Rafelranden bij flexibilisering corporatiesector

TEGEN DE ACHTERGROND VAN DE PARLEMENTAIRE ENQUETE WONINGCORPORATIES VINDEN
CROTE HERVORMINGEN PLAATS, MAAR DE OVERHEID BELEMMERT BELEGCGERS NOG STEEDS

DOOR FRANK VAN MIN

Het kabinet heeft de spelregels op de huur-
markt al enigszins gemoderniseerd Zo
zal iemand die nu nog heel weinig betaalt
voor een populaire woning rekening moe-
ten houden met een huur die harder gaat
slijgen dan inflatie, Wal recenter nieuws
(sinds april 2014) is dat minister Blok tij-
delijke huurcontracten mogelijk wil maken
voor specificke doclgroepen zoals starters
en grote gezinnen en het puntenstelsel wil
aanpassen. Deze twee maatregelen creren
iets meer contractvrijheid tussen huurder
en verhuurder.

Azn de andere kant wordt de ‘maximale
huurprijs’ voor drie jaar bevroren en is in
mei bekend gemaakt dat bemiddelings-
kosten verder aan banden zullen worden
gelegd. Ouderwets iek kiinkende
maatregelen, maar ze komen wederom de
doorstroming niet ten goede en bieden de
huurder op de langer termijn dus schijn-
zekerheid.

De Tweede Kamer heeft nzar aanleiding van
in het cog springende schandalen besloten
tot een parlementaire enquéte, maar het is
de overheid zelf die via de huurcommissie
en de Belastingdienst medeverantwoorde-
lijk is voor het prijsbeleid en de omslachtige
inkomenspolitiek. Eerder onderzoek van
ons toonde a2an dat de huurcommissie al
jaren lang fout op fout stapelt. Het gevolg
van al deze fouten is niet alleen dat jaren-
lang zo'n ¢ 19 min belastinggeld 2an deze
commissie is overgemaakt, maar cok dat
huurprijsberekeningen vaak verkeerd wor-
den gemaakt.

Bovendien bestaat er een gebrek 2an trans-
parantie over de maximaal toegestane huur-
prijs. Ook wordt de liberalisatiegrens jaar-
lijks aangepast per 1 januari en de maximale
huurprijzen per 1juli. Hierdoor ligt de libe-
ralisatiegrens vanaf juli tot en met decem-
ber op 139 punten en van januari t/m juni
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‘De situatie op de Nederlandse
huurmarkt heeft geleid tot
beperkte concurrentie’

op 142 punten. En de Belastingdienst werkt
ook mee aan intransparantie bij het bepa-
len van de huurtoeslag. Zo kan een huurder
bijvoorbesld wel berekenen hoeveel toe-
slag hij krijgt voor één specificke woning,
maar niet Vvoor esn groep woningen waarin
hij wellicht interesse heeft Niet alleen de
huurders zijn hier de dupe van, maar cok
de corporaties, commerciéle beleggers en
de belastingbetaler.

BEPERKTE CONCURRENTIE

Internationale beleggers tonen in toene-
mende mate interesse in corporatiebezit
Maar als het voor hen een raadsel is hoevesl
huur er maximaal gevraagd mag worden of
hoeveel huurtoeslag hun huurder zal mogen
vragen, kunnen zij hun businesscase niet
rondmaken. Dat komt de verkoopwaarde van
het corporatiebezit en de Vestia-portefeuille
niet ten goede. Het gevolg hiervan is dat an-

dere corporaties meer hefling zullen moeten

betalen, wat weer tot gevolg heeft dat huur-
ders meer (inkomensathankelijke) huurver-
hoging voor hun kiezen krijgen.

De situatie op de Nederlandse huurmarkt
heeft geleid tot beperkte concurrentie. Huur-
ders en verhuurders zijn juist gebaat bjj
meer concurrentie op het gebied van onder-
steunende taken, zoals de administratieve
bewoners. De besparingen voor woningcor-
poraties die dit soort taken uitbesteden lopen
volgens de denktank de Regiecorporatie op
tot jaarlijks zo'n € 500 per woning. Dat is
met 2,3 miljoen woningen in beheer van de
corporaties een mogelijke jaarlijkse bespa-
ring van minimaal € 1 mrd.

Minister Blok heeft onlangs aangekondigd
kritisch te kijken naar de bedrijfslasten,
maar veel meer dan een kaasschaafmethode
valt niet te verwachten. Jammer, want naast
grote besparingen leidt het tot meer service
voor de huurder en zo tot een betere afstem-
ming tussen huurder en verhuurder. Terwijl
op andere viakken, zoals bij de herinrichting
van een wijk, steeds vaker rekening wordt
gehouden met de individuele wensen van
bewoners, gebeurt dit wat betreft commu-
nicatiebeleid en serviceniveau nauwelijks.
Huurders kunnen, eventueel met bepaalde
huurkortingen, gestimuleerd worden zaken
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meer online te regelen. Ook zouden afspra-
ken voor opzeggingen of berichtigingsn
buiten kantoortijden meer mogelijk mosten
worden: maatwerl: voor een betere afstern-
ming en servicegerichtheid Het hurrschr
in Nederland is weliswaar star, magr biedt
hiervoor voldoende nuimte.

FINANCIELE PRIKKELS

Willen corporaties profiteren van de voordelen
van uithesteding, dan moeten 7o een helder
teeld hebben van de processen en daar ont-
breskt het bij corporaties nog vaak aan. Ook
ontbreken fimanciéle prkkels voor huurders,
Met klsine boetes woor huurders die afspraken
niet nakomen of fuist een beloning woor -
ders die dat wel doen, bifvoorbesld via een bdei-
ne korting, rijn bijvoorbeeld grote sprongen te
maken in het beheersen van de processen.
Wiet alle vithesteding iz een mores. Zo iz het
screenen van woningzoskenden door veel
corporaties uithesteed aam organisaties zoals
al: Woningnet De messte corporaties geven
zan dat het overdragen van dit stolge niet goed
gaat: gegevens van de woningroskends moe-
ten vaale handmatig worden overgeldopt en de
woningzoskends moet daamazst een niewwr
aocount aanmaken bij de corporatie. Verba-
ringwekkend als fe ikt naar het jaarlijles
de vele miljoenen die door de woninghouwwsec-
tor Fijn witgegeven aan automatisering.
Screening-organizaties zoals Woningnet die
in handen zijn van de corporaties zelf, leiden
niet tol meer efficiénte, Concurrentie mou
hier leiden tot betere dienstverlening en lagere
kmaten. Dok andere processen, roals het incas-
seren bij slecht betalends hunrders, worden
regelmatiz uitbesteed, meestal aan deurwaar-
ders- en advocatenkantoren baar in plaats van
dat de devrwasrdsr de juiste ‘autoriteit’ in de
{webbased) database van de corporatie brijgt,
wrdt ool bij het uithesteden van dit proces de
informatie te vaak op esn ouderwetse manier
owergedragen.

UITBESTEDEM

Volgens ons biedt het de meeste voorde-
len wanmeer de hele (backoffice) keten van
screening tot en met opzegging wordt uithe-
steed Corporaties zijn nameliik minder wend-

op Mexibilizering van wellen, veranderende
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voorkeuren van hwurders en het tospassen
wan nigrae icén. Bekende voorbesl-
den van het uithesteden van de hele keten, van
wowel de back- als de frontoffice, betreffen het
huisvesten van ouderen, huwrders met een
geestelijie handicap of tjdelifke huurdsrs in
rencvatie- en sloopwoningen. Wij verwach-
ten dat de doelgroep voor het niet DAEB-bezit
anel aan dit lijstie wordt toegevoegd. Dere vier
voorbeelden tezamen vormen achier cen min-
derheid van alle corporatichunrders. Omdat
de meerderheid van hun doelgenep het geriche
wil blijven, zullen de wruchten van uitheste-
ding pas geplulttworden als de processen goed
grscheiden worden in front en backoffice, De
lenniz van corporatiemedsweriers, zowel van
de huurders als van de woningen, wordt 2o be-
honden.

Dioor de afgesloten service level ents
van de nithesteding gaan de bedrijfslasten bij
de corporaties omlazs en wordt de kwaliteit
van de dienstverlening bewaalt. Maar blind
vertrouwen in marktwerking, nithesteding en
zelfregulering werks niet altjd. Neem de leeg-
standsbehzerders die zelf sen Teurmed in
het leven hebben gercepen en eigenhandiz de
hoogte van hun vergoeding hebben bedacht,
wraarvan ze Teggen dat er dan geen sprake zou
zijn van hunr en hunrbescherming. Rechters
oordelen telkens anders met alls gevalpen van
dien.

DOe ultfems vornm van uitbesteden s uitver-
knop. Deze vorm van uithesteding = pas net
begonnen en staat met de verkoop van een
deel van de Vestiz-portefewille volop in de

Frank van Min is directeur van de Wolf
Huisvestingzgroep, die woningen van
mesrdens corporaties en beleggers in heel
Mederland verhuurt en beheert. Eerder
acvisesrde van Min de Taesde Kamer
over flexibele huurcontracten en doceerde
hij managers van woningcorporaties over
verhuur- en beheerprocessen. Het Financi-
eele Daghlzd plzarste Wolf Huisvestings-
groep de afgelopen vier jaar bij de
honderd snelst groeiende bedrijven van
Mederland.

belangstelling. Potentiéle (buitenfandse] be-
lepgers zijn favoriet, maar in hoeverre houden
7ij rekening met de belangen van de hmurders?
Eerste Kamerlid Adr Duivestijn pleit voor uit-
besteding aan de huurders zelfvia cofiperaties,
maar dat it nog in de ideesnfaze.

STAP NAAR VOREMN

De doorgevoerde hervormingen zullen tot ge-
volg hebben dat huurders mesr contractsvdj-
heid brijgen, en de rol van corporaties strakdeer
wordt afgebakend. Corporaties lunnen af
wachten wat ervanuit de politiek verder ophen
af zal komen en tot die tjd zovee! als mogelifk
bij het oude laten, maar ze lnmnen ool een
stap naar voren zetten. Helders keuzes well:
werl ze zelf willen blijven doen (hijroorbeeld
frentoffice werk voor kwetshare huurders), en
wat niet, ullen hierbij helpen. Zo zal de Ne-
derlandse sociale huursector voor de komende
decennia weer sterk verankerd zijn, m

Met de rubriek podium willen wij lezers de
gelegenheid bieden om hun visie te
ontvowwen op azn vastgoed gerelatesrde
ondenwerpen of te rezgeran op arikelen in
PropertyhL Magezine. Heeft u ook iets ap
uw lever? Aarzel niet ans wa reactie of
bijdrage te mailen [redactie@propertynl
com) onder de vermelding podium. Lhw
bijdrage telt maxdmaal soo woorden. De
redactie houdt overigens het racht de
teksten te redigeren dan wel t2 weigeren.
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