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Indeling presentatie

 Investeringsgedrag in onderzoek

 Ontwikkelingen sinds 2002 (dataset)

 Hoe is het investeringsgedrag te
verklaren?

 Hoe kan het beter?
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Vooraf

Waardeoordeel over investeringsbeleid?

 Wetenschapper:

• Constatering van verschil tussen ‘verhalen en
prestaties’

 ‘Reflexive practitioner’:

• Verankering en onderbouwing
investeringsbeleid schieten te kort

• Professionalisering vanuit opgave hard nodig
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Onderzoeksopzet 1)

Probleemstelling:

 “Welk gedrag van woningcorporaties is
waar te nemen,
en hoe valt dat gedrag te verklaren?”
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Onderzoeksopzet 2)

Zoeken naar patronen in gedrag:

 Geen historie of casestudie maar zo
volledig mogelijke analyse van een jaar

 Input <> Output van 552 corporaties

 jaarverslagen en BBSH,
doelgroepgegevens en
marktverwachtingen

Leveranciers:

 CFV, WSW, NRV, WBO, CBS
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Onderzoeksopzet 3)

Verklaring m.b.v. theoretische analyse

 Literatuur bestuurskunde en
organisatiewetenschap

 Niet alleen de hybride positie tussen
staat, markt en gemeenschap

 Vooral ook werking organisatie, d.w.z.
menselijk gedrag en interactie
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Onderzoeksbevindingen (1)

 Relatie tussen marktverwachtingen en
investeringsbeleid nauwelijks te vinden:

• Uitzondering WBO-milieu dorpskernen

 Bijna geen verband tussen
bevolkingsopbouw en investeringsbeleid:

• Inkomen, huishoudenssamenstelling, leeftijd

• Uitzondering bevolkingsaandeel allochtonen
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Onderzoeksbevindingen (2)

 Niveau van geplande onrendabele
investeringen en typering
werkgebieden:
a) 56 prioriteitswijken 1.970
b) overige herstructurering 2.800
c) buiten herstructurering 2.520
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Onderzoeksbevindingen (3)

Waar hangen investeringsprogramma’s wel
van af?

 Grootte corporatie (aantal eenh.)

 Getalsmatige samenstelling voorraad
naar bouwperiode en bouwvorm

 Financiële situatie
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Uitgelicht corporatiegrootte

 Naarmate groter meer nieuwbouw
koopwoningen in planning

 Ook meer verkoop bestaande
huurwoningen

 Niet meer nieuwbouw van huurwoningen

 Geen schaaleffect op onderhoudskosten

 Grootte heeft meer effect op
bedrijfslasten dan investeringsomvang
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Uitgelicht effect voorraad

 Meer sloop gepland naarmate groter
aandeel goedkope huurwoningen

 Aandeel uit bouwperiode 1945-1970
verklarend voor sloop en vervanging

 Overheersende bouwvorm (eengezins of
meergezins z/m lift) veel minder
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Uitgelicht financiële situatie

 Hoger gem. onrendabel naarmate meer
goedkope woningen in voorraad

 Investeringen hebben negatieve invloed
op solvabiliteit
“niets doen loont”

 In laagste solvabiliteitsklasse lagere
onrendabels en lager niveau onderhoud

 Hoogste solvabiliteitsklasse aanzienlijk
hogere onderhoudskosten

 1-na-onderste klasse erg voortvarend
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Aanvullende waarnemingen

 Aandacht risico’s financiële portefeuille

 Kostenbeheersing niet vermeld

 Hogere toerekening bedrijfslasten i.g.v.
meer verkoop en nieuwbouw koop

 Fusie vanwege bouwmogelijkheden en om
betere positie in projectontwikkeling

 Trendbreuken in kosten (fusie, nieuwe
activiteiten) niet in bedrijfswaarde/balans

 Geen nacalculatie finan. terugkoppeling
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Waarnemingen nog actueel? (1)

 Veel meer focus op sociale activiteiten

 Locale dimensie van investeren terug

 Strategisch voorraadbeleid 2003-2009
niet wezenlijk veranderd

 Doelverschuiving naar ontwikkeling

 Kasstroombenadering pas in 2008

 Realisatiegraad geplande investeringen
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Waarnemingen nog actueel? (2)

 Vermoedelijk meer prioriteit aangewezen
gebieden

 Contrasten waarschijnlijk vergroot

 Ongeleide en oneconomische aard van
acquisitiebeleid

 Omslag in de woningmarkt en financiering
waardoor foutmarge sterk afgenomen

Actualisatie empirisch onderzoek!
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Hoe te verklaren?

 Te lage complexiteit besluitvorming

 Ontkoppeling opgave en beleid/strategie

 Overvloed van financiële middelen:
• Beperkte bouwmogelijkheden jaren ’90

• Voorzichtigheid en scherpte niet nodig

• Eigen, interne referenties voor beslissingen

 Oppervlakkige immitatie marktsector

 Pre-commitment bij acquisitie en fusie

 Verhalen belangrijker dan prestaties
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Analyse economisch model

 Scheiding eigendom en leiding

 ‘Owned by no-one’

 Meerwaarde(n) leveren ten opzichte
van de markt:

• Doelgroepen

• Verantwoordelijkheid voor gebieden

• Stabilisering van conjunctuur markt

optimum
lastig te vinden

vanwege
meerduidige
referenties

organisatie
inefficiëntie

gebruik en
vergroting van
fouttolerantie

('slack')
verhoging kosten

markt
inefficiëntie
vermindering
meerwaarde

verhoging van
prijzen middels

marktpositie

suboptimalisatie

Economisch model
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Hoe kan het beter: principes

 ‘Quasi-Market’ of ‘Management Solution’

 Hogere complexiteit beslissingen

 Onderscheid tussen succes en falen
per beslissing vooraf mogelijk maken en
naderhand vaststellen

 Minder vertoon van ambitie en slagkracht

 Meer leervermogen en trefzekerheid
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Hoe kan het beter organisatie

 Waarmaken van verwachtingen zowel
beleidseffecten als financieel

 Discipline d.m.v. toerekening van
middelen aan activiteiten

 Investeringsbeslissingen toetsen aan
bewonersoordelen en omgeving

 Pre-commitment bij acquisitie
onderdrukken
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Hoe kan het beter op de markt

 Risico eigen beleid verminderen:

• Eigen professionele keuze i.p.v. marktimitatie

• Actie-reactiepatronen met collegae

• Koele beoordeling van unieke kansen

 Integraal portefeuillebeleid:

• Opgave vanuit meerwaarde

• Rendement

• Risicoafweging

• Feedback op genomen beslissingen
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Aanbevelingen tot slot

 Van programmering en kansspel markt
naar complexe maatschappelijke opgave

 Management solution:

• Verhalen vertellen om mensen in beweging
te zetten

• Waarmaken door prestaties te leveren
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