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Samenvatting

RIEQ

Aedes voert gesprekken met leden, de Woonbond en andere belanghouders, zoals het Rijk
en de VNG, over meer samenwerking tussen corporaties bij woonruimteverdeling. Al lan-
gere tijd speelt namelijk de vraag waarom dit niet via een landelijk systeem plaatsvindt,
met meer overzicht van het aanbod en kansen voor woningzoekenden.

Aan RIGO is gevraagd om te verkennen welke vormen van samenwerking denkbaar zijn en
wat daarvan de voor- en nadelen, de kansen en risico’s zouden zijn. We kijken daarvoor naar
de effecten voor woningzoekenden, de financiéle effecten en de organisatorische conse-
quenties.

Huidige werkwijzen en mogelijke varianten

Op dit moment zijn er grofweg vier werkwijzen voor woonruimteverdeling: er zijn corpora-
ties die het zelf doen (A), corporaties die gezamenlijk hun woningen op een site aanbieden
(B), er zijn organisaties die voor samenwerkingsverbanden van corporaties het proces op
zich nemen (C), en regio’s waar het proces grotendeels is uitbesteed aan een externe dienst-
verlener (D). Er is een trend waarneembaar om meer samen te werken, oftewel de corpora-
ties schuiven geleidelijk op van werkwijze A naar B, C of D.

Vanuit de vraag hoe meer samenwerking woningzoekenden meer kansen, overzicht en ge-
bruiksgemak zou kunnen bieden, zijn vijf mogelijke varianten verkend. De varianten hebben
een oplopende mate van samenwerking, van lichte aanpassing van de huidige gang van za-
ken tot een landelijk uniform systeem. Bij elke opeenvolgende variant wordt een stap naar
meer samenwerking gezet door steeds een element toe te voegen.

e Variant 1: stimuleren van meer samenwerking en innovatie binnen het huidige stelsel;

e Variant 2: regionale systemen met daarbovenop een eenvoudige landelijke website, voor
meer overzicht van het aanbod. Vanaf deze variant voegen we zogenaamde transfer-
ruimte toe, waarmee woningzoekenden hun inschrijfduur ook in andere regio’s kunnen
inzetten;

e Variant 3: regionale systemen met daarbovenop een landelijke website. In tegenstelling
tot de vorige variant is dit een intelligente website, met een persoonlijk aanbod op maat
voor de woningzoekende;

e Variant 4: de regionale en lokale systemen worden in deze variant vervangen door een
landelijk systeem voor inschrijven, adverteren, zoeken en reageren, met behoud van lo-
kale/regionale beleidsvrijheid;

e Variant 5: een landelijk systeem, maar dan met uniform landelijk beleid.

Effecten voor woningzoekenden

Wanneer in variant 1 meer corporaties gaan samenwerken, dan zullen meer woningzoeken-
den de mogelijkheid hebben om van de al bestaande voordelen van samenwerking te profi-
teren: een groter aanbod, meer uniforme kosten en men heeft met minder aanbieders tege-
lijk te maken. De winst van variant 2 is dat er voor woningzoekenden een landelijk overzicht
van het landelijk aanbod komt, met de mogelijkheid daar ook gebruik van te kunnen maken
via de transfermogelijkheid van inschrijfduur. Het wordt dus makkelijker om tussen regio’s
te verhuizen. In variant 3 wordt dat landelijk aanbod meer op maat gesneden, zodat de ge-
bruiksvriendelijkheid verder omhoog gaat.
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De grootste sprong voor zowel de gebruiksvriendelijkheid, als de kansen om tussen regio’s
te verhuizen komt met het centraliseren van het systeem in variant 4 en 5. Dan verloopt na-
melijk het gehele proces via één landelijk kanaal. Voor de varianten 2 tot en met 5 geldt dus
als belangrijk voordeel dat er nieuwe kansen ontstaan om buiten de eigen regio te zoeken,
met als mogelijke keerzijde dat de concurrentie en de druk in bepaalde steden en regio’s
daardoor kan oplopen.

Organisatorische effecten

Variant 1 blijft binnen het huidige stelsel. Het aanjagen van samenwerking en vernieuwing
gaat echter niet vanzelf: dat vraagt om inzet van verschillende partijen. Bij variant 2 en 3
speelt vooral dat gezocht moet worden naar een partij die de landelijke aanbodwebsite gaat
ontwikkelen en beheren. Een website met het aanbod is relatief eenvoudig, maar de koppe-
ling met lokale en regionale inschrijfgegevens is complexer. Ook geven experts het belang
van concurrentie tussen IT-leveranciers aan. Bij elke variant kan het tegengaan van een mo-
nopolie of een uitholling van innovatiekracht en kennisinfrastructuur als voorwaarde wor-
den meegenomen. Verder moet de transfermogelijkheid worden uitgewerkt: wat is de in-
schrijfduur opgebouwd in regio x waard in regio y en z? Is er een overgangsregeling nodig?
Dit kan in meerdere regio’s een gevoelige discussie zijn.

In variant 4 en 5 is de organisatorische transitie het grootst: de regionale en lokale sys-
temen worden vervangen en in plaats daarvan komt er één landelijke woonruimteverdeel-
systeem. Het bouwen van een dergelijk landelijk systeem is volgens de experts goed moge-
lijk. Het risico zit echter in de omvang van de implementatie ervan. Daar komt bij dat er
geen terugvaloptie is, met dus een afbreukrisico als gevolg.

Verder moet er ernstig rekening worden gehouden met de weerstand die het opgegeven van
lokale beleidsvrijheid (variant 5) met zich zal meebrengen. Een weerstand die over de ge-
hele linie (gemeenten, corporaties, woningzoekenden, rijk) kan optreden.

Financiéle effecten

Met woonruimteverdeling worden organisatorische kosten gemaakt, zoals het aanbieden
van de woningen, klantcontacten, managementinformatie en beleid; en er zijn kosten voor
ICT: het bouwen en beheren van de aanbodwebsite en het ontwikkelen en beheren van het
woonruimteverdeelsysteem.

Als we de huidige werkwijzen (ABCD) vergelijken, dan zien we dat samenwerking schaalvoor-
delen en daarmee besparing oplevert. We zien en horen dat samenwerking bij woonruimte-
verdeling in het algemeen minder kost dan wanneer corporaties het alleen doen. Daarnaast
zijn door investeringen op het gebied van digitalisering en automatisering besparingen mo-
gelijk in het gehele proces.

Voor de sector als geheel geldt dat binnen het huidige stelsel dus kostenbesparingen moge-
lijk zijn door samenwerking en schaalvergroting. Daar staat tegenover dat bij toenemende
complexiteit van de opgaven in een regio schaalvergroting ook leidt tot groeiende functio-
naliteit van de software en bijbehorende dienstverlening. Financieel gesproken is er dus
vooral winst te behalen als de complexiteit beperkt blijft terwijl schaalvoordelen blijven toe-
nemen.

Wanneer bij variant 1 een substantieel aantal corporaties meer gaat samenwerken en sys-
temen verder worden doorontwikkeld, zal dat in potentie besparing opleveren. Bij variant 2
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en 3 blijven de regionale systemen bestaan, er komt alleen een landelijke site bij. Die inves-
tering betekent dat de kosten (ceteris paribus) zullen toenemen. Het landelijke systeem in

variant 4 en 5 levert in potentie de grootste besparing, mits de (nieuwe) landelijke organisa-
tie efficiént weet te werken. Zo niet, dan kan de potentiéle besparing snel weer verdampen.

Mogelijke vervolgstappen

De varianten zijn geen in steen gebeitelde opties waaruit gekozen méet worden. Ze laten
zien hoe systemen van meer samenwerking eruit zouden kunnen zien. De voor- en nadelen,
de kansen en risico’s laten zien dat met een gezamenlijke gedeelde strategie en het vermin-
deren van onzekerheid over kosten, opbrengsten en gevolgen voor woningzoekenden het
mogelijk moet zijn om serieus toe te werken naar de in deze studie genoemde varianten.
Wat betekent dit voor het vervolg? Er valt te denken aan het verkennen van incrementele
groeipaden. Vervolgstappen kunnen dan zijn:

e Corporaties worden verder gestimuleerd om na te denken over samenwerking en het
meer uniformeren van kosten voor inschrijving en verlenging. Ze kunnen daarbij begeleid
worden door bijvoorbeeld Aedes of kennisinstituten als Platform31, maar ook door col-
lega-corporaties, IT-leveranciers of samenwerkingsverbanden. Er is immers al veel erva-
ring in de sector met deze stappen.

e Corporaties worden gestimuleerd om informatie over hun aanbod op dezelfde wijze te
ontsluiten op hun websites en dezelfde definities te gebruiken. Dit kan middels een geza-
menlijk op te stellen format.

e Het is vanwege de complexiteit verstandig om IT-leveranciers te betrekken bij het naden-
ken over en uitwerken van mogelijke varianten. Zij zijn immers als geen ander op de
hoogte van de technische en organisatorische systeemvereisten en kennen de behoeftes
van hun klanten. Indien deze partijen hiervoor met haalbare voorstellen komen die door
hun klanten worden omarmd biedt dat kansen om te komen tot voordelen voor woning-
zoekenden.

e Het beste kan er ook worden gekozen voor één vergezicht, voor één variant en daar met
de hele sector in een afgesproken tijdspanne aan werken. De keuze voor een variant
schept duidelijkheid, waardoor het ook veel beter mogelijk is de financiéle consequenties
in te schatten (die zijn nu niet uit de huidige kosten te extrapoleren) en maakt overleg
met belanghebbenden ook meer gefocust;

e Tegelijkertijd kunnen regio’s of corporaties zich aanmelden voor een experiment waarbij
ze ruimte bieden aan woningzoekenden uit elkaars regio om (een deel van) de inschrijf-
duur in te zetten. Ook kan onderzocht worden wat de effecten op slaagkansen zijn in re-
gio’s die eerder zijn samengevoegd, of worden verkend wat er zou gebeuren als inschrijf-
duur in heel Nederland geldig zou zijn, in zekere zin vergelijkbaar met de koopwoningen-
markt.

e Indien ervoor wordt gekozen een landelijke website te lanceren (variant 2 of 3), dan kan
deze afhankelijk van het succes en de stabiliteit (kinderziektes) desgewenst taken van de
regionale systemen gaan overnemen: naast het zoeken ook het inschrijven, reageren en
de bijbehorende processen en klantcontacten. De varianten geven daarbij houvast, maar
er zijn uiteraard verschillende tussenvormen mogelijk.

o Tegelijkertijd is het van belang om op, mede op basis van de ervaringen met experimen-
ten, de meer normatieve en politieke discussies te blijven voeren over hoe een rechtvaar-
dige woonruimteverdeling eruitziet, en wat een eerlijke verdeling van de kosten daarvan
is.

Rapport Samen de woonruimte verdelen? 5



RIEQ

Inleiding

Aedes en haar leden willen een discussie voeren over het vernieuwen van de woonruimte-
verdeling. Ten behoeve van de discussie verkent Aedes de voor- en nadelen van meer sa-
menwerking tussen corporaties en van een landelijk woonruimteverdeelsysteem. Op basis
van de resultaten van de verkenning worden gesprekken gevoerd met de leden, de Woon-
bond en andere belanghouders, zoals het Rijk en de VNG.

Al langere tijd wordt vanuit de Tweede Kamer en de Woonbond aangedrongen op de intro-
ductie van een landelijk woonruimteverdeelsysteem. Corporaties en corporatiebestuurders
hebben ook concrete ideeén voor een alternatief voor de huidige situatie bij Aedes naar vo-
ren gebracht.

In die huidige situatie is, bezien vanuit het perspectief van de woningzoekende, sprake van
een versnippering van het woningaanbod over bijna 40 regionale en daarnaast nog heel veel
lokale systemen, ieder met eigen regels en kosten. Door een ‘Funda voor de sociale huursec-
tor’ te creéren zouden woningzoekenden al het aanbod op één plek kunnen vinden. Aedes
voert momenteel gesprekken met verschillende partijen over de voor- en nadelen van meer
samenwerking tussen corporaties op het gebied van woonruimteverdeling.

Om handen en voeten te geven aan deze discussie, heeft Aedes aan RIGO gevraagd te on-
derzoeken wat voor varianten mogelijk zijn en per variant te bepalen:

o wat het betekent het voor de woningzoekende;

e wat de financiéle effecten zijn; en

e wat de organisatorische consequenties zijn zowel op weg naar een nieuw systeem als in
de nieuwe situatie.

In dit rapport presenteren we de uitkomsten van deze verkenning.
Aanpak en leeswijzer

De uitkomsten? in dit onderzoek zijn gebaseerd op interviews met woonruimteverdeel-ex-
perts van woningcorporaties, van samenwerkingsverbanden van corporaties en de belang-
rijkste IT-leveranciers en aanbieders van woonruimteverdeelsystemen? Daarnaast hebben
we gebruik gemaakt van financiéle jaarstukken en eerder RIGO-onderzoek op het gebied van
woonruimteverdeling (maar in dit onderzoek hebben we niet gesproken met gemeenten, rijk
of Woonbond). Tot slot zijn we door Aedes op de hoogte gehouden van de parallelle trajec-
ten in deze verkenning, waaronder een enquéte onder corporatiebestuurders en regionale
brainstorms met corporaties.

e In hoofdstuk 2 laten we zien dat corporaties er verschillende werkwijzen op na houden en
leggen we uit hoe het huidige systeem werkt en welke ontwikkelingen er gaande zijn. De
woonruimteverdeling staat namelijk niet stil;

! We rapporteren niet over individuele corporaties en regio’s.

2 Hoewel een aantal van deze aanbieders meer doen dan alleen het leveren van IT-oplossingen, noemen

we ze in het vervolg van dit rapport IT-leveranciers, om ze als partij te kunnen onderscheiden van de

corporaties en samenwerkingsverbanden.
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e In hoofdstuk 3 verkennen we welke varianten rond samenwerking in de woonruimtever-
deling georganiseerd kunnen worden;

e In hoofdstuk 4 brengen we per variant in kaart welke effecten zijn te verwachten voor wo-
ningzoekenden, mede op basis van een klantreis van een typische woningzoekende;

e In hoofdstuk 5 staan we stil bij de organisatorische aspecten die nodig zijn om de varian-
ten te realiseren;

e In hoofdstuk 6 geven we een inschatting van de kosten en baten van de varianten;

e In hoofdstuk 7 leggen we de voor- en nadelen, alsmede de kansen en risico’s van de vari-
anten naast elkaar. Deze bevindingen vormen de handvatten om met de genoemde be-
langhebbenden vervolgstappen te kunnen zetten.

H_-[E'Q Rapport Samen de woonruimte verdelen? 7



2 Stand van zaken in de woonruimteverdeling

In de meeste regio’s in Nederland bieden woningcorporaties hun woningen aan via een ge-
zamenlijk woonruimteverdeelsysteem. Samenwerkende corporaties adverteren hun wo-
ningen via één website en woningzoekenden hebben zich daar één keer ingeschreven om
op alle woningen te kunnen reageren in die regio.

Sinds de jaren negentig is er sprake van een steeds verdergaande regionalisering van de
woonruimteverdeling. Die trend begon rond de grote steden in het westen en midden van
het land en leidde daar tot steeds grotere regionale systemen. De afgelopen tien jaar zijn
ook in de zuidelijke provincies steeds meer, veelal regionaal opererende corporaties gaan
samenwerken.

Gezamenlijke woonruimteverdeelsystemen anno 20193

Daar wil ik wonen

De Woningzoeker

Entree

Friesland Huurt

Huiswaarts

Huren in Baarn

Klik voor Wonen

Huren Noord-Veluwe
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Thuis in Limburg

Woning in Zicht

Woningnet Almere

Woningnet Gooi en Vechtstreek
Woningnet Groningen
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Huren in Holland Rijnland
Woningnet Regio Eemvallei
Woningnet Regio Midden-Holland
Woningnet Regio Utrecht
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Woongaard

Wooniezie
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3 Enkele recent ontstane en bijna tot stand gekomen samenwerkingsvormen staan nog niet op de

kaart, zoals Ons Huiz in Oost-Brabant en Thuistreffer Vechtdal in Ommen en Hardenberg.
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Vier werkwijzen

We kunnen grofweg vier ‘typische werkwijzen’ identificeren, gebaseerd op de mate van sa-
menwerking tussen corporaties en de mate waarin werkzaamheden worden gedelegeerd
binnen een samenwerkingsverband of worden uitbesteed aan een externe organisatie®. De
huidige werkwijzen zijn van belang bij het verkennen van de potentie van nieuwe varianten,
want de transitie naar een nieuw systeem zal namelijk per werkwijze anders uitpakken.

A. De corporatie doet het zelf

Bij deze werkwijze schrijft een woningzoekende zich in bij de woningcorporatie. Via de web-
site van de corporatie kunnen woningzoekenden zoeken naar en reageren op de geadver-
teerde woningen. De corporatie verwerkt de reacties, wijst de woningen toe en doet het
klantcontact. Deze werkwijze zien we vooral in het noordoosten van het land, maar ook in
het grootste deel van Flevoland en in Zeeuws-Vlaanderen. In totaal zijn er op dit moment
een kleine 60 corporaties die op deze manier werken. Voorbeeld: Acantus in Veendam

B. Corporaties doen het samen

Er zijn ongeveer 100 corporaties die woningen regionaal verdelen. Ze doen in zekere zin het-
zelfde als bij werkwijze A, maar via een gezamenlijke website. Het primaire werkproces
vindt bij de corporaties plaats, maar een onderdeel als klantcontacten kan door één corpo-
ratie worden opgepakt. Er zit dus geen organisatie of stichting ‘tussen’. Het adverteren van
de woningen op de website wordt verzorgd door een IT-leverancier. Voorbeeld: Woonmatch

in West-Friesland

C. Via het regionale samenwerkingsverband

Deze werkwijze lijkt op B, maar hier wordt de woonruimteverdeling uitgevoerd door een re-
gionaal samenwerkingsverband: een aparte organisatie die de belangrijkste werkprocessen,
de klantcontacten en managementinformatie verzorgt. De ‘techniek’ wordt uitbesteed aan
een leverancier. We hebben 133 corporaties gevonden die op deze manier werken. Voor-
beeld: Woonnet Haaglanden door SVH

D. Uitbesteden bij de aanbieder

Bij deze werkwijze besteden de (samenwerkende) corporaties het proces van woonruimte-
verdeling grotendeels uit bij een aanbieder. We zien dit bij circa 50 corporaties, waarbij het
in alle gevallen om WoningNet als aanbieder gaat®. Bijzonder hierbij is dat WoningNet acht
aandeelhouders heeft die ook klant bij WoningNet zijn. De aanbieder verzorgt de website,
klantcontacten en biedt diverse diensten aan op het gebied van managementinformatie.
Voorbeeld: WoningNet Stadsregio Amsterdam

Uiteraard passen niet alle regio’s en corporaties precies binnen deze vier werkwijzen. Ze kunnen op
onderdelen in verschillende categorieén passen. Om die reden, en omdat er corporaties zijn die in
meerdere categorieén tegelijk vallen, zullen de exacte aantallen corporaties per werkwijze anders
zijn. Er is dus enige overlap en dat geldt dus ook voor het aantal sociale huurwoningen per werk-
wijze.

Er zijn ook regio’s waar WoningNet wel de IT-leverancier is maar de werkprocessen niet zijn uitbe-

steed (werkwijze B of C).
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Indicatieve verdeling van de vier werkwijzen over de corporaties anno 2019

Werkwijze Indicatie van Aantal Aantal regio’s die
aantal corpora- woningen deze werkwijze
ties met deze hanteren
werkwijze

A. Corporatie doet het zelf 58 257.054 n.v.t.

B. Corporaties doen het samen 100 529.259 19

C. Via het regionale samenwerkingsverband | 133 1.015.116 11

D. Uitbesteden aan de IT-leverancier 48 466.954 5

Totaal 339 2.268.383

Overzicht van de verantwoordelijkheid voor de belangrijkste taken bij de vier werkwijzen

Werkwijze Beheer in- Etaleren Toewijzen Organiseren
schrijving aanbod en spelre-

gels bepa- manage-

len helpdesk  mentinfo  techniek
A. Corporatie doet zelf zelf zelf zelf zelf zelf
het zelf
B. Corporaties doen zelf samen samen gedele- zelf uitbe-
het samen geerd steed
C. Via het regionale gedele- gedele- samen gedele- gedele- uitbe-
samenwerkingsver- geerd geerd geerd geerd steed
band
D. Uitbesteden aan uitbesteed | uitbe- samen uitbe- uitbe- uitbe-
de IT-leverancier steed steed steed steed

Ontwikkelingen

Inhoudelijk hebben er de afgelopen tien jaar in beperkte mate vernieuwingen plaatsgevon-
den. Woningen worden grotendeels via het aanbodmodel verhuurd, met inschrijfduur als
belangrijkste volgordecriterium®. In de meeste regio’s wordt daarnaast een deel van de wo-
ningen verloot.

Op organisatorisch vlak staat de woonruimteverdeling echter niet stil. We zien de ontwikke-
lingen met name op het vlak van meer samenwerking tussen corporaties en daarnaast ver-
schillende digitale vernieuwingen voor de woningzoekende en de corporaties.

6 Zie voor een meer uitgebreide analyse van de inhoudelijke ontwikkelingen ‘Stand van de woonruim-

teverdeling, Wachttijden en verdeling in de praktijk’ (RIGO 2019)
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Samenwerking

Steeds meer corporaties (zijn) gaan samenwerken in regionaal verband. Anders gezegd: het
aantal corporaties dat zelf de woonruimteverdeling verzorgt met werkwijze A neemt af, ten
faveure van de andere werkwijzen.

Zo bieden bijvoorbeeld Beter Wonen Vechtdal en De Veste hun woningen sinds 2018 geza-
menlijk aan via ThuistrefferVechtdal, een voorbeeld van een beweging van werkwijze A naar
B. Sinds 2018 heeft Patrimonium in Groningen zich aangesloten bij WoningNet Groningen,
oftewel van A naar D. Vanaf juni 2019 biedt Wonen Zuid haar woningen in Midden-Limburg
ook aan via Thuis in Limburg: een voorbeeld van A naar C. Een beweging de andere kant op
kan echter ook voorkomen: in 2016 stapten Wooncompagnie en Intermaris uit de samen-
werking met WoningNet en verhuren sindsdien hun woningen via Woonmatch: een bewe-
ging van D naar B.

Een andere vorm van samenwerking is dat er overzichtswebsites zijn gestart waar het aan-
bod van meerdere corporaties in een regio of provincie wordt getoond: groningenhuurt.nl

en drenthehuurt.nl. De sites tonen een overzicht van de huurwoningen, maar om te reage-
ren moet de woningzoekende doorklikken naar de site van de aanbieder.

(Digitale) vernieuwingen

Aanbieders van de onderliggende technieken en bijbehorende diensten zijn bezig hun sys-
temen te vernieuwen, zowel voor woningzoekenden als (samenwerkende) corporaties. Het
gaat om vernieuwingen die de werkprocessen bij corporaties stroomlijnen of sneller en ge-
makkelijker managementinformatie bieden. Voor woningzoekenden wordt bijvoorbeeld ge-
werkt aan een digitale inkomenstoets, zodat de inkomensgegevens rechtstreeks worden op-
gehaald bij Mijnoverheid. Ook wordt gewerkt aan systemen die op basis van big-data-analy-
ses de slaagkans voor de woningzoekende voorspellen of die woningzoekenden proactief be-
naderen met mogelijke matches, zodat er woningruil tussen twee of meer bewoners kan
plaatsvinden. Huisje-huisje is daarvan een voorbeeld.

Verder zien we dat leveranciers hun diensten uitbreiden, waarbij de woningzoekende die
huurder wordt binnen hetzelfde klantportaal blijft. Een ander voorbeeld is glinker, een expe-
riment van woningcorporatie Mitros uit Utrecht, met een volledig digitale corporatie, inclu-
sief de woonruimteverdeling.
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Verkennen van mogelijke toekomstige varianten

In dit hoofdstuk introduceren we nieuwe varianten voor woonruimteverdeling die in een
bijeenkomst met experts van regionale samenwerkingsverbanden voor woonruimteverde-
ling in de steigers zijn gezet.

Kijkend naar de huidige werkwijzen voor woonruimteverdeling (zie het vorige hoofdstuk)
hebben we de bouwstenen voor nieuwe varianten voor woonruimteverdeling geidentifi-
ceerd:

1. Etaleren: hoe en waar worden de woningen geadverteerd?

2. Inschrijven: bij welke en hoeveel partijen moeten woningzoekenden zich inschrijven?

3. Beleidsbepaling: wie bepaalt de spelregels ten aanzien van bindingseisen, voorrangsre-
gels, bezettingsnormen, urgentieregels, of volgordecriteria? Hoeveel lokale beleidsvrij-
heid is er?

4. Organisatie: welke onderdelen van het werk vinden centraal of decentraal plaats? Wie
beheert het inschrijvingsregister, adverteert de woningen, wie verzorgt de klantencontac-
ten, de managementinformatie en de ICT?

In een door RIGO georganiseerde bijeenkomst met experts van regionale samenwerkingsver-
banden voor woonruimteverdeling zijn met deze bouwstenen nieuwe varianten samenge-
steld waarbij vooral is gekeken of een systeem meerwaarde voor de woningzoekende kan
opleveren. Dit naar aanleiding van de uitkomsten van een in het voorjaar van 2019 door Ae-
des onder corporatiebestuurders uitgezette enquéte met als hoofdvraag: wat vindt u van
meer (landelijke) samenwerking bij woonruimteverdeling? De meningen bleken genuan-
ceerd en verdeeld, maar de belangrijkste motivatie om voor meer landelijke samenwerking
te zijn, bleek de verwachting dat het in het voordeel zou zijn van woningzoekenden. Of wel-
licht beter: dat als het voordeel voor woningzoekenden zou opleveren, dit het waard was
om meer landelijke samenwerking te verkennen.

Volgens de experts kan die meerwaarde worden gecreéerd met een landelijke overzichtssite
van het aanbod én daaraan gekoppeld meer ruimte voor woningzoekenden om hun inschrijf-
duur ook buiten de eigen regio in te zetten: een zogenaamde transfermogelijkheid (zie ook
de toelichting in de tekstbox verder in dit hoofdstuk). Ondanks de voorziene uitdagingen
hierbij stond volgens de experts een landelijk systeem zonder transfermogelijkheden gelijk
aan ‘het organiseren van teleurstelling onder woningzoekenden’.

Toenemende samenwerking en centralisatie per variant

Aan de bovenstaande uitgangspunten kan op verschillende manieren invulling worden gege-
ven. In deze verkenning hebben we gekozen voor varianten waarbij de samenwerking en
centralisatie van het systeem per variant oploopt. Elke volgende variant heeft een kenmer-
kende verandering op basis van een van de bouwstenen. Varianten 1 en 2 liggen dus relatief
dicht bij de huidige situatie, variant 5 kent de meeste samenwerking en centralisatie. Als
‘variant 0’ voor het gemak het huidige systeem van woonruimteverdeling is dan worden
stapsgewijs de volgende kenmerken toegevoegd om te komen tot 5 mogelijke varianten:

e Van variant 0 naar 1: in deze variant blijft het huidige systeem intact, maar worden sa-
menwerking en vernieuwing extra gestimuleerd en aangemoedigd;

e Van variant 1 naar 2: er wordt een landelijk overzicht van het aanbod geintroduceerd,
met mogelijkheid tot transfer van inschrijfduur (zie tekstbox);
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e Van variant 2 naar 3: er wordt intelligentie (om aanbod en vraag te matchen) aan de lan-
delijke website toegevoegd;

e Van variant 3 naar 4: het woonruimteverdeelsysteem wordt gecentraliseerd;

e Van variant 4 naar 5: lokaal en regionaal beleid verdwijnen voor uniform landelijk beleid.

In de paragraven hieronder worden de varianten op hoofdlijnen beschreven. In Bijlage 1 zijn
ze in meer detail weergegeven, met in bijlage 2 de technische kenmerken en vereisten daar-
van.

Transfer van inschrijfduur

Bij variant 2 en 3 introduceren we een transfermogelijkheid van inschrijfduur. Desgewenst kan
hier in variant 1 regionaal mee worden geéxperimenteerd. Bij variant 4 en 5 wordt gewerkt met
een landelijke inschrijflijst en moet alleen een oplossing gevonden voor de transitie van de hui-

dige en nieuwe situatie.

Met transfer van inschrijfduur bedoelen we dat woningzoekenden hun inschrijfduur in de ene re-
gio ook in andere regio’s kunnen inzetten. Dat biedt woningzoekenden de kans om gemakkelijker
te verhuizen naar een andere regio, bijvoorbeeld voor een nieuwe baan. Ook kan het voordelig
zijn voor woningzoekenden in grensgebieden van verschillende systemen van woonruimteverde-
ling.

De transfermogelijkheid kan op verschillende manieren worden uitgewerkt, waarbij de gemeente
op twee manieren invloed kan hebben. In de eerste plaats houdt de gemeente de mogelijkheid
om maximaal 25% respectievelijk 50% van de woningen met voorrang aan woningzoekenden met
lokale of regionale binding te verhuren. En voor de transfermogelijkheid zou de gemeente kun-
nen bepalen dat slechts een bepaald percentage van de opgebouwde inschrijfduur ingezet kan
worden. Daarbij is het van belang om over wederkerigheid na te denken: hoe rechtvaardig is het

om wel van regio A naar B te kunnen, maar niet omgekeerd?

Er is overigens al de nodige ervaring: in 2017 is het Woningburo gefuseerd met Thuis in Limburg
en in 2018 zijn de regio’s IJmond en Zuid-Kennemerland samengegaan. Daar kregen woningzoe-
kenden uit Beverwijk, Velsen en Heemskerk drie jaar extra inschrijfduur voor woningen in hun ei-
gen gemeente. Het kan dus nodig zijn een overgangsregeling te hanteren om te voorkomen dat
bij de invoering grote verschillen in inschrijfduur tussen regio’s tot grote verschillen in slaagkan-

sen leiden.

Variant 1: Stimuleren van samenwerking binnen het huidige stelsel

Deze variant gaat uit van het huidige systeem, waarbij de regionale en lokale organisatie van
woonruimteverdeling blijft bestaan. De ontwikkelingen die we zien op het gebied van sa-
menwerking worden echter verder gestimuleerd en aangemoedigd. Dat kan door lokaal dis-
cussie aan te jagen over wat samenwerking voor woningzoekenden kan opleveren, zoals
meer overzicht van het aanbod en kansen, eenduidiger beleid, lagere en gelijke inschrijfkos-
ten, meer gebruiksgemak en niet te vergeten experimenteren met een transfersysteem, het
op een of andere manier gebruik maken van de inschrijfduur uit een regio in een andere.

Ook kunnen corporaties samenwerken door gezamenlijke inkoop, bij elkaar in de keuken te
kijken en van elkaar te leren, beleid naast elkaar te leggen, of door gezamenlijk de resulta-
ten te monitoren. IT-leveranciers kunnen worden uitgedaagd om met vernieuwende pro-
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ducten te komen. Ook binnen de woonruimteverdeling is het mogelijk om op basis van ana-
lyse van zoekgedrag (bigdata-analyse) steeds betere en efficiéntere aanbiedingen te doen
aan woningzoekenden.

Variant 1: Etaleren Lokale en regionale websites

Stimuleren van

Inschrijfwijze Verschillende lokale en regionale systemen

samenwerking

Beleidsbepaling | Lokale beleidsvrijheid

binnen het hui-

dige stelsel Klantcontacten: lokaal/regionaal

Organisatie
Werkproces: lokaal/regionaal
Managementinformatie: lokaal/regionaal

ICT: blijft lokaal/regionaal

Variant 2: Regionale systemen met een landelijke schil

In deze variant wordt een landelijke site geintroduceerd, met een overzicht van het aanbod

aan sociale huurwoningen. Hier kan gezocht worden op voorkeuren, maar er is geen intelli-

gente koppeling tussen het aanbod en de persoonlijke situatie van de woningzoekende. Wel
is er ruimte om de inschrijfduur in de ene regio in meer of mindere mate in te zetten in een

andere regio, de zogenaamde transferruimte. De mate waarin dit kan, is één van de beleids-
punten die lokaal bepaald moet worden.

Variant 2: Etaleren Regionale websites blijven bestaan, met daarnaast een lan-

Regionale sys-
temen met een

landelijke schil

delijke site waar de woningzoekende kan doorklikken naar

de lokale/regionale site om te reageren.

Inschrijfwijze

Lokaal/regionaal register, met transfermogelijkheid tussen

regio's

Beleidsbepaling

Beleidsvrijheid blijft lokaal/regionaal

Organisatie Klantcontacten: decentraal
Proces: decentraal
Managementinformatie: decentraal

ICT: decentraal met link naar landelijke website en data-

base

In deze variant wordt een landelijke website gelanceerd met een overzicht van alle sociale
huurwoningen. Om te reageren moet men doorklikken naar de betreffende lokale of regio-
nale aanbieder. De opgebouwde inschrijfduur is in deze variant in meer of mindere mate
ook elders inzetbaar. De lokale beleidsvrijheid voor voorrangsregels of bezettingsnormen
etc. blijft ongewijzigd, inclusief de bijbehorende organisatie daarvan.
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Variant 3: Regionale systemen met een slimme landelijke site op maat

In deze variant wordt een intelligente landelijke zoekfunctie geintroduceerd. De woningzoe-
kende schrijft zich nog steeds lokaal of regionaal in en kan zich met hetzelfde persoonlijk ac-
count op de landelijke website aanmelden. Zo kan in het landelijk aanbod naar een woning
worden gezocht, waarbij direct het aanbod te zien is waarvoor men in aanmerking komt.
Een aanbod dat op basis van de persoonlijke kenmerken als huishoudensgrootte en inko-
men, in combinatie met de lokale/regionale spelregels tot stand is gekomen. De wijze van
toewijzing en beleidskenmerken die op transfers van toepassing zijn, blijven in dit scenario
ook van kracht. Het reageren vindt nog steeds via de lokale/regionale aanbieder plaats.

Variant 3: Regio- | Etaleren Regionale websites blijven bestaan, met daarnaast een
nale systemen slimme landelijke site waar de woningzoekende een pas-
met een slimme send aanbod op maat te zien krijgt. Om te reageren moet
landelijke site op worden doorgeklikt naar de lokale/regionale site.

maat Inschrijfwijze Lokaal/regionaal inschrijfregister (met transfermogelijkheid

tussen regio's). De woningzoekende hoeft zich maar één
keer in te schrijven om toegang te krijgen tot het landelijke
aanbod waarvoor hij/zij in aanmerking qua inkomen en

huishoudsamenstelling.

In een worst case scenario zal de woningzoekende logins

voor elke regio waar interesse voor is moeten aanmaken

maar het is denkbaar dat de mogelijkheid geboden wordt
met bestaande accounts te werken (van sociale media tot
digid).

Beleidsbepaling | Beleidsvrijheid blijft lokaal/regionaal

Organisatie Klantcontacten: decentraal
Proces: decentraal
Managementinformatie: decentraal

ICT: decentraal met een link naar landelijke website en da-

tabase

De inschrijving, inloggegevens en woonwensen worden uitgewisseld met alle regio’s en cor-
poraties. De beleidsvrijheid blijft geheel op lokaal niveau behouden, evenals de organisatie
van het werkproces en klantcontacten.

Variant 4: Landelijk systeem, lokaal maatwerk

Met deze systeemvariant wordt een landelijk woonruimteverdeelsysteem geintroduceerd
met regionale toewijzingscriteria. De regionale aanbiedingssystemen komen te vervallen. De
woningzoekende maakt gebruik van één portaal en de inschrijvingen en woninginformatie
(zoals de advertenties) worden in één centraal systeem vastgelegd. De verdeling van wonin-
gen vindt tevens via één systeem plaats.

In deze variant blijft de regionale beleidsvrijheid voor corporaties wel gehandhaafd, maar
dan in modulaire vorm, waarbinnen gemeenten en corporaties kunnen kiezen om bepaalde
spelregels voor o.a. voorrang, urgentie, bindingseisen in meer of mindere mate te hanteren.
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De woningzoekende krijgt toegang tot alle sociale huurwoningen in Nederland met één in-
schrijving en kan vervolgens landelijk reageren op beschikbare woningen. Het systeem on-
dersteunt bij het zo snel mogelijk matchen van de woonwensen van een woningzoekende
aan een passende woning. Bij de match is nog steeds lokaal/regionaal beleid van toepassing.

Variant 4:

Landelijk sys-
teem, lokaal

maatwerk

Etaleren

Alle woningen worden op één centrale website geadver-

teerd.

Inschrijfwijze

Woningzoekenden schrijven zich in op het centrale sys-

teem, waar ook het zoeken en reageren plaatsvindt.

Beleid Er blijft ruimte voor lokaal maatwerk op modulaire wijze.
Dat betekent dat regio’s/gemeenten in een ‘keuzemenu’
bepaalde spelregels kunnen kiezen en invullen.

Organisatie Klantcontacten: centraal

Proces: centraal
Managementinformatie: centraal

ICT: centraal

Variant 5: Landelijk systeem met uniform landelijk beleid

Variant 5 werkt grotendeels hetzelfde als variant 4. Ook hier bevindt het gehele systeem
zich op landelijk niveau. Dit woonruimteverdeelsysteem bevat dezelfde kenmerken en func-
ties van de vorige variant maar zonder de lokale beleidsvrijheid. Ook hier geldt dat de in-
schrijfduur van elke woningzoekenden in heel Nederland geldig is, waarmee er één lande-
lijke pool van sociale huurwoningen ontstaat.

Variant 5:
Landelijk sys-
teem met uni-

form landelijk
beleid

Etaleren

Alle woningen worden op één centrale website geadver-

teerd.

Inschrijfwijze

Woningzoekenden schrijven zich in op het centrale sys-
teem, waar ook het zoeken en reageren plaatsvindt. De

inschrijfduur is overal evenveel waard.

Beleid

De lokale beleidsvrijheid vervalt

Organisatie

Klantcontacten: centraal
Proces: centraal
Managementinformatie: centraal

ICT: centraal
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Effecten voor de woningzoekende

In dit hoofdstuk zetten we enkele voor- en nadelen voor de woningzoekende op een rij.
We kijken daarbij naar de kans om (sneller) een woning te vinden (ook buiten de eigen re-
gio), alsmede de overzichtelijkheid van het aanbod en het gebruiksgemak. Tot slot bespre-
ken we of een landelijk systeem ook tot lagere kosten voor de woningzoekende dan wel
alle huurders kan leiden.

Klantreis

Om gevoel te krijgen bij hoe een woningzoekende de varianten ervaart, is voor elke variant
een klantreis gemaakt. We kijken door de ogen van de fictieve woningzoekende ‘Eva’ van 22
uit Dronten die sinds kort een baan in Utrecht heeft. Ze staat symbool voor de woningzoe-
kende die zich oriénteert op een woning buiten haar eigen regio maar daar eerder geen re-
kening mee hield en dus niet buiten haar regio is ingeschreven. Wat doet Eva in elke variant
om een woning te vinden, wat levert dat op aan voor- en nadelen en wat zou ze ervan den-
ken? De effecten per aspect waarop we hebben getoetst zijn beschreven in de volgende ta-
bel. In bijlage 3 staan al Eva’s klantreizen beschreven.

We zien dat elk van de stappen tussen de varianten van invloed is op de ‘woningzoekreis’
van Eva. Het stimuleren van meer samenwerking in variant 1 leidt er mogelijk toe dat méér
woningzoekenden dan nu zullen profiteren van die samenwerking: een groter zoekgebied,
inschrijven en reageren bij minder aanbieders tegelijk, met bijobehorend gebruiksge mak.

In variant 2 merkt Eva, nu ze haar inschrijfduur elders kan inzetten en een landelijk overzicht
heeft dat ze niet alleen in Utrecht hoeft te zoeken maar ook in Deventer kan gaan wonen.
Deze variant opent dus nieuwe perspectieven die woningzoekenden nu wellicht nog niet
eens beseffen. In variant 3 zijn die perspectieven dezelfde maar zit de winst in het gebruiks-
gemak via een persoonlijk account. Bij variant 4 neemt dat gebruiksgemak een sprong door-
dat het hele proces plaatsvindt bij een centrale aanbieder. In variant 5 verdwijnt de lokale
beleidsvrijheid. Dat kan verschillend uitpakken voor Eva, maar naar verwachting neemt hier-
door de concurrentie in populaire gebieden toe. Meer kans voor de een is minder kansen
voor de ander.

Hoewel de kansen en gebruiksgemak voor woningzoekenden als Eva naar verwachting toe-
nemen, zijn er ook nadelen denkbaar. Denk aan het verminderen van de lokale binding tus-
sen woningzoekende en corporatie.
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Variant

systeem

0: Huidig

Kansen op woning in andere

regio

Beperkt, tenzij vroegtijdig
ingeschreven in andere re-

gio).

Overzichtelijk aanbod

Onoverzichtelijk, vanwege de
veelheid aan aanbieders,
waarbij hun werkgebieden

soms overlappen.

Gebruiksgemak

Veel aanbieders met verschil-

lende regels betekent meer-
dere keren verdiepen in die
systemen en vervolgens in-

schrijven en betalen.

1: Stimu-
leren van
samen-
werking
binnen
het hui-
dige stel-

sel

Beperkt, tenzij vroegtijdig in-
geschreven in andere regio).
Bij schaaluitbreiding regio’s
en/of aansluiting van corpo-
ratie bij een bestaande regio
wordt aanbod (en daarmee

kans) vergroot.

Bij schaaluitbreiding (werk-
wijze B t/m D) en indien een
corporatie met werkwijze A
aansluit bij een regio over-
zichtelijker aanbod. Woning-
zoekenden die niet direct op
zoek zijn naar een woning in
een andere regio krijgen een
breder aanbod te zien en
worden zo gestimuleerd om
zo in een andere regio te kij-

ken.

Bij schaaluitbreiding (werk-
wijze B t/m D) en indien een
corporatie met werkwijze A
aansluit bij een regio hoeven
woningzoekenden die moge-
lijk in andere regio’s reage-
ren zich minder vaak in te

schrijven.

Daarnaast kan het leren van
andere regio’s leiden tot ver-

betering gebruiksgemak.

2: Regio-
nale sys-
temen
met een
lande-
lijke schil

Inzet van inschrijfduur elders
biedt meer kansen buiten de
eigen regio, maar ook meer
concurrentie in m.n. de po-

pulaire gebieden.

Dit verbetert bij een lande-
lijke site met overzicht van
alle huurwoningen, al heeft
het nog niet de intelligentie
om een passend aanbod te

laten zien.

Het aanbieden op een lande-
lijke site vergroot het ge-

bruiksgemak. Woningzoeken-
den moeten nog steeds door-
klikken van de landelijke site
naar de lokale aanbieder. Dat

kan onoverzichtelijk zijn.

3: Regio-
nale sys-
temen
met een
slimme
lande-
lijke site

op maat

Inzet inschrijfduur elders
biedt meer kansen buiten de
eigen regio, maar ook meer
concurrentie in m.n. de po-

pulaire gebieden.

De landelijke site biedt een
passend overzicht op maat

van alle woningen.

Het aanbieden op een lande-
lijke site met een passend
aanbod vergroot het ge-
bruiksgemak. Woningzoeken-
den moeten nog steeds door-
klikken van de landelijke site
naar de lokale aanbieder. Dat

kan onoverzichtelijk zijn.

4: Lande-
lijk sys-
teem, lo-
kaal
maat-

werk

Inschrijfduur is als een valuta
die overal evenveel waard is
maar kan pas worden ge-
bruikt als aan de eisen is vol-

daan.

Dat biedt meer kansen, maar
zal de concurrentie in popu-
laire steden en omliggende

regio vergroten.

De landelijke site biedt een
passend overzicht op maat

van alle woningen.

Dat inschrijven, zoeken en
reageren via één website ver-
loopt biedt gebruiksgemak.
Het kan ook als afstandelijk

worden ervaren.

RIEQ
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Variant

5: Lande-

Kansen op woning in andere

regio

Overzichtelijk aanbod

Gebruiksgemak

Inschrijfduur is als een valuta | De huurmarkt is op deze ma- Dat inschrijven, zoeken en
lijk sys- die overal evenveel waard is. | nier een gelijk speelveld, met | reageren via één website ver-
teem Dat biedt meer kansen, maar | een duidelijk en passend loopt biedt gebruiksgemak.
met uni- zal de concurrentie in popu- aanbod. Het kan ook als afstandelijk
form lan- | laire steden en omliggende worden ervaren.
delijk be- | regio nog verder vergroten.
leid

Kostenimplicaties voor woningzoekenden en huurders

De experts die we raadpleegden vonden (naast kansen op een woning en gebruikersgemak)
logischerwijs ook de hoogte van de inschrijfkosten voor de woningzoekenden belangrijk. De
hoogte van de inschrijfkosten vinden we echter een beleidskeuze (want ook nu zijn er corpo-
raties die geen inschrijfgeld vragen) en daarom hebben we deze in de beschrijving van de
klantreis van Eva buiten beschouwing gelaten. Het is echter een belangrijk onderwerp voor
bijvoorbeeld een gesprekspartner als de Woonbond. Zij vragen zich af waarom de kosten die
woningzoekenden maken om zich in te schrijven en hun inschrijving te verlengen per corpo-
ratie, regio en leverancier zo verschillen’.

Met het verdelen van de woningen maken corporaties nu eenmaal kosten. Uiteindelijk wor-
den die, net als alle kosten, door de huurders en woningzoekenden betaald®. Bij het voeren
van het gesprek over de kosten speelt een aantal overwegingen:

e In hoeverre kunnen en willen we het geheel aan kosten dat omgaat in de woonruimtever-
deling in Nederland terugbrengen? Hoewel de financiéle inschatting indicatief is (zie ook
het volgende hoofdstuk), is duidelijk dat er een substantiéle potentiéle kostenbesparing
mogelijk is, waar uiteindelijk de huurders en/of woningzoekenden van zouden kunnen
profiteren;

e |s het eerlijk om alle kosten van woonruimteverdeling rechtstreeks door te berekenen aan
woningzoekenden? Zijn die kosten dan acceptabel? Het andere uiterste is om helemaal
geen inschrijf- en verlengingskosten te rekenen, waarbij indirect de huurders ervoor beta-
len - die zelf immers ook woningzoekende waren, zijn of worden. Uiteraard zijn allerlei
tussenvormen denkbaar, waarbij slechts een deel van de kosten bij de woningzoekenden
terechtkomt. Daarbij kan weer onderscheid gemaakt worden tussen de eenmalige in-
schrijfkosten en de verlengingskosten;

e Er kunnen ook andere overwegingen zijn. Zo kan het rekenen van inschrijfkosten een ma-
nier zijn om alleen woningzoekenden in het inschrijfbestand te hebben die ‘serieus’ in de
regio op zoek zijn. Het hanteren van verlengingskosten kan op vergelijkbare wijze als prik-
kel dienen om een wachtlijst met alleen de ‘echte’ woningzoekenden te hebben;

e Tot slot is de vraag welke mate van kostenverschillen tussen regio’s we acceptabel vin-
den. Daarbij geldt dat hoe meer uniform het systeem is of wordt, des te gelijker ook de
kosten zullen zijn.

Zie woonbond.nl/nieuws/betalen-wachten-woning

Soms worden de kosten (deels) door de gemeente of provincie betaald.
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Transitiepaden

In dit hoofdstuk bespreken we wat de invoering van elk van de varianten zou vragen van
de betrokken partijen en welke risico’s en gevoeligheden daarbij een rol spelen.

We schetsen de opgave voor de bij de woonruimteverdeling betrokken partijen per variant.
Dat zijn in ieder geval de corporaties, de samenwerkingsverbanden en leveranciers van sys-
temen. Waar relevant zijn dat ook gemeenten en regionale samenwerkingsverbanden als-
mede belanghouders als Aedes, de Woonbond en het Ministerie van BZK. Wel van belang,
maar niet uitgebreid meegenomen in deze exercitie zijn de effecten van het ‘ontmantelen’
van de lokale en regionale systemen. Er verdwijnt of verschuift werkgelegenheid en er zul-
len desinvesteringen zijn.

Variant 1

In deze variant worden corporaties, samenwerkingsverbanden en leveranciers verder aange-
moedigd en geprikkeld om samen te werken en hun producten te vernieuwen. Dat gebeurt
binnen het huidige stelsel, dus van een echte transitie is geen sprake. Dat wil niet zeggen
dat het vanzelf gaat. De geinterviewde experts laten namelijk wisselende geluiden horen: er
zijn veel corporaties die enthousiast samenwerken omdat ze meerwaarde zien in een beter
en overzichtelijker aanbod voor de woningzoekenden. Ook zijn er corporaties die dankzij de
samenwerking hun woningen beter kunnen verhuren, omdat ze beter zichtbaar zijn gewor-
den voor een groter publiek. Andere corporaties zijn sceptischer over die meerwaarde. Daar
komt bij dat samenwerking ook om het afstemmen en deels gelijkschakelen van elkaars be-
leid vraagt. Het opgeven van beleidsvrijheid is niet altijd makkelijk. Sommige softwareleve-
ranciers bieden daarom bewust ruimte voor maatwerk, zodat niet overal consensus over
hoeft te zijn.

Variant 1 vraagt dus om aanjagers van samenwerking en vernieuwing. Het kunnen verschil-
lende partijen zijn die dat op verschillende manieren doen: bijvoorbeeld door benchmarking
en benchlearning op het gebied van kosten en prestaties, door aandacht te besteden aan
bijzondere cases met meerwaarde voor woningzoekenden, of door leveranciers uit te dagen
nieuwe producten te ontwikkelen, bijvoorbeeld door prijsvragen. Aedes kan hierbij een be-
langrijke rol spelen. Ook kunnen huidige regio’s of samenwerkingsverbanden - met name als
ze klein zijn - experimenteren met het bieden van onderlinge transfermogelijkheid van in-
schrijfduur.

Varianten 2 en 3

In de varianten 2 en 3 komt er vooral iets bij: een landelijke website met mogelijkheid tot
transfer van inschrijfduur. Landelijke partijen moeten aan de slag om te zorgen dat er een
leverancier komt die dat ontwikkelt en beheert. Afhankelijk van de huidige werkwijze moe-
ten corporaties, samenwerkingsverbanden of leveranciers zorgen dat hun aanbod op de lan-
delijke site komt. Daarnaast moeten er vele koppelingen - met de nodige foutgevoeligheid -
worden gemaakt tussen alle lokale en regionale systemen en het centrale inschrijvingsregis-
ter. Dat is nodig voor de transfermogelijkheid, ook al schrijft men zich nog lokaal in. De leve-
ranciers en corporaties moeten ook een regeling treffen voor de verdeling van de admini-
stratiekosten voor woningzoekenden die zich bij de ene aanbieder heeft ingeschreven maar
in een andere regio gaat huren.
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De lokale partijen zijn aan zet om te bepalen in welke mate de transferruimte kan worden
ingezet in hun regio of gemeente. Dat zal in meerdere regio’s en gemeenten een gevoelige
discussie opleveren.

Varianten 4 en 5

Bij de varianten 4 en 5 is de transitie veel ingrijpender. Hier worden immers de lokale en re-
gionale systemen geheel ontmanteld en maken ze plaats voor één centraal systeem. Lokaal
betekent dit dat het meeste werk gerelateerd aan woonruimteverdeling verdwijnt — afhan-
kelijk van de huidige werkwijze is dat bij de corporatie, het samenwerkingsverband of de IT-
leverancier. Daartegenover staat een enorme opgave om een centraal systeem te ontwikke-
len, te implementeren en vervolgens te beheren. Niet alleen moet er een technisch systeem
worden gebouwd, er moet ook een flinke organisatie worden opgericht voor het gehele
werkproces, de klantcontacten, het genereren van managementinformatie. In variant 5 ver-
dwijnt de lokale beleidsvrijheid. In dat geval moeten partijen op landelijk niveau uniforme
spelregels - een ‘landelijke huisvestingsverordening’ — opstellen.

Stappen van huidige werkwijze naar toekomstige variant

Onderstaande tabel vat de belangrijkste stappen samen die nodig zouden zijn om de ver-
schillende varianten te implementeren.

Overzicht van de transities: per variant, per werkwijze en per betrokken partij

Variant 1: Stimuleren van samenwerking binnen huidige systeem

Vertrekpunt A: de cor- | Vertrekpunt B: corpora- | Vertrekpunt C: via het sa- Vertrekpunt D: uitbe-

poratie doet het zelf ties doen het samen menwerkingsverband steden IT-leverancier

Landelijke partijen zoals Aedes, De Woonbond, VNG, of het Rijk kunnen een aanjaagrol op zich nemen bij
het stimuleren van samenwerking en vernieuwing: via benchmarking, leer- en discussiebijeenkomsten,

prijsvragen, etc.

Gemeenten worden gestimuleerd hun beleid regionaal af te stemmen, zoals op het gebied van bindingsei-
sen, voorrangsregels en verdelingsmechanismen, zoals het aantal te verloten woningen of behoud van in-

schrijfduur.

Corporaties die hun wo- | Corporaties en samenwerkingsverbanden die hun woningen al gezamenlijk aan-

ningen niet gezamenlijk | bieden worden gestimuleerd te onderzoeken waar verdere meerwaarde voor de

aanbieden worden ge- woningzoekende ligt: in de kwaliteit van de advertenties? Het dagelijks aanbie-
stimuleerd dat wel te den van woningen? Experimenteren met transferruimte met een aanpalende re-
doen. gio? Ook kunnen deze corporaties als ambassadeurs fungeren voor corporaties

die nog niet of weinig samenwerken.

IT-leveranciers zien reeds de voordelen van samenwerking. Ze kunnen worden gestimuleerd om die voor-
delen verder uit te dragen. Daarnaast kunnen ze worden uitgedaagd tot innovaties (in concurrentie) die

woningzoekenden beter en sneller helpen.
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Variant 2: Regionale systemen met een schil

Vertrekpunt A: de cor-

poratie doet het zelf ties doen het samen

Vertrekpunt B: corpora-

Vertrekpunt C: via het sa-

menwerkingsverband

Vertrekpunt D: uitbe-

steden IT-leverancier

traal inschrijvingsregister ontwikkelen en beheren.

Landelijke partijen moeten één of meer leveranciers vinden en kiezen die de centrale website en een cen-

sie op.

De gemeente en/of regio moeten in overleg met de corporaties bepalen hoeveel de inschrijfduur uit an-

dere regio's waard is (transfersysteem). Afhankelijk van de lokale situatie levert dat een gevoelige discus-

gio's verhuizen.

Corporaties, samenwerkingsverbanden en leveranciers moeten afspraken maken over de onderlinge ver-

deling en toerekening van (administratie)kosten en inschrijfgelden wanneer woningzoekenden tussen re-

De corporaties moeten kleine wijzigingen door-
voeren aan de website en software, met hun ICT-

leverancier en hier procesafspraken over maken.

Het samenwerkingsver-
band moet kleine wijzigin-
gen doorvoeren aan de
website en software, met
hun ICT-leverancier en hier
procesafspraken over ma-

ken.

De IT-leverancier moet
kleine wijzigingen door-
voeren aan de website

en software.

ren op de landelijke site.

Woningzoekenden die interesse hebben hun inschrijfduur in andere regio's in te zetten moeten dat active-

Variant 3: Regionale systemen met een slimme landelijke site op maat

Vertrekpunt A: de cor-

poratie doet het zelf ties doen het samen

Vertrekpunt B: corpora-

Vertrekpunt C: via het sa-

menwerkingsverband

Vertrekpunt D: uitbe-

steden IT-leverancier

traal inschrijvingsregister ontwikkelen en beheren.

Landelijke partijen moeten één of meer leveranciers vinden en kiezen die de centrale website en een cen-

De gemeente en/of regio moeten in overleg met de corporaties bepalen hoeveel de inschrijfduur uit an-

dere regio's waard is. Afhankelijk van de lokale situatie levert dat een gevoelige discussie op.

gio's verhuizen.

Corporaties, samenwerkingsverbanden en leveranciers moeten afspraken maken over de onderlinge ver-

deling en toerekening van (administratie)kosten en inschrijfgelden wanneer woningzoekenden tussen re-

De corporaties moeten kleine wijzigingen door-
voeren aan de website en software, met hun ICT-

leverancier en hier procesafspraken over maken.

Het samenwerkingsver-
band moet kleine wijzigin-
gen doorvoeren aan de
website en software, met
hun ICT-leverancier en hier
procesafspraken over ma-

ken.

De IT-leverancier moet
kleine wijzigingen door-
voeren aan de website

en software.
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Woningzoekenden kunnen (het hoeft niet) een persoonlijk account maken op de landelijke site. Om hun

inschrijfduur elders in te zetten moeten ze andere regio's activeren op de landelijke site.

Variant 4: Landelijk systeem, lokaal maatwerk

Vertrekpunt A: de cor-

poratie doet het zelf

Vertrekpunt B: corpora-

ties doen het samen

Vertrekpunt C: via het sa-

menwerkingsverband

Vertrekpunt D: uitbe-

steden IT-leverancier

Landelijke partijen moeten één of meer leveranciers vinden en kiezen om een landelijk systeem te ontwik-

kelen waar alles samenkomt: het aanbod, persoonlijke accounts, reacties. Ook moet een bijbehorende or-

ganisatie worden ingericht voor het werkproces, klantcontacten en managementinformatie.

Verder is er geen sprake van een transfersysteem van inschrijfduur, maar wel een overgang die regionaal

begeleid moet worden naar een algemeen geldende inschrijfduur

De gemeente en/of regio en de corporaties zullen in overleg met de landelijke partijen bepalen hoe lang

het kan duren om zich te conformeren aan een systeem met landelijke inschrijfduur. Afhankelijk van de lo-

kale situatie levert dat een gevoelige discussie op. Ook moeten ze kiezen uit de modulaire opties welke

spelregels ze willen hanteren t.a.v. voorrang, urgentie, loting, etc.

Bij de corporatie en lo-
kale/regionale IT-leve-
rancier verdwijnen bijna
alle werkprocessen: het
inschrijven, etaleren van
woningen, de klantcon-
tacten tav de registratie.
Wat overblijft is het
aanmelden van nieuw te
verhuren woningen en
het daadwerkelijke be-

zichtigen en verhuren.

Bij de corporatie en lo-
kale/regionale IT-leve-
rancier verdwijnen bijna
alle werkprocessen: het
inschrijven, etaleren van
woningen, de klantcon-
tacten tav de registratie.
Wat overblijft is het
aanmelden van nieuw te
verhuren woningen en
het daadwerkelijke be-

zichtigen en verhuren.

Bij het samenwerkingsver-
band en hun lokale/regio-
nale leverancier verdwijnen
bijna alle werkprocessen:
het inschrijven, etaleren
van woningen, de klantcon-
tacten tav de registratie.
Wat overblijft is het geza-
menlijk afstemmen van be-
leid. En voor de corporaties
het aanmelden van nieuw
te verhuren woningen en
het daadwerkelijke bezichti-

gen en verhuren.

Bij de IT-leverancier ver-
dwijnen alle werkpro-
cessen: het inschrijven,
etaleren van woningen,
de klantcontacten tav
de registratie. Voor de
corporaties blijft over
het aanmelden van
nieuw te verhuren wo-
ningen en het daadwer-
kelijke bezichtigen en

verhuren.

Alle woningzoekenden moeten overstappen van hun lokale/regionale systeem naar het landelijke systeem

en daar een account aanmaken.

Variant 5: Landelijk systeem met uniform landelijk beleid

Vertrekpunt A: de cor-

poratie doet het zelf

Vertrekpunt B: corpora-

ties doen het samen

Vertrekpunt C: via het sa-

menwerkingsverband

Vertrekpunt D: uitbe-

steden IT-leverancier

Landelijke partijen moeten één of meer leveranciers vinden en kiezen om een landelijk systeem te ontwik-

kelen waar alles samenkomt: het aanbod, persoonlijke accounts, reacties. Ook moet een bijbehorende or-

ganisatie worden ingericht voor het werkproces, klantcontacten en managementinformatie.
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De gemeente, regio en corporaties verliezen de zeggenschap over lokale en regionale spelregels t.a.v. voor-

rang, urgentie, loting, etc. Dat betekent dat landelijke partijen (politiek, huurders en verhuurders) hier

eenduidige regels voor moeten opstellen.

Bij de corporatie en lo-
kale/regionale IT-leve-
rancier verdwijnen bijna
alle werkprocessen: het
inschrijven, etaleren van
woningen, de klantcon-
tacten tav de registratie.
Wat overblijft is het
aanmelden van nieuw te
verhuren woningen en
het daadwerkelijke be-

zichtigen en verhuren.

Bij de corporatie en lo-
kale/regionale IT-leve-
rancier verdwijnen bijna
alle werkprocessen: het
inschrijven, etaleren van
woningen, de klantcon-
tacten tav de registratie.
Wat overblijft is het
aanmelden van nieuw te
verhuren woningen en
het daadwerkelijke be-

zichtigen en verhuren.

Bij het samenwerkingsver-
band en hun lokale/regio-
nale leverancier verdwijnen
bijna alle werkprocessen:
het inschrijven, etaleren
van woningen, de klantcon-
tacten tav de registratie.
Wat overblijft is het geza-
menlijk afstemmen van be-
leid. En voor de corporaties
het aanmelden van nieuw
te verhuren woningen en
het daadwerkelijke bezichti-

gen en verhuren.

Bij de IT-leverancier ver-
dwijnen alle werkpro-
cessen: het inschrijven,
etaleren van woningen,
de klantcontacten tav
de registratie. Voor de
corporaties blijft over
het aanmelden van
nieuw te verhuren wo-
ningen en het daadwer-
kelijke bezichtigen en

verhuren.

Alle woningzoekenden moeten overstappen van hun lokale/regionale systeem naar het landelijke systeem

en daar een account aanmaken.
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Financiéle effecten

In dit hoofdstuk wordt een schets gegeven van de financiéle effecten voor de sector. Wat
voor type kosten en baten kunnen stijgen en dalen per variant en wat betekent dat struc-
tureel voor de kosten van de woonruimteverdeling?

Om een idee te krijgen van hoe kosten en baten zich tot elkaar verhouden per corporatie en
de hele sector op dit moment (met de vier werkwijzen ongelijk verdeeld over de corpora-
ties) en in een geprojecteerde toekomst voor elk van de varianten kunnen veranderen heb-
ben we gesproken met vertegenwoordigers van corporaties met afwijkende werkwijzen, sa-
menwerkingsverbanden en de leveranciers van ICT-oplossingen en dienstverlening op het
gebied van woonruimteverdeling. Daarnaast hebben we ook de jaarverslagen bestudeerd
van deze organisaties.

Belangrijk hierbij is te beseffen dat bij de varianten 2 tot en met 5 een wezenlijke verande-
ring optreedt in de markt die niet zomaar is te extrapoleren uit de huidige kosten en baten-
structuur. Bij verschuivingen richting meer regionale samenwerking is dat nog wel te doen
maar als beleidsregels uniform zouden worden en voor iedereen gelden, er een monopolie-
positie zou ontstaan op het gebied van ICT of iedere corporatie managementinformatie zou
afnemen, dan zijn implicaties voor de kosten en baten niet direct af te leiden uit wat de
diensten nu kosten en opbrengen. Daarom beschrijven we de kosten in kwalitatieve termen
en brengen de verschillen in orde van grootte in beeld.

Opbouw en ontwikkeling kosten in het huidige systeem

Het proces van woonruimteverdeling kent verschillende typen kosten. Waar de kosten wor-
den gemaakt en hoe hoog ze zijn varieert per werkwijze. Op basis van interviews en jaarre-
keningen is een lijst van kostenposten geidentificeerd en een schatting gemaakt van de om-
vang van deze kosten. Het gaat om kosten in de vorm van werk dat bij de corporatie, het sa-
menwerkingsverband of de professionele dienstverlener (van een woonruimteverdeelsys-
teem) wordt gedaan: de uitvoering van de operationele processen, de klantcontacten en be-
leidsvorming. Daarnaast gaat het om ICT-kosten: de website, licenties, beheer en onderhoud
van het systeem, managementinformatie, data-uitwisseling (via koppeling of handmatig) en
beheeractiviteiten door de gebruiker.

Indicatie van de kosten in de huidige situatie

Huidige werkwijze Kosten per woning Opmerkingen

A: de corporatie doet het zelf relatief duur ICT-aandeel in de kosten gebaseerd op
(58 corporaties, 260.000 wo- maatwerk en relatief laag; functionali-
ningen) teit eenvoudig; lagere R&D en B&O; re-

latief hoog aandeel kosten voor opera-

tie en toepassen beleidsregels

B: corporaties doen het samen | relatief goedkoop Hoge aandeel voor de ICT-kosten (maar
(100 corporaties, 530.000 wo- gedeeld); lage operationele kosten; re-
ningen) delijk aandeel kosten voor het beleid;

behoorlijke B&O; minder R&D
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Huidige werkwijze Kosten per woning Opmerkingen

C: via het regionale samenwer- | relatief goedkoop Hoog aandeel voor de ICT-kosten (maar
kingsverband (133 corporaties, gedeeld); lage operationele kosten; en
1.000.000 woningen) efficiént aandeel kosten voor het be-

leid; B&O en R&D in verhouding

D: uitbesteden aan de leveran- |relatief duur ICT-kosten meer dan gemiddeld voor de
cier (48 corporaties, 470.000 werkwijzen; idem voor operationele
woningen) kosten; veel functionaliteit en dienst-

verlening; met name R&D en B&O be-

langrijk

Er lijkt een prijs te zijn voor onafhankelijkheid en maatwerk (werkwijze A), aangezien dat re-
latief duur is per woning en er weinig ruimte is voor ontwikkeling en verbetering van het
proces van woonruimteverdeling, bijvoorbeeld door data-analyse. Bij de samenwerkingsver-
banden B en C lijken schaalvoordelen door samenwerking het te winnen van de overhead
door meer afstemming. Werkwijze D is weer relatief duurder, maar dat lijkt de prijs te zijn
voor de opportuniteitskosten die het systeem biedt (wil je wat meer dan kan dat waarschijn-
lijk al zonder extra kosten maar tot die tijd is het over-dimensionering) en de investeringen
in de kwaliteit van de woonruimteverdeling (matching op basis van kenmerken van de wo-
ningzoekende, specifieke beleidsregels en managementinformatie).

Kort door de bocht lijken voor sommige corporaties de schaalvoordelen in evenwicht te zijn
met de toegenomen complexiteit van de opgave in hun regio en de daarmee gepaard
gaande toegenomen functionaliteit van de software en bijbehorende dienstverlening. Finan-
cieel gesproken is er dan vooral winst te behalen als schaalvoordelen blijven toenemen ter-
wijl de complexiteit gelijk blijft of afneemt.

Voor de sector als geheel geldt dat binnen het huidige stelsel dus nog kostenbesparingen
mogelijk zijn. Wanneer corporaties gaan samenwerken en hun woningen gezamenlijk aan-
bieden, kunnen kosten worden gereduceerd tot een punt waarop de complexiteit van de op-
gave weer toeneemt door de situatie in het gebied. Daarnaast zijn door investeringen op het
gebied van digitalisering en automatisering besparingen mogelijk in het gehele proces.

Implementatie en ontwikkelkosten

De kosten om variant 1 in gang te zetten betreffen zaken als het organiseren van bench-
marks, pilots, discussiebijeenkomsten of prijsvragen. Vergeleken met de andere varianten
zijn dat zeer beperkte kosten. Bij het realiseren van varianten 2 tot en met 5 worden extra
kosten gemaakt voor met name de landelijke website. Die kosten nemen toe naarmate de
complexiteit groter wordt en nemen weer af naarmate de uniformiteit toeneemt. We gaan
er dan vanuit dat de systemen ‘from scratch’ worden gebouwd. In de praktijk zou echter ook
een bestaand model van een van de leveranciers verder kunnen worden ontwikkeld.
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Indicatie van de transitiekosten per variant

Kostenpost Variant 1 Variant 2 Variant 3 Variant 4 Variant 5
Organisatiekosten: pi- Zeer be- Aanzienlijk Aanzienlijk Zeer fors Zeer fors
lots, reorganisaties, perkt (organisatie | (organisatie | (omslachtig | (omslachtig
transitieteams, com- website en website en en tijdro- en tijdro-
municatie transfersys- | transfersys- | vend tra- vend tra-
teem) teem) ject) ject)
ICT-kosten: website- Landelijk Aanzienlijk Aanzienlijk Zeer fors Fors (een-
ontwikkeling en imple- | geen, lokaal | (met name (inschrijfre- | (dubbele duidig be-
mentatie, wrv-systeem beperkt toevoegen gister en van 3, leid maakt
ontwikkeling, inschrijf- inschrij- matching vooral door afstemming
registers, koppelingen vingsregis- WTrV-sys- implemen- minder
bronsystemen, beleids- ter) teem) tatie lande- | complex)
vrijheid, management- lijk wrv-sys-
informatie) teem)

Jaarlijkse kosten van de varianten

De mate waarin en wijze waarop corporaties de woonruimteverdeling samen verzorgen of

centraliseren bepaalt hoeveel er in potentie op de jaarlijkse kosten kan worden bespaard: er

zijn minder ICT-systemen naast elkaar nodig en door schaalvergroting kan er efficiénter ge-

werkt worden. Daar tegenover staat dat een steeds meer landelijk systeem een nog onbe-

kende dynamiek teweeg brengt op de markt voor huurwoningen en zolang er de mogelijk-

heid bestaat lokaal regels te stellen verhoogt dat de complexiteit (zowel technisch, organisa-

torisch, in beleid, bestuurlijk en in communicatie met belanghouders).

Afhankelijk van de mate waarin variant 1 erin slaagt meer samenwerking te realiseren, zul-

len daardoor de jaarlijkse kosten voor de betreffende corporaties kunnen dalen. Bij variant 2
en 3 zullen de jaarlijkse kosten (ceteris paribus, dus los van de eventuele besparingen die
gelijktijdig via variant 1 zouden kunnen plaatsvinden) ongeveer gelijk zijn en voor de sector
als geheel ook niet veel verschillen met het huidige systeem. In deze varianten wordt er im-
mers vooral iets toegevoegd (de landelijke schil) terwijl de regionale en lokale systemen blij-
ven bestaan.

De grote potentiéle besparing ligt bij variant 4 en 5. Hier worden de lokale systemen ont-
manteld. Daar komen nieuwe centrale kosten voor alle werkprocessen terug, maar in fors
mindere mate, zo is de verwachting. De jaarlijkse exploitatie van deze systemen zal voor de
sector als geheel lager zijn.

Een adder onder het gras is dat daarmee mogelijk een monopolie op de markt voor woon-
ruimteverdeelsystemen ontstaat. Dat kan zowel een effect hebben op de prijs, innovatie en
het borgen van de kennisinfrastructuur. Er zijn mogelijkheden om het versmallen van de
markt te voorkomen, maar het vraagt wel aandacht. Desondanks verwachten we dat een
landelijke organisatie in staat zou moeten zijn een centraal systeem te organiseren en behe-
ren voor minstens de laagste kosten per woning in het huidige stelsel.
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Beschouwende conclusies

Welke patronen komen bovendrijven als we de bevindingen van de varianten naast elkaar
leggen? En wat zijn dan mogelijke vervolgstappen om nadere te verkennen met verschil-
lende partijen? Hieronder lopen we per variant de belangrijkste bevindingen langs.

Ongewijzigd beleid en variant 1

Als er ‘niets gebeurt’, gebeurt er toch van alles. De partijen zitten niet stil: corporaties den-
ken verder na over verdere samenwerking en IT-leveranciers werken aan innovaties van hun
systemen. Corporaties, samenwerkingsverbanden en leveranciers laten merken dat ze het
voor de woningzoekende beter te willen maken. Daarmee worden zaken binnen het huidige
stelsel gestaag geavanceerder: met name de digitale diensten aan woningzoekenden en cor-
poraties worden gebruiksvriendelijker. Met behulp van big data is het bijvoorbeeld mogelijk
dat het aanbod steeds meer op maat gesneden wordt voor de woningzoekende.

Het is echter de vraag - aan Aedes en de andere partijen - of de ontwikkelingen snel genoeg
gaan. Variant 1 heeft daarom als doel deze te stimuleren en daarmee te versnellen, gebruik-
makend van enerzijds discussie, benchmarking en het onderling leren in de sector, ander-
zijds de concurrentie tussen leveranciers als motor voor innovatie.

De vernieuwing en samenwerking worden weliswaar gestimuleerd, maar de uitvoering ligt
bij de sector zelf, zowel bij corporaties als IT-leveranciers. Het voordeel daarvan is dat cor-
poraties en regio’s zelf een passende wijze van uitvoering en snelheid kunnen bepalen. Het
nadeel is dat het daarmee ook vrijblijvend kan zijn: er is geen garantie dat variant 1 leidt tot
substantiéle veranderingen die de woningzoekenden snel gaan merken.

Varianten 2 en 3

Omdat deze varianten de huidige regionale systemen intact laten, is er weinig risico dat het
kind met het badwater wordt weggegooid. Met het toevoegen van twee elementen valt er
feitelijk alleen maar wat te winnen: een landelijke overzichtssite met al het aanbod en
transfermogelijkheid zodat woningzoekenden daar ook gebruik van kunnen maken. Dat laat-
ste is belangrijk, want alleen een landelijk overzicht van het aanbod zonder transferruimte
staat gelijk aan het organiseren van teleurstelling onder woningzoekenden, zoals opgemerkt
in hoofdstuk 3. De wijze waarop de transferruimte beleidsmatig wordt vormgegeven zal een
gevoelig discussiepunt worden.

Het implementeren van variant 2 vraagt om het bouwen van een landelijke site met het aan-
bod. Technisch is dat vrij eenvoudig te realiseren, zo bevestigen ook de geinterviewde leve-
ranciers. Een stuk lastiger echter blijkt dat het toevoegen van transfermogelijkheden toch de
nodige intelligentie vereist. Er is een centrale database nodig met gegevens van woningzoe-
kenden uit de verschillende regio’s, en wel om 'regio met regio' te kunnen laten communi-
ceren. Dat is een voortschrijdend inzicht dat tijdens dit onderzoek ontstond. Dat inzicht
roept dan ook de vraag op of het niet slimmer is om meteen ‘door te pakken’ naar variant 3.
Voor een beperkte ‘meerprijs’ is dan een slimmere en gebruiksvriendelijkere optie beschik-
baar.

Nadeel van deze varianten is dat er netto (rekening houdend met schaalvoordeel enerzijds
en toevoeging van systemen anderzijds) landelijk geen sprake is van vermindering van kos-
ten. De totale landelijke kosten worden ceteris paribus hoger: er komen centraal kosten bij,
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zonder dat er decentraal sprake is van besparingen. Ook moet er bij de implementatie van
zowel variant 2 als 3 rekening mee worden gehouden dat er veel werk zal zitten in het ma-
ken en beheren van de vele (foutgevoelige) koppelingen tussen het landelijke en de regio-
nale systemen.

Verder moet bedacht worden wie de landelijke website gaat beheren, inclusief het centrale
inschrijfregister waar de transferruimte wordt beheerd en verwerkt. Het kan daarbij de
voorkeur hebben de centrale woonruimteverdeling uit elkaar te trekken in een publieke
‘nutsfuncties’ en commerciéle diensten. Op die manier kan gezocht worden naar conti-
nuiteit en neutraliteit van bijvoorbeeld de beheerfunctie en tegelijkertijd geprofiteerd wor-
den van concurrentie op de markt van leveranciers. Dat speelt in toenemende mate bij vari-
ant4 en5.

Varianten4 en 5

De grote winst van deze varianten is dat het voor de woningzoekende erg overzichtelijk en
gebruiksvriendelijk wordt wanneer het hele proces centraal en via een website verloopt. Het
gehele aanbod kan op maat worden gesneden en de woningzoekende heeft geen of minder
last van systeemgrenzen. Ook zijn de kosten overal en voor iedereen gelijk. Gegeven de indi-
catieve kostenbesparing in deze varianten ligt het voor de hand te veronderstellen dat de
inschrijfkosten substantieel kunnen dalen.

Het voordeel van variant 2 en 3 is echter het risico van 4 en 5. Het ontmantelen van de lo-
kale en regionale systemen kent grote transitierisico’s: er is namelijk geen terugvaloptie of
alternatief. Meerdere experts geven immers aan dat het bouwen van een landelijk systeem
goed mogelijk is, maar dat de (capaciteit voor) implementatie de grootste uitdaging is.

Een ander discussiepunt is het dreigen van een monopoliepositie. Verschillende experts be-
nadrukken het belang van concurrentie. Dat houdt IT-leveranciers scherp en stimuleert inno-
vatie. Bij een landelijk systeem dreigt een monopolie te ontstaan. Er zijn aantal manieren
denkbaar om dat, of de nadelen daarvan tegen te gaan: een meerjarige concessie, het uit
elkaar trekken van een nutsfunctie (centraal inschrijvingsregister) en de website met het
aanbod. Mogelijk kunnen ook meerdere partijen tegelijk diensten aanbieden, al pakt dat
slecht uit voor het overzicht van de woningzoekende. Bijzondere aandacht bij deze discussie
verdient de aandeelhoudersconstructie bij WoningNet. Voor deze corporaties speelt hier zo-
wel het aandeelhoudersbelang als het klantbelang.

In variant 5 tot slot verdwijnt de lokale beleidsvrijheid. Uit de verschillende gesprekken met
experts ontstaat echter het beeld dat deze variant slecht past bij de trend van regionale dif-
ferentiatie en decentralisatie en dat deze daarmee veelal als onwenselijk wordt gezien,
maar vooral ook als politiek onhaalbaar.

In onderstaand overzicht staan de belangrijkste voordelen en kansen, nadelen risico’s op
een rij.
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Belangrijkste voordelen en kansen, nadelen en risico’s per variant

Variant 1: Stimuleren van samenwerking in huidige systeem

Voordelen & kansen e samenwerking kan kostenbesparingen opleveren en meer overzicht

van het regionale aanbod voor woningzoekenden

. realisatie door sector en branche door zelf leren van elkaar

Nadelen & risico's e vrijblijvend: er is geen garantie op substantiéle resultaten

e geen nieuwe mogelijkheden voor verhuizen tussen regio’s en geen

landelijk overzicht van het aanbod

Variant 2 en 3: Regionale systemen met een landelijke schil / slimme site op maat

Voordelen & kansen e nieuw overzicht van landelijk aanbod voor woningzoekenden
e mogelijkheid om inschrijftijd in andere regio’s in te zetten
e persoonlijk aanbod voor woningzoekende in variant 3

e huidige systemen blijven intact, dus minder transitierisico

Nadelen & risico's e beleidsmatig invullen van transfermogelijkheid is gevoelig
e extra investeringen waar geen besparing tegenover staat

e de wachttijd kan in populaire regio’s verder oplopen

Variant 4 en 5: Landelijk systeem, lokaal maatwerk / uniform landelijk beleid

Voordelen & kansen e grote verbetering gebruiksgemak: één centrale plek voor de woning-
zoekende voor het hele proces: inschrijven, zoeken, reageren en ac-

cepteren

e duidelijk overzicht van het aanbod en kansrijke mogelijkheden om

naar andere regio’s te verhuizen

e in potentie substantiéle besparing mogelijk op de (uniforme) kosten

voor woningzoekende

Nadelen & risico's e grote investering en complexe implementatie met bijbehorende uit-
werkingsvragen, zoals hoe transfermogelijkheid invullen, concurren-
tie te behouden en lokale reorganisaties

e de wachttijd kan in populaire regio’s oplopen

e variant 5 waarin de lokale beleidsvrijheid verdwijnt is politiek weinig

realistisch

7.4 Hoe verder?

Bij dit vraagstuk over de woonruimteverdeling is sprake van zowel onzekerheid over de pre-
cieze effecten van de maatregelen, als onenigheid over de doelen. Het heeft daarmee de
kenmerken van een ‘wicked problem’, waarbij er waarschijnlijk geen optimale eenduidige
oplossing is waar iedereen tevreden mee is. Dat kan tot patstellingen leiden. Dat bewijst
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ook de geschiedenis op dit dossier®. Productiever is het daarom om te zien op welke punten
er politieke of bestuurlijke onenigheid is en op welke punten onzekerheid over effecten. Stu-
dies als deze kunnen de onzekerheid verminderen. Met behulp van de uitkomsten kan een
gestructureerde discussie plaatsvinden over de punten waar (politieke) onenigheid over is
en kan met het afnemen van onzekerheid over de effecten met meer vertrouwen worden

toegewerkt naar de in deze studie genoemde varianten.

Wat betekent dit voor het vervolg? Er valt te denken aan het verkennen van incrementele
groeipaden. Vervolgstappen kunnen dan zijn:

Corporaties worden verder gestimuleerd om na te denken over samenwerking en het
meer uniformeren van kosten voor inschrijving en verlenging. Ze kunnen daarbij begeleid
worden door bijvoorbeeld Aedes of kennisinstituten als Platform31, maar ook door col-
lega-corporaties, IT-leveranciers of samenwerkingsverbanden. Er is immers al veel erva-
ring in de sector met deze stappen.

Corporaties worden gestimuleerd om informatie over hun aanbod op dezelfde wijze te
ontsluiten op hun websites en dezelfde definities te gebruiken. Dit kan middels een geza-
menlijk op te stellen format.

Het is vanwege de complexiteit verstandig om IT-leveranciers te betrekken bij het naden-
ken over en uitwerken van mogelijke varianten. Zij zijn immers als geen ander op de
hoogte van de technische en organisatorische systeemvereisten en kennen de behoeftes
van hun klanten. Indien deze partijen hiervoor met haalbare voorstellen komen die door
hun klanten worden omarmd biedt dat kansen om te komen tot voordelen voor woning-
zoekenden.

Het beste kan er ook worden gekozen voor één vergezicht, voor één variant en daar met
de hele sector in een afgesproken tijdspanne aan werken. De keuze voor een variant
schept duidelijkheid, waardoor het ook veel beter mogelijk is de financiéle consequenties
in te schatten (die zijn nu niet uit de huidige kosten te extrapoleren) en maakt overleg
met belanghebbenden ook meer gefocust;

Tegelijkertijd kunnen regio’s of corporaties zich aanmelden voor een experiment waarbij
ze ruimte bieden aan woningzoekenden uit elkaars regio om (een deel van) de inschrijf-
duur in te zetten. Ook kan onderzocht worden wat de effecten op slaagkansen zijn in re-
gio’s die eerder zijn samengevoegd, of worden verkend wat er zou gebeuren als inschrijf-
duur in heel Nederland geldig zou zijn, in zekere zin vergelijkbaar met de koopwoningen-
markt.

Indien ervoor wordt gekozen een landelijke website te lanceren (variant 2 of 3), dan kan
deze afhankelijk van het succes en de stabiliteit (kinderziektes) desgewenst taken van de
regionale systemen gaan overnemen: naast het zoeken ook het inschrijven, reageren en
de bijbehorende processen en klantcontacten. De varianten geven daarbij houvast, maar
er zijn uiteraard verschillende tussenvormen mogelijk.

Tegelijkertijd is het van belang om op, mede op basis van de ervaringen met experimen-
ten, de meer normatieve en politieke discussies te blijven voeren over hoe een rechtvaar-
dige woonruimteverdeling eruitziet, en wat een eerlijke verdeling van de kosten daarvan
is.

Met enige regelmaat klinkt vanuit verschillende partijen (de sector, de Tweede Kamer, De Woon-
bond) de oproep om tot een landelijk systeem te komen. Tot nu toe is dit steeds onsuccesvol geble-
ken. Ook publiceerde de SEV al in 2010 een voorstel: ‘Een landelijk huurportal voor de sociale huur-

sector’.
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Bijlage 1 De varianten in meer detail

\NEET G RETET

Variant 0: huidige situatie

Variant 1: Stimuleren van
samenwerking in huidige

systeem

Variant 2: Regionale sys-

temen met een schil

Korte beschrijving

Huidige situatie anno 2019.
Daarbij onderscheiden we 4
veel voorkomende werkwij-
zen:

A. Corporaties doen het zelf
B. Corporaties doen het sa-
men

C. Vanuit een samenwer-
kingsverband

D. Uitbesteden aan aanbie-

der

Huidige stelsel met regio-
nale organisatie van woon-
ruimteverdeling blijft be-
staan. Verdere samenwer-
king en vernieuwing wor-
den actief gestimuleerd,
bijvoorbeeld door bench-
marking, vergelijken van el-
kaars werkwijzen, gebruiks-
vriendelijkheid en ict-in-

koop.

Introductie van een lande-
lijk algemeen (niet op per-
soonlijke kenmerken en
wensen toegesneden) over-
zicht van het aanbod, met
ruimte voor transfer van in-
schrijfduur. De beleidsvrij-
heid blijft geheel lokaal/re-

gionaal.

Etaleren

Elke regio of corporatie

heeft eigen etalage

Regionale websites met
aanbod blijven bestaan
(eventueel met schaalver-

groting van regio's).

Regionale websites blijven

bestaan. Daarnaast komt er
een landelijke site met (al-
gemeen, dus niet persoon-
lijk) aanbod, waar de wo-

ningzoekende kan doorklik-
ken (in simpele vorm) naar
lokale/regionale site om te

reageren.

Inschrijfwijze

Verschillende systemen: per

regio of corporatie

Regionale inschrijflijsten
blijven bestaan, experimen-
teren met transfermogelijk-
heden tussen regio's kan

worden gestimuleerd.

Lokaal/regionaal register
(met transfermogelijkheid

tussen regio's)

Intelligent zoe-
ken?

Nee, er zijn overzichtssites
zoals groningenhuurt.nl en
huurwoningnet.nl, maar
deze werken zonder ac-
count. In bestaande regio's
is intelligent zoeken wel al

mogelijk

Nee, maar op regionaal ni-

veau is dit al mogelijk.

Nee, geen koppeling tussen
het aanbod en persoonlijke

account

Beleidsbepaling:
voorrangsregels,
bezettingsnormen,
urgentieregelin-

gen.

Beleidsvrijheid

Beleidsvrijheid. Wel wordt
gestimuleerd om zaken te
stroomlijnen, zoals eendui-
dige definities en spelregels
(urgenties, leeftijdsgrenzen,

loten)

Beleidsvrijheid. Waar moge-
lijk kunnen zaken worden
gestroomlijnd, zoals een-
duidige definities en spelre-
gels (urgenties, leeftijds-

grenzen, loten)

RIEQ
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Reageren

Via lokale/regionale sites

Via lokale/regionale sites

Via lokale/regionale sites

toepassen en uit-
voeren van de be-

leidskeuzes

Rangordebepaling:

Lokaal/regionaal

Lokaal/regionaal

Lokaal/regionaal

Wijze van organi-
seren klantcontac-

ten

Lokaal/regionaal

Lokaal/regionaal

Lokaal/regionaal

Wijze van organi-

seren ICT

Elke corporatie, regio en
aanbieder organiseert dit

op eigen manier

Elke corporatie, regio en
aanbieder organiseert dit
op eigen manier. Corpora-
ties worden aangemoedigd
elkaar op te zoeken en sa-

men te werken.

Lokale/regionale databases
met kenmerken van wonin-
gen, woningzoekenden en
spelregels. Die databases
vormen de input voor de
landelijke website. Voor het
organiseren van de transfer
van inschrijftijd is ook een
centrale database nodig om
uit te putten (anders moet
elk systeem met elk sys-

teem communiceren).

Wijze van organi-
seren manage-

ment-informatie

Elke corporatie, regio en
aanbieder organiseert dit

op eigen manier.

Elke corporatie, regio en
aanbieder organiseert dit
op eigen manier. Wel wordt
gestimuleerd om manage-
mantinformatie eenduidi-
ger vorm te geven zodat
vergelijken en leren moge-

lijk wordt.

Elke corporatie, regio en
aanbieder organiseert dit

op eigen manier.

Naam variant

Variant 3: Regionale sys-

temen met een slimme lan-

delijke site op maat

Variant 4: Landelijk sys-
teem, lokaal maatwerk

Variant 5: Landelijk sys-
teem met uniform landelijk
beleid

Korte beschrijving

Een landelijk aanbod op
maat via een persoonlijk ac-
count, met ruimte voor
transfer van inschrijfduur.
Reageren gaat via de lo-

kale/regionale sites.

De huidige systemen gaan
op in een nieuw landelijk
systeem voor inschrijven,
zoeken en reageren. Lo-
kaal/regionaal maatwerk
blijft behouden.

De huidige systemen gaan
op in een nieuw landelijk
systeem voor inschrijven,
zoeken en reageren. Er is
landelijk uniform beleid en
inschrijfduur is overal inzet-

baar.

RIEQ
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Etaleren

Woningen worden geadver-
teerd op regionale sites en
een landelijke site. Op de
landelijke site kan de wo-
ningzoekende inloggen voor
een persoonlijk aanbod op
maat. Om te reageren moet
de woningzoekende wel
doorklikken naar de lo-

kale/regionale site.

Woningen worden alleen op
een landelijke site aangebo-
den. Woningzoekenden
schrijven zich in met een
persoonlijk account en zien
hier hun persoonlijke aan-
bod op maat. Ook reageren

gaat via deze site.

Woningen worden alleen op
een landelijke site aangebo-
den. Woningzoekenden
schrijven zich in met een
persoonlijk account en zien
hier hun persoonlijke aan-
bod op maat. Ook reageren

gaat via deze site.

Inschrijfwijze

Lokaal/regionaal register
(met transfermogeljkheid
tussen regio's). De woning-
zoekende hoeft zich maar
één keer in te schrijven en
het maakt dus niet uit in
welke regio - al ligt de eigen

regio voor de hand.

Landelijk register, inschrijf-

duur is overal inzetbaar

Landelijk register, inschrijf-

duur is overal inzetbaar

Intelligent zoe-

ken?

Persoonlijk aanbod op maat

via gebruikersaccount.

Persoonlijk aanbod op maat

via gebruikersaccount.

Persoonlijk aanbod op maat

via gebruikersaccount.

Beleidsbepaling:
voorrangsregels,
bezettingsnormen,
urgentieregelin-

gen.

Ruimte voor maatwerk: mo-

dulair

Ruimte voor maatwerk: mo-

dulair

Eén landelijk uniform beleid

Reageren

Via lokale/regionale sites

Via landelijke site

Via landelijke site

Rangordebepaling:
toepassen en uit-
voeren van de be-

leidskeuzes

Lokaal/regionaal

Centraal o.b.v. regionale

spelregels en beleidskeuzes

Centraal en universeel

Wijze van organi-
seren klantcontac-

ten

Lokaal/regionaal

Eén andelijk KCC, met ken-

nis van regionale spelregels

Eén landelijk KCC
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Wijze van organi-

seren ICT

Lokale/regionale databases
met kenmerken van wonin-
gen, woningzoekenden en
spelregels voor voorrang en
transferruimte. Voor lande-
lijke website moeten corpo-
raties deze (bottom-up)
uploaden vanuit het regio-
nale systeem. De woning-
zoekende kan zonder of
met login kijken voor een
persoonlijk aanbod op maat
(a la google of digid, met
toestemming voor koppe-

ling account)

Centrale database met wo-
ningzoekenden. Deze wordt
bottom-up gevoed met data
over woningen en spelre-
gels. De bestaande sys-
temen worden vervangen
door door één nieuw sys-
teem. Dat kan een bestaand
systeem zijn (zoals Zig of
WoningNet), of een nieuw

te ontwerpen systeem.

Centrale database met wo-
ningzoekenden. Deze wordt
bottom-up gevoed met data
over woningen en spelre-
gels. De bestaande sys-
temen worden vervangen
door door één nieuw sys-
teem. Dat kan een bestaand
systeem zijn (zoals Zig of
WoningNet), of een nieuw

te ontwerpen systreem.

Wijze van organi-
seren manage-

ment-informatie

Gegevens en analyses over
reacties en toewijzingen
worden door lokale regio-
nale aanbieder bewaard en
ontsloten. Regio-overstij-
gende info over (actief) wo-
ningzoekenden ligt cen-
traal. Naar wens kunnen
corporaties zich abonneren
op meer of minder centrale

managementinformatie

Alle gegevens en analyses
over (actief) woningzoeken-
den, reacties en toewijzin-
gen worden centraal be-
waard en ontsloten. Naar
wens kunnen corporaties
en regio's kiezen uit kant-
en-klare analyses groot en
klein, en/of ruwe bestan-

den voor eigen analyse.

Alle gegevens en analyses
over (actief) woningzoeken-
den, reacties en toewijzin-
gen worden centraal be-
waard en ontsloten. Naar
wens kunnen corporaties
en regio's kiezen uit kant-
en-klare analyses groot en
klein, en/of ruwe bestan-

den voor eigen analyse.
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Bijlage 2 Schematische ICT-structuur per variant

In deze bijlage is schematisch weergegeven hoe de ICT-structuur van de varianten in een
nieuw systeem er grofweg moet komen uit te zien. De schema’s kennen steeds drie niveaus:
het landelijke systeem, de regionale systemen (in variant 2 en 3) en het niveau van de indivi-
duele woningzoekenden. De pijlen laten zien wat de belangrijkste gegevenskoppelingen zijn

die moeten worden gemaakt.

lklﬂ( naar ie van

Welkom
Eva

Log mij uit

elkom bij Wonen aan 't IJ
en woning vinden' nen-aan 't 1. Zoek je wonlir

en'op de Wn;ﬁmww plezi

Inloggen

Q Ik zoek een...... Binnen huurprijs.... | Locatie.... | .
Mijn budget

Urgenties

Toon alle woningen

‘Regionale website is gekoppeld
aan het woonruimtverdeelsysteem

Regionaal woonruimtverdeelsysteem

( e (e (e

Verhuringen

Koppeling voor uitwisseling
van vastgoed brongegevens
van de corporatie zelf

Koppeling voor het ophalen van
gegevens uit overheidsregistraties
2zoals GBA, Inkomens, BAG, etc.

Koppeling voor uitwisseling
van brongegevens in het ERP

Vastgoed
informatiesysteem

registrati
(GBA, BAG,
Inkomensgegevens)
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woonruimtverdeel-
systeem

Woonruimterverdeelsysteem
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Variant 3: Regionale systemen met een slimme landelijke site op maat

lkom

mij uit
(&
"é/ ~
X
&=
=== =

regionale inschrijving|

Welkom
Eva

Log mij uit
Let op: Je bent automatisch
Ingelogd via landelji portaal

Inlogaccount
Inloggen

len aan"! 1J. Zoek je

\ SW@M kbaar zijn. Vee

Direct reageren

Toon alle woningen

tussen landeljk en
regionaal beleid

Urgenties
Regionale website is gekoppeld
aan het woonruimtverdeelsysteem
Woonruimteverdeelsysteem Regio 1 ~ShD I
ysteem Regio 2 | |
Publicaties Reacties || Acceptaties | Toewizing Verhuring Urgenties woonr
y io 3
Woenruimt|
i fu Regionaal wool
Systeem Regio &
fur
met
it - andere regiol
Koppeling voor uitwisseling Koppeling voor uitwisseling Koppeling voor het ophalen van
fgoed b gegevens uif overheidsregistraies
van brongegevens in het ERP van vasigosd brongegavens Zoals GBA, Inkomens, BAG, efc.

van de corporatie zelf

ERP systeem

Inkomensgegevens;
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Variant 4: Landelijk systeem, lokaal maatwerk

<3
(
‘ Inloggen

Meer weten?
4
/

Regionaal beleid

Huurdersportaal
De accounts en
woningzoekende gegevens
worden gesynchroniseerd
met de huurdersportalen
! van corporaties. De
I woningzoekende en
. At e huurder blijft continu
> Useraccount wordt doorgegeven
Landelijke website is gekoppeld aan het aan huurdersportaal oo digitaal in zijn reis als
landelijk kende en
% huurder.
Landelijk WoonRuimteVerdeelSysteem
regionaal beleid vast te
leggen op een betreffende
/ regio in het Landelijk
Publicaties Reacties A i Toewijzing Verhuri Urgenti .
\ VerdeelSysteem
Koppeling voor uitwisseling Koppeling voor uitwisseling Koppeling "":"' ve"f"’ ‘:%""‘9'_' ;’a’:
rongege van vastgoed b vens gegevens uit overheidsregistraties
van vens kn:het ERP van de m,p‘,,,,,,";"f:,,ge 2zoals GBA, Inkomens, BAG, etc.
ERP Vastgoe
Systeem informatiesysteem
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Variant 5: Landelijk systeem met uniform landelijk beleid

Useraccount wordt doorgegeven
aan huurdersportaal

Landelijke website is gekoppeld aan het
landelijk woonruimtverdeelsysteem

Landelijk WoonRuimteVerdeelSysteem

'Y I
4 P

De accounts en
woningzoekende gegevens
worden gesynchroniseerd
met de huurdersportalen
van corporaties. De

kende en

Koppeling voor uitwisseling

Koppeling voor uitwisseling Koppeling :;or het ophale{y van

van vastgoed brongegevens

van brongegevens in het ERP
van de corporatie zelf

;o;ls GBA, Inkomens, BAG, etc.
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huurder | blijft continu

digitaal in zijn reis als

woningzoekende en
huurder.
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Klantreis Variant 3
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Klantreis Variant 4
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Klantreis Variant 5
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Bijlage 4 Respondenten interviews

RIEQ

Corporaties en samenwerkingsverbanden

e Groninger Huis

e Stadgenoot

e Triada

e Wierden en Borgen

e Wooncompagnie

e Amsterdamse Federatie van Woningcorporaties
e Diverse experts bij expertbijeenkomst Aedes

IT-leveranciers

e ServiceSites
e Quision

e WoningNet
o Zig
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