestijging van woningen in 

de directe omgeving.  

Behalve Ymere en de andere twee eigenaren heeft ook de gemeente fors geïnvesteerd, 

vooral in de openbare ruimte. Belangrijk gegeven is verder dat het project onderdeel is van 

een grootschalige opknapbeurt van de hele Indische Buurt, uitgevoerd door het stadsdeel 

en vier corporaties. Ook in aanpalende buurten worden woningen gerenoveerd, is 

nieuwbouw toegevoegd en zijn openbare ruimte verbeterd. Bovendien lopen er langjarige 

programma's op het terrein van veiligheid, buurteconomie en leefbaarheid. Het is daardoor 

niet eenvoudig te bepalen in welke mate baten aan dit specifieke project kunnen worden 

toegeschreven.  

De MKBA van Timorplein 21 komt uit op een positief maatschappelijk rendement van 5,4 

miljoen euro. Het saldo van Ymere (-0,5 miljoen) en de gemeente (-2,9 miljoen) pakt 

negatief uit, terwijl vooral huiseigenaren profiteren van de investeringen vanwege 

stijgende vastgoedprijzen. Die baten worden ingeschat op een bedrag van tussen de 8 en 

20 miljoen euro. Ymere profiteert daar nauwelijks van omdat de corporatie in de directe 

omgeving weinig bezit heeft. Elders in de Indische Buurt heeft de corporatie wel veel bezit, 

waarvan een deel na renovatie wordt verkocht. Op een ander schaalniveau profiteert 

Ymere dus wel van de sterk gestegen waardering voor de wijk.  
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JEROEN FRISSEN (YMERE) OVER DE MKBA TIMORPLEIN 

Jeroen was als directeur strategie bij Ymere betrokken bij deze MKBA. Jeroen: 

“Corporaties die investeren in maatschappelijk vastgoed, dat is een gevoelig thema. Als 

je overweegt om maatschappelijk vastgoed te ontwikkelen, kun je je investeringsbesluit 

onderbouwen met de uitkomsten van de MKBA’s.”  

Wat zijn ingrediënten voor succesvolle projecten met maatschappelijk vastgoed? Jeroen: 

“De combinatie van maatschappelijke en commerciële partijen is essentieel om dit soort 

projecten rendabel te krijgen. Een goede samenwerking met de gemeente is ook 

belangrijk. Misschien zelfs in de vorm van cofinanciering. Dit soort projecten hebben 

immers voor de hele buurt een positief effect.”  

Dr. Struyckenplein 
De MKBA-methode kan ook vooraf, in de besluitvormingsfase, worden ingezet. De 

mogelijkheden daartoe nemen toe naarmate er meer referentieprojecten, zoals Timorplein 

21, zijn.  

Een voorbeeld van een MKBA vooraf is die van het Dr. Struyckenplein van WonenBreburg 

in Breda. In het voorjaar van 2011 is gestart met de aanpak van dit plein en de aanpalende 

woningbouw. Volgens de Ontwikkelingsvisie Heuvel wordt dit 'doodse plein' met zijn 

monotone wooncomplexen herschapen in een levendig winkelgebied met een 

gedifferentieerd woningprogramma. De MKBA, uitgevoerd door RIGO, richt zich op de 

voorzieningenkeuze in één van de nieuwbouwblokken.  

In de MKBA werden aan de batenkant van het totale project effecten in drie categorieën 

toegerekend: leefbaarheid, werkgelegenheid en woongenot. De totale baten van de 

voorzieningen werden ingeschat op 6,9 miljoen euro. De toegenomen leefbaarheid van de 

wijk Heuvel vormt de grootste baat: afnemende werkloosheid, een verbeterde 

bevolkingssamenstelling (meer hogere inkomens), een lagere mutatiegraad en een hoger 

veiligheidsgevoel. Deze leefbaarheidseffecten leiden tot hogere vastgoedwaarden in de 

directe omgeving, is de analyse van RIGO. 

Dan de vraag naar de optimale mix van voorzieningen. Er zijn zes typen voorzieningen in 

de analyse betrokken: warenhuis, cafetaria, restaurant, fysiotherapeut, bibliotheek en 

kantoor. De eerste vier voorzieningen, allen commercieel, scoren hoog. De bibliotheek 
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eindigt onderaan vanwege de lage huuropbrengst en een geringe bijdrage aan 

buurteconomie en werkgelegenheid. De onderzoekers raden een mix aan van 

fysiotherapeut, cafetaria, warenhuis en restaurant. Een maatschappelijke kosten en baten 

analyse leidt dus niet altijd tot een keuze voor maatschappelijke voorzieningen.  

 

 

AD VINGERHOETS (WONENBREBURG) OVER DE MKBA DR. STRUYCKENPLEIN 

Ad was projectmanager van het plan Dr. Struyckenplein. Ad: ”De branchering (red.: winkel- en 

voorzieningenaanbod) was vooraf nog niet bekend. We wilden weten welke voorzieningen het hoogste 

maatschappelijk rendement zouden opleveren.” Over de MKBA: “Meestal meet je achteraf wat de 

effecten van een investering zijn. Voor het Dr. Struyckenplein is de analyse aan de voorkant gedaan. 

Daarmee konden we sturing geven aan de ontwikkeling. We konden effecten inschatten op basis van 

uitkomsten van plannen die al gerealiseerd zijn.”  

“Een plan wijzigt altijd enigszins tijdens de uitwerking, maar we zijn er wel zo dicht mogelijk bij 

gebleven,” vertelt Ad. “De bibliotheek kwam er niet, wel horeca en fitness. Beide zorgen voor 

levendigheid en een ontmoetingsfunctie. Het project is niet alleen effectief geweest voor de buurt; ook 

omliggende nieuwbouwprojecten met bedrijfsruimtes merken de aanzuigende werking van deze 

branchering. Bij een nieuwe ontwikkeling, waarbij de branchering onbekend is, zou ik zeker weer een 

MKBA overwegen.”  

Of een vergelijkbaar plan in de toekomst nog te realiseren is, is zeer de vraag. Ad: ”Het is een grote 

ontwikkeling met een forse investering. Om daar als corporatie alleen in te stappen, dat is qua 

financiering erg lastig. WonenBreburg ging voor het dr. Struyckenplein een samenwerking aan met de 

Nederlandse Bouw Unie.” 
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Samenwerken met gemeente en marktpartijen  
Corporaties zullen waarschijnlijk geen vergelijkbare projecten met maatschappelijk 

vastgoed meer realiseren, wanneer de Herzieningswet in werking treedt. De projecten dr. 

Struyckenplein en het Trefpunt, met zowel een maatschappelijk als commercieel karakter, 

komen straks niet meer voor staatssteun in aanmerking. Commerciële functies met een 

maatschappelijk karakter, zoals CoffeeMania in broedplaats OH3, zijn niet meer 

toegestaan. Voorzieningen met een wijkoverstijgende functie, zoals Timorplein (Ymere), 

kunnen volgens de nieuwe regelgeving niet meer geborgd worden door het WSW. Een 

gemiste kans voor de kwaliteit en leefbaarheid van wijken en buurten. In nauwe 

samenwerking met gemeenten en marktpartijen kunnen corporaties bekijken welke 

maatschappelijke en commerciële functies, binnen de kaders van de nieuwe wet, nog 

mogelijk zijn.  
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Figuur 5. Infographic maatschappelijk vastgoed 
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4. Grootschalige wijkaanpak pakt goed uit 
Spangen niet meer vanzelfsprekend misdaaddecor voor polit ieserie 

Rond de eeuwwisseling was het Rotterdamse Spangen nog een vanzelfsprekend decor voor 

een politieserie. Nu is het een gewone stadswijk. Dat ging niet zomaar. Er is op grote schaal 

ingegrepen. Was het die enorme investering waard? Had een vergelijkbaar resultaat met 

minder kosten bereikt kunnen worden? Welke interventies waren succesvol? Corporatie 

Woonstad Rotterdam probeerde antwoorden op deze vragen te vinden met een MKBA. 

Het was slecht toeven in Spangen zo rond de eeuwwisseling. Bewoners van de wijk rond 

Het Kasteel - het Sparta-stadion - hadden last van junks, straatprostitutie, drugspanden en 

huisjesmelkers. Het was één van de meest onveilige wijken van Rotterdam. De 

Spangenaren waren het goed zat en lieten dat weten ook. Dat hielp. Er werd geluisterd. De 

stadsmarinier deed zijn intrede, de beruchte Keileweg werd gesloten, huisjesmelkers werd 

het leven moeilijk gemaakt en drugspanden werden gesloten. Corporaties kochten 

verkrotte panden op en veel kleine oude huizen maakten plaats voor ruimere 

nieuwbouwwoningen. Bestaande huurwoningen werden - soms als 'kluswoning' - verkocht 

aan particulieren. Ook werd er geïnvesteerd in de openbare ruimte en in sociale projecten. 

In nauwe samenwerking met bewoners ontpopten zich vele initiatieven en projecten.  

En ja: het hielp. Dat blijkt ook uit de cijfers tien jaar later: de overlast en onveiligheid 

daalden fors en de waardering van bewoners voor de eigen buurt steeg. Dat resulteerde in 

stijgende huizenprijzen. En de nieuwbouw trok de gewenste hogere inkomensgroepen naar 

Spangen.  

 

SASKIA DE VRIES (WOONSTAD ROTTERDAM) OVER DE MKBA WIJKAANPAK 
SPANGEN 

“De belangrijkste les uit deze MKBA is de waarde van een integrale aanpak”, vertelt 

Saskia de Vries, projectleider bij Woonstad Rotterdam. Saskia: “Er waren nooit zoveel 

maatschappelijke baten behaald als we niet integraal hadden ingezet. Door de 

combinatie van slopen en veiligheidsinzet werd de leefbaarheid enorm verbeterd.” 

Woonstad zet deze aanpak voort: “We blijven inzetten op een integrale aanpak 

samen met de gemeente en andere partners.” 
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Saskia vertelt over het onderzoeksproces: “Door de combinatie van gesprekken in de wijk en een 

cijfermatige insteek hebben we een ‘levendige’ MKBA. Het was bijvoorbeeld leuk om een sterk 

verbeterde leefbaarheid op een bepaalde plek te kunnen matchen met de aanleg van een nieuwe 

trambaan. Door de werkzaamheden lag de straat open en moesten dealers een andere plek zoeken.” 

De MKBA beslaat een periode van 10 jaar: “Te kort voor de ontwikkeling van de vastgoedwaarde”, 

zegt Saskia. “Als de verbetering van de wijk doorzet dan verwachten we een stijging van de 

woningwaarde en daarmee nog meer maatschappelijke baten. In Rotterdam daalde sinds 2009 de 

WOZ waarde met 10%. In Spangen was de daling slechts 4%. De WOZ waarde van ons bezit in 

Spangen bleef sinds 2009 zelfs gelijk.” 

De MKBA had invloed op het besluitvormingsproces binnen Woonstad. Saskia: “Bij 

investeringsbeslissingen gebruiken we tegenwoordig een afwegingmodel dat verschillende 

maatschappelijke effecten van de investering inzichtelijk maakt.” 

Vragen 
De grootscheepse wijkaanpak heeft gewerkt. Maar het kostte wat. Bij elkaar is er in de 

periode 2001-2011 zo'n 130 miljoen euro geïnvesteerd, vooral via fysieke ingrepen: er 

zijn - overigens al vanaf de jaren negentig - zo'n 1300 woningen gesloopt, samengevoegd 

of omgebouwd tot kluswoning; er zijn 640 nieuwe woningen gebouwd en 1600 woningen 

gerenoveerd.    

Dit soort grootschalige investeringen dateert uit een ander tijdperk. Corporaties hebben 

daar niet langer de middelen voor. Niettemin of juist daarom zijn de volgende vragen van 

belang: Was het zijn geld waard? Had hetzelfde resultaat ook met minder kosten bereikt 

kunnen worden? En welke maatregelen droegen nu vooral bij aan de verbetering? 

Om op dit type vragen antwoord te krijgen, liet Woonstad Rotterdam, de grootste 

investeerder in het gebied, achteraf een maatschappelijke kosten baten analyse (MKBA) 

uitvoeren. Deze methode toont het maatschappelijke rendement van investeringen, ook 

van zaken die niet meteen in financiële termen zijn te vertalen. De Wetenschappelijke 

Commissie Wijkaanpak besteedde in 2013 aandacht aan de MKBA Spangen. ‘Innovatief is 

het gebruik van effectmetingen in plaats van referentiegetallen. Dit komt tegemoet aan een 

belangrijk bezwaar tegen de bestaande MKBA, waarbij de kosten veelal eenduidiger te 

meten zijn dan de baten’, aldus de commissie.  
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Maatschappelijke kosten baten analyse 
LPBL en Atlas voor gemeenten voerden de MKBA uit. De onderzoekers berekenden dat er 

in Spangen in totaal 117 miljoen euro is geïnvesteerd in 'stenen', 8,6 miljoen in 

maatregelen in de categorie 'schoon, heel en veilig' (o.a. de stadsmarinier) en 2 miljoen in 

sociale projecten. 

Aan de andere kant van de streep staan de baten. Tot de directe opbrengsten horen die uit 

de verkoop van nieuwbouw en van bestaande sociale huurwoningen, en de waarde van 

nieuwe huurwoningen. Het verschil tussen de totale kosten en de directe opbrengsten 

levert een financieel tekort op van 36 miljoen euro. Niet direct een aantrekkelijke business 

case. 

Maar er is meer. Een tweede categorie opbrengsten bestaat uit de 'maatschappelijke 

baten'. Die bestaan vooral uit de toename van het woongenot in de wijk; het is er een stuk 

leefbaarder geworden. De waarde daarvan wordt in deze analyse gekwantificeerd aan de 

hand van de ontwikkeling van de woningprijzen. De waardevermeerdering van het 

vastgoed wordt vastgesteld op 35 miljoen euro.   

Met inbegrip van enkele kleinere posten en correcties komen de onderzoekers uiteindelijk 

tot de verrassende conclusie dat de MKBA nagenoeg sluitend is. Ondanks de enorme 

investering is het eindsaldo slechts 3 miljoen negatief. 

Een vast onderdeel van een MKBA is vervolgens een toerekening naar de verschillende 

stakeholders. Zonneklaar is dat de (nieuwe) bewoners het meest profiteren van de 

investeringen: meer woongenot en hogere woningprijzen voor de eigenaren. Voor de 

investerende partijen geldt dat zij - met uitzondering van de projectontwikkelaar - allen 

een negatief financieel economische saldo hebben. De corporaties hebben een financieel 

tekort van ruim 13 miljoen, waarvan 12 miljoen voor Woonstad. Maar als ze op termijn 

een deel van de waardestijging - zeg 30 procent - van hun vastgoed kunnen verzilveren, 

komt het maatschappelijk saldo voor de corporaties op break-even, aldus de onderzoekers. 

Gemeente en Rijk (ISV-bijdrage) zijn dan nog de enige netto investeerders in de wijk, 

ondanks de verminderde politie-inzet en minder vernielingen.  
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Veiligheidsaanpak en verkoop meest effectief 
De onderzoekers hebben vervolgens ook geprobeerd de kosten en baten van de 

afzonderlijke maatregelen in kaart te brengen. Maar het valt niet mee om dat achteraf te 

reconstrueren, constateren ze. De langjarige wijkaanpak is een kluwen van maatregelen 

die gedeeltelijk gelijktijdig plaatsvinden of elkaar overlappen. Daarbij is de output van 

individuele maatregelen niet apart gemonitord, op een moment dat dat wellicht nog kon. 

De onderzoekers hebben daarom geprobeerd de effectiviteit van de afzonderlijke 

maatregelen in kaart te brengen via een paneldata-analyse. Dat levert een aantal inzichten 

op. De fysieke ingrepen leveren op zichzelf geen positief resultaat op, maar worden 

rendabeler onder invloed van de veiligheidsaanpak. Het rendement van de 

sloop/nieuwbouwprojecten ligt tussen de min 6 miljoen en break-even. De verkoop van 

sociale huurwoningen levert een positief saldo op. Maatregelen die zijn gericht op het 

verbeteren van woningen en de openbare ruimte hebben een negatief maatschappelijk 

rendement: de kosten zijn hoog, de financiële opbrengst nihil en de maatschappelijke 

opbrengst beperkt. De veiligheidsaanpak levert wel een forse maatschappelijke baat op, 

aldus de onderzoekers. Ze schatten een bedrag tussen de 15 en 19 miljoen euro, al blijft er 

twijfel of alle kosten op tafel zijn gekomen. 

Kan deze kennis worden meegenomen naar andere wijken? Nee, zeggen de onderzoekers. 

Daarvoor zijn meer analyses nodig, in andere wijken. Bij deze cijfers hoort een verhaal en 

een context. Pas wanneer er meer van dergelijke analyses zijn gemaakt, kunnen er 

standaard kengetallen worden opgesteld. Op basis daarvan kunnen lessen voor de 

toekomst worden getrokken.  
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CONCLUSIES EN AANBEVELINGEN MKBA WIJKAANPAK SPANGEN 

De grootschalige wijkaanpak in Spangen is nagenoeg kostendekkend. Kosten en baten zijn in balans 

als maatschappelijke effecten worden meegewogen. De MKBA leverde de volgende inzichten op:  

� De kosten en baten van de wijkaanpak in Spangen zijn ongelijk verdeeld: 

� Vooral de bewoners profiteren van de wijkaanpak: meer woongenot en hogere woningprijzen 

voor de eigenaren onder hen; 

� Gemeente en Rijk (ISV-bijdrage) zijn netto investeerders in de wijk; 

� Corporaties komen rond break-even uit, als zij een deel van de waardestijging van hun vastgoed 

kunnen verzilveren. 

� De paneldata-analyse geeft inzicht in de effectiviteit van maatregelen in Spangen: 

o Vooral de op veiligheid gerichte aanpak heeft gewerkt;  

o Fysieke ingrepen leveren op zichzelf geen positief resultaat op, maar worden rendabeler 

onder invloed van de veiligheidsaanpak;  

� De verkoop van sociale huurwoningen levert een positief saldo op.  

Deze inzichten kunnen nog niet worden meegenomen naar andere wijken. Daarvoor zijn meer 

analyses nodig in verschillende wijken.  
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5. Leefbaarheid wijken verbetert door verkoop 
huurwoningen 
Verkoop moet wel bepaalde omvang hebben 

Corporaties verkopen een deel van de sociale huurvoorraad. Dat doen ze om verschillende 

redenen. Eén daarvan is het creëren van meer gemengde wijken om zo de leefbaarheid te 

verbeteren. Dat blijkt ook zo uit te pakken. MKBA-onderzoek van RIGO, in opdracht van 

Woonbron en Ymere, laat dit zien. Voorwaarde is wel dat er voldoende woningen in een 

buurt worden verkocht. 

De verkoop van sociale huurwoningen leidt in sommige gemeenten tot stevige discussies. 

Wat de ene partij typeert als "de uitverkoop van de betaalbare woningvoorraad", ziet de 

ander als een belangrijk middel om Nederlandse banlieues te voorkomen. 

Corporaties en gemeenten voeren drie redenen aan voor verkoop. Allereerst verschaft het 

corporaties de middelen om te blijven investeren in nieuwbouw en wijkverbetering. Ten 

tweede draagt verkoop bij aan een evenwichtiger woningaanbod, waardoor meer 

huishoudens wooncarrière kunnen maken. Ten derde leidt verkoop tot meer 

gedifferentieerde wijken. Aanname hierbij is dat de leefbaarheid verbetert. De vraag is of 

dit laatstgenoemde effect daadwerkelijk optreedt. RIGO onderzocht daartoe in opdracht 

van de corporaties Ymere en Woonbron de leefbaarheidseffecten van verkoop in 

verschillende typen buurten. Het onderzoeksbureau onderzocht bovendien of vastgestelde 

positieve effecten opwogen tegen de gemaakte kosten. De aanpak die daarbij werd gevolgd 

was die van de MKBA, de Maatschappelijke Kosten Baten Analyse. 

Amsterdam, Hoofddorp en Rotterdam 
Zowel Ymere als Woonbron hebben de afgelopen jaren veel woningen verkocht. Van 

Ymere nam RIGO twee typen wijken onder de loep. Het eerste type betreft twee wijken in 

Amsterdam-De Baarsjes waar Ymere al vrij veel woningen heeft verkocht: de Krommert en 

de West Indische buurt. Deze buurten zijn te typeren als stedelijke, vooroorlogse 

etagebouw.  
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Het tweede type wijk betreft de bloemkoolwijken Overbos (Noord en Zuid) en Bornholm 

(Oost en West) in Hoofddorp. Hier is nog niet veel verkocht (minder dan 1%), maar Ymere 

heeft er wel veel bezit. 

Het Zuidhollandse Woonbron heeft als onderdeel van haar Te Woon concept duizenden 

woningen ‘onder voorwaarden’ (m.n. Koopgarant) verkocht in Rotterdam, Delft, Dordrecht 

en Nissewaard. RIGO heeft allereerst de leefbaarheidseffecten in alle buurten waar 

woningen van Woonbron zijn verkocht geanalyseerd. Vervolgens werd ingezoomd op 

enkele buurten waarin substantieel is verkocht en waar Woonbron minimaal 20 procent 

van de voorraad in eigendom heeft. De MKBA-analyse werd gemaakt in buurten in 

Rotterdam en Delft. 

De leefbaarheidseffecten werden vastgesteld via de zogeheten Leefbaarometer, een veel 

gebruikt middel om de buurtwaardering te meten. Om het geïsoleerde effect van verkoop 

op de leefbaarheid te kunnen vaststellen, is in de Leefbaarometer een aantal correcties 

doorgevoerd. Daarnaast heeft RIGO nog een landsdekkende analyse uitgevoerd, waarbij is 

gecorrigeerd voor de invloed van sloop/nieuwbouw op de leefbaarheid. Van die fysieke 

ingrepen is namelijk herhaaldelijk aangetoond dat die van invloed zijn op de leefbaarheid.  

 

ROZEMARIJN DE HEER (YMERE) OVER DE MKBA VERKOOP HUURWONINGEN 

Rozemarijn is adviseur beleid en innovatie bij Ymere. Zij gaf samen met 

Woonbron opdracht aan RIGO voor deze MKBA. Samen konden de corporaties 

meer data verzamelen voor een bredere analyse. Rozemarijn: “Je leert met een 

MKBA niet enkel te denken in termen van input en output, maar ook in termen 

van outcome. Je leert te kijken naar wat een investering de maatschappij 

oplevert. Een voorbeeld is dat je investeert om een woning verkoopgereed te 

maken, de output daarvan is de verkoop. De outcome is dat er een koopkrachtiger bewoner in de 

woning komt die wil investeren in de buurt, die een duurzamer relatie met buurt wil aangaan.”     

De belangrijkste inzichten uit deze MKBA zijn volgens Rozemarijn: “Verkoop draagt wel degelijk bij 

aan leefbaarheid. Maar niet in alle buurten. Effecten van verkoop laten op zich wachten tot een 

minimaal aandeel van de woningen verkocht is, zo’n 2,5 procent. En bij heel veel verkoop vlakt het 

effect op leefbaarheid af.” Deze inzichten gebruikt Ymere op dit moment bij het opstellen van een 

nieuw verkoopbeleid. Het verbeteren van leefbaarheid is voor Ymere een belangrijk argument om 

sociale huurwoningen te verkopen. 
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Positief effect op leefbaarheid 
Wat is de uitkomst? Verkoop van huurwoningen gaat in veel gevallen samen met een 

verbetering van de leefbaarheid. In buurten waar is verkocht, ontwikkelde de leefbaarheid 

zich meestal beter dan in vergelijkbare buurten waar niet is verkocht. In de West Indische 

Buurt en in De Baarsjes zijn de leefbaarheidsscores bijvoorbeeld in de periode 2006-2012 

meer gestegen in de delen waar is verkocht. In De Krommert was er een positieve relatie 

tussen het aandeel woningen dat in de deelgebiedjes is verkocht en de ontwikkeling van de 

score op de Leefbaarometer. 

Algemeen geldt dat de verschillen pas meetbaar zijn als er voldoende woningen in een 

bepaalde periode zijn verkocht. Zo'n 2,5 procent van de voorraad in vier á vijf jaar is wel 

het minimum. In de Hoofddorpse bloemkoolwijken was dan ook geen effect 

waarneembaar. 

Bij omzetting van een percentage van 2,5 procent sociale huur naar koopwoning gaat de 

leefbaarheid er gemiddeld zo'n 5 procent op vooruit. Geen schokkende effecten. Maar, 

constateren de onderzoekers: "Het zijn wel betekenisvolle veranderingen die ook tot uiting 

komen in verschillen in de aantrekkelijkheid van de buurt." 

 

MARTINE VAN SPRUNDEL (WOONBRON) OVER DE MKBA VERKOOP 
HUURWONINGEN 

“Woonbron heeft in de loop der jaren veel woningen verkocht. Eén van de doelstellingen 

was het verbeteren van de leefbaarheid. We hebben dit effect herhaaldelijk gemeten, 

onder andere met deze MKBA”,  aldus Martine van Sprundel, Manager Vastgoedsturing 

en Beleid bij Woonbron. Martine: “De MKBA geeft ons de bevestiging dat het instrument 

verkoop onder de juiste condities terecht kan worden ingezet om leefbaarheid te 

vergroten.”  

Martine vindt de indeling in het type wijk waar verkoop wel en niet positief uitwerkt op 

leefbaarheid te grof om als uitgangspositie voor beleid te nemen. “Er zijn ook andere 

omgevingsfactoren. Elke wijk is verschillend. We kijken vooral naar welke groep klanten er al woont 

en voor welke groep klanten het verkoopaanbod aantrekkelijk zou zijn. Ontstaat daardoor dan een 

sterkere buurt qua diversiteit of niet? En voeg je iets toe aan het woningassortiment in een buurt dat 

nog ontbreekt voor je doelgroep?“  

Woonbron paste recent haar verkoopstrategie aan. Verkoop in Koopgarant of Koopcomfort wordt 

gerichter ingezet in bepaalde buurten. Onder andere omdat de MKBA de eigen ervaringen van 
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Woonbron op dit gebied ondersteunde. In andere buurten wordt juist gekozen voor vrije verkoop of 

weer meer verhuur omdat het percentage verkoop te gering bleef. Martine: “Dit is natuurlijk ook het 

gevolg van de veranderde markt- en economische omstandigheden, de verkoopstrategie beweegt mee 

met onze maatschappelijke opgave.”  

Hoewel de bevindingen overwegend positief zijn, zijn er wel verschillen tussen typen 

buurten. Zo is er geen aantoonbaar positieve ontwikkeling gevonden voor buurten met 

vooral flats uit de jaren '60-'70 en buurten met vooral vroeg naoorlogse gestapelde 

woningen (veelal portiekflats).  

Buurten waarin wel een meetbare samenhang werd gevonden tussen verkoop en de 

verbeterde leefbaarheid zijn: stedelijke, vooroorlogse buurten met etagebouw en 

vooroorlogse buurten met laagbouw én laagbouwbuurten uit de ‘60-‘70 (doorzonwijken) 

en de jaren ‘70-’80 (bloemkoolwijken). De positieve verandering is vooral het gevolg van 

de veranderende samenstelling van de bevolking. De huurwoningen worden vooral 

verkocht aan mensen van buiten de buurt. Dat leidt tot een meer gedifferentieerde 

bevolking, waarbij het aandeel kansarme bewoners vermindert ten gunste van 

huishoudens met een steviger maatschappelijke positie. 

Maatschappelijk rendement 
Uit het onderzoek blijkt dat de omzetting van sociale huur naar ‘de markt’ over het 

algemeen de leefbaarheid verbetert, afhankelijk van het aandeel verkopen in een periode, 

het type buurt en de uitgangssituatie. Het beoogde doel wordt dus veelal bereikt, maar wat 

levert het de maatschappij op? 

Voor het antwoord op deze vraag voerde RIGO Maatschappelijke Kosten Baten Analyses 

(MKBA’s) uit van de verkoop van huurwoningen in De Baarsjes, Hoofddorp en 

Rotterdam/Delft. Alle kosten en baten werden zoveel mogelijk in euro's omgezet. Dat 

vergde een stevige investering, er was flink wat onderzoek nodig.  

De baten in deze rekensom bestaan voornamelijk uit de leefbaarheidseffecten als gevolg 

van de verkoop. Die effecten vertalen zich in een (sterkere) stijging van vastgoedprijzen in 

de buurt. Vervolgeffecten kunnen zijn: een toenemend voorzieningenniveau en beter 

woningonderhoud door andere eigenaren omdat ze meer vertrouwen krijgen in hun buurt. 

Dan de kosten. Die betreffen vooral extra uitgaven die met de verkoop gepaard gaan: 

splitsingskosten, extra woningonderhoud, leegstand, verkoopbevorderende maatregelen, 
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kortingsregelingen. En voor de koper zijn er de 'kosten koper'. Bij een MKBA wordt er 

altijd met een 'nulalternatief' vergeleken, in dit geval een vergelijkbare buurt zonder 

woningverkoop. 

De toerekening van kosten en baten leidt in alle drie de analyses tot een positief saldo. De 

baten van verkoop overtreffen de kosten in sterke mate. Echter, kosten en baten 

verschillen aanzienlijk tussen de verschillende situaties. Zo kennen de verkopen in 

Rotterdam (inclusief die in Delft) lagere baten dan in Amsterdam en Hoofddorp). Omdat de 

kosten daar ook lager zijn, verschillen de resulterende saldi van kosten en baten echter 

weinig tussen de situaties. Het positieve saldo ontstaat vooral door de ingeschatte 

leefbaarheidseffecten. Die effecten zijn vertaald naar (relatieve) stijgingen van 

woningprijzen. Dergelijke stijgingen leiden pas bij verkoop tot daadwerkelijke inkomsten. 

Voor corporaties geldt dus dat kost voor de baat uit gaat. 

Opvallend is dat De Baarsjes ondanks zijn hoge baten in de MKBA het slechtst scoort van 

de drie locaties. Dat komt vooral door de erfpachtafdracht en extra eisen die de gemeente 

stelt bij splitsing. Dat de verkoopopbrengst daardoor hoger wordt is echter niet 

meegerekend (een PM-post). Dat zou volgens RIGO het verschil kunnen compenseren. 

In de MKBA is niet meegerekend dat de liquiditeit van corporaties toeneemt door verkoop. 

Dat geld kan weer maatschappelijk worden geïnvesteerd. Daar staat tegenover dat de 

corporatie minder betaalbare woningen kan verhuren. Het is aan de corporatie na te gaan 

of deze balans positief of negatief uitslaat. 

 

MAATSCHAPPELIJK RENDEMENT VERKOOP HUURWONINGEN  

Uit het MKBA-onderzoek blijkt dat er positieve leefbaarheidseffecten behaald zijn met de verkoop van 

woningen. Daarbij dient op drie zaken te worden gelet: 

� Schaal: er dient minstens 2,5 procent verkoop te zijn in een periode van 4 à 5 jaar om een effect 

te sorteren. 

� Uitgangspositie: hoe beter de buurt er voor staat des te minder de verkoop nog effect heeft. 

� Verschillen in type wijken: er bleek een positief effect te bestaan bij vooroorlogse gestapelde 

woningen evenals bij bloemkoolwijken. Voor gestapelde woningen van direct na de oorlog en uit 

de jaren ‘60-‘70 kon het effect niet worden geconstateerd. 

  



40   Figuur 6. Infographic verkoop huurwoningen 
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6. Huurders hebben veel baat bij 
energiebesparende maatregelen 
MKBA laat zien dat een positief maatschappelijk rendement haalbaar is bij  investeringen in 
duurzaamheid 

Woningcorporaties investeren stevig in de duurzaamheid van hun woningvoorraad. Wat 

levert dat op? Corporaties Ymere en Woonbron lieten dit uitzoeken met een 

Maatschappelijke Kosten Baten Analyse. De MKBA toont aan dat huurders veel baat 

hebben bij energiebesparende maatregelen, vooral in de vorm van extra woonkwaliteit en 

minder gezondheidsklachten. Voor corporaties pakt het rendement in de onderzochte 

projecten minder gunstig uit.  

Woningcorporaties hebben een gezamenlijke ambitie om de duurzaamheid van hun 

vastgoed te verbeteren. De corporaties werken toe naar een gemiddeld label B voor de 

sociale woningvoorraad in 2021. Redenen om te investeren in duurzaamheid zijn onder 

andere lagere woonlasten, meer wooncomfort, een beter milieu, een gezond binnenklimaat 

en waardeontwikkeling van de woningen. Maar hoe efficiënt zijn investeringen in 

duurzaamheid eigenlijk? Bij welke uitgangssituaties is het zinvol om te investeren in 

energiebesparende maatregelen? Welke maatregelen werken het best en leveren het 

meeste rendement op, zowel voor de corporatie zelf als voor de huurders? Ymere en 

Woonbron wilden antwoorden op deze vragen en lieten een onderzoek uitvoeren naar het 

rendement van investeringen in duurzaamheid in drie projecten: eengezinswoningen in 

Almere en seniorenflats in Hoofddorp, beide van Ymere, en maisonettes en 

eengezinswoningen in Delft van Woonbron.  

Het rendement blijkt vooral te zitten in een toename van de woonkwaliteit. De 

totaalinvestering is aan de hoge kant en de huurverhoging aan de lage kant, waardoor het 

rendement voor de corporatie negatief is. Een fictieve casus laat zien dat een positief 

totaalrendement op energiebesparende maatregelen, waarbij de baten de kosten 

overstijgen, wel mogelijk is. 

Onderzoek naar de efficiëntie van duurzaamheidsinvesteringen 
Ymere en Woonbron wilden weten wat de kosten en baten zijn van energiebesparende 

maatregelen en in hoeverre deze investeringen bijdragen aan de gestelde doelen in het 
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duurzaamheidsbeleid van de corporaties. In hoeverre merken huurders dat het 

wooncomfort is toegenomen? Zijn de energielasten gedaald en gezondheidsklachten 

verminderd? Hebben de corporaties een deel van de investeringen terugverdiend in een 

hogere huur? Komen er minder klachten binnen bij de corporaties nadat de 

woningkwaliteit is gestegen? Om antwoord te krijgen op die vragen, gaven Ymere en 

Woonbron opdracht aan Ecorys tot het uitvoeren van een Maatschappelijke Kosten en 

Baten Analyse (MKBA). De MKBA belicht drie praktijkcases met diverse woningtypen, 

uitgangs- en eindlabels: 

� Renovatie van 149 eengezinswoningen van Ymere in Almere met bouwjaar 1984, 
van een D- naar een A-label; 

� Renovatie van 392 seniorenflats van Ymere in Hoofddorp met bouwjaar 1975, van 
een G- naar een B-label; 

� Renovatie in uitvoering van 108 woningen (maisonnettes en eengezinswoningen) 
van Woonbron in Delft uit de jaren ’70, van een E, F en G-label naar een D-label of 
hoger afhankelijk van de keuze van de bewoner. 

Per project werden de daadwerkelijke maatschappelijke kosten en baten berekend. Ook 

werd duidelijk hoe de kosten en baten tussen de betrokken partijen zijn verdeeld. Omdat 

de beschikbare informatie op onderdelen niet toepasbaar bleek in de MKBA, is een 

aanvullend fictief project opgesteld waarin de praktijkcases en de informatie uit eerder 

onderzoek werd gebundeld. 

 

PAUL TUIJP (YMERE) OVER DE MKBA DUURZAAMHEID 

Paul Tuijp, adviseur beleid en innovatie bij Ymere, waardeert vooral de 

onverwachte inzichten, de ‘bijvangsten’, van de MKBA. Paul: “Onverwacht leverde 

de MKBA meer inzicht in de klant op. Je bent door zo’n MKBA intensief bezig met 

wat het project oplevert. Dus wordt je kennis van het project en de klant groter. 

Wat opviel, is dat bewoners niet zozeer zitten te wachten op duurzaamheid. 

Bewoners vinden het vergroten van wooncomfort belangrijk, met bijvoorbeeld 

zonwering en draaikiepramen. Ook al hamerde Ymere op het belang van 

energiebesparing.” De projecten hadden impact op de klanttevredenheid. Paul: “In 

Almere lag de mutatiegraad voor de renovatie boven de 10% en na de renovatie 

lag het jaren rond de 3%”. 

Een andere bijvangst is de waarde van een individuele benadering. “Mede op basis van de MKBA van 

het project van Woonbron in Delft werkt Ymere straks vraaggestuurd voor het verbeteren van de 

woning. Bewoners kunnen in de nabije toekomst inloggen in een digitale winkelomgeving. Ze kunnen 
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daar offertes van maatregelen opvragen met daarin de huurverhoging of het leasebedrag. De 

winkelomgeving bevat maatregelen zoals dubbel glas, ketelvervanging en spouwmuurisolatie. 

Zonnepanelen komen daar binnenkort nog bij. Doordat aannemers hebben deelgenomen in de 

ontwikkeling en zij op voorhand een prijs geven voor de ingrepen, wordt de prijs voor de huurder 

flink gereduceerd ten opzichte van de huidige aanbiedingen. Ik verwacht veel meer animo voor 

duurzaamheidsmaatregelen: het is goedkoper en je kunt zelf kiezen.” 

Paul herkent zich niet in de constatering dat de werkzaamheden niet goed genoeg zouden zijn 

uitgevoerd. Paul: “In de Haarlemmermeer is het proces niet vlekkeloos gegaan, er zijn qua 

communicatie dingen niet goed gegaan. Hierdoor wordt het beeld van bewoners negatiever en krijgt 

heb project een slecht imago.” En: “De theoretische energiebesparing ligt door bewonersgedrag 

behoorlijk ver af van wat werkelijk wordt bespaard. Het bekende ‘rebound effect’.  

Twee projecten met negatief rendement 
Uit de twee praktijkcases van Ymere in Almere en Hoofddorp kan worden geconcludeerd 

dat er baten te behalen zijn op het vlak van: vermindering energieverbruik, woonkwaliteit, 

gezondheid, verminderd aantal klachten, emissiereductie en verbetering van luchtkwaliteit. 

De beide praktijkcases van Ymere hebben een negatief totaalrendement over een periode 

van 15 jaar. De projecten zijn financieel en maatschappelijk gezien niet rendabel. Dit komt 

door de matige uitvoering van de werkzaamheden, waardoor verwachte baten niet of 

onvoldoende werden gerealiseerd. In de eengezinswoningen in Almere is het aantal 

klachten niet gedaald, waardoor de corporatie hier geen voordeel uit haalt.  

De kosten per energiebesparende maatregel konden niet uit de totaalkosten van de 

projecten worden gefilterd, waardoor het niet mogelijk was de maatregelen met elkaar te 

vergelijken. 

De casus van Woonbron in Delft bleek niet geschikt voor het berekenen van de 

maatschappelijke kosten en baten. De maatregelen zijn heel recent uitgevoerd en deels 

zelfs nog in uitvoering. Gegevens over onder andere de reductie van energieverbruik en de 

verbetering van luchtkwaliteit zijn daardoor nog nauwelijks beschikbaar.  

In potentie wel lonend 
In aanvulling op de twee casussen is een fictieve casus opgesteld op basis waarvan een 

MKBA-berekening is gemaakt. De beide casussen van Ymere geven niet echt goed inzicht 

in de daadwerkelijke kosten en baten van het project omdat niet alle benodigde informatie 

van de uitgangssituatie en de eindsituatie beschikbaar is. De gegevens uit de fictieve casus 
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zijn zowel afkomstig uit eerdere onderzoeken als uit bruikbare onderdelen van de 

praktijkcases. De fictieve casus is een gemiddelde corporatie-eengezinswoning, die wordt 

getransformeerd van een F-label naar een B-label en, waar bij mutatie, een 

huurharmonisatie wordt toegepast van 75% naar 85%. 

De fictieve casus geeft wél een positief totaalrendement over 15 jaar. Dit totaalrendement 

bestaat uit financieel en maatschappelijk rendement. De totale kosten voor een 

labelsprong van F naar B zijn €18.000, ofwel €4.500 per labelstap. De baten worden met 

name in het maatschappelijke domein gerealiseerd met de woonkwaliteit als grootste baat, 

gevolgd door gezondheidseffecten. De financiële baten zijn kleiner dan de 

maatschappelijke baten, waarbij vooral energieverbruik en een vermindering van het 

aantal klachten een grote bijdrage aan het resultaat leveren. Het optimum van 

energiebesparende maatregelen lijkt rond het C- of B-label te liggen. De gemiddelde kosten 

per labelstap stijgen naarmate het eindlabel hoger ligt, terwijl de potentiele financiële en 

maatschappelijke baten afvlakken. 

Huurders willen meebetalen  
De praktijkcasus van Woonbron in Delft laat zien dat 40% van de bewoners mee wil 

betalen aan extra energiebesparende maatregelen en het verder verhogen van het 

energielabel van de woning. Mogelijk neemt dit aantal in de nabije toekomst nog verder 

toe, met het stijgen van de energieprijzen. Huurders willen vooral betalen voor extra 

maatregelen voor een toename van het wooncomfort en voor lagere energielasten. Eerdere 

onderzoeken laten hetzelfde beeld zien. 

Rendement vooral in het maatschappelijk domein 
De MKBA toont aan dat de investeringen van corporaties een duidelijke meerwaarde 

hebben. Huurders hebben veel baat bij energiebesparende maatregelen, vooral in de vorm 

van lager energieverbruik, extra woonkwaliteit en minder gezondheidsklachten. 

Corporaties profiteren van een verminderd aantal klachten en, zij het beperkt, van hogere 

huuropbrengsten.  

Puur financieel gezien worden investeringen in duurzaamheid niet binnen 15 jaar 

terugverdiend. Het huidige overheidsbeleid biedt te weinig mogelijkheden om grote 

labelstappen financieel rendabel te maken. Het B- of C-label lijkt financieel gezien het 
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meest rendabel, maar het rendement is sterk afhankelijk van de specifieke casus. Wanneer 

maatschappelijk rendement in de rekensom wordt opgenomen, lijkt ook energielabel A 

rendabel. 

Een randvoorwaarde voor de effectiviteit van energiebesparende maatregelen is het goed 

uitvoeren van de werkzaamheden. Het nemen van meerdere maatregelen tegelijk 

(meerdere labelstappen) blijkt goedkoper te zijn. Ook het laten aansluiten van 

werkzaamheden bij natuurlijke momenten in de onderhoudscyclus is voordelig. Woningen 

met een relatief laag puntenaantal bieden ruimere mogelijkheden voor het behalen van 

financieel rendement.  

 

MAXIMAAL RENDEMENT OP INVESTERINGEN IN DUURZAAMHEID 

Investeren in duurzaamheid loont. In elk geval voor de huurder, en deels ook voor de corporatie. Voor 

het behalen van een maximaal rendement op duurzaamheidsmaatregelen levert de MKBA de volgende 

handvatten op:  

• een goede uitvoering van de werkzaamheden is essentieel voor de effectiviteit van 

energiebesparende maatregelen; 

• de huurder profiteert van een lager energieverbruik, een betere woonkwaliteit en van 

gezondheidseffecten. Een groot aantal huurders wil dan ook meebetalen aan verbetering van de 

duurzaamheid van de woning; 

• de corporatie profiteert vooral van een vermindering van het aantal klachten; 

• het nemen van meerdere maatregelen tegelijk (meerdere labelstappen) blijkt goedkoper te zijn, 

evenals het laten aansluiten van werkzaamheden bij natuurlijke momenten in de 

onderhoudscyclus;  

• het optimum van energiebesparende maatregelen ligt rond het C- of B-label. 

• Voor een goede MKBA is een accurate informatieverzameling noodzakelijk. Ecorys maakte een 

leidraad waarmee corporaties zelf inzicht kunnen krijgen in de kosten en baten van hun project. 
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7. Project Woningcontingent maatschappelijk 
zeer renderend 
Huisvesting bijzondere doelgroepen in sociale huurwoningen loont 

Woningcorporatie WonenBreburg heeft door organisatieadviesbureau Twynstra Gudde 

laten onderzoeken wat de kosten en baten van het project ‘Woningcontingent’ zijn. Via dit 

project stellen Tilburgse woningcorporaties woningen beschikbaar aan mensen die zijn 

uitbehandeld in een psychiatrische kliniek of uit de gevangenis komen. Uit dit onderzoek 

blijkt dat de baten vele malen hoger zijn dat de kosten. Met recht kan gesproken worden 

van ‘laaghangend fruit’. 

Opvangorganisaties zoals het Leger des Heils trokken begin 2015 aan de bel over het 

toenemende aantal verwarde, soms zeer agressieve mensen die op straat terechtkomen. 

Dit wordt veroorzaakt door het schrappen van bedden in psychiatrische ziekenhuizen. 

Daar moet extra psychiatrische hulp aan huis tegenover staan, maar die is er nog 

onvoldoende. Bijkomend probleem is dat er onvoldoende betaalbare woningen 

beschikbaar zijn voor mensen die uit een gevangenis komen of zijn uitbehandeld in een 

psychiatrische kliniek. Al enkele jaren stellen woningcorporaties in Tilburg sociale 

huurwoningen ter beschikking aan deze mensen. Hiermee wordt hen de mogelijkheid 

geboden om de stap naar zelfstandig wonen te maken.  

Begeleiding naar zelfstandig wonen 
Via Woning in Zicht (WiZ) bieden de Tilburgse woningcorporaties TBV Wonen, Tiwos, 

WonenBreburg en ’t Heem hun woningen te huur aan. Samen beheren ze ongeveer 30.000 

huurwoningen in Tilburg, Berkel-Enschot en Udenhout. Diverse zorginstellingen en 

instellingen voor maatschappelijke opvang hebben met WiZ afspraken gemaakt om 

cliënten die (tijdelijk) in de opvang verblijven en op het punt staan om terug te keren naar 

de maatschappij, met voorrang te huisvesten. Denk daarbij aan (tiener)moeders, 

probleemjongeren, ex-gedetineerden, (ex)verslaafden en daklozen etc. Cliënten die geen 

eigen woonruimte hebben en niet langer intramuraal hoeven te verblijven, kunnen op deze 

manier uitstromen.  

De corporaties sluiten met de cliënt/huurder een tijdelijke huurovereenkomst af waaraan 

een woonbegeleidingsovereenkomst is gekoppeld. De begeleiding heeft als doel de 
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overgang van een (beschermd) verblijf naar volledig zelfstandig wonen geleidelijk te laten 

verlopen. De begeleiding wordt vanuit de zorg- en maatschappelijke instellingen 

uitgevoerd. 

De veronderstelling is dat de maatschappij en cliënten profijt hebben van de inzet van het 

project Woningcontingent. Overlast neemt af, andere opvang en zorgpartijen worden 

ontlast, de gemeente wordt kosten bespaard, en voor de mensen in kwestie levert het 

zelfstandigheid op. Het mede mogelijk maken dat mensen zelfstandig kunnen (blijven) 

wonen met (tijdelijke) begeleiding kost echter ook wat, onder andere inzet van 

medewerkers. Daarnaast worden de woningen aan het reguliere aanbodmodel onttrokken.  

Maatschappelijke kosten en baten analyse 
De MKBA geeft een integraal beeld van alle welvaarts- en welzijnseffecten die als gevolg 

van het project optreden, verdeeld over de verschillende stakeholders. Om deze effecten te 

berekenen, worden de effecten afgezet tegen een (theoretische) situatie waarin het project 

niet zou worden uitgevoerd (het nulalternatief). Twynstra Gudde voerde het onderzoek 

eind 2013 uit in opdracht van WonenBreburg, voor de projectperiode 2010 t/m 2022. Er 

is dus gekeken naar wat er in het recente verleden is gebeurd, maar ook de verwachtingen 

voor de komende 10 jaar zijn meegenomen. Bij het onderzoek waren WiZ en de 

zorginstellingen Kompaan en de Bocht, Traverse en het Veiligheidshuis betrokken. Ook 

zijn de corporaties Tiwos en TBV Wonen geïnterviewd. In het onderzoek is gekeken naar 

de effecten die betrekking hebben op de woningen die door WonenBreburg worden 

ingezet.  

Uitzonderlijk hoog maatschappelijk rendement 
Het aandeel van WonenBreburg in het project Woningcontingent  leidt tot een positief 

saldo van € 16,6 miljoen met een baten/kostenverhouding van 5,8. Dit betekent dat iedere 

geïnvesteerde euro maatschappelijk gezien bijna 6 euro oplevert. Dit is een bijzonder 

positieve uitkomst die maar zelden in de praktijk van MKBA’s wordt aangetoond. Daarom 

is zeer kritisch gekeken naar de uitkomsten en aannames en zijn deze ook nog eens 

getoetst met de betrokken zorginstellingen. Uit die analyse is gebleken dat op onderdelen 

de baten eerder aan de lage kant zijn ingeschat dan aan de hoge.  
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De grootste kostenpost van het project Woningcontingent is voor rekening van de 

zorginstellingen, voor de begeleiding van de cliënten in de woningen. WonenBreburg en 

WiZ hebben te maken met arbeidskosten.  

Aan de batenkant zijn de effecten voor de reguliere huurders en de cliënten nauw met 

elkaar verbonden. Door de toewijzing van de woningen aan deze specifieke doelgroep, 

moeten reguliere huurders langer op een woning wachten. Dit levert (toekomstige) 

huurders een negatieve baat op. Om die te becijferen kijkt Twynstra Gudde naar het 

‘consumentensurplus’ van de woningen. Het positieve effect voor alle cliënten gedurende 

het gehele project is becijferd met de maatstaf ‘Quality of Adjusted Life Years’. Daarnaast 

zijn er baten voor de zorginstellingen, namelijk vermeden kosten als gevolg van verkorte 

intramurale opvang. De laatste baat zijn de vermeden kosten op het gebied van zorg en 

veiligheid. Indien er geen contingentwoningen zouden zijn, zou dit voor (een deel van) de 

cliënten betekenen dat ze letterlijk op straat komen te staan. In dat geval is de kans op 

bijvoorbeeld recidive of maatschappelijke overlast groter.  

 

CARIN TURI (WONENBREBURG) OVER DE MKBA WONINGCONTINGENT 

 “WonenBreburg had al vaker MKBA’s gedaan, naar meer technische 

onderwerpen. De vraag kwam op of een MKBA ook werkt bij een ‘zachter’ 

thema”, vertelt Carin Turi, Consulent Wonen Welzijn Zorg bij WonenBreburg. 

“Toen heb ik de contingentwoningen voorgesteld. In het kader van het scheiden 

van wonen en zorg was het interessant om te weten wat deze voorrangsregeling 

voor begeleid wonen voor cliënten uit de opvang kost en oplevert.”  

Carin zegt over de MKBA methode: “Een MKBA gaat uit van veronderstellingen.  

Die veronderstellingen zijn gebaseerd op landelijk onderzoek, maar het blijven aannames. Ik vind het 

soms best lastig om uit te leggen hoeveel bijvoorbeeld bepaalde gevoelens waard zijn, en wat het kost 

als iemand op straat komt te staan.” 

De MKBA liet zien dat de toegevoegde waarde van contingentwoningen groot is. Carin: “Een 

intramurale voorziening kost enorm veel geld per dag. Wonen met ambulante begeleiding in een 

corporatiewoning is veel goedkoper. Daarmee leveren we als corporatie een mooie maatschappelijke 

bijdrage. We besparen andere partijen geld, gemeenten en zorgpartijen met name. De gemeente weet 

dat ook wel, maar met een MKBA wordt het inzichtelijk” 

Bij WonenBreburg steeg de vraag naar woningen voor mensen met behoefte aan woonbegeleiding 

begin 2015 nog niet. Carin: “Dit jaar is het transitiejaar van de AWBZ naar de WMO. Partijen zijn nog 

erg afwachtend. Gaandeweg 2015 zal blijken of de gemaakte afspraken over woonbegeleiding 

haalbaar blijven. In 2016 verwacht ik echt grote veranderingen.”  
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Contingent woningen maatschappelijk goed te verantwoorden 
Het project Woningcontingent is maatschappelijk zeer renderend. Er is sprake van een 

MKBA met een positieve baten/kostenratio van 5,8. De uitkomst van de MKBA lijkt 

ondanks onzekerheden robuust. Door de gezamenlijke aanpak van de corporatie, WiZ en 

zorginstellingen zijn met betrekkelijk weinig kosten, veel maatschappelijke kosten 

bespaard. Een aandachtspunt is wel dat voor de reguliere huurders in de Tilburgse regio 

sprake is van een flink negatieve baat in de vorm van extra wachttijd voor een woning. 

Gemiddeld is die extra wachttijd voor de jaarlijks 2.000 mutaties in de Tilburgse regio 2,2 

maanden. De grote maatschappelijke baten vormen echter een sterk argument ter 

verantwoording van het project naar bijvoorbeeld reguliere huurders. 

Als gevolg van ontwikkelingen op het gebied van scheiden van wonen en zorg, de transitie 

van AWBZ naar WMO en bezuinigingen voor zorg en opvang, zal de behoefte aan 

contingentwoningen naar verwachting toenemen. Deze beleidswijzigingen en 

bezuinigingen hebben gevolgen voor de corporaties. Er zal vaker worden gevraagd om met 

voorrang huisvesting te bieden aan deze groep. Uit dit onderzoek blijkt dat deze keuze 

maatschappelijk gezien zeer renderend en daarmee legitiem is.  

 

 

MAATSCHAPPELIJK RENDEMENT CONTINGENT WONINGEN 

Uit het MKBA-onderzoek blijkt dat contingent woningen maatschappelijk uitzonderlijk goed renderen. 

Daarbij dient op twee zaken te worden gelet: 

• Door een goede samenwerking van corporatie, woonruimteverdeelsysteem en zorginstellingen 

kunnen met betrekkelijk weinig kosten, veel maatschappelijke kosten worden bespaard; 

• Toewijzing van sociale huurwoningen aan bijzondere doelgroepen betekent extra wachttijd voor 

reguliere huurders. De communicatie over de grote maatschappelijke baten van 

contingentwoningen verdient daarom de nodige aandacht; 

• De baten in deze analyse zijn op onderdelen eerder aan de lage kant ingeschat. Een hoger 

maatschappelijk rendement is waarschijnlijk mogelijk.  

Door bezuinigingen voor zorg en opvang zal de behoefte aan contingentwoningen naar verwachting 

toenemen.  
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8. Aanpak woonfraude en huurachterstand 
leveren positief maatschappelijk rendement op 
Maatschappelijke Kosten en Baten Analyse van aanpak woonfraude en huurachterstand 

Woningcorporaties investeren in de aanpak van woonfraude en huurachterstand. Wat 

levert dat op? Corporatie Parteon liet dit uitzoeken met een Maatschappelijke Kosten 

Baten Analyse. De MKBA toont aan dat de corporatie én de maatschappij veel baat hebben 

bij de aanpak van woonfraude en huurachterstand.  

Iedere corporatie heeft er wel eens mee te maken: illegale bewoning, schade aan de 

woning door hennepteelt, betalingsachterstanden. Woonfraude en huurachterstand 

bezorgen corporaties hoge kosten. Ook omwonenden en woningzoekenden hebben 

ervaren hinder als anderen zich niet aan de regels houden. Het is oneerlijk en onveilig. 

Daarom pakken veel corporaties deze zaken actief aan. Maar hoe efficiënt is de aanpak van 

woonfraude en huurachterstand eigenlijk? Hoeveel rendement leveren deze activiteiten op, 

zowel voor de corporatie zelf als voor de maatschappij? Parteon wilde antwoorden op deze 

vragen en liet een onderzoek uitvoeren naar het rendement van de aanpak van 

huurachterstand en woonfraude.  

Beide activiteiten blijken een positief rendement op te leveren, voor Parteon én voor de 

maatschappij. Voor Parteon blijkt het rendement vooral te zitten in een toename van de 

huurinkomsten en een afname van juridische kosten. De maatschappij, meer specifiek 

toekomstige huurders en omwonenden, profiteren van kortere wachttijden en 

leefbaarheidseffecten.  

Parteon onderzoekt haar maatschappelijke waarde  
Woningcorporatie Parteon, actief in de Zaanstreek, beschouwt zichzelf als een 

maatschappelijke onderneming. Om inzicht te krijgen in wat haar activiteiten de 

maatschappij opleveren, liet Parteon een maatschappelijke kosten- en batenanalyse 

(MKBA) uitvoeren. RIGO nam twee werkprocessen van Parteon onder de loep: de aanpak 

van woonfraude en de aanpak van huurachterstanden.  

Woonfraude valt uiteen in twee categorieën: onrechtmatige bewoning (onder- of 

doorverhuur, onbewoond laten) en onrechtmatig gebruik van de woning (hennepteelt, 
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drugslab, prostitutie of kraak). Onrechtmatige bewoning heeft tot gevolg dat sociale 

huurwoningen niet worden bewoond door de huishoudens waarvoor ze zijn bedoeld. De 

doorstroming vertraagt, er ontstaan langere wachttijden. De corporatie loopt 

huurharmonisatie mis. Onrechtmatig gebruik zoals hennepteelt en prostitutie kan gepaard 

gaan met overlast voor de omwonenden. 

Huurachterstand ontstaat wanneer huurders hun huur, of een getroffen regeling, niet of te 

laat betalen. Wanneer mensen stelselmatig hun huur niet betalen, kan middels 

gerechtelijke procedures een terugbetalingsregeling worden getroffen of het huurcontract 

worden ontbonden. Huurachterstanden kunnen ontstaan bij tijdelijke terugval in inkomen 

bij de huurder. Daarnaast zijn er huishoudens die structureel betalingsproblemen hebben. 

Een deel van de uitstaande huurachterstand is in de praktijk oninbaar en moet daarom als 

directe huurderving worden gezien. In 2013 heeft Parteon rond de 600.000 euro 

afgeboekt als oninbaar. De juridische kosten zijn in de praktijk niet altijd te verhalen op de 

wanbetaler. In dat geval zijn de kosten voor rekening van de corporatie. 

Woonfraudebestrijding levert veel op 
De bestrijding van woonfraude wordt uitgevoerd door 6 consulenten van de afdeling 

sociaal beheer van Parteon. Woonfraude neemt ongeveer 1/3 deel van hun tijd in beslag. 

De werkzaamheden bestaan uit recherchewerk naar aanleiding van kansrijke meldingen. 

Daarvan worden er jaarlijks zo’n 200 verwerkt.  

De aanpak wordt vergeleken met het nul-alternatief van niets doen met meldingen van 

woonfraude. Dit biedt zicht op de effecten van de aanpak: sociale huurwoningen komen 

vrij, de wachttijd voor de doelgroep wordt korter, andere vormen van fraude worden 

opgespoord, er is minder aan drugscriminaliteit gerelateerde overlast.  

Woonfraudebestrijding levert volgens de uitgevoerde MKBA meer op dan het kost. Er is 

een zeer hoge baten/kosten-ratio van 5. Huurharmonisatie opbrengsten (voor Parteon) en 

opsporing van andere aan woonfraude gerelateerde fraude met uitkeringen en toeslagen 

(voor de maatschappij) vormen de grootste baten. Wanneer alleen de posten die op 

Parteon en haar huurders betrekking hebben worden meegerekend, heeft 

woonfraudebestrijding nog steeds een ratio van 2,7 en een positief saldo van ruim 

€330.000 per jaar.  
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In de toekomst zullen opbrengsten van huurharmonisatie mogelijk afnemen. Op dit 

moment wordt gerekend met een harmonisatiesprong van gemiddeld €130 per maand. Op 

termijn zal dat bedrag veel kleiner zijn wanneer steeds meer woningen dicht bij de 

maximale huurprijs worden verhuurd. Bij een harmonisatie-sprong van gemiddeld €35 per 

vrijgekomen woning per maand komt de baten/kosten-ratio voor Parteon uit op 1. Voor de 

maatschappij als geheel is de baten/kosten-ratio met 3 dan nog altijd zeer gunstig. 

RIGO voerde ook voor woningcorporatie Haag Wonen een MKBA naar woonfraude uit. Die 

MKBA laat zien dat ook de aanpak van Haag Wonen efficiënt is, waarbij de baten 

aanmerkelijk hoger uitvallen dan de kosten. RIGO stelt dat Haag Wonen, naast de 

opbrengsten van huurharmonisatie, mogelijk nog twee financiële baten had bij de aanpak 

van woonfraude. Deze corporatie profiteerde mogelijk ook van een beperking van 

rentekosten als gevolg van vertraging van verkoop en een beperking van onterecht 

uitbetaalde verhuispremies. De corporatie heeft deze effecten echter niet bijgehouden. Een 

toekomstige MKBA naar woonfraude zou hier meer licht op kunnen werpen.  

 

 

ERWIN SMIT (PARTEON) OVER DE MKBA’S HUURACHTERSTAND EN WOONFRAUDE  

Erwin Smit is adviseur bij Parteon en betrokken bij de beide MKBA’s. Erwin: “De MKBA’s 

bevestigen dat we deze activiteiten goed doen. De grootste winst van de MKBA’s zit in 

het denken in effecten. Zeker samen met de collega’s die het werk doen. Stilstaan bij wat 

je doet en waarom je het doet. Wat gebeurt er als we niets zouden doen? Wat is de 

meerwaarde van onze aanpak? Dit levert werkplezier op, arbeidssatisfactie. Je ziet de 

effecten van je werk. Dat is een bijkomend intern effect voor Parteon.”  

Bij Parteon wordt nu regelmatig in termen van effecten gedacht. Erwin: ”We doen een 

pilot met een seniorenmakelaar die ouderen begeleidt en verleidt om vanuit een eengezinswoning 

naar een appartement te gaan. We proberen daar zelf op een eenvoudige manier de denkwijze van de 

MKBA te hanteren. We drukken de kosten en baten zoveel mogelijk in geld uit.”  

Aanpak van huurachterstand rendeert 
De Parteon-aanpak van huurachterstanden bestaat in essentie uit vroegtijdig ingrijpen. 

Voor huurders die in gebreke blijven worden maatwerkoplossingen bedacht zodat 

achterstanden niet alleen beperkt blijven in omvang, maar ook in de toekomst worden 

voorkomen. De aanpak legt voor 40% beslag op de capaciteit van de 4,5 fte 
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incassomedewerkers. Het nul-alternatief is een volledig geautomatiseerd incassoproces, 

waarbij dossiers na de WIK-termijn automatisch worden overgedragen aan de 

deurwaarder.  

De aanpak leidt tot diverse effecten, zoals: grote schulden en oninbare huurachterstanden, 

incassokosten en huisuitzettingen worden voorkomen. Evenals de inzet van het juridisch 

apparaat. De aanpak heeft een positief saldo: ze levert iets meer op dan ze kost. De ratio 

van baten/kosten voor de maatschappij als geheel bedraagt 2. Voor Parteon alleen is de 

baten/kosten-ratio 1,6 met een positief saldo van €100.000 op jaarbasis. Met het kleiner 

worden van de huursprong bij harmonisatie kan het saldo voor Parteon op termijn nog 

wat gunstiger uitpakken.  

Aan opbrengstenzijde is een lagere oninbare huurderving de belangrijkste post. Omdat de 

aanpak de uitstaande huurachterstand fors omlaag brengt, wordt ook de oninbare 

huurachterstand beduidend kleiner. Dit scheelt Parteon naar schatting €179.000 per jaar. 

Een tweede belangrijke opbrengstenpost is de vermeden juridische kosten. In de MKBA is 

verondersteld dat zonder de aanpak het aantal juridische procedures 5% hoger zou liggen 

dan met de aanpak het geval is.  

 

 

RENDEMENT VAN DE AANPAK VAN WOONFRAUDE EN HUURACHTERSTAND 

Het aanpakken van woonfraude en huurachterstand loont. Zowel voor de corporatie als voor 

omwonenden, woningzoekenden en de maatschappij als geheel. De baten van de aanpak van 

woonfraude en huurachterstand zijn als volgt over de verschillende partijen verdeeld:  

• De corporatie profiteert van hogere huurinkomsten en lagere juridische kosten;  

• Omwonenden profiteren van een afname van (aan drugscriminaliteit gerelateerde) overlast; 

• Woningzoekenden profiteren van kortere wachttijden; 

• De maatschappij profiteert van de opsporing van aan woonfraude gerelateerde fraude met 

uitkeringen en toeslagen. 

Hoge maatschappelijke baten  
De aanpak van woonfraude en huurachterstand levert meer op dan het kost. Vooral de 

woonfraudeaanpak van Parteon is bijzonder efficiënt. De belangrijkste opbrengsten zijn 
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huurharmonisatie-opbrengsten (voor Parteon) en opsporing van aan woonfraude 

gerelateerde fraude met uitkeringen en toeslagen (voor de maatschappij). Een 

vervolgvraag zou kunnen zijn of de aanpak van woonfraude corporaties een beperking van 

rentekosten door vertraging van verkoop en een beperking van onterecht uitbetaalde 

verhuispremies oplevert.  

De aanpak van huurachterstand levert Parteon lagere oninbare huurachterstanden op en 

minder juridische kosten. De maatschappij profiteert via het voorkomen van 

huisuitzettingen en daarmee het beperken van psychisch leed en het gebruik van 

maatschappelijke opvang.  
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9. Leefbaarheid in buurten versterkt door 
investeringen in sociaal domein 
Kosten en baten van investeringen van Eigen Haard in het sociale domein     

In (stads)wijken waar de leefbaarheid onder druk staat, investeren woningcorporaties niet 

alleen in stenen, maar ook in het sociale domein van wijkbeheer en participatie. Wat 

leveren die investeringen op? Corporatie Eigen Haard liet dit uitzoeken met een 

Maatschappelijke Kosten Baten Analyse. De MKBA toont aan dat investeringen in het 

sociale domein de leefbaarheid versterken.  

De integrale wijkaanpak, met een combinatie van sociale en fysieke ingrepen, staat al een 

aantal jaar volop in de belangstelling. Veel wijken kampen met uiteenlopende problemen, 

zoals een slechte bouwtechnische staat van de woningen, werkloosheid, schoolverzuim en 

criminaliteit. Het opknappen van woningen en de woonomgeving is niet voldoende om 

deze problemen te verhelpen. Ook sociale en economische maatregelen zijn nodig. 

Woningcorporatie Eigen Haard, actief in Amsterdam en omliggende gemeenten, investeert 

al jaren in een sociale aanpak en wilde weten wat die investeringen nu precies opleveren. 

Eigen Haard liet daarom een Maatschappelijke Kosten en Baten Analyse (MKBA) uitvoeren. 

Daaruit blijkt dat investeren in het sociale domein loont. De leefbaarheid in de wijken 

waarin Eigen Haard investeerde, ontwikkelde zich bovengemiddeld. 

De aanpak van Eigen Haard  
Tussen 2005 en 2012 investeerde Eigen Haard € 42 miljoen in verschillende buurten en 

wijken. Deze investeringen waren vooral gericht op het sociale domein. Het ging om vijf 

typen maatregelen: het aanstellen van wijk- en buurtbeheerders, huismeesters en 

medewerkers die zich richten op woonfraude en overlast. Daarnaast werden er kleine 

fysieke maatregelen genomen (variërend van het ophangen van camera’s tot het afsluiten 

en beter verlichten van portieken) en is de participatie van bewoners gestimuleerd. 

 

Het doel van de verschillende investeringen was het verbeteren van de leefbaarheid, 

gedefinieerd als de mate van overlast en onveiligheid. Eigen Haard wilde weten of deze 

investeringen ook daadwerkelijk hebben bijgedragen aan de leefbaarheid in de buurten en 
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– als dat het geval is – hoe de maatschappelijke baten zich verhouden tot de gemaakte 

kosten. Om die vraag te beantwoorden voerde Atlas voor Gemeenten een MKBA uit. 

Verwachte baten 
Atlas voor Gemeenten verwachtte een aantal baten van de investeringen in het sociale 

domein. Wanneer investeringen tot een daling van de overlast en onveiligheid leiden, 

profiteren bewoners in de wijk daarvan: het ‘woongenot’ neemt immers toe. Dit verbeterde 

woongenot leidt in principe tot een hogere vastgoedwaarde. Afhankelijk van de mate 

waarin deze hogere vastgoedwaarde wordt vertaald in hogere huurprijzen, profiteert 

uiteindelijk de bewoner (bij gelijkblijvende huur en meer ‘woongenot’) danwel de eigenaar 

van het pand (Eigen Haard of een andere verhuurder).  

Een daling van de overlast en onveiligheid leidt tevens tot minder maatschappelijke kosten 

die samenhangen met overlast en onveiligheid. Denk aan kosten voor politie en justitie. Tot 

slot, zo was de verwachting, kunnen de investeringen van Eigen Haard tot een 

‘inverdieneffect’ voor Eigen Haard leiden, vanwege de investering in de participatie van 

bewoners.  Een deel van het onderhoud van buitenruimten wordt namelijk door de 

bewoners zelf uitgevoerd. Tezamen met het gegeven dat Eigen Haard kleine reparaties 

door een huismeester of complexbeheerder laat uitvoeren in plaats van door een 

gecentraliseerde onderhoudsafdeling, werd een verlaging van de kosten voor 

overlastbestrijding, onderhoud en reparaties verwacht. 

 

Met de MKB-methode verklaarde Atlas voor Gemeenten de ontwikkeling van de 

leefbaarheid uit de investeringen van Eigen Haard. In de MKBA kon een effectmeting 

worden uitgevoerd voor ruim € 28 miljoen van de € 42 miljoen aan investeringen. Van 

deze investeringen was de precieze – tot op de volledige postcode – locatie bekend. De 

vraag die hierbij centraal stond was of op de plekken waar Eigen Haard (meer) heeft 

geïnvesteerd, de leefbaarheid zich in de jaren erna ook bovengemiddeld was verbeterd. 

Hierbij is gecorrigeerd voor de gelijktijdige effecten van algemene trends, fysieke 

investeringen, veranderingen in bevolkingssamenstelling en veranderingen in 

sociaaleconomische ontwikkeling.  
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Resultaat 
Uit de effectmeting blijkt dat de investeringen van Eigen Haard een significante bijdrage 

hebben geleverd aan de verbetering van de leefbaarheid, ook als wordt gecorrigeerd voor 

het effect van bovengenoemde factoren. De overlast en onveiligheid is sterker gedaald in 

de gebieden waar Eigen Haard (meer) heeft geïnvesteerd. Het deel van de verbetering van 

de leefbaarheid dat aan deze investeringen is toe te schrijven, is vervolgens in euro’s 

uitgedrukt. Dit is gedaan door het effect van deze verbetering op de vastgoedwaarde te 

berekenen en het effect van minder (vermogens)misdrijven op de kosten voor onder 

andere politie en justitie in te schatten. 

 

 

ELKE HEIDRICH (EIGEN HAARD) OVER DE MKBA SOCIAAL DOMEIN 

“Er is altijd discussie over leefbaarheid, of dat wel onze kerntaak is en wat het 

oplevert”, vertelt Elke Heidrich, directeur Wonen bij Eigen Haard, in een interview 

met Aedes. “Daarom wilden wij onderzoeken wat precies de opbrengsten van die 

investering zijn.” De inzet van wijkbeheerders en medewerkers die overlast en 

woonfraude bestrijden leverde het meeste op, vertelt Elke: “Mensenwerk in de 

wijk maakt het verschil”.  

Ongeveer 14 miljoen van de 42 miljoen aan investeringen kwam ten goede aan 

andere partijen dan de huurders van Eigen Haard. Elke: “Aan de andere kant profiteren wij ook van 

investeringen van anderen, zoals de gemeente. Het is een wisselwerking, we versterken elkaar. Dat 

andere partijen van onze investeringen profiteren is logisch. Als de waarde van ons vastgoed stijgt, 

dan stijgt die bij particuliere woningbezitters ook. En iedereen heeft baat bij een afname van 

criminaliteit en het aantal inbraken. Politie en justitie hebben bijvoorbeeld minder werk.” Eigen Haard 

wil de uitkomsten inzetten om aan belanghebbenden, zoals gemeente en huurders, te laten zien welke 

investeringen Eigen Haard doet en wat die opleveren. “We hebben nu iets in handen waarmee we 

kunnen laten zien wat de effecten zijn, dat legitimeert ons werk.” 

Het hele artikel is te lezen op www.aedes.nl in het dossier leefbaarheid.  

Positief maatschappelijk rendement 
De totale maatschappelijke baten van de investeringen van Eigen Haard blijken groter te 

zijn dan de kosten. De baten bedragen ruim € 40 miljoen terwijl de investeringen, 

omgerekend naar netto contante waarde, € 36 miljoen bedragen. Een belangrijke 
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potentiële baat is dan nog niet meegenomen: de interne besparingen voor Eigen Haard als 

gevolg van lagere kosten voor de back office en lagere uitgaven aan reparaties en 

onderhoud. In de praktijk kan het kostenbatensaldo daardoor nog positiever uitvallen. 

De investeringen zijn volledig gedragen door Eigen Haard, maar de baten vallen ten goede 

aan meerdere partijen. Naast Eigen Haard en haar bewoners profiteren ook andere 

partijen van de betere leefbaarheid. Vooral de overige bewoners en eigenaren van 

woningen in de gebieden waar Eigen Haard heeft geïnvesteerd. Maar ook gemeenten 

profiteren indirect van een hogere vastgoedwaarde in de vorm van hogere OZB-

opbrengsten. Ook profiteren politie en justitie (vermeden kosten) en verzekeraars (minder 

schade) van de afname van de overlast en onveiligheid.  

Omdat een belangrijk deel van de baten elders terechtkomen, lijken de baten voor Eigen 

Haard en haar bewoners samen niet op te wegen tegen de kosten. Deze baten bedragen € 

22 miljoen terwijl de kosten volledig voor rekening van Eigen Haard zijn. Bovenop de € 22 

miljoen aan baten voor Eigen Haard komen nog de (mogelijke) interne besparingen. Als 

deze gemiddeld meer dan € 1,4 miljoen per jaar bedragen, is ook het kosten-batensaldo 

voor Eigen Haard (en haar bewoners) positief. 

Wijkbeheer en aanpak van woonfraude loont 
Vooral de investeringen in wijk- en buurtbeheerders en medewerkers op het gebied van 

woonfraude en overlast hebben een meetbaar effect gehad op de overlast en onveiligheid. 

Dit betekent niet dat de andere maatregelen geen effect hebben gehad of in de toekomst 

geen effect zullen hebben. Omdat de fysieke investeringen vooral de laatste jaren fors zijn 

geweest, is het goed denkbaar dat het effect van deze maatregelen zich de komende jaren 

pas gaat voordoen. Voor de huismeesters is geen effect gevonden op de overlast en 

onveiligheid, maar het is goed denkbaar dat deze inzet wel tot een verhoging van het 

woongenot van de bewoners heeft geleid. 

 

 

RENDEMENT VAN INVESTERINGEN IN HET SOCIALE DOMEIN 

Investeringen in het sociale domein hebben een positief effect op de leefbaarheid in buurten en 

wijken. De belangrijkste lessen uit deze MKBA: 
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• Investeringen in het sociale domein hebben een positief totaalrendement;  

• Naast de huurders van Eigen haard profiteren ook andere bewoners in de buurt, huurders en 

kopers, van de investeringen; 

• De baten voor de corporatie en haar bewoners wegen samen niet op tegen de kosten. Mogelijk 

kan dit goedgemaakt worden door interne besparingen; 

• Vooral wijk- en buurtbeheer en de aanpak van woonfraude hebben een sterk positief effect op de 

leefbaarheid.  
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10. Investeren in Buurtbeheerbedrijven loont als 
je het maar samen doet 
Maatschappelijke kosten en baten van Buurtbedrijven in beeld 

Buurtbeheerbedrijven leveren in aandachtswijken de maatschappij meer op dan ze kosten 

en zijn daarmee een rendabel wijkinitiatief. Deze sociale ondernemingen zetten zich onder 

meer in voor de leefbaarheid, sociale veiligheid en participatie in de wijk. Met name de 

bewoners van de wijk profiteren van de aanwezigheid van een Buurtbeheerbedrijf. Voor 

woningcorporaties is het investeren in een Buurtbeheerbedrijf niet zondermeer rendabel. 

Dit blijkt uit een analyse die onderzoeksbureau RIGO in opdracht van Ymere heeft gedaan. 

Woningcorporatie Ymere, actief in Amsterdam en omgeving, werkt als maatschappelijke 

onderneming aan wijken met perspectief. Wijken waar bewoners willen wonen, leven en 

groeien.  Onderdeel van dat wijkenbeleid vormen vijf Buurtbeheerbedrijven (BBB’s) die de 

doelstelling hebben het dagelijks beheer van de wijk te verbeteren en de maatschappelijke 

positie van wijkbewoners te versterken. In wijken met een BBB worden het beheer van de 

openbare ruimte en de woningen niet centraal geregeld, door de gemeente en de 

onderhoudsdienst van de corporatie, maar dicht bij de bewoner. De verwachting is dat 

bewoners én beheerders hierdoor meer betrokken raken bij hun buurt. Concrete acties 

komen sneller van de grond en de buurt wordt meer “Schoon, Heel & Veilig”. Een 

Maatschappelijke Kosten en Baten Analyse laat zien dat het Buurtbeheerbedrijf deze 

verwachtingen inderdaad waar kan maken. Vooral bewoners profiteren van een 

Buurtbeheerbedrijf, in de vorm van een betere leefbaarheid en meer woongenot.  

De aanpak van Ymere 
Ymere investeert in drie Buurtbeheerbedrijven in Amsterdam (Van der Pek, Nieuw 

Reimerswaal en Transvaalbuurt), één in Almere en één in Haarlem-Oost. Bij een 

Buurtbeheerbedrijf kunnen bewoners terecht met vragen en opmerkingen over de woning 

en de buurt. Er is een technische dienst aanwezig die alle reparatieverzoeken in de 

woningen van Ymere in behandeling neemt. Daarnaast is er een wijkploeg actief die zorgt 

dat de buurt schoner wordt door onder andere zwerfvuil op straten en in plantsoenen op 

te ruimen. Zowel in de technische dienst als in de wijkploeg worden mensen met een 

afstand tot de arbeidsmarkt ingezet en opgeleid om (weer) zelfstandig aan het werk te 
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kunnen. Ook stagiaires worden geholpen aan werkervaring en afronding van hun 

opleiding. Tenslotte heeft ook de huismeester een werkplek in het Buurtbeheerbedrijf. Het 

verzorgingsgebied van de BBB’s is gemiddeld zo’n 5.600 huishoudens.  

Ymere draagt het merendeel van de kosten. Nu de Buurtbeheerbedrijven een aantal jaar 

bestaan – ‘Nieuw Reimerswaal’ vierde onlangs haar 5-jarig bestaan -  liet Ymere 

onderzoeken of de doelstellingen daadwerkelijk worden gehaald. Wie plukken de vruchten 

van de Buurtbeheerbedrijven? Is het Buurtbeheerbedrijf in zijn huidige vorm optimaal of 

kan met kleine aanpassingen een hoger maatschappelijk rendement worden bereikt? Wat 

zijn de mogelijkheden voor cofinanciering van een Buurtneheerbedrijf? Om op deze vragen 

een antwoord te krijgen, gaf Ymere onderzoeksbureau RIGO de opdracht een 

Maatschappelijke Kosten en Baten Analyse (MKBA) uit te voeren.  

 

ROZEMARIJN DE HEER (YMERE) OVER DE MKBA BUURTBEHEERBEDRIJVEN 

“Denk vooraf goed na over de effecten die je beoogt met een 

Buurtbeheerbedrijf”. Rozemarijn de Heer, adviseur Beleid en Innovatie bij Ymere 

vindt dat één van de belangrijkste lessen van de MKBA. “Ymere besteedt relatief 

veel aandacht aan het opleiden van leerlingen en sociale integratie, terwijl het 

effect relatief klein is.” Dit geldt ook voor de buurt waar een BBB wordt opgezet. 

Rozemarijn: “In een buurt met relatief weinig bezit is het belangrijk af te wegen 

hoe het BBB wordt ingezet. Een optie is om te werken met flexibele Buurtbeheerbedrijven die in 

meerdere wijken actief zijn”. 

Ook het MKBA-onderzoeksproces was waardevol. Rozemarijn: “De werksessies met de betrokkenen 

waren heel nuttig. Door overleg leer je hoe de verschillende instanties er in staan. En we ontwikkelden 

een gemeenschappelijke taal”. Ook het verzamelen van informatie voor de MKBA an sich was zinvol. 

“We passen onze administratie hier nu op aan”, vertelt Rozemarijn.  De conclusies uit de MKBA 

vertaalt Ymere op dit moment naar de verschillende Buurtbeheerbedrijven. Rozemarijn: “Per 

buurtbeheerbedrijf wordt in overleg met de betrokkenen gekeken naar de 

optimalisatiemogelijkheden”. 

Kosten en baten van het Buurtbeheerbedrijf 
Omdat elk Buurtbeheerbedrijf uniek is, construeerde RIGO een gestileerde “doorsnee BBB” 

aan de hand van gegevens over de verschillende Buurtbeheerbedrijven van Ymere. Naast 

administratieve gegevens is een enquête onder 750 Ymere-klanten uit het digitale 

klantenpanel uitgevoerd. Vervolgens zijn, in twee workshops met betrokken professionals, 
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de effecten van Buurtbeheerbedrijven in kaart gebracht en zijn de MKBA-uitkomsten 

bediscussieerd.  

RIGO becijfert dat het doorsnee Buurtbeheerbedrijf jaarlijks ruim een kwart miljoen euro 

kost. Ymere draagt 62% van de kosten; de gemeente (het stadsdeel) en (soms) andere 

financiers betalen de rest. Het merendeel van de kosten betreft personeelskosten.  

De maatschappelijke opbrengsten bestaan voor 64% uit buurteffecten zoals meer 

leefbaarheid en woongenot en in het verlengde daarvan hogere vastgoedwaarden. De 

tweede opbrengstenpost (27%) betreft de productiewaarde van de BBB-activiteiten: 

opruimen zwerfafval, reparaties en opdrachten voor derden. De derde post, opbrengsten 

van sociale participatie en opleiding van leerlingen, wordt geschat op minder dan 10% van 

de totale maatschappelijke opbrengsten. RIGO komt tot de slotsom dat het doorsnee 

buurtbeheerbedrijf €256 duizend per jaar kost en jaarlijks €303 duizend oplevert. Het 

maatschappelijk rendement komt daarmee uit op 19%.  

Welvaartstoename 
RIGO komt tot de slotsom dat het Buurtbeheerbedrijf een maatschappelijk rendabel 

wijkinitiatief is, waarin het nastreven van sociale doelen, zoals participatie en verkleining 

van afstand tot de arbeidsmarkt, financieel mogelijk wordt gemaakt door welvaartswinsten 

van buurtbeheer. Het buurtbeheer resulteert namelijk in buurten die meer schoon-heel-en-

veilig zijn. Dit vertaalt zich in hogere vastgoedwaarden en in het verlengde daarvan in 

meer woongenot. Het gaat om een welvaartstoename van €2,90 per huishouden per 

maand. Het gaat hierbij niet om een concrete kasstroom van geld, maar het extra 

woongenot vertegenwoordigt wel een verhoging van de welvaart van mensen. 

Voor Ymere zelf is het huidige Buurtbeheerbedrijf niet zonder meer rendabel. De 

belangrijkste reden waarom het rendement op een BBB voor Ymere niet positief uitpakt, is 

dat het aandeel van Ymere in de voorraad corporatiewoningen in de BBB-buurten beperkt 

is. Gemiddeld is 62% van de woningen in zo’n buurt een corporatiewoning. Daarvan is 1 op 

de 3 in het bezit van Ymere. De welvaart-winsten als gevolg van het Buurtbeheerbedrijf 

komen daardoor voor een groot deel terecht bij huurders van andere corporaties. In een 

buurt waar Ymere 7 van de 10 corporatiewoningen bezit, zouden kosten en baten voor 

Ymere tegen elkaar opwegen. 
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Samen investeren 
Het investeren in een Buurtbeheerbedrijf loont, maar Ymere zelf plukt er nu onvoldoende 

de vruchten van. Het zou echter gezien de welvaartstoename zonde zijn om nu met alle 

Buurtbeheerbedrijven te stoppen. Ymere grijpt dan ook de analyse van het RIGO aan om 

de BBB’s te optimaliseren. Een belangrijke slag die Ymere wil maken is om de kosten over 

meer partijen te verdelen in de vorm van cofinanciering. Nu inzichtelijk is wie er allemaal 

de vruchten van plukken, kan Ymere gerichter het gesprek aangaan met onder andere de 

gemeente en andere corporaties. Daarnaast gaat Ymere kijken naar de activiteiten van de 

BBB’s in combinatie met het verzorgingsgebied. Uit de MKBA blijkt dat een 

Buurtbeheerbedrijf niet op te kleine schaal moet opereren. Volgens de berekeningen is een 

buurt van circa 4.200 woningen nog net voldoende voor ‘break-even’. Ook blijkt dat vooral 

de wijkploeg een zeer gunstig effect op het woongenot. Een groter verzorgingsgebied in 

combinatie met een uitgebreide danwel mobiele wijkploeg zal naar verwachting nog meer 

baten opleveren.  

 

 

CONCLUSIES EN AANBEVELINGEN MKBA BUURTBEHEERBEDRIJVEN 

Een Buurtbeheerbedrijf levert meer op dan het kost, als maatschappelijke effecten worden 

meegewogen. Voor een effectieve BBB zijn er de volgende aandachtspunten: 

• Een BBB kan alleen positief renderen voor een verhuurder als het eigenwoning bezit in de buurt 

niet te laag is; 

• Cofinanciering is nodig in wijken waar de woningen in bezit van verschillende verhuurders zijn;  

• Het moet een zekere schaal hebben, minstens 4.200 woningen. 
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De MKBA: wat levert het op? 
Algemene inzichten vanuit de 14 MKBA’s 

Een MKBA wordt primair ingezet om het maatschappelijke rendement van investeringen 

zichtbaar te maken. Met die kennis kunnen financiële middelen doelmatiger worden 

ingezet. Dat geldt ook voor de 14 MKBA’s die in deze reader zijn beschreven. De betrokken 

corporaties geven aan dat de 14 MKBA’s nog meer opleveren: onverwachte ‘bijvangsten’, 

zoals kennis over de klant en verbetering van het besluitvormingsproces voor 

investeringen.   

Opbrengsten: juiste koers? 
De MKBA’s geven de corporaties allereerst inzicht in de maatschappelijke toegevoegde 

waarde van hun projecten. Ze weten na een MKBA of een investering loont en de koers die 

is ingezet de juiste is. Is dat niet het geval, dan helpt de MKBA bij herbezinning op een 

project, bijvoorbeeld als de uitkomst voor de corporatie erg negatief is. Of wanneer de 

verhouding tussen de investering en maatschappelijke opbrengst scheef blijkt. Corporaties 

optimaliseren hun maatregelen en passen hun beleid aan op basis van de uitkomsten van 

de MKBA’s, zo blijkt uit de artikelen in deze reader. Bij een aantal corporaties die ervaring 

met een MKBA hebben opgedaan, worden nu in het besluitvormingsproces nadrukkelijk de 

maatschappelijke effecten van een investering meegewogen. Terwijl eerder alleen naar 

economische kosten en opbrengsten van een interventies werd gekeken. 

Relatie stakeholders versterkt 
Een maatschappelijke kosten en baten analyse is een vrij intensieve onderzoeksmethode. 

Vaak worden er sessies met projectpartners en bewoners georganiseerd om kosten en 

baten van een project of investering in beeld te krijgen. Door samen terug te kijken naar 

een project, leer je elkaar beter kennen en versterk je de relatie. De corporatie versterkt 

haar kennis van de wensen van de klant, bijvoorbeeld op het vlak van woonwensen, en kan 

vervolgens haar producten en diensten daarop aanpassen.   
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Opening voor discussie 
Een andere opbrengst van de MKBA’s is inzicht in de verdeling van kosten en baten over 

verschillende stakeholders. In een aantal projecten is de corporatie netto-investeerder. Op 

de langere termijn kunnen corporaties dat niet voor alle projecten volhouden. Met deze 

inzichten kunnen corporaties de discussie met projectpartners over co-financiering 

aangaan, met name met andere corporaties en de gemeente. Inzichten op dit vlak leiden 

ook tot het afbouwen van maatregelen, als blijkt dat de corporatie buiten proportie 

investeert.  

Het inzicht in de maatschappelijke waarde van investeringen helpt corporaties tevens om 

zich te verantwoorden aan hun omgeving. Bijvoorbeeld bij het ontwikkelen van 

maatschappelijk vastgoed of bij investeringen in leefbaarheid. Die verantwoording kan 

achteraf zijn, door resultaten van een project naar buiten te brengen. Maar het kan ook 

vooraf, door de verwachte maatschappelijke effecten van een voorgenomen investering te 

laten zien.  

Werkplezier 
Een laatste opbrengst van een MKBA is dat het werkplezier van corporatiemedewerkers 

groeit, wanneer zichtbaar wordt hoe groot de maatschappelijke waarde is van activiteiten 

is. Je weet waar je het voor doet.  

Hoe nu verder?  
Het grootste deel van de MKBA’s in deze reader werd ex post ingezet, om achteraf het 

rendement van bepaalde interventies te onderzoeken. Een aantal van de MKBA’s zijn ex 

ante ingezet, vooraf als hulpmiddel bij het nemen van een investeringsbeslissing. De ex 

ante inzet van een MKBA wordt steeds interessanter naarmate deze methode vaker is 

ingezet. Wanneer er meer kengetallen en rekenregels zijn ontwikkeld, is het steeds beter 

mogelijk goede ex ante MKBA’s uit te voeren. Plannen voor bijvoorbeeld een complexe 

gebiedsontwikkeling kun je dan van te voren doorrekenen op maatschappelijke effecten.     

Een MKBA is een vrij zwaar instrument qua investering in tijd en geld. Het is zinvol een 

MKBA in te zetten voor grotere investeringen, zoals een omvangrijk leefbaarheidsproject 

of een gebiedsontwikkeling. Voor het inzichtelijk maken van het maatschappelijk 
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rendement van relatief kleine investeringen is een afgeslankte versie van de MKBA in 

ontwikkeling. De Kopgroep MKBA ontwikkelt, samen met Wat Werkt in de Wijk en 

Platform 31, een ‘MKBA light’. Met een MKBA light kunnen maatschappelijke effecten 

worden geëxpliciteerd op basis van rekenregels en kengetallen die de laatste jaren met 

verschillende MKBA’s verzameld zijn. Deze kennis wordt verzameld op een digitale plek: 

www.watwerktindewijk.nl. Hier bevindt en ontwikkelt zich een overzicht van uitgevoerde 

MKBA- projecten met do’s en don’ts op basis van praktijkervaringen. De Kopgroep MKBA, 

Wat Werkt in de Wijk en Platform 31 hebben de gezamenlijke ambitie om deze kennis de 

komende jaren breed te delen en uit te breiden. 

 

 


