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Woord vooraf

Voor u ligt het eindresultaat van mijn MSRE afstudeeronderzoek aan de Amsterdam School of Real
Estate. Met de herziene Woningwet in 2015 moeten corporaties zich weer focussen op hun kerntaak:
het bouwen, verhuren en beheren van sociale huurwoningen. Nu is het 2020 en wordt het nieuws
gedomineerd door hashtag #ikwileenhuis en de termen wooncrisis en woningnood.

ledereen is het er wel over eens dat er in delen van Nederland sprake is van een woningtekort. Maar
waar gaan we bouwen? Wie gaat er bouwen? En voor wie gaan we bouwen?

Deze vragen houden verband met het onderwerp van deze scriptie. Wat is de rol van
woningcorporaties binnen gebiedsontwikkeling? Wie pakt de handschoen op om de hashtag
#ikwileenhuis niet meer trending te laten zijn?

Het schrijven van deze scriptie is het laatste onderdeel van de MSRE opleiding. Het was een
leerzame, maar bovenal plezierige periode. De opleiding heeft mij veel nieuwe inzichten gebracht. De
scriptie heeft mijn kennis omtrent gebiedsontwikkeling en de Woningwet vergroot. Wat mij duidelijk
is geworden, woningcorporaties bevinden zich sinds de Woningwet van 1901 in een cyclische
dynamiek. De rol van woningcorporaties op de woningmarkt is in het ene tijdsgewricht groter dan in
het andere. Hier is niets mis mee, mits men lering trekt van deze lessen uit de geschiedenis.

Ik wil graag mijn afstudeerbegeleider Ed Nozeman bedanken voor zijn scherpe vragen, ondersteuning
en adviezen. Zijn prettige begeleiding en constructieve feedback hebben mede geleid tot het
resultaat dat voor u ligt. Ook wil ik graag mijn werkgever woningcorporatie Woonbedrijf bedanken
voor de ruimte die zij mij hebben geboden om deze opleiding te volgen. Graag bedank ik ook de tien
experts van het expertpanel die de tijd en moeite hebben genomen om het onderwerp vanuit zijn of
haar expertise te belichten.

Tenslotte wil ik graag mijn vriendin Maartje bedanken voor de zorg voor onze kinderen terwijl ik
werkte aan deze scriptie. Afsluitend bedank ik Jo den Braver, daar kan de Word spellingscontrole niet
aan tippen!

Teun van Kuijk
’s-Hertogenbosch, maart 2020



Managementsamenvatting

De herziene Woningwet die in 2015 in werking is getreden bepaalt dat woningcorporaties zich
moeten focussen op hun kerntaak: het bouwen, verhuren en beheren van sociale huurwoningen.
Sinds 2012 is de bevolking van Nederland met zo’n 345.000 huishoudens toegenomen. De sterkste
groei zit in eenpersoonshuishoudens. Daarnaast nam het aandeel 65-plus huishoudens en
eenoudergezinnen sterker dan gemiddeld toe. Om deze huishoudens te kunnen huisvesten zal
(binnenstedelijke) gebiedsontwikkeling een grotere rol van betekenis gaan spelen. Dit onderzoek
beoogt, op verkennende wijze, inzicht en kennis te vergroten van het effect van de herziene
Woningwet op corporaties actief in gebiedsontwikkeling.

Door middel van het verzamelen van opvattingen rond zes thema’s die prominent onderdeel zijn van
de herziene Woningwet wordt in dit onderzoek antwoord gegeven op de vraag in hoeverre de
herziene Woningwet corporaties stimuleert of belemmert binnen gebiedsontwikkeling. Dit
onderzoek heeft tot doel om te analyseren welke van deze zes thema’s van de Woningwet zorgen
voor de veranderende rol van corporaties binnen gebiedsontwikkeling. De Delphi-methode is voor dit
onderzoek gebruikt om aan de hand van tien experts te bepalen welke thema’s en verwachtingen
vanuit een meerderheidsstandpunt aangenomen of verworpen kunnen worden.

Het theoretische gedeelte van dit onderzoek beperkt zich tot de rol van instituties, de herziene
Woningwet en gebiedsontwikkeling bezien vanuit corporaties. Het praktijkgedeelte van dit
onderzoek beperkt zich tot een analyse van de woningmarkt waarbij het zwaartepunt ligt op de
Brabantse steden Eindhoven, Helmond en ’s-Hertogenbosch.

De woningmarkt in Nederland wordt sterk beinvlioed door instituties. Instituties zijn het geheel van
formele regels en informele afspraken, ook wel de spelregels die de samenleving vormen. De
woningmarkt wordt niet alleen bepaald door vraag en aanbod resulterend in vastgoedprijzen, maar
ook door instituties zoals beleidsmakers. Dit onderzoek bekrachtigt deze uitspraak. De herziene
Woningwet heeft gezorgd voor een nieuw speelveld in gebiedsontwikkeling, waarbij dit nieuwe
speelveld niet altijd leidt tot meer duidelijkheid/

Gebiedsontwikkeling gaat over ‘de kunst van het verbinden’. Woningbouwcorporaties hebben de
afgelopen jaren fors gesneden in hun gebiedsontwikkelingsactiviteiten. De vrijheid hoe
woningcorporaties het maatschappelijk ondernemerschap invullen is ingeperkt door de herziene
Woningwet. Maar de Woningwet geeft nog steeds de ruimte om een eigen strategische positie te
kiezen. Een van de succesfactoren van gebiedsontwikkeling is het sturen op duurzaam (langdurig)
rendement in plaats van (eenmalige) korte-termijn-winst. Dit bijt met de nieuwe rol van corporaties
als afnemer van een gebiedsontwikkelaar.

De basis van de Woningwet is sinds de invoering van de wet niet gewijzigd, ten dienste staan van
zowel de kwantiteit als de kwaliteit van de volkshuisvesting. De rol en taak van corporaties
daarentegen is niet altijd hetzelfde geweest en aan verandering onderhevig. De herziene Woningwet
van 2015 richt zich voor corporaties op twee kernvragen. Doen corporaties wel de goede dingen? En
doen ze de dingen wel goed?



De experts die hebben meegewerkt aan het onderzoek hebben zich uitgesproken over zes thema’s
De experts geven met een meerderheidsstandpunt aan dat de thema’s ‘Scheiding DAEB-/niet-DAEB’
en ‘Scherper toezicht’ hebben geleid tot een andere rol van corporaties in gebiedsontwikkeling. Het
thema ‘Prestatieafspraken’ leidt niet tot een andere rol van corporaties in gebiedsontwikkeling. De
thema’s ‘(Vereenvoudiging van de) markttoets’ en Passend toewijzen’ zijn thema’s waar geen
meerderheidsstandpunt in is gevonden. De voornaamste reden bij het thema ‘(Vereenvoudiging van
de) markttoets’ is dat er te weinig kennis en ervaring is met de markttoets bij de experts en in de
markt. De voornaamste reden bij het thema ‘Passend toewijzen’ is dat het thema breed te
interpreteren is. Passend toewijzen heeft een kleine invloed op de harde kant van
gebiedsontwikkeling, de business case. Maar passend toewijzen heeft een grote invloed op de zachte
kant van gebiedsontwikkeling, de mix van woningen en doelgroepen.

De experts die hebben meegewerkt aan het onderzoek hebben zich uitgelaten over vijf voorlopige
hypothesen (lees: verwachtingen). De verwachting dat de herziene Woningwet heeft geleid tot de
huidige focus van woningcorporaties op het bouwen en beheren van huurwoningen in plaats van de
vastgoedcrisis als veroorzaker is aangenomen. De verwachting dat de prestatieafspraken te
kortlopend en teveel gericht zijn op concrete aantallen om een proces als gebiedsontwikkeling op
gang te brengen is ook aangenomen. De verwachtingen met de thema’s (Vereenvoudigen van de)
markttoets en Middenhuur zijn verworpen.

De vraag wat de succesfactoren van gebiedsontwikkeling zijn is voorgelegd aan de verschillende
experts. Zoek aan de voorkant van het proces naar samenwerking, betrokkenheid en verbinding. Het
gaat om het sluiten van strategische allianties tussen corporaties en (gebieds)ontwikkelaars om
transactiekosten te verminderen. Maar zo lang het verdienmodel voor corporaties zich beperkt tot
het verhuren van DAEB-woningen in combinatie met de heffingsdruk van de verhuurderheffing en de
ATAD is het niet voor de hand liggend om risicodragend in gebiedsontwikkeling te participeren. De
focus van corporaties ligt veelal op locatieontwikkeling in plaats van gebiedsontwikkeling.

Woningcorporaties hebben sinds de herziene Woningwet een kleinere rol gekregen in
gebiedsontwikkeling. In de Brabantse steden zijn ze afnemer van een gebiedsontwikkelaar,
ontwikkelen ze op eigen grond wat veelal te definiéren is als locatieontwikkeling of werken ze aan
gebiedsontwikkeling in een alliantie. Hiermee blijft de vraag overeind wie nu de regierol op zich gaat
nemen bij binnenstedelijke wijkvernieuwing? Op die vraag geeft deze scriptie geen antwoord.
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Hoofdstuk 1: Onderzoeksopzet

1.1  Aanleiding

De herziene Woningwet die in 2015 in werking is getreden bepaalt dat woningcorporaties zich
moeten focussen op hun kerntaak: het bouwen, verhuren en beheren van sociale huurwoningen. De
Woningwet creéert heldere spelregels voor de sociale huursector, met een afbakening van het
taakgebied en een aangescherpt toezicht door de Autoriteit woningcorporaties (Aw) (Lustenhouwer,
2018).

De herziene Woningwet heeft verschillende veranderingen voor de corporatiesector met zich
meegebracht:

» Als gevolg van de Woningwet is het toezicht verder geprofessionaliseerd. Controle op de
naleving van de Woningwet wordt gedaan door de Autoriteit woningcorporaties (Aw). De Aw
ziet er op toe dat woningcorporaties zich concentreren op de kerntaak. Daarnaast houdt zij
toezicht op het gedrag en financiéle beheer van corporaties (Inspectie Leefomgeving en
Transport, z.d.).

» Als gevolg van de Woningwet moeten corporaties het bezit splitsen in DAEB/niet-DAEB
activiteiten, ofwel een splitsing in maatschappelijke- (DAEB) en marktgeoriénteerde
activiteiten (niet-DAEB)™.

» Als gevolg van de Woningwet moeten corporaties een markttoets doorlopen om niet-DAEB
woningen te mogen ontwikkelen. Uit deze toets komt naar voren of de markt deze
middenhuurwoningen wil ontwikkelen. Als de markt deze woningen niet wil ontwikkelen,
mogen corporaties deze middenhuur ontwikkelen (Hylkema, 2019).

Anno 2020 worden de effecten van de Woningwet steeds beter zichtbaar:

» Door de Woningwet is de lasten- en regeldruk voor corporaties opgelopen. Hierbij moet
gedacht worden aan de prestatieafspraken, die de corporatie sterker bindt aan de gemeente
en huurdersorganisatie. Ook het passend toewijzen en de scherpe doelgroep- grenzen
resulteren in een meer eenzijdige samenstelling van huurders in wijken en buurten
(Commissie van Bochove, 2018).

» Het splitsen in DAEB/niet-DAEB heeft veel administratieve handelingen voor
woningcorporaties met zich meegebracht (Kleijssen & Baede, 2016).

> Corporaties geven aan dat de Woningwet en het strenge toezicht van de Aw ‘infantiliseren’.
Zij hebben het gevoel gebukt te gaan onder het juk van toezicht. Uit de evaluatie van de
Woningwet komt naar voren dat er een angstcultuur waarneembaar is. Dat geldt zowel bij de
Aw die vreest voor incidenten als bij de corporaties die bang zijn om sancties opgelegd te
krijgen (Commissie van Bochove, 2018).

> Doordat het voor corporaties lastiger is geworden om voor middeninkomens te bouwen zal
de doorstroming in buurten afnemen (Kleijssen & Baede, 2016).

1 De DAEB-tak bestaat uit woningen met een huurprijs tot de liberalisatiegrens €737, (prijspeil 01-01-2020), de
niet-DAEB tak omvat naast niet-residentieel vastgoed de woningen boven de liberalisatiegrens (Ministerie van
BZK, z.d.). De niet-DAEB tak is weer onder te verdelen in middenhuur (€737,14 - €1000,-) en dure huur
(>€1000,-).



» In 2018 is het kabinet gekomen met een voorstel om de markttoets te vereenvoudigen. Deze
voorstellen moeten de ontwikkeling van middenhuurwoningen een stimulans geven, door de
vereenvoudiging krijgen corporaties meer ruimte om middenhuur te ontwikkelen (Aedes,
2018). Deze vereenvoudigingen worden stap voor stap doorgevoerd omdat er in
verschillende wetten aanpassingen nodig zijn.

» Een meerderheid van de corporaties verwacht in hun werkgebied een stabiele of
toenemende vraag naar middenhuur. Desondanks hanteert het merendeel van de
corporaties een passieve niet-DAEB strategie en stuurt aan op het (deels) afbouwen van hun
niet-DAEB portefeuille (Lustenhouwer, 2018).

In de literatuur wordt gesteld dat mede door de ingrijpende wijziging van de Woningwet corporaties
in het stedelijk gebied de focus verleggen van het bouwen van woningen naar het beheren van de
bestaande woningvoorraad. Corporaties bouwden in 2018 15.100 nieuwe woningen terwijl voor de
crisis gemiddeld 28.000 nieuwbouwwoningen werden gerealiseerd (Cobouw(a), 2019). Deze daling is
niet specifiek te wijten aan de splitsing DAEB/niet-DAEB maar het is een samenspel van de splitsing,
de vastgoedcrisis en het opleggen van de verhuurderheffing (Schulz, Buwalda-Groeneweg, & van
Montfort, 2015).

Het aandeel niet-DAEB woningen van individuele woningcorporaties is relatief klein (gemiddeld 8%),
toch gaat het in dit geval om 180.000 huurwoningen. Op een totale omvang in Nederland van circa
430.000 middenhuurwoningen is dit een aanzienlijk aantal (Ministerie van BZK, 2019).

Wat opvalt is de mismatch van de passieve niet-DAEB strategie in relatie tot het (deels) afbouwen
van deze portefeuille door corporaties en de groei van het aandeel huishoudens dat woont in
middenhuur zoals weergegeven in figuur 1.1.

Figuur 1.1: Ontwikkeling van het aantal huishoudens in een middenhuurwoning (Bron: BiZa, 2019).

De Woningwet bepaalt dat corporaties zich moeten focussen op hun kerntaak. In het verlengde
hiervan sturen corporaties op het (deels) afbouwen van hun niet-DAEB portefeuille. Dit staat
mogelijk op gespannen voet met de volkshuisvestelijke opgaven. Sinds 2012 is de bevolking van
Nederland met zo’n 345.000 huishoudens toegenomen. De sterkste groei zit in de
eenpersoonshuishoudens. Daarnaast nam het aandeel 65-plus huishoudens en eenoudergezinnen
sterker dan gemiddeld toe, waarbij het aandeel tweeoudergezinnen tussen 2012 en 2018 licht
gedaald is (Ministerie van BZK, 2019). De huishoudenstoename is geillustreerd in figuur 1.2.
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Figuur 1.2: Ontwikkeling van het aantal huishoudens (Bron: BiZa, 2019).

Er is een sterke toename van het aantal huishoudens en een sterke toename van het aantal
huishoudens in een middenhuurwoning. Deze toename is sterker dan die van de bevolking als totaal.
In 2019 is de krapte op grote delen van de woningmarkt erg groot. De vraag naar
middenhuurwoningen stijgt maar het extra aanbod van woningen komt echter niet van de grond. Er
is becijferd dat er tot 2025 een tekort van 40.000 tot 200.000 middenhuurwoningen zal zijn (BPD,
2018). Het totale woningtekort lijkt op te lopen naar 263.000 woningen (Capital Value, 2019).

Mede door het toenemende aandeel alleenstaanden, de vergrijzing en de groeiende individualisering
is er een trend waarneembaar naar collectieve manieren van wonen. Denk aan hofwoningen met een
gezamenlijke tuin of het delen van ruimtes of diensten in een wooncomplex. Het creéren van
gemeenschapszin en het ‘wonen met gelijken’ heeft als schaduwzijde dat segregatie en uitsluiting
kan plaatsvinden (Janssen & Daamen, 2019).

Stijging van het aantal huishoudens, stijging van het aantal eenpersoonshuishoudens, groeiende
gemeenschapszin en segregatie zijn trends die gebiedsontwikkelaars veel houvast kunnen bieden.
Gebiedsontwikkeling is een lang proces, projecten die nu starten zijn over tien tot vijftien jaar
gerealiseerd. Wat is de rol van woningcorporaties bij gebiedsontwikkeling sinds de herziening van de
Woningwet? Mogelijk krijgen beleggers een meer prominente rol, dit omdat corporaties en
ontwikkelaars steeds minder de trekkende rol op zich nemen. Een andere mogelijkheid is het
aangaan van strategische allianties zoals ketenintegratie met nieuwe partijen als pensioenfondsen en
verzekeraars (van Gool & Peek, 2015).

Gemeenten hebben een sterkere rol gekregen ten opzichte van corporaties middels de
prestatieafspraken. Met de prestatieafspraken maken gemeenten, huurdersorganisaties en
woningcorporaties gezamenlijk afspraken over de volkshuisvestelijke opgaven in de gemeente.
Middels deze afspraken hebben gemeenten een rol gekregen in de strategie en het toezicht op
woningcorporaties. Dus ook op de inzet van corporaties bij gebiedsontwikkeling (Fokkema, 2015).



De herziene Woningwet heeft gezorgd voor focus bij corporaties waarbij de kerntaak is versmald tot
het verhuren en beheren van sociale huurwoningen met een huurprijs tot €737,14 (prijspeil 2020).
Van oudsher hebben woningcorporaties een sterke en continue rol bij gebiedsontwikkeling, veelal als
investeerder en risicodrager (Esveld, 2019). Juist nu corporaties zich (moeten) concentreren op hun
kerntaak is er een sterke stijging te zien van het aantal huishoudens en het aantal huishoudens in een
middenhuurwoning.

De herziene Woningwet en gebiedsontwikkeling lijken voor woningcorporaties op gespannen voet te
staan terwijl woningmarktontwikkelingen en volkshuisvestelijke opgaven vragen om daadkrachtig
optreden van alle partijen. Dit onderwerp wordt in deze scriptie verder uitgediept.

De aanleiding is in maatschappelijk opzicht alleszins duidelijk. De wettelijke taak conflicteert met de
woningmarktontwikkeling. Immers andere partijen zijn tegen de verwachting van de overheid in niet
voldoende groot in het gecreéerde gat van middenhuur gesprongen (Lijzenga, Gijsbers, Poelen, &
Tiekstra, 2019).

1.2 Onderwerp

Instituties kunnen kansen voor actoren scheppen of juist belemmeringen opwerpen. Deze scriptie
onderzoekt of de Woningwet als institutie gevolgen heeft voor de handelingsvrijheid van
woningcorporaties ter zake gebiedsontwikkeling.

North (1992) omschrijft Instituties als: “the rules of the game in a society” (p. 477). Scott (2014)
omschrijft het als volgt: Instituties omvatten regulerende, normatieve en cultureel-cognitieve
elementen die, samen met bijbehorende activiteiten en middelen, stabiliteit en betekenis geven aan
het leven. Instituties zijn opgebouwd uit drie kernelementen:
= Het 1° kernelement is dat Instituties, zoals de Woningwet, regelgevend zijn. Ze monitoren of
de opgestelde regels gevolgd worden en wanneer noodzakelijk kunnen er sancties opgelegd
worden.
= Het 2° kernelement is dat instituties normatief zijn, ze scheppen waarden en normen.
Waarden zijn de voorkeuren die een groep of samenleving heeft met betrekking tot
doeleinden en gedragspatronen. Deze waarden worden vertaald in concrete normen met
regels.
= Het 3¢ kernelement is dat instituties bestaan uit cultureel-cognitieve elementen. Dit zijn de
gedeelde opvattingen die de sociale realiteit vormen en de kaders van betekenis creéren
(Scott, 2014).

Als instituties de regels van het spel vormen, dan zijn organisaties de spelers (North, 1992).
Onderzoek naar de werking van instituties vindt plaats via twee wetenschappelijke invalshoeken.
= Onderzoek naar de werking van de economische markt via een institutionele benadering
wordt ‘New Institutional Economics’ genoemd. De centrale vraag binnen deze stroming is
hoe het mogelijk is dat er situaties bestaan en blijven bestaan waarin markten niet optimaal
functioneren. De mate van efficiéntie wordt uitgedrukt in de hoogte van de transactiekosten
(Williamson, 2000).
= De andere stroming doet onderzoek naar de werking van instituties bij maatschappelijke
problemen, bijvoorbeeld de opwarming van de aarde. Ook hierbij staat centraal waarom een



niet-optimale situatie gehandhaafd blijft. Een van de verklaringen is het regelgevende
karakter van instituties (Parto, 2005).

Instituties anticiperen op veranderingen in de maatschappij. Deze veranderingen lijken traag op gang
te komen. De Jager, Mok en Sipkema (2004): “Waarden, normen en instituties veranderen met een
zekere vertraging omdat de mens zich nog niet bewust is van zijn veranderende situatie, men is het
gewend zich zo te gedragen”.

Economische cycli horen bij markteconomieén en zorgen voor veranderende situaties. Waar
Nederland nu in een hoogconjunctuur met afvlakkende groei zit (De Nederlansche Bank, 2018), komt
Nederland uit een crisis (2008-2014). Instituties kunnen de volatiliteit van cycli, oftewel van
verandering, versterken (Buitelaar, 2019a).

Actoren (zoals de Rijksoverheid, gemeenten, projectontwikkelaars, beleggers, woningcorporaties en
particulieren) dragen allen bij aan het proces van verstedelijking. Dit is maar deels gestuurd.
Verstedelijking wordt sterk gedreven, of op zijn minst gefaciliteerd door formele en informele regels
(Buitelaar, 2019b). Het is nog onduidelijk wat de rol van de Woningwet 2015 is voor corporaties
actief in gebiedsontwikkeling. Geeft de herziening van de wet duidelijkheid en schept ze daarmee
kansen? Of beperkt ze juist de handelingsvrijheid van corporaties in gebiedsontwikkeling? Dit
onderzoek beoogt met een verkennend perspectief aan te geven wat de rol van woningcorporaties
binnen gebiedsontwikkeling is en zou kunnen zijn.

Het ontbreekt in de literatuur aan inzichten in de gevolgen van de herziene Woningwet op de rol van
corporaties actief in gebiedsontwikkeling. Deze inzichten worden opgedaan door vanuit een
institutionele benadering naar de Woningwet te kijken en de effecten op gebiedsontwikkeling te
duiden. Eigenlijk wordt de stelling van Verdaas (2019) onderzocht die hij uitsprak tijdens zijn
intreerede als hoogleraar Gebiedsontwikkeling: “Wetten, beleid en plannen beinvloeden de wereld,
zeker, maar het maken van de wereld gebeurt toch vooral in voortdurende interactie tussen burgers,
publieke, private en maatschappelijke partners”.

1.3  Centrale vraag
“In hoeverre beinvloedt de herziene Woningwet in 2015 de rol die woningcorporaties binnen
gebiedsontwikkeling spelen?”

Daarbij passen de volgende deelvragen:

1. Welke inzichten bevat de literatuur over de rol van instituties met betrekking tot het
functioneren van vastgoedmarkten en daarop aanwezige actoren?

2. Wat was de rol van corporaties actief in gebiedsontwikkeling voor inwerkingtreding van de
herziene Woningwet?

3. Welke consequenties heeft de herziene Woningwet voor de rol van corporaties actief in
gebiedsontwikkeling op de volgende thema’s (passend toewijzen, scheiding DAEB/niet-DAEB,
toezicht, prestatieafspraken en de markttoets)?

4. In hoeverre beinvloedt de vereenvoudiging van de markttoets de rol van woningcorporaties
bij gebiedsontwikkeling of zijn andere wijzigingen effectiever?



1.4  Onderzoeksopzet

Het onderzoek is te typeren als een kwalitatief exploratief onderzoek. Het doel van verkennend
onderzoek is het ontwikkelen en formuleren van een theorie. Met behulp van verkennend onderzoek
wordt geanalyseerd of er verbanden zijn tussen de verschillende variabelen (Baarda et al., 2017).
Verkennend onderzoek is onderzoek dat frequenties, samenhangen en verschillen exploreert met als
doel om tot een theorie te komen (Baarda, 2012). In dit verkennend onderzoek worden
verwachtingen getoetst bij een panel van experts.

Onderzoekseenheden en respondenten

De onderzoekseenheden zijn de woningbouwcorporaties die actief zijn of zijn geweest in
gebiedsontwikkeling. De aanname die getoetst wordt, is dat de herziene Woningwet leidt tot een
andere rol van corporaties in gebiedsontwikkeling dan voor het van kracht worden ervan. Hierin is de
Woningwet de onafhankelijke variabele en gebiedsontwikkeling de afhankelijke variabele.

Het is van belang om in dit onderzoek stil te staan bij de vraag of er sprake is van causaliteit. Zo zijn
de verhuurderheffing, de beperking renteaftrek, vennootschapsbelasting of andere instituties
mogelijk variabelen die invloed hebben, maar geen onderdeel zijn van de Woningwet. In termen van
methodologie spreken we hier van contextvariabelen, ook wel Z-variabelen genoemd.

Om een volledig beeld te krijgen van het complexe speelveld van woningcorporaties in
gebiedsontwikkeling worden interviews afgenomen met verschillende stakeholders. De
respondenten zijn onder te verdelen in:

=  Woningbouwcorporaties;

=  Gemeenten;

=  Gebiedsontwikkelaars;

= Toezichthouders.
Middels de Delphi-methode worden verwachtingen getoetst die op grond van de theorie
geformuleerd zijn. De gegevensverzameling vindt plaats door de Delphi-methode te doorlopen met
bovenstaande populaties (Baarda et al., 2017).

Afbakening
Om dit onderzoek helder af te bakenen worden de te onderzoeken variabelen hieronder ingekaderd.

» De Woningwet brengt meer scherpte in het maken van de keuze wat een
woningbouwcorporatie wel of niet doet. In dit onderzoek wordt deze scherpte gezocht in
relatie tot gebiedsontwikkeling. De thema'’s die hierbij aan de orde komen zijn: passend
toewijzen, DAEB/niet-DAEB, toezicht, prestatieafspraken en (vereenvoudiging van) de
markttoets. Deze thema’s worden een voor een behandeld waarbij onderzocht wordt of en
wat de relatie van het thema met gebiedsontwikkeling is.

» Er wordt aangesloten bij de definities van De Zeeuw en Peek. De Zeeuw (2018):
“gebiedsontwikkeling is de kunst van het verbinden van functies, disciplines, partijen,
belangen en geldstromen, met het oog op de (her)ontwikkeling van een bepaald gebied”.
Peek (2011): Gebiedsontwikkeling is de mal van projectontwikkeling, een kader van
randvoorwaarden voor individuele gebouwontwikkelingen en andere projecten, zodat een
integraal gebied ontstaat Het onderzoek spitst zich toe op gebiedsontwkkeling waar
verschillende partijen, belangen en functies in samenkomen.



» Het praktijkgedeelte van dit onderzoek beperkt zich tot een analyse van de woningmarkt
waarbij het zwaartepunt ligt op de Brabantse steden Eindhoven, Helmond en ’s-
Hertogenbosch.

Onderzoeksmodel

Om de centrale vraag te kunnen beantwoorden wordt de TPA-structuur gevolgd. Hierbij staan de
letters voor Theorie, Praktijk en Analyse (van Hoek-Gerritsen, 2015). Als hulpmiddel voor het
onderzoek wordt bijgaand onderzoeksmodel gebruikt dat weergegeven is in figuur 1.3.

Figuur 1.3: Onderzoeksmodel (Bron: Eigen bewerking, 2019).

1.5 Leeswijzer

In dit hoofdstuk is de inleiding met daaruit voortvloeiend de centrale vraag, deelvragen en
onderzoeksopzet behandeld. In hoofdstuk 2 word het theoretisch kader behandeld waarin aandacht
is voor de wetenschappelijke literatuur rond het thema instituties. Afsluitend wordt in hoofdstuk 2
deelvraag 1 beantwoord. In hoofdstuk 3 wordt de rol van corporaties in gebiedsontwikkeling
behandeld met speciale aandacht voor gebiedsontwikkeling als fenomeen en het handelen van
corporaties. Afsluitend wordt in hoofdstuk 3 deelvraag 2 beantwoord. In hoofdstuk 4 wordt de
Woningwet behandeld met speciale aandacht voor de herziening van deze wet in 2015. Afsluitend
wordt in hoofdstuk 4 deelvraag 3 beantwoord en worden de voorlopige verwachtingen uit het
literatuuronderzoek gepresenteerd. Hoofdstuk 5 gaat in op de operationalisatie van dit onderzoek.
De gekozen methodologie wordt nader gemotiveerd en het expertpanel wordt toegelicht. In
hoofdstuk 6 worden de resultaten van het praktijkonderzoek beschreven. Afsluitend worden in
hoofdstuk 6 de thema’s gepresenteerd die van invloed zijn op de veranderende rol van corporaties
en de aangenomen verwachting. Daarnaast worden de antwoorden van het expertpanel in hoofdstuk
6 gebruikt om deelvraag 4 te beantwoorden. De conclusies en aanbevelingen volgen in het
afsluitende hoofdstuk 7.



Hoofdstuk 2: Theoretisch kader

Dit hoofdstuk omvat het theoretisch kader van deze scriptie. Allereerst worden de begrippen
institutionele omgeving, institutioneel arrangement en actoren behandeld. Daarna wordt dieper
ingegaan op instituties, waarbij het begrip instituties geplaatst wordt in de context van de
woningmarkt. Afsluitend wordt deelvraag 1 beantwoord.

2.1  De begrippen instituties, institutionele omgeving en -arrangement

North (1990) geeft de volgende omschrijving van het begrip instituties: “the rules of the game in a
society of, more formally, ..., the humanly devised constraints that shape human interaction” (North,
1990, p.1). Dit wordt door Buitelaar vertaald naar: “de spelregels in de samenleving” (Buitelaar,
2019b, p.6). Organisaties zijn vergelijkbaar met de voetballers oftewel de spelers. Instituties zijn
vergelijkbaar met de spelregels, een wedstrijd duurt 90 minuten, er wordt afgetrapt op de
middenlijn, etcetera. Instituties zijn het geheel van formele regels oftewel wetgeving en informele
afspraken oftewel routines (North, 1992).

North maakt een onderscheid tussen de ‘instutionele omgeving’, ‘institutioneel arrangement’ en
‘actoren’. Met ‘institutionele omgeving’ worden de basisregels in de samenleving bedoeld zoals
normen, waarden en regelgeving. Met inachtneming van deze basisregels worden door overheden
en marktpartijen ‘institutionele arrangementen’ opgesteld waarbinnen transacties worden
gecodrdineerd en uitgevoerd. ‘Actoren’ zijn individuen of organisaties die betrokken zijn bij een
proces of bij besluitvorming. Afhankelijk van de institutionele omgeving zullen actoren steeds voor
het meest efficiénte institutionele arrangement kiezen (Groenewegen, Kerstholt, & Nagelkerke,
1997).

2.2 Het ontstaan van instituties

Instituties ontstaan doordat eenmalig menselijk gedrag wordt herhaald en geimiteerd. Door de
herhaling ontstaan er patronen die ook weer een structurerende werking hebben op toekomstig
gedrag. Dit geeft de wederkerigheid van instituties weer: mensen creéren instituties en worden daar
weer door beinvloed. Instituties zijn de balans tussen continuiteit en verandering. Ze moeten
stabiliteit bieden maar tegelijktertijd ook veranderen wanneer maatschappelijke opvattingen
veranderen (Buitelaar, 2019b).

De twee belangrijkste verklarende elementen voor het ontstaan van instituties zijn technologie en
belangenconflicten. Technologische vooruitgang vraagt om aanpassing van bestaande structuren,
zowel van de institutionele omgeving als het institutioneel arrangement. Institutionele verandering
leidt tot belangenconflicten; conflicten die herleid kunnen worden tot verschillen tussen individuele
waarden en gemeenschapswaarden. Belangenconflicten kunnen instituties zo sociaal inefficiént
maken dat er een proces in gang wordt gezet in de richting van nieuwe efficiénte en ‘redelijke’ regels
(Groenewegen et al., 1997).

2.3 Wat zijn instituties?

Instituties zijn onder te verdelen in:
= Informele instituties (gedrag en normen)
= Semi-formele instituties (conventies en ‘de regels van het spel’)
=  Formele instituties (wet- en regelgeving, de staat en verboden)



Parto (2005) stelt dat instituties een formeel of informeel fenomeen zijn die structuur bieden aan
samenwerking, aan relaties tussen actoren en aan het systeem als geheel. De mate van formaliteit
van instituties en het bereik van instituties worden in een schaal weergegeven (Parto, 2005). Zie
afbeelding 2.1 voor de schaal van informele tot formele instituties met een klein bereik tot een groot
bereik.

Figuur 2.1: Bereik en mate van formaliteit van instituties (Bron: Parto, 2005).

2.4 Transactiekostenbenadering

Door de eeuwen heen zijn er vele instituties door mensen bedacht om orde te scheppen en om
onzekerheden te reduceren. North (1991) vertaalt de effectiviteit van instituties in transactiekosten.
Williamson (1998) stelt dat transactiekosten ontstaan door informatieasymmetrie tussen
transactiepartners en risico’s in economische transacties. Deze kosten hebben te maken met volume,
specificiteit, de mate van onzekerheid en complexiteit.

In de traditionele, neoklassieke leer van de internationale handel vloeit handel voort uit de
comparatieve voor- en nadelen van landen ten aanzien van de productie van goederen en diensten.
In deze benadering wordt niet meegenomen dat handel niet spontaan tot stand komt maar
georganiseerd moet worden. Bij de totstandkoming van een handelsrelatie spelen zowel
allocatieproblemen (de optimale inzet van productiefactoren) als informatieproblemen (het resultaat
hiervan zijn transactiekosten) een essentiéle rol. Transactiekosten worden hierbij ruim opgevat. De
kosten van een transactie omvatten alle kosten om de overdracht van goederen, diensten of ideeén
mogelijk te maken. Denk hierbij ook aan de kosten om het systeem van regels en wetten te
onderhouden dat ertoe bijdraagt dat de gemaakte afspraken worden nageleefd en kunnen worden
afgedwongen (WRR, 2003).

Bovenstaand voorbeeld van de transactiekostenbenadering focust op internationale handel. Toch is
hier een parallel te trekken met de rol van woningcorporaties binnen het systeem van de
Woningwet. De rol van woningcorporaties binnen de woningmarkt wordt gekaderd door een
systeem van regels en wetten. De transactiekostentheorie biedt inzichten welke bruikbaar zijn om de
wettelijke veranderingen te analyseren.

2.5 Instituties en economische cycli

Conjunctuurcycli zijn onderdeel van markteconomieén. Toch worden deze cycli vaak versterkt door
beleid en maatregelen (‘instituties’) van de bij de woningmarkt betrokken partijen, waaronder
overheden. Om lange-termijn-schade van beleid en maatregelen te beperken dient er een lange-
termijn-perspectief op de woningbouw te zijn. Bij stijgende prijzen reageert het aanbod niet of
nauwelijks, terwijl bij prijsdalingen het aanbod sterk reageert. Prijsdalingen leiden tot het uit- of
afstellen van bouwprojecten (Buitelaar, 2019a). Ook instituties kunnen de volatiliteit van cycli



versterken. Denk hierbij aan de vele wet- en regelgeving rondom de Nederlandse ruimtelijke
ordening (Warmtewet, Bouwbesluit, Woningwet, verhuurderheffing, etc.).

De Woningwet en de verhuurderheffing zijn voorbeelden van instituties. De verhuurderheffing is in
2013 ingevoerd om vermogen af te romen van woningcorporaties. Dit heeft er voor gezorgd dat de
investeringsruimte voor corporaties kleiner is geworden wat zich weer vertaalt in een lagere
bouwproductie van nieuwbouwwoningen. Dit alles gebeurde op een moment dat de bouwsector al
onder druk stond door de crisis. Buitelaar stelt het volgende over de relatie tussen economische cycli
en instituties (2019a): “In principe horen cyclische gebeurtenissen bij het systeem. Toch zouden die
vermoedelijk — en dus de schade ervan —kunnen worden verminderd als we bepaalde instituties
zouden heroverwegen. ... De komende tijd zou het goed zijn als we niet alleen nadenken over hoe de
productie op korte termijn kan worden aangewakkerd, maar ook over systeemmaatregelen die de
bouwsector minder onderhevig en kwetsbaar maken aan/voor cycli” (p.10).

2.6 Prijselasticiteit Nederlands woningaanbod

Het effect van subsidies op wonen (de huurtoeslag, hypotheekrenteaftrek) hangt af van de
aanbodelasticiteit. Door subsidies op wonen stijgt de vraag naar woonruimte, wonen wordt immers
goedkoper. De aanbodelasticiteit bepaalt of deze subsidies leiden tot een grotere woningvoorraad of
tot hogere prijzen. Wanneer er een restrictief nieuwbouwbeleid wordt gevoerd draagt subsidiéring
niet bij aan een betere betaalbaarheid. De betaalbaarheid kan alleen verbeterd worden door meer
nieuwbouw toe te staan (Centraal Planbureau, 2017).

Vermeulen en Rouwendal (2007) vinden een zwak verband tussen prijzen en het aanbod van
nieuwbouwwoningen op zowel de korte als middellange termijn. Een stijging van prijzen met 1%
resulteert op de korte termijn in een stijging van de nieuwbouw met 0,04% en op de middellange
termijn in een stijging van 0,1%. Geconcludeerd wordt dat de woningmarkt niet bepaald wordt door
vraag en aanbod resulterend in vastgoedprijzen, maar door instituties als beleidsmaatregelen.

2.7  Vierkwadrantenmodel DiPasquale & Wheaton

Het cyclische karakter van de vastgoedmarkt, dat versterkt wordt door beinvloedingsfactoren, wordt
beschreven in het vierkwadrantenmodel. Dit model toont hoe de verhouding tussen vraag en aanbod
bepalend is voor de huurprijs. Met deze huurprijs kan via het BAR de prijs van het vastgoed worden
bepaald op de beleggersmarkt. Daar reageert de ontwikkelmarkt weer op of bij de gegeven prijs in
relatie tot de bouwkosten nieuw vastgoed wordt toegevoegd of niet. Op het model zijn verschillende
beinvloedingsfactoren van toepassing, deze zorgen ervoor dat het modelmatige evenwicht nooit
bereikt wordt (DiPasquale & Wheaton, 1992). Dit niet bereiken van evenwicht verklaart dan ook het
cyclische karakter van de vastgoedmarkt.

Het voorspellen van de cyclische ontwikkeling op de vastgoedmarkt is lastig, anticyclisch handelen is
mogelijk nog lastiger. Het instappen in een negatieve markttrend zorgt voor verhoogde risico’s. Ook
psychologische afwegingen spelen hierin mee. Het is moeilijk om tegen het sentiment van de markt,
concurrenten, collega’s en stakeholders in te gaan. Voor corporaties komt hier nog bij dat de
overheid een bepalende rol kan spelen in de mate waarin een corporatie anticyclisch kan acteren.
Corporaties hebben te maken met wetgeving die hun handelingsvrijheid verkleint en (mede) door
huurprijsmaximering volgt er geen evenwicht in vraag en aanbod (van Deursen, 2018).



In figuur 2.2 is het vierkwadrantenmodel weergegeven. Het model bestaat uit vier kwadranten die de
verschillende delen van de vastgoedmarkt met elkaar verbinden en onderlinge relaties weergeeft.

In het kwadrant rechtsboven wordt de relatie gelegd tussen vraag (D) en aanbod (S). Uit deze relatie
volgt de huurprijs. In het kwadrant linksboven wordt de relatie gelegd tussen de huurprijs en de
aanschafprijs van het vastgoed door middel van een BAR. Een hogere huurprijs leidt tot een hogere
aanschafprijs, een lagere huurprijs tot een lagere aanschafprijs. In het kwadrant linksonder wordt de
relatie gelegd tussen de aanschafprijs van het vastgoed en de bouwkosten van het vastgoed. Lage
bouwkosten leiden tot meer vastgoedontwikkeling, hoge bouwkosten tot minder. Het kwadrant
rechtsonder toont de uiteindelijke voorraadaanpassing (DiPasquale & Wheaton, 1992).

Figuur 2.2: Vierkwadrantenmodel (Bron: DiPasquale & Wheaton, 1992).



2.8  Deelconclusie; antwoord op deelvraag 1
In deze deelconclusie wordt een antwoord gegeven op de 1° deelvraag: “Welke inzichten bevat de
literatuur over de rol van instituties met betrekking tot het functioneren van vastgoedmarkten en
daarop aanwezige actoren?” \WWat geconcludeerd kan worden:
= |nstituties zijn het geheel van formele regels en informele afspraken.
= |nstituties zijn de spelregels die de samenleving vormen.
= |nstituties zijn de balans tussen continuiteit en verandering.
=  Met ‘institutionele omgeving’ worden de basisregels in de samenleving bedoeld zoals
normen, waarden en regelgeving.
= Binnen ‘institutionele arrangementen’ worden transacties gecodrdineerd en uitgevoerd.
= ‘Actoren’ zijn individuen of organisaties die betrokken zijn bij een proces of bij
besluitvorming.
= De twee belangrijkste verklarende elementen voor het ontstaan van instituties zijn
technologie en belangenconflicten.
= Afhankelijk van de institutionele omgeving zullen actoren steeds voor het meest efficiénte
institutionele arrangement kiezen.
= De effectiviteit van instituties kan uitgedrukt worden in transactiekosten.
= |Instituties kunnen de volatiliteit van economische cycli versterken.
= De invloed van economische cycli op de vastgoedmarkt kan beperkt worden als (de werking
van) bepaalde instituties wordt heroverwogen.
=  De woningmarkt wordt niet alleen bepaald door vraag en aanbod resulterend in
vastgoedprijzen, maar door instituties als beleidsmaatregelen.
= Het cyclische karakter van de vastgoedmarkt kan beschreven worden middels het
vierkwadrantenmodel.
= Corporaties hebben te maken met wetgeving die hun handelingsvrijheid verkleint en (mede)
door huurprijsmaximering volgt er geen evenwicht in vraag en aanbod binnen het
vierkwadrantenmodel.



Hoofdstuk 3: Rol van corporaties actief in gebiedsontwikkeling

In komend hoofdstuk wordt gestart met de theorie rond gebiedsontwikkeling, de partijen actief in
gebiedsontwikkeling en de succesfactoren. Daarna wordt bekeken wat de rol van corporaties is die
actief zijn in gebiedsontwikkeling voor en na de inwerkingtreding van de herziene Woningwet.

3.1 Definitie gebiedsontwikkeling

De Zeeuw (2018) stelt dat gebiedsontwikkeling de kunst is van het verbinden van functies,
disciplines, partijen, belangen en geldstromen, met het oog op de (her)ontwikkeling van een bepaald
gebied. Peek (2015) ziet gebiedsontwikkeling niet als productieketen, maar als een collectief proces.
Dit proces maakt het mogelijk om vanuit maatschappelijke initiatieven de vraag naar stedelijke
kwaliteit collectief te organiseren. Gebiedsontwikkeling is de mal van projectontwikkeling, een kader
van randvoorwaarden voor individuele gebouwontwikkelingen en andere projecten, zodat een
integraal gebied ontstaat (Peek, 2011).

De wereld van gebiedsontwikkeling is aan verandering onderhevig. (Peek, 2011) omschrijft drie
typeringen van gebiedsontwikkeling:

» Gebiedsontwikkeling 1.0: Gebiedsontwikkeling kan getypeerd worden als projectontwikkeling
XL. Een traditionele aanpak die van initiatief naar haalbaarheid en realisatie loopt.
Gebiedsontwikkeling stopt nadat het vastgoed verkocht is aan de eindgebruikers. Deze 1.0
aanpak was in trek tot de financiéle crisis in 2008.

> Gebiedsontwikkeling 2.0: In deze typering wordt het eindbeeld losgelaten en daarmee ook
de financiéle basis en zekerheid voor een grootschalige aanpak. De oriéntatie verschoof van
grootschalig en massaal investeren naar het op gang brengen en houden van de cashflow.
Deze 2.0 aanpak is typerend voor de crisisperiode.

» Gebiedsontwikkeling 3.0: In deze typering wordt de definitie van gebiedsontwikkeling
opgerekt, de exploitatiefase wordt onderdeel van gebiedsontwikkeling. Verder wordt deze
vorm van gebiedsontwikkeling gezien als een groot aantal grote en kleine interventies door
vele partijen om maatschappelijke- en financiéle meerwaarde te behalen.

Er zijn meerdere definities van gebiedsontwikkeling in omloop. Waar de definities het veelal over
eens zijn is dat het gaat ‘om de kunst van het verbinden’ in een geografisch afgebakend gebied,
waarbij gebiedsontwikkeling dient als de mal van projectontwikkeling (zie figuur 3.1).

Figuur 3.1: De mal van gebiedsontwikkeling (Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling TU Delft, 2013).



Zo omschrijft De Zeeuw (2018) gebiedsontwikkeling als een vervlechting van proces en inhoud. De
ingrediénten waar gebiedsontwikkeling altijd uit bestaat:

» een geografisch afgebakend gebied;

» meerdere functies inclusief aanleg openbare ruimte;

> aanzet tot de ontwikkeling is ingegeven door marktvraag, maatschappelijk- of particulier

belang;
» een combinatie van procesaanpak, programmering en planvorming;
» partij(en) die het initiatief nemen en investeringscapaciteit organiseren.

3.2  Gebiedsontwikkeling in transitie

Droogmakerij De Beemster is het voorbeeld van hoe Nederlanders grote delen land hebben
drooggelegd. Deze 17°-eeuwse droogmakerij is opgezet om het binnenwater De Beemster om te
zetten in landbouwgrond (Werelderfgoed in Nederland, z.d.). Dit kan gezien worden als de start van
gebiedsontwikkeling in Nederland.

Gebiedsontwikkeling kent een beginfase (1965-1980) met de ontwikkeling van Hoog Catharijne en de
geboorte van bedrijven als Empe en Amro. In de jaren zeventig en tachtig zijn ook de
bloemkoolwijken ontwikkeld als antwoord op de monotone repetitie en portiekflats uit de jaren
vijftig en zestig. In de jaren tachtig neemt Nederland afscheid van het spreidingsbeleid en wordt er
sterker ingezet op sterke regio’s. Met name de Randstad krijgt veel aandacht als economische motor
van Nederland. In de jaren negentig ziet de Vierde Nota Extra het levenslicht wat leidt tot
grootschalige woningbouwlocaties aan de rand van steden. Met de VINEX-locaties ziet ook publiek-
private samenwerking (PPS) het levenslicht. Ontwikkelende beleggers en woningcorporaties
betreden het domein van gebiedsontwikkeling. De periode van ’95 tot ‘08 wordt gezien als een
bloeiperiode:

» Ontwikkeling van de Vinex-wijken;

» De disciplines van rood (vastgoed), groen (natuur en landbouw) en blauw (water) werken

steeds intensiever samen,;
» Herstructurering van naoorlogse sociale woonwijken met woningcorporaties als regisseur.

De financiéle en economische crisis van 2008 heeft een grote en ingrijpende invloed op
gebiedsontwikkeling. Gebiedsontwikkelingen worden gestopt, partijen trekken zich terug en
grondeigenaren moeten veel waarde afboeken. Deze periode houdt aan tot 2014 waarna de
economie zich herstelt en gebiedsontwikkeling weer van de grond komt.

Anno 2019 is er veel aandacht voor binnenstedelijke gebiedstransformatie, participatie, organische
groei en aandacht voor tijdelijkheid (de Zeeuw, 2018). Peek spreekt over ‘gebiedsontwikkeling
nieuwe stijl’ aan de hand van de drie C's van Concept, Commitment en Community. Deze nieuwe stijl,
oftewel 3.0, moet leiden tot adaptieve en crisisbestendige gebieden in de stad waar het
verdienmodel niet is gericht op eenmalige winstnemingen maar op een meer doorlopend rendement
(Peek, 2015). De Zeeuw (2018) is van mening dat gebiedsontwikkeling 1.0 nog steeds veruit de meest
dominante vorm is van gebiedsontwikkeling.



3.3  Typologie van gebiedsontwikkeling
De ‘kunst van het verbinden’ is de kern van gebiedsontwikkeling. Maar dit geeft nog geen zicht op de
verschillende opgaven. De praktijkleerstoel gebiedsontwikkeling hanteert de volgende typologie:

» Binnenstedelijke opgaven: nader te specificeren naar functieverandering (zoals
transformatie) en herstructurering (de aanwezige dominante functies blijven dominant na
het vernieuwingsproces).

» Stadsuitbreidingen.

» Herontwikkeling van landelijke gebieden naar woon- of werklandschappen (de Zeeuw, 2011).

Anno 2019 ligt het zwaartepunt van opgaven in binnenstedelijke opgaven in het economische
kerngebied van Nederland. Daarnaast liggen de opgaven van stadsuitbreidingen bij de sterk
stedelijke gebieden van Nederland (Fokkema, 2017).

3.4  Partijen in gebiedsontwikkeling

Overheid - Bij de start van gebiedsontwikkeling wordt veelal een ontwikkelstrategie opgesteld door
de overheid, veelal een gemeente. De rol van de overheid bestaat steeds meer uit ‘loslaten’,
‘faciliteren’, ‘inviteren’ en ‘stimuleren’ (Ministerie van I&M, 2014). Deze rol wordt bepaald aan de
hand van de kracht & kwaliteit van (markt)partijen en aan de potentie van een gebied. Zie ook
onderstaand figuur 3.2 voor een verduidelijking van de rol van de overheid.

Figuur 3.2: Rol van de overheid bij gebiedsontwikkeling (Bron: Min. 1&M, 2014).



Stroompartijen - Naast ontwikkelaars is er ook de opkomst van de partijen die zich concentreren op
de ‘stromen’ (data, telecom, energie, water en afval). Deze partijen zien kansen in het verknopen van
duurzaamheid aan stedelijke ontwikkeling. Zie ook het kader rondom de gebiedsontwikkeling
Brainport Smart District in Helmond.

Waterschap Aa en Maas onderzoekt met partners de mogelijkheden van een duurzaam
circulair watersysteem in Helmond

Met het ondertekenen van een intentieovereenkomst hebben zeven partijen de ambitie
uitgesproken om de haalbaarheid van een circulair watersysteem te verkennen waarbij

opslag, hergebruik, hittestress en nieuwe vormen van afvalwaterbehandeling worden
onderzocht. De wijk Brainport Smart District wordt met circa 1.500 woningen een Living Lab
voor de ontwikkeling van nieuwe systemen, processen en diensten op een wijze die onze
planeet niet verder belast (Waterschap Aa en Maas, z.d.).

Woningbouwcorporaties - Woningbouwcorporaties hebben de afgelopen jaren fors gesneden in hun
gebiedsontwikkelingsactiviteiten. Corporaties richten zich volgens de Autoriteit woningcorporaties
steeds meer op het bestaande bezit en de verduurzaming hiervan. Zij richten zich minder op
projectontwikkeling en sloop-nieuwbouwprojecten (Ministerie van 1&M, 2014).

Gebiedsontwikkelaar - De gebiedsontwikkelaar kan worden beschreven vanuit een klassieke rol- en
taakopvatting. In deze opvatting staat de gebiedsontwikkelaar centraal in een regisserende rol die als
belangrijkste doelstelling de realisatie van een financieel haalbaar businessplan heeft (Valk, 2016).
De hedendaagse gebiedsontwikkelaar wordt geacht rekening te houden met de publieke impact van
projecten op de langere termijn. Hiermee gaat deze ook meer verantwoordelijkheid dragen voor de
thema’s kwaliteit, leefbaarheid en duurzaamheid. Lange termijn perspectieven prevaleren steeds
meer boven korte-termijn-opportunisme (Buskens & Heurkens, 2016).

3.5  Succesfactoren gebiedsontwikkeling

Gebiedsontwikkeling leidt tot het (her)inrichten van een gebied, waarbij actoren samenwerken om
verschillende functies te realiseren. Een gebiedsontwikkeling wordt als succesvol gekwalificeerd
wanneer het beoogde doel is bereikt. Het doel is bereikt wanneer het plangebied met behulp van
investeringen wordt veranderd met als resultaat commerciéle en/of maatschappelijke meerwaarde
(Valk, 2016). Tijdens en na de crisis is de term maatschappelijk rendement opgekomen. Naast de
marktwaarde van grond en vastgoed is het maatschappelijk rendement, oftewel de opbrengst voor
de maatschappij als factor opgekomen om succes aan af te meten. Ontwikkelen en bouwen gaat niet
alleen over stenen op elkaar leggen, maar ook over investeren in een duurzame inclusieve
samenleving (Platform 31, 2018).

Het succes van gebiedsontwikkeling hangt ook samen met de manier van samenwerken. In een
ontwikkeling met veel stakeholders en uiteenlopende belangen zijn open communicatie, wederzijds
vertrouwen en het erkennen van elkaars belangen belangrijke aspecten om een resultaat te behalen
(Magermans, 2014).



Afsluitend zijn er om te komen tot succesvolle verdienmodellen van gebiedsontwikkeling de
volgende tien handreikingen geformuleerd:
1. Stuur op duurzaam (langdurig) rendement in plaats van (eenmalige) korte termijn winst;
Koppel vastgoed, gebruik en stromen vroegtijdig;
Investeer stapsgewijs en verklein daarmee het risico;
Stuur op financieel rendement in relatie tot maatschappelijk rendement;
Maak ruimte voor innovatie en samenwerking met nieuwe partijen;
Overheid verbindt, ondersteunt en biedt zekerheden;
Standaardiseer contractvormen en beperk transactiekosten;
Start vanuit de huidige gebiedsexploitatie;
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Bepaal de gebiedsafbakening aan de hand van stromenexploitaties;
10. Vraag niet om een eindbeeld, vraag om prestaties (Ministerie van 1&M, 2014).

3.6  Gebiedsontwikkeling in de regio 's-Hertogenbosch, Helmond en Eindhoven
In komende paragraaf wordt de opgave van gebiedsontwikkeling in de te onderzoeken regio

geidentificeerd. De lopende gebiedsontwikkelingen zijn weergegeven in een tabel. Er is een korte
beschrijving toegevoegd met informatie over o.a. het programma, de ontwikkelaar, start van de
gebiedsontwikkeling (voor of na de herziene Woningwet), de rol van de woningcorporaties en het
type gebiedsontwikkeling (zie paragraaf 3.3). Zie voor dit overzicht bijlage 1.

De woningmarkt in Noordoost-Noord-Brabant wordt hieronder kort beschreven middels een tabel en
afbeelding. Zo wordt in figuur 3.3 de gemiddelde verkoopprijs van bestaande koopwoningen
weergegeven in vergelijking met de G4. In figuur 3.4 is een driedeling van de Nederlandse
woningmarktgebieden op basis van mate gespannenheid weergegeven. Deze informatie wordt
getoond om de Brabantse woningmarkt te kunnen vergelijken met de Randstedelijke woningmarkt.
Er is sprake van een woningmarkt waar iets minder druk op staat maar waarbij de woningprijzen
bijna gelijk liggen met de andere grote steden met uitzondering van Amsterdam.

Bestaande koopwoningen; gemiddelde
verkoopprjs
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Figuur 3.3: Gemiddelde verkoopprijs bestaande koopwoningen (Bron: Eigen bewerking CBS, 2020).



Figuur 3.4: Driedeling woningmarktgebieden op basis van mate van gespannenheid (Bron: ABF, 2019).

Na deze beschrijving van de woningmarkt in de regio wordt nu de stap gemaakt naar de rol van
woningcorporaties op de vastgoedmarkt, en dan specifiek naar degenen die actief zijn in
gebiedsontwikkeling. Naast de rol en taakopvatting worden ook de verschillende bedrijfsstijlen van
woningcorporaties besproken. Corporaties met verschillende bedrijfsstijlen kunnen anders acteren
binnen gebiedsontwikkeling. Afsluitend worden andere relevante ontwikkelingen besproken die
invloed kunnen hebben op de rol en het inzetbaar vermogen van corporaties; de verhuurderheffing
en ATAD.

3.7  Ontstaan van corporaties

De eerste Nederlandse woningbouwvereniging werd in Amsterdam opgericht halverwege de 19¢
eeuw. Een verbetering van de woonomstandigheden van arbeiders en het tegengaan van verkrotting
waren de reden voor het oprichten van een vereniging door de hogere klassen. Het hoofddoel was
om arbeiders en gezinnen een goede en gezonde huurwoning te verschaffen tegen een lage
huurprijs. Het Amsterdamse initiatief vond destijds navolging in andere steden en vanaf 1902 werd
ook vanuit de overheid steun verleend aan de oprichting van woningbouwverenigingen, formeel
geregeld in de Woningwet (Jansen, 2013).

De woningvoorraad van corporaties is al jaren stabiel op ongeveer 2,4 miljoen woningen. Vanaf 2013
zien we een kleine afname in de aantallen woningen, in 2017 hebben de 320 corporaties gezamenlijk
2.381.000 woningen (Ministerie van BZK, 2019).



3.8 Taakopvatting corporaties tot de jaren tachtig

De Tweede Wereldoorlog leidde tot grote woningtekorten. De overheid voerde ten bate van de
wederopbouw een massaal gesubsidieerde verruiming van het woningaanbod in. Een gevolg hiervan
was de groei van de corporatiesector. Woningcorporaties waren in de jaren vijftig voor de overheid
uitvoeringsinstanties van een geplande en efficiénte woningproductie.

In de Woningwet 1962 kregen woningcorporaties voorrang boven gemeenten bij het bouwen van
woningen. Corporaties werden zelfstandige instellingen met een eigen financiéle huishouding.

De jaren zeventig zijn te typeren als de professionalisering van de corporaties, mede door de groei
van het aantal verhuurde woningen. De positie en zelfstandigheid van de corporatie ten opzichte van
de gemeente nam toe.

Na 1978 ontstond er een omvangrijk subsidieprogramma waarin veel sociale huurwoningen met
forse subsidies zijn gebouwd. Woningcorporaties werden partners van de gemeente met een
regiefunctie in stadsvernieuwing (van der Hout, 2013).

3.9 Taakopvatting corporaties jaren tachtig tot herziene Woningwet 2015

In 1984 werd het privaatrechtelijke Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) opgericht waarmee
de risico’s verbonden aan kredietgaranties verschoven van de overheid naar de corporaties. Dit is de
start van de verzelfstandiging van woningcorporaties (van der Hout, 2013). In 1995 werden
corporaties definitief op afstand geplaatst door de bruteringsoperatie. In de bruteringsoperatie
werden schulden van corporaties weggestreept tegen de toekomstige subsidies van de Rijksoverheid.
De corporaties moesten voortaan op eigen benen staan (van der Wouden, 2015). De
bruteringsoperatie zorgde voor een verandering van de spelregels. Woningcorporaties gingen zich
ook richten op de ontwikkeling van huurwoningen in het duurdere segment en op het ‘uitponden’
(verkopen) van huurwoningen. In deze nieuwe rol begaven corporaties zich vaker op de grondmarkt
en namen zij (net als projectontwikkelaars) grondposities in (van der Wouden, 2015). Hierbij dient
wel vermeld te worden dat er veel verschil tussen corporaties bestaat, dit wordt verder toegelicht in
de volgende paragraaf.

In het tijdperk van de Vinex (vanaf 1991) ontwikkelt zich een nieuwe praktijk van samenwerking
tussen gemeenten, marktspelers en de corporaties als semi-marktpartijen. De exploitatieopzet voor
grond en vastgoed is het belangrijkste vehikel van deze samenwerking.

In het begin van de 21° eeuw, en helemaal sinds de vastgoedcrisis, kwam er kritiek op de
samenwerking waarbij de exploitatieopzet tot leidend principe was verheven. Het was de financiéle
crisis die het Vinex-model deed vastlopen. Vanwege vraaguitval en gebrek aan financiering vielen
projectontwikkelaars weg. Ontwikkelaars, gemeenten en corporaties moesten het verlies nemen van
gronden die al waren aangekocht maar wellicht nooit tot ontwikkeling zouden komen (van der
Wouden, 2015). In de literatuur is er weinig informatie voorhanden over de rol van corporaties in
gebiedsontwikkeling tussen het einde van de vastgoedcrisis en de herziene Woningwet van 2015.

3.10 De nieuwbouwproductie van corporaties

Om antwoord te kunnen geven op de vraag wat de rol van corporaties in gebiedsontwikkeling was
voor de herziene Woningwet wordt er naar de nieuwbouwproductie van corporaties gekeken. Uit
onderzoek van het Planbureau voor de Leefomgeving (2009) komt naar voren dat corporaties circa
80% van hun woningen realiseren op door hen verworven ruwe bouwgrond of bouwrijpe grond. De



overige 20% van de nieuwbouw vindt plaats op herstructureringslocaties, waar eerst woningen uit
eigen bezit gesloopt zijn. Corporaties verwerven de ruwe bouwgrond steeds minder van de
gemeente maar verwerven deze steeds meer op de grondmarkt. Daarnaast is er sprake van
‘informatieasymmetrie’ tussen de (Rijks)overheid en de corporaties. Veel handelingen van
corporaties onttrekken zich aan het zichtveld van de toezichthouder (Planbureau voor de
Leefomgeving, 2009).

Uit het gedane onderzoek in 2009 wordt gesteld dat corporaties steeds meer dure koopwoningen
bouwen (boven €200.000,-), vooral in de Randstad. Eén van de redenen om koopwoningen te
bouwen is het vergroten van de financiéle armslag ten gunste van investeringen in huurwoningen.
Zie figuur 3.5 voor de woningbouwproductie naar opdrachtgever en huur- en koopwoningen. De
woningcorporatie als opdrachtgever voor koopwoningen loopt van 1995 tot 2007 langzaam op
richting 10%. In figuur 3.6 staan de absolute aantallen vergunningen afgegeven tussen 2009 en 2016.
Hieruit wordt geconcludeerd dat corporaties steeds minder koopwoningen ontwikkelen sinds 2010.

Figuur 3.5: Woningbouwproductie naar opdrachtgever / huur- koopwoningen 1995-2007 (Bron: PBL, 2009).

Woningbouwproductie naar opdrachtgever
en huur- en koopwoningen

20000 17378
15000
10479 10345
10000 7590[8 7450 8795
5784 5893

5398 5203 4422
>000 3324 1742

| =1 =1 =0
0 [ | [ | [ | -—

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

B Opdrachtgever: Overheid of corporatie Koop

B Opdrachtgever: Overheid of corporatie Huur

Figuur 3.6:Woningbouwproductie naar opdrachtgever / huur- koopwoningen 2009-2019: (Bron: Eigen bewerking CBS, 2019)



3.11 Bedrijfsstijlen corporaties

Woningcorporaties kunnen getypeerd worden als maatschappelijk ondernemers. Dit
ondernemerschap kan op verschillende manieren ingevuld worden. Gruis (2007) onderscheidt vier
bedrijfsstijlen: de Sociale Woningbeheerder, de Sociale Woningbelegger, de Maatschappelijke
Vastgoedondernemer en de Maatschappelijke Innovator. Dit zijn verschillende organisatorische
concepten of ‘bedrijfsstijlen’. Een uitwerking van deze vier bedrijfsstijlen als model is opgenomen in
figuur 3.7. De vrijheid hoe woningcorporaties het maatschappelijk ondernemerschap invullen is
ingeperkt door de Woningwet, maar geeft nog steeds de ruimte om een eigen strategische positie te
kiezen (Merks, 2017).

Doordat corporaties maatschappelijk rendement (de linkerzijde van het model) met financieel
rendement (de rechterzijde van het model) moeten combineren is dit model geschikt om de
ontwikkelrichting van corporaties te typeren (Gruis, 2007). De bedrijfsstijl beinvioedt de
nieuwbouwproductie van corporaties (Planbureau voor de Leefomgeving, 2009). De bedrijfsstijlen
worden gehanteerd om de positie van de te onderzoeken corporaties te bepalen die actief zijn in
gebiedsontwikkeling.

Figuur 3.7: Bedrijfsstijlen woningcorporaties (Bron: Gruis, 2007).



3.12 Verhuurderheffing

De verhuurderheffing werd in 2013 ingevoerd. De redenen om de verhuurderheffing in te voeren zijn
een mix van waarnemingen en opvattingen:
» De corporatiesector beschikte over een robuust eigen vermogen;
» Het vermogen van de corporatie hoeft niet te concurreren met de markt;
» Marktverstoring door c