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VOORWOORD

Beste lezer,

Voor u ligt mijn masterscriptie, het sluitstuk van de master Real Estate Studies aan de Rijksuniversi-
teit Groningen. Deze scriptie behandelt de verhuurderheffing en de impact die deze heffing heeft op
het zowel intern als extern functioneren van woningcorporaties. In januari 2021 ben ik hiermee gestart
en dit eindproduct is het resultaat van een half jaar onderzoek doen. In februari en maart heb ik mij be-
zig gehouden met het opstellen van een voorstel, vervolgens heb ik data verzameld door middel van
het interviewen van medewerkers van woningcorporaties. De gesprekken met de woningcorporaties
hebben mij positief verrast en zij gaven mij een goede inkijk in de gevolgen die de verhuurderheffing
voor hen heeft. Na dit proces van dataverzameling zijn de resultaten verwerkt en heb ik gewerkt aan
een mooi eindproduct. Ik kijk terug op een leerzame periode en ben trots op het eindresultaat.

Deze scriptie had niet geschreven kunnen zonder de medewerking van een aantal mensen, waar ik
hen graag voor wil bedanken. Ten eerste wil ik mijn begeleider Sander van Lanen vanuit de Rijksuni-
versiteit Groningen bedanken voor zijn begeleiding. Zijn zorgvuldige, enthousiaste en kritische hou-
ding hebben mij zeer geholpen om dit eindproduct te kunnen realiseren. Ten tweede wil ik George de
Kam, emeritus hoogleraar VVolkshuisvesting en grondmarkt aan de Rijksuniversiteit van Groningen
bedanken voor zijn hulp bij het wegwijs maken binnen het thema en het opstellen van het onderzoeks-
voorstel. Ten derde wil ik Peter van Os van onderzoeksbureau Rigo bedanken. Zijn allocatiemethodiek
is gebruikt voor deze scriptie en hij heeft mij hier verder uitleg over kunnen geven. Tot slot wil ik mijn
respondenten, namelijk de medewerkers van de 15 deelnemende woningcorporaties bedanken voor

hun tijd en medewerking.

Met het afronden van deze scriptie sluit ik mijn studieperiode aan de Rijksuniversiteit Groningen af.
Een intensief jaar met uitdagende vakken, die ik door de COVID-19 pandemie volledig online heb ge-
volgd. Vanaf nu mag ik mijn kennis verruimen in de praktijk, vanaf 1 september ga ik namelijk aan de

slag als projectontwikkelaar.

Ik wens u veel plezier toe bij het lezen van het onderzoek.

Pieter Stam
Amsterdam, 21-08-2020



SAMENVATTING

De woningmarkt is een groot thema in de media en politiek in Nederland vanwege het woningte-
kort, wat in juni 2021 ongeveer 279.000 bedraagt (AD, 2021). In de huidige woningmarktsituatie heb-
ben mensen in alle verschillende levensfasen en met verschillende inkomens moeite met het vinden

van een geschikte woning. Dit geldt voor heel Nederland, maar de nood is het hoogst in de Randstad.

Woningcorporaties hebben als taak om in voldoende betaalbare huisvesting in Nederland te voorzien
en richten zich op de sociale huur. De afgelopen jaren zijn hun activiteiten aan banden gelegd. Er was
veel kritiek op het functioneren van woningcorporaties, om hen strenger aan banden te leggen is onder
andere de verhuurderheffing ingevoerd. De verhuurderheffing is een heffing die zich richt op verhuur-
ders van huurwoningen in de gereguleerde sector en die betaald wordt over de WOZ-waarde van een
woning. Voor dit onderzoek is de verhuurderheffing onderzocht en is er bekeken of de verhuurderhef-
fing geplaatst kan worden binnen de neoliberalisering op de Nederlandse woningmarkt. Het idee bij
deze neoliberalisering op de woningmarkt was dat de overheid terug zou treden en de marktwerking
meer gestimuleerd zou worden. Privaat bezit en individuele verantwoordelijkheid zouden worden be-
vorderd. Woningcorporaties moeten de verhuurderheffing betalen en hierdoor zijn zij geschikt om te
kunnen helpen bij het beantwoorden van de onderzoeksvraag. Deze luidt: In hoeverre draagt de ver-
huurderheffing bij aan het proces van neoliberalisering op de woningmarkt in de G4? Deze onderzoeks-

vraag is beantwoord door middel van kwalitatief onderzoek via semigestructureerde interviews.

Aan de hand van de resultaten in dit onderzoek ondersteunt door literatuur kan er geconcludeerd
worden dat de verhuurderheffing geplaatst kan worden binnen een groter geheel van maatregelen en
een tijdsbestek waarin neoliberalisering van de Nederlandse woningmarkt is nagestreefd. De informa-
tie uit de interviews is getoetst aan de aspecten van neoliberalisering. Aspecten van neoliberalisering
zoals het bevorderen van marktwerking, meer privaat bezit en een verkleining van de sociale woning-
voorraad kunnen binnen de verhuurderheffing aangeduid worden. De woningcorporaties zijn zelfstan-
dige semipublieke instellingen, maar door maatregelen zoals de verhuurderheffing en de Woningwet
probeert de Nederlandse overheid de sociale huursector toch naar haar hand te zetten. De Nederlandse
overheid heeft via de verhuurderheffing geen directe invloed op de allocatie van middelen van wo-

ningcorporaties, maar zet deze wel financieel onder druk.

De verhuurderheffing is ingevoerd om het tekort in de Rijksbegroting te dichten, maar ook zonder
een begrotingstekort wordt de heffing in stand gehouden. De heffing drukt zwaar op de financiéle mid-
delen van woningcorporaties. Hierdoor kunnen zij onvoldoende aan hun opgaven voldoen. Hun inves-

teringscapaciteit is beperkt, waardoor zij te weinig geld hebben om nieuwe woningen te bouwen, te



renoveren of te verduurzamen en hebben zij moeite om de huren niet te hard te laten stijgen. De ma-
nier waarop woningcorporaties hun keuzes maken is getoetst aan de allocatiemethodiek van Peter van
Os (2014). Uit de interviews is gekomen dat de deelnemende woningcorporaties bij hun allocatie van
middelen dezelfde onderdelen gebruiken als in deze allocatiemethodiek worden gebruikt. Aan de hand
van deze toetsing blijkt dat corporaties moeite hebben om keuzes te maken tussen hun opgaven. Ver-
der is er geprobeerd vanuit de overheid om corporaties efficiénter te laten werken. Door hun beperkte
financiéle middelen werden zij ook wel gedwongen om dit te doen. De verhuurderheffing heeft een
dusdanig sterke negatieve invloed gehad op de woningcorporaties dat zij allen pleiten voor een af-
schaffing van de heffing. Dit zal er voor zorgen dat ze in hun opgaven kunnen voorzien en het woning-

tekort in Nederland zal verminderen.

Key words: verhuurderheffing, woningcorporaties, neoliberalisering, efficiéntie
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1. INTRODUCTIE
1.1. Motivatie

In 2013 heeft de Nederlandse overheid een heffing over de waarde van sociale huurwoningen inge-
voerd. Deze verhuurderheffing zou de overheid in 2017 €1,7 miljard moeten opleveren. De heffing geldt
voor corporaties en particuliere verhuurders die 50 of meer sociale huurwoningen in bezit hebben. De
WOZ-waarde van de woning bepaalt het bedrag dat aan heffing betaald moet worden. Een sociale huur-
woning is een huurwoning die verhuurd wordt onder de liberalisatiegrens, die in 2021 €752,33 bedraagt.
Deze liberalisatiegrens is het maximale huurbedrag waaronder huurtoeslag mag worden aangevraagd
(Rijksoverheid, 2020). In de praktijk wordt de verhuurderheffing voor 95% door woningcorporaties
betaald. Woningcorporaties kunnen getypeerd worden als maatschappelijke ondernemingen, zij opere-
ren namelijk in een marktsituatie, maar wenden hun middelen aan om de samenleving te dienen (Toonen
et al., 2003). Woningcorporaties hebben als dienstverlenende maatschappelijke onderneming een twee-
zijdig karakter, zij vervullen namelijk zowel de rol van dienstverlener (van woondiensten) als van be-
legger (in vastgoed) (Keeris, 2007, Van Os, 2013).

Eerder onderzoek heeft aangetoond dat sociale huurwoningen een belangrijk onderdeel van de Ne-
derlandse huizenvoorraad vormen en dat de ongeveer 300 woningcorporaties, met 2,4 miljoen van de in
totaal 3,3 miljoen huurwoningen, de grootste speler op de huurmarkt zijn. Dit is gemeten op 1 januari
2020, toen Nederland in totaal 7,9 miljoen woningen telde (CBS, 2020). De sociale huursector dient
voor het bieden van betaalbare woonruimte voor mensen met een laag inkomen. In Nederland zijn 2,4
miljoen huishoudens voor hun huisvesting afhankelijk van deze sector. Het is dus van groot belang dat
deze sector goed functioneert (VVolksgezondheidenzorg.info, 2020). Nergens in Europa is de sociale
huursector zo groot als in Nederland, hier bedraagt het marktaandeel van sociale huursector op de totale
woningvoorraad ongeveer 30%. Dit is veel groter dan veel andere West- en Midden-Europese landen

zoals bijvoorbeeld Oostenrijk, Denemarken, Frankrijk, Verenigd Koninkrijk of Duitsland (FD, 2018).

Om de verhuurderheffing te kunnen betalen was de overheidsgedachte dat woningcorporaties de hu-
ren voor hogere inkomensgroepen moesten laten stijgen en de salarissen van hun werknemers moesten
verlagen. Ook werden zij geacht hun portefeuille te verkleinen door woningen te verkopen, zodat ze
over minder woningen verhuurderheffing hoefden te betalen (Treanor, 2015). De verhuurderheffing
kwam voort uit de gedachte dat corporaties niet efficiént werkten en te weinig investeerden. De heffing
paste bij het regeringsbeleid voor het kleiner maken van de sociale huursector en deze meer te richten
op lagere inkomensgroepen (Treanor, 2015). De doorstroming van bewoners van sociale huurwoningen
naar de vrije huurmarkt en koopwoningen werd gestimuleerd en het eigen woningbezit werd bevorderd.
Na verschillende misstanden bij woningcorporaties werd er in 2013 een parlementaire enquétecommis-
sie woningcorporaties opgericht. Deze concludeerde dat het toezicht op woningcorporaties verscherpt

moest worden en dat zij efficiénter konden werken. Verder advies was dat de woningwet aangepast
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moest worden zodat het vermogen van woningcorporaties besteed kon worden aan maatschappelijke
investeringen (Hoekstra, 2017). De herziening van de Woningwet per 1 juli 2015 is een andere actie
waarmee de overheid probeerde de sector efficiénter te maken. Woningcorporaties moesten zich richten
op hun kerntaak, namelijk het bouwen en beheren van sociale huurwoningen. Hierdoor vielen zij weg
als leverancier van huurwoningen in het middensegment. VVolgens deze woningwet moesten corporaties
in hun bezit een onderscheid maken tussen DAEB (Diensten van algemeen economisch belang) en niet-
DAEB. DAEB woningvastgoed valt onder de liberalisatiegrens en mag bij de ontwikkeling en exploi-
tatie steun vanuit de staat ontvangen. Niet-DAEB valt boven de liberalisatiegrens en hiervoor mag geen

staatssteun worden ontvangen (Rijksoverheid, 2014).

In de afgelopen jaren is het kopen of huren van een woning in Nederland duurder geworden en zijn
de wachtlijsten voor sociale huurwoningen langer geworden (NOS, 2021b). Verder zijn processen als
uitsluiting en gentrificatie aan het licht gekomen. Zij zorgen voor een reorganisatie van plekken waar
bepaalde groepen mensen wonen en dragen bij aan het woningtekort (Hochstenbach, 2018). De verhuur-
derheffing zou in deze processen een rol kunnen spelen, doordat er door de woningcorporaties woningen
worden verkocht wat op wijkniveau zou kunnen leiden tot uitsluiting of gentrificatie. VVoor woningcor-
poraties zijn er nieuwe uitdagingen bijgekomen. Zij geven aan dat door de verhuurderheffing hun inves-
teringscapaciteit onder druk is komen te staan en dat zij tot 2035 zo’n €30 miljard tekort komen om
voldoende huizen te bouwen, te verbeteren en te verduurzamen (Penders, 2020). Onderzoeksbureaus
Companen en Thésor stelden in opdracht van VNG, de Woonbond en Aedes dat woningcorporaties door
de heffing tienduizenden huizen minder hebben kunnen bouwen en dat de heffing beter afgeschaft kan
worden (VNG, 2020). In 2019 pleitte emeritus hoogleraar Johan Conijn dat de verhuurderheffing beéin-
digd zou kunnen worden met een afkoopregeling, berekend over het huidige woningbezit. Nieuwbouw
zou met zo’n regeling niet meer leiden tot een extra heffing voor woningcorporaties en dit zou de bouw
van nieuwe woningen stimuleren (FD, 2019). De productie van nieuwbouwwoningen door woningcor-
poraties is meer dan gehalveerd en ook steeds meer politieke partijen hebben zich tegen de heffing ge-
keerd (Hendriks, P., 2020).

Dit onderzoek richt zich op de verhuurderheffing, de invloed die deze heffing heeft gehad op het
functioneren van woningcorporaties in de G4 en de beleidsafwegingen die zij hebben moeten maken.
Het onderzoek zal verder evalueren hoe de verhuurderheffing te plaatsen is binnen het neoliberale beleid
van de Nederlandse overheid op het gebied van volkshuisvesting. Deze neoliberalisering van de Neder-
landse woningmarkt zal in de volgende paragraaf worden geintroduceerd. Daarnaast levert dit onderzoek
een bijdrage aan de discussie of de heffing in zijn oorspronkelijke vorm moet worden gehandhaafd of
moet worden aangepast. Dit alles zal gedaan worden aan de hand van een literatuurstudie en het houden
van interviews met medewerkers van woningcorporaties gespecialiseerd op het gebied van financién,

strategie of beleid.



1.2 Literatuurreview

Over de verhuurderheffing en het proces van neoliberalisering op de woningmarkt is al verschillende
academische literatuur verschenen en een aantal artikelen zijn opgenomen in deze literatuurreview.
Sinds de jaren zeventig en tachtig is er wereldwijd op het gebied van de woningmarkt en in het specifiek
bij de sociale huursector, een tendens van neoliberale politiek zichtbaar. Voordat het begrip neolibera-
lisering toegepast kan worden op de Nederlandse volkshuisvesting is het belangrijk om het goed te in-
troduceren. Het neoliberalisme gaat ervan uit dat de overheid de taak heeft om marktwerking te stimu-
leren en concurrentie te bevorderen (Woltring, 2019). Privaat bezit, individuele verantwoordelijkheid
en de vrije markt werden gezien als bouwstenen voor een welvarende maatschappij. In lijn met dit den-
ken werden deze vrijemarktprincipes in sociale sectoren zoals huisvesting ingevoerd en uitgebreid. In
ieder land werkt deze op een andere manier uit en ieder land heeft hierin zijn eigen historie en structuren.
Neoliberaal beleid is een padafhankelijk proces dat gevormd wordt binnen de gebruiken en historie van
een bepaald land (Brenner, Peck, Theodore, 2010). Wat Nederland onderscheidt van andere landen, is
dat de volkshuisvesting georganiseerd is via woningcorporaties. Zij verhuren voornamelijk sociale huur-
woningen, maar ook vrije sector huurwoningen en bedrijfsruimten. Via de neoliberale politiek werd het
eigenwoningbezit bevordert en kregen woningcorporaties minder macht (Van Gent & Hochstenbach,
2020). De Nederlandse overheid heeft geen directe invloed op het beleid van woningcorporaties, maar
dit beleid kan geinterpreteerd worden alsof de overheid met bepaalde wetten, regels en heffingen toch
zijn stempel op de volkshuisvesting probeert te drukken. VVoor dit onderzoek zal de Nederlandse corpo-

ratiesector binnen dit raamwerk van neoliberalisering van huisvesting geplaatst worden.

De verhuurderheffing werd onder andere ingevoerd met de gedachte dat woningcorporaties efficiénter
zouden moeten werken. Door efficiénter te werken zouden woningcorporaties dan minder kosten voor
bijvoorbeeld het personeel maken, waardoor zij gemakkelijker de verhuurderheffing konden betalen
(Bout, 2014). Als definitie van efficiéntie hanteert dit onderzoek de definitie die VVan Os in zijn proef-
schriftin 2014 gebruikt. Deze komt neer op allocatieve efficiéntie: het bereiken van een bepaald resultaat
tegen zo laag mogelijke individuele of maatschappelijke kosten. Wat dit resultaat precies is, is afhanke-
lijk van de corporatie en haar opgaven. Voor een corporatie betreft het altijd de vraag of het gehanteerde
beleid de voor hen hoogst mogelijke maatschappelijke opbrengst genereert. Het doel van woningcorpo-
raties is om te voorzien in voldoende en betaalbare sociale huurwoningen in Nederland en hun beleid is
er op gericht om op deze manier een zo hoog mogelijke maatschappelijke opbrengst te genereren. Gezien
het maatschappelijke belang, wordt daarbij een efficiénte besteding en effectieve inzet van middelen als
uitgangspunt genomen. Hierbij is voor de woningcorporatie wel het risico dat zij hun middelen op een
andere manier besteden dan dat past binnen de doelstellingen die zij voor zichzelf gesteld hebben (Van
Os, 2014).



ledere woningcorporatie stelt zichzelf doelstellingen op het gebied van bijvoorbeeld duurzaamheid
of een bepaald aantal huizen dat zij wil opleveren. De introductie van het concept van regiecorporatie
van Dreimiller et al. (2013) sluit daar op aan. Dit komt neer op dat verschillende werkzaamheden zoals
de dienstverleningsfunctie, de bemiddelingsfunctie en de projectontwikkeling door de woningcorporatie
zal worden uitbesteed aan partijen in de markt. Op deze manier zou de woningcorporatie beter kunnen
aantonen hoe effectief zij opereert bij het uitvoeren van haar maatschappelijke taken. Onderzoek naar
de werkwijze van woningcorporaties moet uitwijzen of zij efficiénter zijn gaan werken door de invoe-

ring van de verhuurderheffing.

Beleid van stedelijke herstructurering

Voor de wetenschappelijk relevantie achter het onderzoeken van de verhuurderheffing, wordt er in
deze alinea een start gemaakt met het analyseren hoe instituties zoals woningcorporaties reageren op
veranderend beleid. In 1997 is een nieuw beleid van stedelijke herstructurering van start gegaan. Binnen
dit beleid, werd de grootschalige differentiatie van de stedelijke woningvoorraad en vooral de herverde-
ling van de wijken met een groot aantal sociale huurwoningen gezien als een van de belangrijkste doel-
stellingen. Van Kempen en Priemus (2002) stelden dat de effecten van dit nieuwe beleid belangrijke
gevolgen zouden hebben voor de positie van de sociale huursector op de stedelijke woningmarkt en voor
de bevolkingsopbouw van de sociale huursector in Nederland. Zij stelden verder dat de status van wo-
ningcorporaties zou veranderen: zij zouden hun inspanningen meer en meer moeten concentreren op de
onderkant van de markt. Als het aangekondigde beleid van destijds zou worden uitgevoerd, zou in hun
ogen de positie van de Nederlandse sociale woningbouw rond pakweg 2020 onvergelijkbaar zijn met de
positie die het in 2002 had en zou de sociale woningbouw alleen nog maar lage inkomensgroepen huis-
vesten (Van Kempen & Priemus, 2002). Uit berichtgeving uit 2020 kan geconcludeerd worden dat de
positie van de sociale woningbouw zeker veranderd is ten opzichte van 2002. De sociale woningbouw
is meer gericht op het huisvesten van lage inkomensgroepen in vergelijking met 2002, maar er wonen
ook nog steeds middeninkomens in een sociale huurwoning. Doordat er voor middeninkomens te weinig
aanbod is, wonen zij noodgedwongen nog in een sociale huurwoning en ontstaat er geen ruimte voor
andere groepen (Aedes, 2020). Het beleid van stedelijke herstructurering kan gezien worden als een
eerste stap van residualisatie, waarmee er gestreefd wordt de sociale huursector bijna volledig te be-
stemmen voor mensen die benadeeld worden op de woningmarkt en niet in staat zijn om in de private
sector goede accommodatie te vinden. VVoorbeelden hiervan zijn mensen met een laag inkomen, werk-

lozen, ouderen, alleenstaande ouders en gehandicapten.

Het is van wetenschappelijk belang om te onderzoeken of woningcorporaties hun primaire taken kun-
nen blijven uitvoeren gegeven het (veranderende) beleid van de overheid. Bekeken vanaf de periode
vanaf 1990 is het aandeel sociale huur ten opzichte van de totale woningmarkt flink teruggenomen (41%
in 1990, 29% in 2020) (Van Gent & Hochstenbach, 2020). Eerst is er meer vrijheid gegeven aan de
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woningcorporaties, later is deze vrijheid door middel van bijvoorbeeld de verhuurderheffing weer inge-
perkt. Een reden van deze afname zou kunnen zijn dat politici geloofden dat de voorraad sociale huur-
woningen niet in balans was met de woningbehoefte van de bevolking, dus dat ‘lage inkomens’ niet
41% van de bevolking vertegenwoordigen. Binnen dit onderzoek kan deze afname verder gezien worden
binnen de neoliberale politiek die gevoerd wordt waarin het eigenwoningbezit wordt bevorderd en wo-
ningcorporaties minder macht krijgen. Van der Steen et al. (2013) stelden dat beleid dat voortdurend
wordt aangepast aan geloofwaardigheid, stabiliteit en betrouwbaarheid verliest. Echter stellen zij ook
dat beleid dat voor langere periode onveranderlijk is en niet mee beweegt in perioden van crisis, achter
de feiten aanloopt en ineffectief is. Responsiviteit rond beleid is niet eenvoudig, maar wel van groot
belang (Van der Steen et al., 2013).

Nieuwbouw sociale huurwoningen

Priemus (2013) zag de verhuurderheffing als een bedreiging voor de sociale huurwoningensector. Hij
voorspelde dat woningcorporaties, om de verhuurderheffing te kunnen betalen, vanaf 2013 niet langer
in staat zouden zijn om nieuwe huurwoningen te bouwen en dat hun aandeel in het totaal aantal nieuw-
bouwwoningen flink terug zou lopen. Het onderzoek voor deze scriptie zou uit kunnen wijzen of de
heffing daadwerkelijk invloed heeft gehad op de nieuwbouw van sociale huurwoningen. Verder is in
eerder onderzoek de verwachting uitgesproken dat de invoering van de verhuurderheffing in 2013 zou
kunnen leiden tot een toename van het aantal te koop aangeboden huurwoningen door woningcorpora-
ties. De verkoop van sociale huurwoningen zou voor woningcorporaties extra inkomsten betekenen en
daarmee middelen om de verhuurderheffing te betalen of investeringen te kunnen doen. VVoor de bewo-
ner brengt het bezitten van een eigen woning rechten met zich mee en de mogelijkheid om vermogen
op te bouwen. Maatschappelijk zou verkoop van sociale huurwoningen positieve effecten kunnen heb-
ben op de leefbaarheid in buurten. De gedachte hierachter was dat eigenaren van een koophuis zorgvul-
diger met hun huis en de buurt omgaan (Zijlstra & Gruis, 2013). Zo stelde Ruben Cox (2013) dat een

stijgend aandeel koopwoningen, positieve effecten heeft op de leefbaarheid in die buurt.

Eerdere literatuur heeft aangetoond dat woningcorporaties een mix hebben van zaken waar ze zich op
focussen. Zij moeten afwegingen maken tussen bijvoorbeeld nieuwbouw, het verduurzamen van wonin-
gen en investeren in de leefbaarheid van buurten (Malpass & Victory, 2010). Woningcorporaties behe-
ren maatschappelijk gebonden kapitaal en voor hen is een optimale toedeling van beschikbare middelen
relevant. Om dit te onderzoeken wordt in dit onderzoek gebruik gemaakt van de allocatiemethodiek voor
woningcorporaties die is opgesteld door Peter van Os, welke verder behandeld zal worden in hoofdstuk
2.

De tot nu toe gepubliceerde academische literatuur geeft vooral mogelijke gevolgen van de invoering

van de verhuurderheffing. Zeven jaar na de invoering van de heffing kan er geanalyseerd worden of
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deze mogelijke gevolgen ook werkelijkheid zijn geworden. Hierbij zal er gekeken worden of woning-
corporaties efficiénter zijn gaan werken, wat de gevolgen zijn geweest voor hun nieuwbouwproductie
en of er veel sociale huurwoningen verkocht zijn. Deze drie gevolgen komen voor woningcorporaties
allen neer op het maken van beleidsafwegingen. Vanwege de rol van woningcorporaties als maatschap-
pelijke onderneming, kunnen deze beleidsafwegingen of de manier waarop zij middelen alloceren getest
worden volgens de allocatiemethodiek van Van Os. Verder zal er gekeken worden of de verhuurderhef-

fing past binnen het neoliberale beleid van de Nederlandse overheid op het gebied van de woningmarkt.

1.3. Probleemstelling

Dit onderzoek heeft tot doel duidelijk te maken wat het effect is van de invoering van de verhuurder-
heffing op het functioneren van woningcorporaties actief in de G4. Er is nagegaan of de woningcorpo-
raties hun beleid door de verhuurderheffing hebben gewijzigd en hun middelen anders zijn gaan alloce-
ren. Verder is er gekeken of de verhuurderheffing geplaatst kan worden binnen het neoliberale beleid
van de Nederlandse overheid richting de woningmarkt. Dit onderzoek vormt hiermee een uitbreiding op
de academische literatuur over de verhuurderheffing en de invloed hiervan op het functioneren van wo-

ningcorporaties. Om dit te onderzoeken is de volgende hoofdvraag opgesteld:

- In hoeverre draagt de verhuurderheffing bij aan het proces van neoliberalisering op de woningmarkt
in de G4?

Om de hoofdvraag te kunnen beantwoorden, zijn de volgende deelvragen samengesteld:
1. Wat waren de doelstellingen van de verhuurderheffing en zijn deze bereikt?

Deze vraag zal worden beantwoord aan de hand van literatuuronderzoek en interviews. Onder-
zoeksrapporten van overheidsinstellingen, onderzoeksinstituten en academici kunnen laten zien wat
deze heffing tot nu toe heeft opgeleverd voor de Nederlandse overheid. Daarnaast kan door middel van
de interviews met woningcorporaties worden nagegaan of zij vinden dat de doelstellingen van de ver-
huurderheffing zijn bereikt. Er is hier gekozen voor het perspectief van de woningcorporaties omdat
zij deze heffing moeten betalen en geconfronteerd worden met de eventuele consequenties. Er zal bij
deze deelvraag een beleidsevaluatie worden uitgevoerd. Het beleid van de Nederlandse overheid wordt

geévalueerd, die met de invoering van de verhuurderheffing een bepaald doel voor ogen had.

2. In hoeverre heeft de verhuurderheffing de allocatiemethodiek van woningcorporaties beinvioed?

Het beleidsvormingsproces van woningcorporaties is onder druk komen staan door de verhuurder-

heffing en andere maatregelen en er is heb onderzocht of dit hun allocatiemethodiek heeft veranderd.
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Hierbij is gebruik gemaakt van de allocatiemethodiek die is opgesteld door VVan Os (2014). Er is ge-
probeerd dit model te gebruiken om de manier waarop woningcorporaties hun middelen alloceren te
kunnen analyseren. Dit is onderzocht door medewerkers van 15 verschillende woningcorporaties te
interviewen die werkzaam zijn in een functie op het gebied van strategie, financién of beleid. Er is ge-
kozen voor woningcorporaties omdat de verhuurderheffing directe invloed heeft op hen. In deze inter-
views is geprobeerd de ervaringen van woningcorporaties met de verhuurderheffing te achterhalen,
dus of de verhuurderheffing van invloed is geweest op het functioneren van woningcorporatie en hoe
deze corporaties hier mee zijn omgegaan. Er is hen zeer gedetailleerd gevraagd naar hun ervaringen
voor en na de verhuurderheffing en hoe processen binnen de corporaties zijn veranderd. Van iedere
deelnemende woningcorporatie is de jaarrekening geanalyseerd en aan de hand hiervan kon vastge-
steld worden of de heffing van invloed is geweest op hun solvabiliteit en hun investeringsruimte. Deze
bevindingen zijn gebruikt om te bespreken bij de interviews.

3. In hoeverre heeft de invoering van de verhuurderheffing ervoor gezorgd dat woningcorporaties effi-

ciénter zijn gaan werken?

Er is geprobeerd dit te onderzoeken aan de hand van de informatie uit de interviews, het bestuderen
van literatuur zoals onderzoeksrapporten en een analyse te maken van de jaarverslagen van de corpo-
raties die zijn geinterviewd. VVoor het onderzoek is het van belang om een juiste definitie van efficién-
ter werken te hanteren, om te kunnen kijken of woningcorporaties en de overheid dezelfde definitie
hanteren of dat dit verschilt. De woningcorporaties is de definitie van Van Os (2014) voorgedragen om
te kijken of zij zich hierin kunnen vinden. Verder is geprobeerd te achterhalen hoe de woningcorpora-
ties denken over een verlaging of afschaffing van de heffing en wat dit zou kunnen betekenen voor de

nieuwbouw- en verduurzamingsactiviteiten van corporaties.

1.4 Leeswijzer

In deze paragraaf wordt besproken hoe dit onderzoek is opgezet. Hoofdstuk 2 schetst het contextuele
kader voor dit onderzoek. Hier wordt ingegaan op de volkshuisvesting in Nederland, het neoliberalisme
en de verhuurderheffing. Hier wordt het kader geschetst waarin de relatie tussen de verhuurderheffing
en het proces van neoliberalisering op de woningmarkt wordt aangeduid. In hoofdstuk 3 wordt de kwa-
litatieve manier van onderzoek beschreven, namelijk het uitvoeren van semigestructureerde interviews
met woningcorporaties uit de G4. Hoofdstuk 4 zal de resultaten van het onderzoek bespreken. In dit
hoofdstuk zal in iedere paragraaf een deelvraag worden behandeld. Hier zal terugkomen wat de ervarin-
gen van de deelnemende woningcorporaties met de verhuurderheffing zijn en deze zullen getoetst wor-
den aan het neoliberalisme en de allocatiemethodiek van Van Os. Tot slot zullen er in hoofdstuk 5 con-

clusies worden getrokken en is er ruimte voor de bijdragen en aanbevelingen.
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2. CONTEXTUEEL KADER EN THEORIE

Dit hoofdstuk geeft het contextueel kader voor het onderzoek weer. Verder presenteert het de theorie
rondom neoliberalisering op de woningmarkt en de allocatiemethodiek van Peter van Os. In paragraaf
2.1 wordt een beeld geschetst van de Nederlandse volkshuisvesting vanaf de periode van de wederop-
bouw na de Tweede Wereldoorlog. De verhuurderheffing valt namelijk binnen het kader van de Neder-
landse volkshuisvesting. Vervolgens wordt in paragraaf 2.2 de opkomst van het neoliberalisme in zowel
Nederland als daarbuiten besproken en hoe de verhuurderheffing gezien kan worden binnen de neolibe-
ralisering van de Nederlandse woningmarkt. In paragraaf 2.3 wordt de Nederlandse volkshuisvesting in
internationaal perspectief geplaatst. In paragraaf 2.4 wordt tot slot het allocatiemodel van Van Os ge-
presenteerd wat in deze scriptie wordt gebruikt.

2.1 Volkshuisvesting in Nederland

In de periode na de Tweede Wereldoorlog was er zowel in Nederland als in de rest van Europa een
groot woningtekort. In het proces van wederopbouw probeerden de West-Europese overheden een sterke
rol in te nemen. In Nederland werd een reeks aan regelingen ingevoerd zoals huurprijscontrole, over-
heidsleningen en diverse huursubsidies. De individuele huurtoeslag die in 1970 werd ingevoerd is een
voorbeeld van zo’n huursubsidie. Op deze manier werd geprobeerd de tekortkomingen van de vrije
markt op de woningmarkt door overheidsingrijpen goed te maken. In dit wederopbouwproces was een
belangrijke rol weggelegd voor gemeenten en woningbouwverenigingen voor het bouwen van sociale
huurwoningen en kwamen beleggers en particuliere bouwers er veel minder aan te pas. In de jaren vijftig
en zestig konden door het gebruik van moderne systeembouwtechnieken in rap tempo nieuwe woningen
worden gebouwd. In 1962 werd de Woningwet herzien met als doel om de bouw van kwalitatief goede
woningen te bevorderen (Pflug, 2015). Door de financiering vanuit de overheid, de subsidies en het
gehanteerde huurbeleid kwam er een structuur tot stand waarin woningcorporaties, projectontwikkelaars
en de overheid onderling afhankelijk van elkaar werden. De woningcorporaties werden semipublieke
instellingen die voor verschillende bevolkingsgroepen bouwden. Er was een Keynesiaans verzorgings-
staatsysteem dat in het teken stond van sociale zekerheid met een overheid die zich assertief met de
economie bemoeide. Het systeem beloofde politieke stabiliteit door flink in te zetten op de werkgele-
genheid en dit maakte de Keynesiaanse opvatting tot dé naoorlogse manier van denken in West-Europa
(Hemerijck & Nierop, 2016).

De combinatie van de betaalbaarheid en de goede kwaliteit van de meeste sociale huurwoningen
maakt duidelijk waarom ook midden- en hoge inkomens zich aangetrokken voelen tot sociale huurwo-
ningen in Nederland. Dit heeft geleid tot een sociale mix van huishoudens met een laag-, midden- en
zelfs soms hoog inkomen die in een sociale huurwoning wonen. Hoewel de aantrekkelijkheid van de

Nederlandse sociale huurwoningen gezien kan worden als een belangrijke oorzaak van deze sociale mix,
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spelen ook andere factoren een rol. Na de Tweede Wereldoorlog werden in grote getalen sociale huur-
woningen gebouwd. In de jaren 70 en 80 was er in Nederland een golf van stadsvernieuwing, grote
aantallen private huurwoningen werden gesloopt en vervangen door sociale huurwoningen. In 1990 bij-
voorbeeld was 41% van de totale woningvoorraad in Nederland een sociale huurwoning. In veel landen
nam het aantal sociale huurwoningen in absolute aantallen terug, dit was in Nederland tot 1998 niet het

geval (van Kempen, Schutjens & van Weesep, 2000).

In de jaren zeventig werd het kader voor de onafhankelijke woningcorporaties gecreéerd waarin de
meeste sociale huurwoningen hun eigendom waren. Door oplopende kostenposten begon in de jaren
tachtig de verandering van strenge overheidsregulering naar het overheidsstreven naar een meer markt-
gerichte woningsector. Een voorbeeld van deze oplopende kostenposten is de huurtoeslag. Waar dit in
1970 0.5% van het nationale inkomen vertegenwoordigde, steeg dit flink in de jaren tachtig en was het
in 1990 gegroeid naar 2.7%. In 2000 kregen meer dan 1 miljoen van de in totaal 3.3 miljoen hurende
huishoudens huurtoeslag. Grote groepen mensen hadden veel betere woonomstandigheden dan dat ze
zich ooit via de markt zouden kunnen veroorloven. De overheid concludeerde toen dat het systeem van
subsidies via huurtoeslagen niet meer functioneerde, want het totale bedrag aan huursubsidie dat de
overheid betaalde was door de jaren heen enorm toegenomen en werd veel te hoog (Kempen & Priemus,
2002).

2.2 Opkomst neoliberalisme

Zoals in paragraaf 1.1 besproken, kwam het neoliberalisme in de jaren zeventig en tachtig op en werd
er ook in de woningmarkt en specifiek de volkshuisvesting een tendens van neoliberale politiek zicht-
baar. Neoliberalisering is een padafhankelijk en multicentrisch proces dat overal een andere uitwerking
heeft. Het stimuleert marktwerking en gaat ervan uit dat een groot aantal zaken kan worden overgelaten
aan ‘de markt’. Tendensen kunnen in landen hetzelfde zijn, maar de uitkomsten vaak verschillend. Neo-
liberalisering arriveert ergens op een plek waar bepaalde structuren en gebruiken al zijn gevestigd. Deze
aanwezige structuren en gebruiken beinvloeden hoe neoliberalisering zich op die plek ontwikkelt en hoe
hierdoor de woningmarkt op die plek wordt beinvioed (Woltring, 2019). In het Verenigd Koninkrijk
bijvoorbeeld is men vrij snel begonnen met Right to Buy omdat dit daar juridisch mogelijk en goed te
organiseren was. In Nederland was dat niet het geval en kregen huurders niet het recht om hun sociale
huurwoning te kopen. Dit komt ook omdat de Nederlandse overheid geen directe invlioed op het beleid
van de woningcorporaties heeft, omdat woningcorporaties semipublieke instellingen zijn (Van Kempen,
Priemus, 2002). Een aspect van neoliberalisering op de Nederlandse woningmarkt is ook dat processen
daarbinnen als marktdisciplinaire reguleringsprojecten worden gezien (Brenner et al., 2010). In de jaren
tachtig werden in het kader van de verzelfstandiging van de woningcorporaties het Waarborgfonds So-
ciale Woningbouw (WSW) en het Centraal Fonds voor de Volkshuisvesting (CFV) opgericht. Het in
1983 opgerichte WSW bood de corporaties borgstelling voor hun leningen, hetgeen zorgde dat zij tegen
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lage rentes konden lenen bij banken. Het CFV werd in 1988 opgericht als een solidariteitsfonds tussen
de woningcorporaties waarin zij elkaar bij financiéle problemen konden steunen. Per 1 juli 2015 werd
het CFV vervangen door de Autoriteit Woningcorporaties (AW) (Beekers, 2015). De verzelfstandiging
en het oprichten van deze twee organisaties kan gezien worden in het licht van neoliberalisering op de
Nederlandse woningmarkt. Er wordt meer overgelaten aan de markt, de centrale overheid trekt zich

terug, maar probeert nog wel invloed te houden via deze organisaties.

Door de opkomst van het neoliberalisme als heersende gedachtegang in zowel Nederland als in an-
dere landen en de toepassing hiervan in sectoren als de zorg en onderwijs, raakte de Nederlandse over-
heid in het einde van de jaren tachtig er steeds meer van overtuigd geraakt dat een vrije markt het meeste
geschikte middel was om huisvesting te verzorgen. Vanaf 1989 werden vanuit de regering fundamentele
veranderingen in het beleid rond de volkshuisvesting aangekondigd en dit jaar vormde een keerpunt
voor de Nederlandse woningmarkt. Met de nota ‘Volkshuisvesting in de jaren negentig’ kondigde de
regering de geleidelijke terugtrekking van de centrale overheid uit de woningmarkt aan, waardoor er
ruimte kwam voor particuliere ontwikkelaars en marktpartijen. De sociale huursector moest meer zelf-
voorzienend worden en minder afhankelijk van leningen en subsidies. In de daaropvolgende jaren wer-
den de woningcorporaties hervormd en kregen zij meer autonomie over hun activa en investeringen.
Gemeenten werden zelf verantwoordelijk voor het bieden van goede huisvesting aan hun inwoners,
waarbij ze geholpen werden door de woningcorporaties die actief waren in hun gemeente. Deze decen-
tralisatie kan worden beschouwd als een element van neoliberalisering. De sociale woningvoorraad zou
worden ingekrompen ten gunste van koopwoningen, om de hogere inkomensgroepen in achterstandsge-
bieden te huisvesten. Als nieuwe beleidsdoelstelling werd verder het tegengaan van de scheefgroei op

de woningmarkt genoemd (Ministerie van VVrom, 1989).

Het huisvestingsbeleid dat in 1989 in Nederland werd ingevoerd, was duidelijk gericht op de trends
van privatisering, deregulering en decentralisatie, evenals de waargenomen noodzaak om te bezuinigen.
Economische en politieke crisissen in de jaren tachtig lagen ten grondslag aan fundamentele verande-
ringen in het publieke debat. Men ging ervan uit dat de overheidsgesubsidieerde en strak gereguleerde
sociale woningmarkt bevrijd moest worden en dat een vrije woningmarkt huisvesting voor iedereen
beter zou maken. Deze ommekeer in het denken over de woningmarkt, het doorvoeren van deze neoli-
berale hervormingen en het inkrimpen van de sociale woningsector had in landen als de Verenigde Sta-
ten, het Verenigd Koninkrijk, Duitsland en Frankrijk al vanaf de jaren zeventig plaats gevonden (Kadi,
2021).

Deze veranderingen pasten binnen de globale tendens van nieuw optimisme in het denken over de
vrije markt. Een eerste ontwikkeling die hier de oorzaak van was, was de toenemende populariteit van

de neoliberale ideologie. Een tweede ontwikkeling die als oorzaak kan worden gezien voor de opkomst
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van het neoliberalisme waren de begrotingstekorten in verschillende westerse landen die ontstonden na
de crises van de jaren zeventig. Door deze begrotingstekorten kwamen overheden onder druk te staan
om hun uitgaven te verkleinen. Doordat de sociale woningmarkt op dat moment een relatief dure sociale
voorziening vormde, was het voor de hand liggend om in de uitgaven van deze post te snijden. Verder
was het idee dat met een overgang naar de vrijemarktprincipes investeringsmogelijkheden gecreéerd
zouden worden en daarmee ook groeipotentieel voor nationale, regionale en stedelijke economieén
(Kadi, 2021).

Een land waar het neoliberale beleid ten aanzien van huisvesting vanaf deze periode goed zichtbaar
werd, is het Verenigd Koninkrijk. De regering van Margaret Thatcher probeerde vanaf 1979 het totale
huisvestingssysteem te transformeren. Deze privatiseringsstrategie voor de huisvesting berustte op twee
elkaar versterkende mechanismen. De eerste was via het Right to Buy systeem. Een systeem waarbij
tegen royale kortingen gemeentelijke sociale huurwoningen aan zittende huurders verkocht werden, het-
geen werd ondersteund door maatregelen zoals financiéle deregulering om de concurrentie bij het ver-
strekken van hypotheken te vergroten (Crook, 1986). Het tweede, meer verborgen privatiseringsmecha-
nisme, was het simpelweg dichtdraaien van de openbare investeringen in de volkshuisvesting door be-
zuinigingen bij lokale overheden, waarbij de staatssteun steeds meer werd omgeleid naar particulier
woningeigendom en de particuliere huursector. In de tweede helft van de jaren '80 werden nieuwe vor-
men van privatisering opgezet om bestaande volkshuisvesting over te dragen aan alternatieve particu-
liere en liefdadige verhuurders. De Huisvestingswet van 1988 in het Verenigd Koninkrijk betekende een
verdere deregulerende stap voorwaarts door een einde te maken aan de wettelijke verplichting van plaat-
selijke autoriteiten om rechtstreeks in de huisvestingsbehoefte te voorzien en hen te herdefiniéren als

strategische ondersteuners (Hodkinson et al. 2012).

In de jaren negentig werden in Nederland de woningcorporaties volledig losgekoppeld van de staat.
Ze werden aangemerkt als non-profitorganisaties en gingen verder in de vorm van een stichting met een
professioneel bestuur en werkapparaat. Zij kregen financieel zelfbestuur, mochten zelf beslissingen ne-
men en hadden toegang tot door de staat gewaarborgde leningen. Zij ontvingen geen directe subsidies
meer, maar hun huurders kregen voortaan huurtoeslag direct van de staat. In 1995 vond de brutering van
de woningcorporatiesector plaats, het wegstrepen van leningen die de corporaties moest afbetalen aan
de overheid tegen de overheids- subsidies en leningen waar corporaties nog recht op hadden. Door de
vele fusies halveerde het aantal corporaties in de jaren negentig tot een aantal van ongeveer 400 en
namen zij enorm toe in grootte. Het lokale karakter verdween en veel corporaties gingen regionaal of
zelfs nationaal opereren (Treanor, 2015). In deze periode werd de keynesiaanse politiek vervangen door
een competitief opererende overheid. Dit zorgde niet alleen voor transities op het gebied van volkshuis-

vesting, maar later ook voor transities op het gebied van bijvoorbeeld onderwijs en zorg.
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Een nieuwe richting in het Nederlandse huisvestingsbeleid kwam vanaf het einde van de jaren 2000.
De publieke onrust over de lonen van de bestuurders en de falende ontwikkelingsprojecten had tegen
2007 al geleid tot nieuwe vennootschapsbelastingen voor corporaties en overheidsdruk om meer te in-
vesteren in gebiedsgericht stedelijk beleid. De financiéle crisis van 2008 leidde tot een huisvestingscrisis
die ernstige financiéle problemen veroorzaakte in stadsvernieuwingsprojecten die berustten op de ver-
koop van bestaande sociale woningen en nieuw gebouwde koopwoningen in gebieden met minder vraag.
Als gevolg daarvan werden grootschalige stadsvernieuwingsprojecten sterk ingeperkt of definitief ge-
annuleerd. Deze crisis en de noodzaak om te bezuinigen boden ruimte voor verdere neoliberalisering

van het huisvestingssysteem (Van Gent en Hochstenbach, 2020).

De legitimiteitsproblemen van de corporaties en de financiéle crisis boden ruimte voor het invoeren
van markt stimulerende herstructureringen, waarop was aangedrongen door de Europese commissie. Zij
hadden kritiek op het feit dat woningcorporaties met verschillende vormen van overheidssteun wonin-
gen voor de particuliere markt mochten ontwikkelen, hetgeen volgens hen zorgde voor verstoring van
de markt (Van Gent en Hochstenbach, 2020). Nieuwe huisvestingsregels traden in 2011 in werking, de
directe subsidies voor investeringen in sociale huisvesting werden vervangen door huursubsidies aan
particulieren. De residualisering van de sociale huisvesting werd verder in de hand gewerkt door jaar-
lijkse extra huurverhogingen voor huurders met een gezinsinkomen boven het toetsingscriterium van
€33.000,-. Dit zorgde ervoor dat 57% van de Nederlandse bevolking niet meer in aanmerking kwam
voor de sociale huursector (van Gent en Hochstenbach, 2020). In deze periode was er 0ok een voorstel
om 75% van de huurders van woningcorporaties het ‘right-to-buy’ te geven. Dit was juridisch onmoge-
lijk, maar toont wel aan wat de gedachtegang van die tijd was. Zo werd in 2010 ook het ministerie van
volkshuisvesting opgeheven, met de gedachte dat dit ministerie niet meer nodig was omdat de overheid

zich minder met de volkshuisvesting ging bemoeien (Obbink, 2020).

In deze periode was er sprake van een aantal grote schandalen in de sector. Deze schandalen zorgden
voor een negatief sentiment rondom woningcorporaties, wat de politiek de ruimte bood om hun grip op
de sector te vergroten door het invoeren van maatregelen zoals de verhuurderheffing. Een eerste voor-
beeld hiervan is het ontslag van de bestuursvoorzitter van Rochdale, Huber Mdllenkamp. Hij liet zich
jarenlang omkopen door zakenrelaties en reed enige tijd in een Maserati op kosten van Rochdale (Dee,
2015). Een tweede schandaal was bij woningcorporatie Havensteder, waar een financiéle topman tussen
2005 en 2010 steekpenningen aannam. Een derde schandaal was de ‘derivaten kwestie’ bij woningcor-
poratie Vestia. Vestia bezat een grote hoeveelheid derivaten om toekomstige renteschommelingen op te
vangen, hetgeen voordelig kan zijn als je leningen met een lange termijn aangaat. Toen de rente ging
dalen, vroegen de banken aan Vestia om liquiditeit terug te storten naar hen. Toen Vestia dit niet meer
lukte, stond de corporatie op de rand van faillissement en moest ze in 2012 door het solidariteitsfonds

van het CFV (waar corporaties uit het hele land aan bij droegen) gered worden (Hoekstra, 2017). Door
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deze schandalen ontstond veel maatschappelijke verontwaardiging wat onder andere leidde tot de in-
voering van de verhuurderheffing in 2013, een parlementaire enquétecommissie in 2014 en de Woning-
wet in 2015. Woningcorporaties waren onverantwoord bezig en moesten, zoals de medewerker van Por-

taal het zei, ‘terug hun hok in gestopt worden’.

In 2013 werd de verhuurderheffing ingevoerd. Het doel van de overheid was volgens Priemus (2014)
het dichten van het begrotingstekort. De verhuurderheffing is uniek, er is geen vergelijkbare belasting-
maatregel op sociale huurwoningen in andere landen. Toen deze verhuurderheffing snel opliep, werden
inkomensafhankelijke huurverhogingen ingevoerd om de midden- en hoge inkomens in de sector zwaar-
der te belasten. De huurverhogingen werden aan de woningcorporaties voorgesteld als een manier om
de verhuurderheffing te financieren. Het verhaal van een overschot aan sociale huurwoningen werd
lange tijd in stand gehouden, maar door een groeiend tekort aan woningen, betaalbaarheidsproblemen
en stijgende prijzen is nu ook tot de politiek doorgedrongen dat het beleid moet worden veranderd (Ob-
bink, 2020).

Een beeld dat geschetst kan worden om de verhuurderheffing in te plaatsen, start bij het feit dat de
Nederlandse overheid geen directe controle heeft over de sociale woningvoorraad. Waar in de meeste
landen de sociale huur direct geregeld wordt door de overheid (vaak de gemeente), heeft de Nederlandse
overheid hooguit een indirecte controle omdat ze wel het kader zet waarin woningcorporaties opereren
(Treanor 2015). Hypothetisch kan er gesteld worden dat de verhuurderheffing een indirecte manier is
om invloed uit te oefenen op woningcorporaties en dat deze als doel heeft om huren te liberaliseren en
sociale huurwoningen te verkopen. Met dit scriptieonderzoek wordt er geprobeerd een antwoord op deze
hypothese te vormen. Gegeven het feit dat dat de overheid geen directe invloed heeft in de woningbouw-
sector, hebben ze twee zaken aangepast: de inkomensgrens verlaagd (waarin je aanspraak maakt voor
sociale woningbouw) en de verhuurderheffing ingevoerd (destijds met het argument als crisismaatregel),
met als doel of hoop dat corporaties meer woningen liberaliseren en naar de markthuur brengen of wo-

ningen verkopen (Van Gent en Hochstenbach, 2020).

In 2020 stelde Johan Conijn in een opinie column in het Financieel Dagblad dat de omslag van een
terugtredende overheid naar weer een meer sturende overheid aansluit bij een breed gedeelde analyse
dat het neoliberale paradigma niet dat opgeleverd heeft wat ervan werd verwacht (Conijn, 2020). Deze
omslag is duidelijk zichtbaar, neoliberalisme is namelijk niet zozeer alleen een terugtrekking van de
staat alswel een hervorming van de staat die marktwerking bevordert (Brenner et al., 2010). De verhuur-
derheffing kan hier ook in worden geplaatst. Men kwam terug op de terugtredende houding van de
overheid op het gebied van volkshuisvesting (het verzelfstandigen van de woningcorporaties) door als

overheid meer te gaan sturen aan de hand van maatregelen zoals de verhuurderheffing. Door de neoli-
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berale visie is in de ogen van Conijn de maatschappelijke ongelijkheid toegenomen. Het eigen woning-
bezit is jarenlang bevorderd ten opzichte van huren en er is een woningtekort omdat de gedachte was
dat ‘de markt’ de woningbouwopgave wel verder op zou pakken. Door het gevoerde beleid zijn de te-
genstellingen in de maatschappij vergroot (Conijn, 2020). Verschillende academici (Hemerijck &
Nierop 2016, Kadi 2021) ondersteunen deze veronderstelling dat de tegenstellingen in de maatschappij

vergroot zijn door dit gevoerde overheidsbeleid.

2.3 Sociale huursector in internationaal perspectief

Nederland heeft in vergelijking met andere Europese landen een omvangrijke sociale huurwoning-
sector. In veel landen functioneert de sociale woningbouw als een woningsegment voor de armere be-
volkingsgroepen. Dit is bijvoorbeeld het geval in Groot-Brittannié, waar de sociale huursector sinds de
invoering van het Right to Buy via de Housing Act van 1980 bijna volledig het domein is van de lage
inkomenshuishoudens. Dit leidde tot slecht onderhouden woningen en residualisatie. In Nederland biedt
de sociale huursector niet alleen huisvesting voor lage inkomens, maar ook voor een groot gedeelte van
de midden inkomensgroepen. Nederland kan gezien worden als een geintegreerde sociale huurmarkt,
een markt die gekenmerkt wordt door een relatief groot aantal sociale huurwoningen, huurzekerheid en
kostendekkende huurprijzen (Kempen & Priemus, 2002). Dit relatief hoge aantal sociale huurwoningen
komt naar voren in afbeelding 2, waar de Nederlandse voorraad sociale huur in internationaal perspectief

wordt gezet.

Sociale huursector
% op totaal aantal woningen 2000  ®2015
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Afbeelding 2. Aandeel sociale huur ten opzichte van de totale woningmarkt (FD, 2018).

In andere Europese landen wordt sociale huur geregeld door de overheid op gemeentelijk niveau,
door codperatieve verenigingen of door commerciéle aanbieders. Nederland heeft een systeem met lo-

kaal of landelijk actieve woningcorporaties die de enige aanbieders zijn en waarbij de overheid minder
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directe controle heeft (De Jong & Van der Moolen, 2014). In veel Europese landen is de afgelopen vier
decennia de sociale huisvesting sterk afgenomen, terwijl Nederland er lange tijd in geslaagd is om een
relatief hoog aandeel sociale huisvesting te behouden. VVoordeel hiervan is dat in Nederland voor relatief
meer mensen een sociale huurwoning beschikbaar is in vergelijking tot andere Europese landen. Nadeel
hiervan is dat de Nederlandse overheid meer geld kwijt is aan huurtoeslag dan andere Europese landen
(Scanlon, Fernandez Arrigoitia, & Whitehead, 2015). De ontwikkeling van de voorraad sociale huur-
woningen in Nederland is het effect van verkoop, aankoop, nieuwbouw, sloop en liberalisatie van sociale
huurwoningen. Naast dat woningen worden verkocht of gesloopt, kunnen ze ook geliberaliseerd worden.
Dan worden ze verhuurd voor een bedrag boven de liberalisatiegrens waardoor ze geen sociale huurwo-
ning meer zijn en er geen verhuurderheffing meer over die woningen betaald hoeft te worden (Compa-
nen & Thesor, 2020).

Om het Nederlandse model van volkshuisvesting wat meer in internationaal perspectief te zetten
wordt het vergeleken met het model dat in Zweden wordt gehanteerd. Er is gekozen voor Zweden, omdat
dit qua verzorgingsstaat veel overeenkomsten heeft met Nederland (Treanor, 2015). Op volkshuisveste-
lijk gebied is een overeenkomst met Nederland dat in Zweden sociale huisvesters niet (meer) recht-
streeks gesubsidieerd worden vanuit de overheid, maar dat er een systeem van huurtoeslag is opgezet.
Een verschil tussen beide landen is dat Zweden geen sociale huurwoningen heeft, maar dat er (voor
iedereen toegankelijk) publieke huurwoningen zijn die door gemeentelijke huisvestingsbedrijven wor-
den verhuurd. Zij hebben ongeveer de helft van de huurwoningen in hun bezit. Er gelden hier geen
inkomensgrenzen zoals in Nederland, met lange wachtlijsten tot gevolg (Lind, 2014). Net als in Neder-
land was de overheid tot de jaren negentig nauw betrokken bij het huisvestingsvraagstuk. Daarna werden
in korte tijd marktgeoriénteerde hervormingen doorgevoerd. Staatssubsidies werden verlaagd en ver-
dwenen, huisvesting moest aan de markt overgelaten worden. De gemeentelijke huisvestingsbedrijven
moeten hun maatschappelijke verantwoordelijkheid, in tegenstelling tot de Nederlandse woningcorpo-

raties, wél combineren met een winstoogmerk (Elsinga & Lind, 2013).

2.4 Allocatiemethodiek van Peter van Os

Woningcorporaties beschikken sinds 1980 over de nodige beleidsruimte om eigen keuzes te maken
ten aanzien van de aanwending van hun kapitaal. Zij willen hun beschikbare middelen zo goed mogelijk
inzetten, maar deze optimale verdeling is lastig te bepalen. Om de manier waarop woningcorporaties
hun middelen alloceren te kunnen analyseren wordt in dit onderzoek gebruik gemaakt van de allocatie-
methodiek voor woningcorporaties die is opgesteld door Peter van Os. Van Os merkte in 2014 al op dat
de financiéle middelen van corporaties schaarser werden en dat het wegsluizen van vermogen uit de
sector door de overheid vragen over de maatschappelijke betekenis van woningcorporaties oproept. Al-
locatiemethodiek is een begrip waarmee het methodische besluitvormingsproces wordt aangegeven wat

gebruikt wordt bij de afstemming van de samenstelling van de beschikbare financiéle middelen voor
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een bepaalde periode (Van Os, 2012). Uit de allocatiemethodiek is het allocatiemodel voortgekomen:
een rekentool wat als kern het combineren van bedrijfseconomisch rendement met maatschappelijk ren-
dement heeft. Dit draagt bij aan een meer rationele, transparante en optimale verdeling van middelen bij
de woningcorporaties en ondersteunt hen bij de vorming en verantwoording van beleid. Het model
maakt een maatschappelijke kosten en baten analyse waarmee geprobeerd wordt de bedrijfseconomische
consequenties, de financiéle consequenties van meer of minder investeren, in kaart te brengen. De allo-
catiemethodiek heeft op deze manier een bijdrage geleverd aan de legitimiteit van de woningcorporatie-
sector en ‘good governance’ (Rigo.nl, 2014). In dit onderzoek zal er gekeken worden of de manier
waarop woningcorporaties hun middelen alloceren overeen komt met dit model of onderdelen van dit

model.

Het allocatiemodel betreft een gesloten systeem waar de verliesgevende activiteiten gecompenseerd
worden met eventuele winsten. Verder brengt het model het volledige welvaartseffect van de afzonder-
lijke activiteiten in het meerjaren programma in beeld. In principe is het model bedoeld om een zodanige
keuze ten aanzien van het meerjarenprogramma te maken, dat het totale welvaartseffect gegeven de
restricties optimaal is (Van Os, 2014). Het allocatiemodel staat uit een aantal onderdelen met onderlinge

samenhang, deze worden weergegeven in afbeelding 1.

Afbeelding 1. Schematisch opbouw van het allocatiemodel

Aantallen ~econo-

Activiteiten > per
activiteit

Bedrijfs-

Inhoude-
lijke
restricties

Financiéle
restricties

De vraag is wat deze allocatie van middelen inhoudt als er met een inhoudelijke en rationele blik naar
wordt gekeken. Als eerste moet de corporatie een lijst van mogelijke activiteiten opstellen (onderdeel 1
activiteiten). Deze lijst is een uitvloeisel van de strategische keuzen met betrekking tot de positionering
van de woningcorporatie. Als tweede wordt aan de hand van inhoudelijke restricties zoals prestatieaf-
spraken met gemeenten en andere aangegane verplichtingen de aantallen per activiteit bepaald (onder-
deel 2 aantallen per activiteit). Bij onderdeel 3 zijn er vervolgens financiéle restricties die bepalen welk
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budget de corporatie beschikbaar heeft om te verdelen. Bij deze restricties volstaat een beperkt aantal
normen op portefeuille- en activiteiten niveau. De rentedekkingsgraad, die de verhouding weergeeft
tussen de te betalen rente en de operationele kasstroom, en een norm voor de solvabiliteit, die de ver-
houding tussen het eigen vermogen en de waarde van alle bezittingen weergeeft, zijn hier twee voor-
beelden van. Bij dit derde onderdeel zal de corporatie dan dus willen weten wat voor claim elk van de
mogelijke activiteiten legt op het beschikbare budget en welke bedrijfseconomische offers er gemaakt
moeten worden (onderdeel 3 bedrijfseconomische offers). Bij het vierde onderdeel moet er rekening
worden gehouden met externe welvaartseffecten (onderdeel 4). Bij dit onderdeel kan de corporatie de
maatschappelijke waarde berekenen door de gewaardeerde effecten (baten, soms kosten) af te zetten
tegen de budgettaire consequenties (kosten, soms baten). De verhouding tussen kosten en baten is een
maat voor het maatschappelijk rendement van een activiteit. Door deze onderdelen te doorlopen kan de
corporatie een beeld krijgen van de totale welvaartseffecten van de mogelijke activiteiten (onderdeel 5).
Bij dit onderdeel kan de optimale mix van (aantallen per) activiteit(en) berekend worden. In dit geval

staat ‘optimaal’ voor een zo groot mogelijk maatschappelijk rendement gegeven het beschikbare budget.

Het model is een beslissingsondersteunend instrument dat kan bijdragen aan de effectiviteit en toets-
baarheid van het handelen van de woningcorporatie (Van Os, 2014). Uit het onderzoek voor de totstand-
koming van dit model kwam naar voren dat woningcorporaties bij het maken van afwegingen rekening
houden met betaalbaarheid, beschikbaarheid en kwaliteit, ook wel de ijzeren driehoek van de volkshuis-
vesting genoemd. Van Os heeft de allocatiemethodiek van woningcorporaties na het invoeren van de
verhuurderheffing niet meer getoetst. Verder is er nog niet onderzocht of het model of onderdelen hier-
van ook daadwerkelijk in de praktijk gebruikt worden. Het zou kunnen dat de beleidsruimte en de bij-
behorende afwegingen van woningcorporaties veranderd zijn. Dit bood voor dit onderzoek de ruimte
om na te gaan of door het invoeren van de verhuurderheffing de allocatiemethodiek van woningcorpo-

raties veranderd is, te achterhalen door het interviewen van woningcorporaties.

In dit hoofdstuk is geprobeerd de context rondom de Nederlandse volkshuisvesting vanaf de Tweede
Wereldoorlog te schetsen en deze in internationaal perspectief te plaatsen. Uit de literatuur is gebleken
dat er bij neoliberalisering op het gebied van huisvesting gestreefd wordt naar onder andere meer markt-
werking, meer privaat bezit en een kleinere sociale huurvoorraad. Vanaf de jaren negentig is de Neder-
landse overheid een actief beleid gaan voeren om de woningcorporaties te verzelfstandigen en de sociale
huurvoorraad te veranderen. In dit beleid zijn maatregelen en wetten ingevoerd die als neoliberaal kun-
nen worden beschouwd. Hier komt de vraag uit voort of de verhuurderheffing hier ook bij past en dus
gezien kan worden binnen de neoliberalisering van de Nederlandse woningmarkt. In dit onderzoek wordt
gekeken naar de interne effecten van de heffing voor woningcorporaties aan de hand van de allocatie-
methodiek van Van Os. Omdat dit nog niet eerder is onderzocht is en een zeer actueel thema is, is het

belangrijk om dit te onderzoeken. In het volgende hoofdstuk zal worden uitgelegd hoe dit is onderzocht.
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3. METHODOLOGIE

In de eerdere hoofdstukken van dit onderzoek is de relevantie besproken en de context rondom de
volkshuisvesting in Nederland en de verhuurderheffing geschetst. In dit methodologie hoofdstuk wordt
de onderzoeksopzet, de dataverzameling en de analysemethoden van dit scriptieonderzoek behandeld.
Dit hoofdstuk heeft als doel om duidelijk te maken wat relevante data voor dit onderzoek is en hoe deze
data is verzameld. Eerst wordt de gehanteerde onderzoeksmethode voor dataverzameling besproken en
hoe er een selectie is gemaakt tussen deelnemers. Vervolgens wordt de manier besproken waarop deze
data geanalyseerd wordt om tot een antwoord op de centrale onderzoeksvraag te komen. Tot slot wordt
er in dit hoofdstuk gereflecteerd op het onderzoeksproces, worden de uitdagingen en beperkingen van
dit proces verder toegelicht en worden de ethische overwegingen besproken.

3.1 Onderzoeksopzet

Dit onderzoek richt zich zoals gezegd op de verhuurderheffing en de vraag of deze heffing het func-
tioneren van woningcorporaties heeft beinvloed. Het onderzoek is kwalitatief ingericht, het richt zich
op het interpreteren en beschrijven van het handelen en functioneren van bepaalde instanties, in dit geval
woningcorporaties. Aan de hand van kwalitatief onderzoek is er geprobeerd diepte informatie van wo-
ningcorporaties te verkrijgen die niet op een andere manier verkregen had kunnen worden, zoals bij-
voorbeeld het analyseren van jaarrekeningen of beleidsdocumenten. Het gaat hierbij om informatie over
de achtergrond van hun afwegingen, waarom corporaties bepaalde keuzes maken en hoe woningcorpo-
raties zich daadwerkelijk gedragen. Dit kan uit ervaringen van medewerkers van woningcorporaties
worden afgeleid. Het houden van interviews is de enige manier om deze informatie te verkrijgen. Het
verkrijgen van diepte informatie is namelijk een kracht van de kwalitatieve methode van onderzoek doen
(Bryman, 2016). Doel van het onderzoek is om tendensen binnen de woningcorporatie sector waar te
nemen: wat leeft er nu onder woningcorporaties, wat houdt hen bezig en wat voor impact heeft de ver-

huurderheffing op hen?

Voor het houden van de interviews is bepaald welke informatie nodig was om onderzoeksvragen te
kunnen beantwoorden. De benodigde informatie waren namelijk de ervaringen van medewerkers van
woningcorporaties met de verhuurderheffing. Er is geprobeerd deze data te bemachtigen door met me-
dewerkers van woningcorporaties in de G4 in gesprek te gaan over het onderwerp. De ervaringen van
de geinterviewden met de verhuurderheffing komen allemaal voort vanuit dezelfde hoek: namelijk die
van de woningcorporatie. Zij werken allen binnen de context van woningcorporaties of koepel van wo-
ningcorporaties in een functie op het gebied van financién, strategie of beleid. Hieruit zou geconcludeerd
kunnen worden dat deze meningen als enigszins eenduidig beschouwd kunnen worden (Bryman, 2016).

Het is per persoon, woningcorporatie en werkgebied verschillend hoe men in aanraking komt met de
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verhuurderheffing. Op deze manier wordt er diepte informatie verkregen vanuit verschillende kanten en
kan het onderwerp vanuit verschillende invalshoeken bekeken worden. Dit is voor het onderzoek verder

niet schadelijk, omdat het doel is om via diepte informatie bepaalde tendensen weer te geven.

3.2 Onderzoeksmethode

In het onderzoek voor deze scriptie wordt onderzocht wat de ervaringen van woningcorporaties zijn
met de verhuurderheffing en of deze woningcorporaties door de verhuurderheffing anders zijn gaan
functioneren. Volgens Hennink et al. (2011) kunnen ervaringen van personen en instanties zoals wo-
ningcorporaties het beste onderzocht worden op een kwalitatieve manier. Een belangrijk kenmerk bij
het verrichten van kwalitatief onderzoek, is dat het vraagstuk vanuit het perspectief van de participanten
in het onderzoek wordt geanalyseerd (Hennink et al., 2011). In het geval van dit onderzoek moest dui-

delijk worden wat de ervaringen van woningcorporaties met de verhuurderheffing zijn.

Er is gekozen voor het houden van semigestructureerde interviews en op deze manier is er kwalita-
tieve data verzameld over de ervaringen van woningcorporaties met betrekking tot de verhuurderheffing.
Informatie zoals de gevolgen die de verhuurderheffing intern op corporaties heeft, kan het beste verkre-
gen worden met deze kwalitatieve onderzoeksmethode. Er is gebruik gemaakt van een interview guide
waarin vooraf opgestelde vragen in een bepaalde volgorde stonden. Hierdoor werd er gezorgd dat alle
factoren die van belang zijn (zoals bijvoorbeeld het efficiénter werken en het afwegen van doelstellin-
gen), besproken werden (toegevoegd als bijlage 1). Het semigestructureerde karakter van de interviews
bood de ruimte om tijdens de interviews af te kunnen wijken van de gestelde volgorde als de interviewer
dit nodig vond. De onderwerpen en thema’s van de interview guide zijn op een natuurlijke wijze in het
gesprek gebracht. In de gesprekken is aan de geinterviewden ook de ruimte gegeven om zelf met andere
en extra informatie te komen (Dunn, 2005). Thema’s die naar voren zijn gekomen in het contextueel
kader hebben de basis voor de interview guide gevormd. Gedurende het onderzoek is vastgehouden aan
deze basis, waarmee werd gewaarborgd dat verschillende aspecten van de verhuurderheffing aan bod
komen in de analyse. In de gesprekken met de specifiek gekozen geinterviewde personen is de diepte

ingegaan, waar bepaalde tendensen mee worden waargenomen.

Tabel 1 geeft een overzicht van de koppeling tussen deelvragen en interviewvragen. De eerste deel-
vraag heeft betrekking op de doelstellingen, deze is geprobeerd te beantwoorden aan de hand van inter-
viewvraag 5 en 6. De tweede deelvraag gaat in op in hoeverre de verhuurderheffing de allocatiemetho-
diek van woningcorporaties beinvloed heeft, dit thema komt in de interviews in vraag 2, 3 en 4 naar
voren. Tenslotte wordt in de derde deelvraag de vraag behandeld of woningcorporaties efficiénter zijn
gaan werken door de verhuurderheffing. In de interviews is er geprobeerd dit thema te behandelen aan

de hand van vraag 2 en 4.
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Tabel 1. Overzicht koppeling deelvragen en interviewvragen

Deelvraag Interviewvraag
1 5en6

2 2,3en4

3 2end

Een belangrijk onderwerp binnen ieder onderzoek zijn de validiteit en betrouwbaarheid. Aan de hand
hiervan kan worden geconcludeerd hoe goed de onderzoeksmethoden van dit onderzoek iets gemeten
hebben. Validiteit komt neer op de vraag of de methoden hebben gemeten wat voor dit onderzoek ge-
meten moest worden. Betrouwbaarheid komt er op neer of de resultaten hetzelfde zouden zijn als je het
onderzoek op dezelfde manier nog een keer uitvoert (Scheepers, Tobi, Boeije, 2016). Bij het uitvoeren
van de semigestructureerde interviews voor dit onderzoek zijn externe validiteit en ecologische validiteit
als soorten validiteit van toepassing. Externe validiteit heeft te maken met de grote van de steekproef.
Nadeel bij dit onderzoek is dat het sample van 15 te klein is om te kunnen generaliseren, maar dit wordt
gecompenseerd doordat er diepte informatie wordt gegenereerd, informatie die op een kwantitatieve
manier nooit naar voren was gekomen. Met de interviews is er geprobeerd de tendensen waar te nemen,
de resultaten zijn niet generaliseerbaar voor heel Nederland, maar wel van toepassing op de G4. Verder
is de ecologische validiteit hier belangrijk, alle interviews vonden plaats in een voor de deelnemers
vertrouwde omgeving, namelijk thuis. Er wordt vanuit gegaan dat mensen in een vertrouwde omgeving
mogelijk eerlijkere antwoorden geven. De betrouwbaarheid werd in acht genomen door de methoden op
consistente wijze toe te passen, de interviews vonden namelijk steeds in dezelfde setting plaats, online
interview vanuit huis. Verder werd de deelnemers allen van dezelfde informatie voorzien aan de hand

van het informatieblad voordat er naar hun mening en ervaringen werd gevraagd (Scheepers et al, 2016).

3.3 Selectie woningcorporaties

De ervaringen van woningcorporaties en het mogelijk veranderd functioneren van woningcorporaties
met betrekking tot de verhuurderheffing staan in dit onderzoek centraal. Er is gekozen voor het perspec-
tief van de woningcorporaties omdat, zoals eerder genoemd, de verhuurderheffing voor 95% betaald
wordt door woningcorporaties. De gehanteerde allocatiemethodiek van Van Os is ook tot stand gekomen

door onderzoek uitgevoerd onder woningcorporaties.

Voor dit kwalitatieve onderzoek zijn verschillende woningcorporaties benaderd om deel te nemen.
Door het benaderen van woningcorporaties en het in gesprek gaan met hun medewerkers, is er gepro-
beerd om een zo nauwkeurig mogelijk beeld te krijgen van een fenomeen (de verhuurderheffing die
betaald wordt door woningcorporaties) en de context, in dit onderzoek de ervaringen van woningcorpo-

raties met betrekking tot de verhuurderheffing (Hennink et al., 2011). De geinterviewden zijn gekozen

26



omdat ze bij een woningcorporatie werken en hierbij in aanraking komen met de verhuurderheffing. Zij
zijn allen gespecialiseerd op het gebied van financién, strategie of beleid en werken in functies zoals

adviseur strategie en beleid, financieel controller, beleidsmedewerker of manager planning en controle.

Als onderzoek sample is gekozen voor woningcorporaties die actief zijn in de grote vier Nederlandse
steden, Amsterdam, Rotterdam, Den Haag en Utrecht, ook wel de G4 genoemd. Een eerste reden voor
de keuze van deze selectie is dat deze steden allen in de Randstad liggen, waar het tekort aan sociale
huurwoningen het grootst is van heel Nederland. Er is sprake van een ‘tekort’ wanneer de vraag groter
is dan het aanbod. Dit tekort wordt dus niet alleen veroorzaakt door het aanbod, maar ook door de
enorme vraag naar woonruimte in het algemeen en dus ook sociale huurwoningen in deze steden. Kij-
kend naar vraag en aanbod kan er gesteld worden dat het in de Randstad gemiddeld langer duurt om een
woning te vinden dan in de gebieden daarbuiten (Aedes, 2020). Tussen de steden zijn nog wel verschil-
len zichtbaar, zoals te zien in tabel 2.

Tabel 2. Inschrijfduur en percentage sociale huur per stad in de G4 (NOS, 2021).

Stad Inschrijfduur % sociale huur
Amsterdam 13 jaar en 10 maanden 39.93%
Rotterdam 2 jaar en 8 maanden 44.44%
Den Haag 5 jaar en 8 maanden 31.19%
Utrecht 11 jaar en 1 maand 31.98%

In Rotterdam is de inschrijfduur dus relatief kort, maar deze stad is toch in de selectie opgenomen
door het hoge percentage woningen dat in handen is van corporaties (vergeleken met het Nederlandse
gemiddelde van 29%). De stad voert actief beleid op herstructurering van de wijken en het kleiner maken
van de sociale huursector, daarom is het relevant om de stad in dit onderzoek op te nemen. Van origine
zijn er in Amsterdam, Rotterdam, Den Haag en Utrecht een groter aandeel van de woningen in het bezit
van woningcorporaties in vergelijking met de rest van Nederland. Dit is nog steeds het geval, maar door
de verkoop en liberalisering van woningen is in alle vier de steden het aandeel huurwoningen van wo-
ningcorporaties tussen 2015 en 2020 afgenomen. Doordat bewoners graag in hun stad willen blijven
wonen en de steden een grote aantrekkingskracht hebben op mensen van buitenaf, is de druk op de

sociale huurwoningmarkt hier ook het grootst (NOS, 2021b).

Een tweede reden voor de keuze van woningcorporaties in de G4 is de grondslag waar de verhuur-
derheffing op gebaseerd is, dat is namelijk de WOZ-waarde. Een belangrijke indicator voor WOZ-
waarde van een huis is zijn locatie (Eigen huis, 2021). De G4 steden zijn allen zeer populair en aantrek-

kelijke locaties waar de WOZ-waarden hoog zijn en de afgelopen jaren hard zijn gestegen. De koppeling
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aan de WOZ-waarden zou betekenen dat corporaties in de G4 naar verhouding een grotere bijdrage per
wooneenheid aan verhuurderheffing betalen en dat de verhuurderheffing voor hen een grotere rol speelt
(CBS, 2020).

Voor het komen tot een juiste onderzoekssample is gezocht naar woningcorporaties die onder andere
actief zijn in een stad in de G4, zij zijn benaderd via Email, telefonisch, LinkedIn en persoonlijke con-
tacten. Er zijn in totaal 19 verschillende woningcorporaties en samenwerkingsverbanden benaderd en
uiteindelijk zijn er 13 woningcorporaties en twee samenwerkingsverbanden van woningcorporaties
(AFWC en Maaskoepel) bereid geweest om deel te nemen aan dit onderzoek. Bij al deze organisaties
werd intern de juiste persoon of personen aangedragen om geinterviewd te worden. Al deze deelne-
mende organisaties worden in tabel 3 weergegeven, met de naam van corporatie, de stad of stadsregio
waar de corporatie voornamelijk actief is en het bedrag dat die corporatie aan verhuurderheffing heeft
betaald in 2020. Om de privacy van deelnemers te kunnen waarborgen zijn de persoonlijke namen en
functietitels van de deelnemers hier niet in opgenomen. Deze zijn echter wel bekend bij de onderzoeker.
Hier is voor gekozen omdat de kwalitatieve data erg gevoelig kan zijn en zodat deelnemers vrijuit kon-
den spreken zonder dat dit eventuele consequenties zou kunnen hebben. Verder hebben de interviews
allen tussen de 25 en 60 minuten geduurd.

Tabel 3. Woningcorporaties die aan dit onderzoek deelnemen

# | Woningcorporatie | Stad Verhuurderheffing (bedrag in miljoenen)
1 | AFWC Amsterdam -

2 Ymere Amsterdam €86,-
3 Rochdale Amsterdam €42,8
4 | Stadgenoot Amsterdam €36,-
5 | Alliantie Amsterdam €61,8
6 Eigen Haard Amsterdam €63,5
7 Havensteder Rotterdam €33,-
8 | Vestia Rotterdam €45,-
9 Maaskoepel Rotterdam -

10 | Arcade Den Haag €7,6
11 | Haag Wonen Den Haag €17,-
12 | Staedion Den Haag €28,4
13 | Portaal Utrecht €51,-
14 | Mitros Utrecht €28,-
15 | Bo-ex Utrecht €7,9
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De deelnemende 13 corporaties hebben in 2020 naar schatting €508 miljoen aan verhuurderheffing
betaald. In dit jaar was het totale bedrag dat aan verhuurderheffing is betaald ongeveer 1,85 miljard euro
(Companen en Thesor, 2020). De AFWC en Maaskoepel zijn in deze schatting niet meegenomen, omdat
dit samenwerkingsverbanden van woningcorporaties zijn en deze partijen zelf geen verhuurderheffing
afdragen. Er is gekozen om ook deze partijen te interviewen omdat zij goed in contact staan met de
verschillende corporaties in hun stad en sterk in de lobby zitten rondom de verhuurderheffing. Vaak
worden zij gefinancierd door de woningcorporaties en houden zij zich dus bezig met onderwerpen die
de woningcorporaties belangrijk vinden. In dit onderzoek wordt een aantal keer verwezen naar ‘de wo-
ningcorporaties’, hier worden alle 15 partijen mee bedoeld. Van de top 10 grootste woningcorporaties
van Nederland hebben er acht deelgenomen aan dit onderzoek. Ymere is de grootste van hen en tevens
van heel Nederland, op 1 januari 2021 hadden zij 68.227 sociale huurwoningen (dus DAEB) in hun bezit
(Jaarverslag Ymere, 2021).

3.4 Data-analyse

Deelnemers aan het onderzoek hebben voorafgaand aan de interviews een informatieblad ontvangen
en een toestemmingsformulier getekend. Hiermee gingen zij akkoord met de deelnemersrechten van het
onderzoek. Alle deelnemers hebben toestemming gegeven voor het laten opnemen, transcriberen, ana-
lyseren van het interview en het eventuele gebruik van hun quotes in de resultaten. De transcripties van
de interviews zijn gebruikt voor een analyse met het softwareprogramma Atlas.ti. Met behulp van At-

las.ti kan kwalitatieve data op een logische en stelselmatige manier geanalyseerd worden.

Alle interviews zijn zo snel mogelijk na het afnemen van de interviews getranscribeerd en de uit deze
transcripties voortgekomen data is gecodeerd. Hiermee is er geprobeerd om zo min mogelijk data ver-
loren te laten gaan en geprobeerd structuur aan te brengen in de data. Door het transcriberen en analy-
seren kan er van het datacollectie proces over worden gegaan op data analyse (Saldafia, 2016). Uit het
transcriberen van de interviews en het analyseren van de data zijn codes en subcodes voortgekomen,
met deze codes en subcodes is een codeboek gecreéerd wat is weergegeven in tabel 4 en bijlage 4. Voor
een goede interpretatie van data is het proces van coderen zorgvuldig uitgevoerd en zijn de codes ge-
groepeerd op basis van overkoepelende thema’s. Hierdoor is een duidelijk overzicht gecreéerd van deel-
nemers die dezelfde antwoorden hebben gegeven, waardoor deze gemakkelijker met elkaar en de theorie
vergeleken konden worden. Deze thema’s zijn voortgekomen uit de onderzoeksvragen of uit door de
deelnemers gegeven informatie. In het data coderingsproces is er zowel deductief als inductief geco-
deerd, aan de hand van het onderscheid dat Hennink et al. (2011) maken tussen deze twee manieren van
coderen. Het gedeelte van de codes dat is afgeleid uit de in het contextueel kader beschreven literatuur,
wordt als deductief beschouwd. De codes die zijn afgeleid uit het doorlezen en analyseren van de inter-

views worden als inductief beschouwd.
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Tabel 4. Codeboek interviews

Codes afgeleid uit de literatuur (deductief)

Codes afgeleid uit het analyseren van de inter-

views (inductief)

Marktwerking

Rapport opgaven en middelen

Neoliberaal

Minister Blok

Thema’s

Bedrijfslasten

Duurzaamheid

Kerntaak

Afschaffing of halvering van de verhuurderhef-
fing

ICR/ Loan to value

Efficiénter

Scenario’s

Begrotingstekort

WOZ-grondslag en verschillen binnen Nederland

Woningmarkt

Driedeling van beschikbaarheid, betaalbaarheid

en kwaliteit

Residualisering

Prestatieafspraken

Allocatie

Negatieve sentiment rondom Woningcorporaties

Verkleining sociale huurvoorraad

3.5 Reflectie op het onderzoeksproces

In deze paragraaf zal gereflecteerd worden op het onderzoeksproces en wordt er gekeken naar factoren
die van invloed zijn geweest op de kwaliteit van de data en het uiteindelijke resultaat. Verder worden
de ethische overwegingen besproken die door de dataverzameling mogelijk naar voren zijn gekomen en

hoe er in dit onderzoek met deze overwegingen is omgegaan.

Uitdagingen en beperkingen van het onderzoeksproces

Dit onderzoek is uitgevoerd ten tijde van het COVID-19 virus. De interviews zijn hierdoor allen via
videobellen afgenomen met behulp van de programma’s MS Teams en Google Meet. Met deze manier
van interviewen is er in dit onderzoek geprobeerd niet af te doen aan de kwaliteit van de interviews.
Caicha en Millward (2011) bevestigen in hun onderzoek dat er geen verschil is in kwaliteit bij telefoni-
sche interviews vergeleken met de traditionele manier van interviewen op locatie en zij proberen met
hun paper meer waardering te creéren voor telefonisch kwalitatief onderzoek. Het telefonisch intervie-
wen heeft zowel voor- als nadelen. Telefonische interviews hebben als voordeel dat zowel tijd als kosten
worden bespaard, omdat er niet naar een locatie toe gereisd hoeft te worden (Caicha en Millward, 2011).
Voor dit specifieke onderzoek was dat een groot voordeel, omdat er niet op verschillende dagen naar
Amsterdam, Rotterdam, Den Haag of Utrecht gereisd hoefde te worden. Op deze manier konden ook

meerdere interviews per dag met corporaties uit verschillende steden afgenomen worden.
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Een belemmering bij het afnemen van telefonische interviews via videobellen is dat de gesprekken erg
formeel worden, het laat geen ruimte toe voor een informele start of afsluiting van het interview. Er is
bij telefonische interviews ook de mogelijkheid dat personen anders kunnen reageren of een andere
houding aannemen via de telefoon of computer dan dat ze in een face-to-face gesprek zouden doen
(Groves & Kahn, 1979). Bij videobellen kan dit worden tegengegaan door te zorgen dat de deelnemer
zich niet anoniem voelt door als onderzoeker je camera aan te zetten en te zorgen dat zowel onderzoeker
als deelnemer goed in beeld zijn en elkaar kunnen zien. Videobellen komt meer in de buurt van face to
face contact, omdat onderzoeker en deelnemer elkaar in het gezicht kunnen kijken. Maar omdat van
beiden alleen het gezicht zichtbaar is, is het niet mogelijk om verdere lichaamstaal te herkennen. Als het
om gevoelskwesties gaat, is het nog steeds lastig in te schatten wat dit met de respondent doet. Hoe meer
je van iemand ziet hoe beter je een soort non-verbale verstandhouding hebt, dus in dat opzicht krijgt
videobellen de voorkeur boven alleen telefonisch contact. Bij ieder interview is het belangrijk om ver-
trouwen te creéren bij de deelnemer, zodat deze persoon zich veilig voelt om uitspraken te doen. VVolgens
Dunn (2005) is een deelnemer communicatiever als diegene zich op zijn of haar gemakt voelt, hetgeen
voor het interview en de kwaliteit van de data ten goede komt. Omdat de interviews via videobellen
hebben plaats gevonden was het voor de onderzoeker lastiger om de deelnemer op zijn of haar gemak

te laten voelen.

Ethische overwegingen

Ethiek is een belangrijk onderdeel van academisch onderzoek, bij kwalitatief onderzoek is dit nog
extra belangrijk omdat de onderzoeker hier te maken heeft met de privacy en deelnemersrechten van
mensen. Voor dit onderzoek is in beeld gebracht welke partijen belang hebben bij dit onderzoek, in dit
geval de deelnemende woningcorporaties en de onderzoeker. De woningcorporaties zijn zelf ook actief
in de berichtgeving rondom de verhuurderheffing en de uitspraken die zij voor dit onderzoek hebben
gedaan sluiten bij deze berichtgeving aan. Het is niet zo dat de woningcorporaties in de interviews hun

mening op dit onderwerp anders lieten voorkomen dan zij in hun eigen berichtgeving doen.

Met betrekking tot ethiek moet dit wetenschappelijk onderzoek voldoen aan een viertal eisen, samen-
gesteld in het ‘Basisboek kwalitatief onderzoek’ (Baarda, Bakker, Fischer, Julsing, Kostelij, Van der
Velden, 2020). Deze eisen hebben betrekking op een juiste voorlichting van deelnemers, de vrijwillige
medewerking van deelnemers, anonimiteit en afwezigheid van nadelige effecten. Deelnemers hebben
op de juiste manier voorlichting gekregen. Bij het deelnameverzoek zijn zij bij de introductie van het
onderzoek per mail of telefonisch geinformeerd over het doel en de werkwijze. Verder hebben de deel-
nemers een informatieblad ontvangen waar zij geinformeerd zijn over hun rechten voor, tijdens en na

het interview (Bijlage 2). Deelnemers hebben vrijwillig aan dit onderzoek meegewerkt en zij hebben
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hier van tevoren expliciet toestemming voor gegeven. Eerst is er namelijk contact geweest tussen deel-
nemer en onderzoeker over het maken van een interviewafspraak, vervolgens heeft de deelnemer toe-
stemming gegeven via het toestemmingsformulier (Bijlage 3). De deelnemers hebben gedeeltelijk ano-
niem meegewerkt aan dit onderzoek. Zoals gezegd zijn hun namen en de woningcorporatie waar zij voor
werken bij de onderzoeker bekend, in de eindversie van het onderzoek wordt alleen de naam van de
woningcorporatie waar de deelnemer voor werkt benoemd. De opnames en transcripten zijn geanonimi-
seerd en op de persoonlijke computer van de onderzoeker opgeslagen, zodat ze alleen voor onderzoeker
beschikbaar zijn. Ten slotte is het van belang dat er voor de deelnemer geen nadelige effecten van het
onderzoek zijn. Uitspraken die schadelijk kunnen zijn voor een woningcorporatie of medewerkers zijn
geanonimiseerd, zodat zij hier geen verdere schade van kunnen ondervinden. Deelnemers zijn ervan
verzekerd dat de data die gegenereerd is uit de interviews niet voor andere doeleinden dan dit onderzoek
worden gebruikt (Baarda, et al. 2020).
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4. RESULTATEN

Aan de hand van het codeboek zijn de antwoorden van de deelnemers gecodeerd en de verschillende
antwoorden per deelvraag gegroepeerd. Dit heeft voor een overzichtelijke analyse gezorgd en aan bij-

gedragen dat de antwoorden van verschillende deelnemers met elkaar vergeleken zijn.

De interviews bevestigen het beeld dat de verhuurderheffing van invloed is op het functioneren van
woningcorporaties. Hoe groot de invloed van de verhuurderheffing is, verschilt per corporatie. Vaak is
dit gekoppeld aan de financiéle situatie van de woningcorporatie zelf. Ymere en Vestia gaven bijvoor-
beeld aan dat zij voor de invoering van de verhuurderheffing al in zwaar weer zaten. Het moeten afdra-
gen van verhuurderheffing heeft hun financiéle situatie verslechterd, maar is niet de hoofdoorzaak van
hun financiéle problemen. Alle corporaties hebben in de interviews aangegeven dat de verhuurderhef-
fing zwaar op hun kasstromen drukt. De meerderheid van de corporaties gaf aan dat zij de verhuurder-
heffing uit hun operationele kasstroom, dus de huurinkomsten, betalen. De andere corporaties betalen
de verhuurderheffing uit leningen die zij hiervoor afsluiten. Op de vraag of de woningcorporatie moet
lenen om de verhuurderheffing te betalen, antwoord de medewerker van woningcorporatie Mitros:
“Als je wilt kun je al je investeringen on hold zetten en dan ontstaat er echt wel een nettoresultaat
als je onderhoud en huurinkomsten van elkaar afhaalt. Echter, we kunnen dan maar een fractie
uitvoeren van wat we nu doen. Om je investeringen op peil te houden, leen je dan geld en in-
vesteer je dat in renovaties en nieuwbouw. Die investeringen renderen zelf ook weer waarmee
je leningen kan afbetalen.”

Andere corporaties gaven vergelijkbare antwoorden, om te kunnen investeren maken zij allemaal ge-

bruik van leningen.

Voor het afsluiten van leningen door woningcorporaties is door het Waarborgfonds Sociale Woning-
bouw (WSW) een garantiestelsel ingesteld. Door het garantiestelsel weten banken zeker dat zij altijd
hun geld terugkrijgen en hierdoor kunnen ze leningen verstrekken tegen een zeer lage rente.

“Wij als Eigen Haard hebben een achtervang van de gemeente Amsterdam en van het waarborg-
fonds. Omdat er eigenlijk geen risico op de lening zit, lenen we goedkoop. Afgelopen jaar heb-
ben we een lening aangetrokken met een looptijd van 40 jaar tegen een vaststaande rente van
0,87%.” — Eigen Haard
Zoals hier beschreven door een medewerker van Eigen Haard, kunnen woningcorporaties redelijk aan-
trekkelijk lenen bij het Waarborgfonds en zijn woningcorporaties voor het verkrijgen van financiering
afhankelijk van dit fonds. Dit systeem is sinds de invoering van de verhuurderheffing niet veranderd,
maar door de verhuurderheffing lopen ze veel sneller tegen het plafond aan dan dat zij in een situatie

zonder de verhuurderheffing hadden gedaan.
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Als een woningcorporatie zich houdt aan de regels van het waarborgfonds is het verkrijgen van fi-
nanciering geen probleem. Een eerste regel is bijvoorbeeld dat een corporatie een maximale Loan to
Value ratio van 85% heeft. Uit de LTV-ratio is op te maken hoeveel geld er is geleend ten opzichte van
de totale waarde van het vastgoed van een woningcorporatie (Corporatiestrateeg, 2018). Een tweede
regel is dat iedere corporatie een schuldenplafond heeft van €3,5 miljard, dit is het maximale bedrag dat
corporaties aan leningen open hebben kunnen staan.

“In 2020 hebben wij ongeveer €100 miljoen af moeten tikken aan de Belastingdienst voor de
verhuurderheffing en de vennootschapsbelasting. Hierdoor zijn onze leningen toegenomen. Op
dit tempo lopen wij in 2030 tegen ons plafond aan. Dan mogen we geen nieuwe leningen meer
aantrekken en moeten we gaan financieren vanuit de operationele kasstroom of verkoop. “- Ei-
gen Haard
Uit deze quote kan worden opgemaakt dat de situatie waar Eigen Haard zich in bevindt volgens hen
onhoudbaar is en dat ze het probleem voor zich aan het uitschuiven zijn. Dit gaat volgens de woning-
corporatie nog goed zolang ze nog leencapaciteit heeft, maar in 2030 loopt ze tegen het plafond aan. Dit
voorbeeld is niet op zichzelf staand, maar wordt door alle deelnemers bevestigd.

Een ander aspect dat veel naar voren is gekomen in de interviews en waar de deelnemers in de ge-
sprekken zelf mee kwamen, is de grondslag van de verhuurderheffing. Als grondslag is voor de WOZ-
waarde van woningen gekozen omdat dit een meetbaar, goed gedefinieerd en jaarlijks actueel beschik-
baar cijfer is, wat als voordelen van deze methode gezien kunnen worden. Verder is deze keuze geba-
seerd op het idee dat zo de waarde van de woning in het economische verkeer weergegeven wordt. Om
de te betalen verhuurderheffing per verhuurder te berekenen wordt de volgende formule gebruikt: (tarief
* gemiddelde WOZ-waarde * (aantal woningen — heffingsvrije voet)) — heffingsverminderingen (Rijks-
overheid, 2020). Corporaties die woningen met een hoge WOZ-waarde in hun bezit hebben, betalen dus
per woning een hoger bedrag aan verhuurderheffing dan corporaties die woningen met een lagere WOZ-
waarde in hun bezit hebben. Dit kan als nadeel van deze methode gezien worden. In de bestaande lite-
ratuur zijn geen alternatieven voor de grondslag van de verhuurderheffing naar voren gekomen, maar in
de interviews kwam een medewerker van het AFWC met een alternatief.

“Eén van de redenen dat de WOZ-waarde als grondslag is gekozen, heeft ook te maken met het
feit dat de verhuurderheffing op deze manier makkelijk te operationaliseren is. Een koppeling
aan de verdiencapaciteit van een woning, waar een vast bedrag per woning zou worden afge-
sproken, zou misschien een eerlijker systeem zijn.”
Deze medewerker stelt een vast bedrag per woning voor. Voor de afdracht verhuurderheffing zou dit
vaste bedrag dan vermenigvuldigd moeten worden met het aantal DAEB-woningen in bezit van die
corporatie. VVoordeel van dit alternatief is dat de lasten beter over alle woningcorporaties verdeeld wor-

den. Een nadeel van dit alternatief is dat er bij dit vaste bedrag geen rekening wordt gehouden met de
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huurprijs die gevraagd wordt, wat voor corporaties als stimulans zou kunnen werken om de huren te

verhogen zodat ze zoveel mogelijk aan de woning overhouden.

De geinterviewden hebben allen aangegeven dat zij vinden dat hun corporatie ten opzichte van cor-
poraties in suburbane of landelijke gebieden in Nederland, waar de WOZ-waarde van huizen lager ligt,
jaarlijks een hoog bedrag aan verhuurderheffing moet betalen. Uit de interviews kan worden opgemaakt
dat dit voor Amsterdamse corporaties ook sinds de invoering van de verhuurderheffing, een groot pro-
bleem was omdat de WOZ-waarden daar al langere tijd heel hoog waren. VVoor Rotterdamse corporaties
is dit pas sinds enkele jaren een probleem, omdat de WOZ-waarde in Rotterdam vooral de laatste jaren
erg hard aan het stijgen is. Hier moet wel gesteld worden dat woningcorporaties in de G4 een wat hogere
huurprijs (tot een bepaald maximum) per meter kunnen vragen.

“In basis verschillen sociale huurwoningen niet zo super veel van elkaar, WOZ-waarde wordt
vooral gebaseerd op locatie. Er hangt natuurlijk wel wat samen met de kwaliteit van de wonin-

gen, maar locatie is altijd wel het meest bepalend.” — Ymere

“Per woning betaalt Stadgenoot ongeveer €1400,- aan verhuurderheffing per woning, dat is veel
meer dan het gemiddelde van Nederland. Het is één ding om corporaties te willen belasten, maar
dan is het nog een ander ding om daarbij de WOZ-waarde als grondslag te voeren, want die
werkt dus heel vervelend uit voor ons. Het verschil tussen gemiddelde huur in de 25 woning-
marktregio's in Nederland is ongeveer €20,-. Je mag zeggen dat de huur in heel Nederland grosso
modo gelijk is. Maar als de goedkoopste corporaties weg komen met €700,- aan verhuurderhef-

fing per jaar en wij betalen €1400,- per woning, dat is scheef.” — Stadgenoot

“De verhuurderheffing zorgt voor een enorme perverse prikkel om juist woningen net boven de
liberalisatiegrens te verhuren, want dan hoeven we er geen verhuurderheffing over te betalen.
We doen dit echter niet op grote schaal want we zijn er om sociale huurwoningen te verhuren.”
— Rochdale
Deze citaten geven goed de impact van de grondslag van de verhuurderheffing weer. Zoals het voorbeeld
dat de heffing woningcorporaties stimuleert om woningen te liberaliseren zodat ze hier geen verhuur-
derheffing over hoeven te betalen. Dit kan geinterpreteerd worden als dat de verhuurderheffing er is om

de sociale huursector te verkleinen, want dat gebeurt op deze manier.

Marktwerking in de sociale huursector wordt vergroot via de WOZ-basis van de verhuurderheffing.
De WOZ-waarde is namelijk de marktwaarde van een huis en onder andere marktfactoren als vraag en
aanbod zijn hier op van invloed. De WOZ-waarde bepaalt het bedrag dat aan verhuurderheffing moet

worden betaald en zo kan gezegd worden dat de invloed van marktwerking in de volkshuisvesting is
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vergroot. Marktwerking is tevens een belangrijk aspect van neoliberalisering, dus kan er gesteld worden

dat de verhuurderheffing een aspect van neoliberalisering bevat.

De hierboven besproken onderwerpen kwamen in de gesprekken veel naar voren en dragen bij aan
het in beeld brengen van de tendensen in de sociale huurwoningsector. Uit deze thema’s kan worden
opgemaakt hoe de verhuurderheffing leeft bij woningcorporaties. Er zijn goede argumenten om de ver-
huurderheffing op te heffen, maar ook goede argumenten om het in stand te houden of anders op te

zetten, in de aankomende paragrafen zal dit verder worden behandeld.

4.1 De doelstellingen van de verhuurderheffing

Zoals gezegd, is de verhuurderheffing in 2013 in werking getreden. Nu zo’n acht jaar later is het
interessant om te kijken wat de doelstellingen waren van het invoeren van de verhuurderheffing en of
deze doelstellingen zijn bereikt. Hiermee wordt dan ook geprobeerd om antwoord te geven op de eerste
deelvraag, die luidt: Wat waren de doelstellingen van de verhuurderheffing en zijn deze bereikt?

Uit de analyse van verschillende overheidsdocumenten en de interviews blijkt dat de verhuurderhef-
fing is ingevoerd als maatregel om het tekort in de begroting van de Nederlandse overheid, wat ontstaan
was in de crisis van 2008 — 2013, te dichten.

“Er was een tekort en de enige sector waar nog middelen aanwezig waren, waren wij. Dat viel
af te romen omdat we nou eenmaal zwaar gereguleerd zijn. We lagen in Europa wat betreft ons
begrotingstekort echt onder vuur, we wijzen altijd met de vinger en toen deden we het als Ne-

derland zelf niet goed drie jaar op rij.” — Staedion

“Volgens mij wilde de Nederlandse overheid een efficiéntere kleinere sector. Het is een samen-
loop van omstandigheden geweest en had een lange aanleiding. Er waren wat schandalen in de
sector natuurlijk eind zero's, de problemen bij Vestia was de druppel en er kwam een parlemen-
taire enquéte. Er ontstond een begrotingstekort dat gedicht moest worden in de toenmalige rijks-
begroting. De gedachte was: Zij misdragen zich, maar vanuit de marktwaarde gekeken zijn ze
wel erg rijk. Die corporaties gaan we afromen” — Havensteder
Medewerkers van Staedion en Havensteder zien de verhuurderheffing als een crisismaatregel om het
begrotingstekort te dichten en uit de andere interviews kan geconcludeerd worden dat de andere wo-
ningcorporaties daar ook zo over denken. Volgens hen was het idee bij de overheid op dat moment dat
de corporaties belast moesten worden omdat zij veel geld hadden. Dit beeld wordt bevestigd door het
rapport ‘Effecten Verhuurderheffing’, wat is geschreven in opdracht van Aedes, VNG en Woonbond
(Companen en Thesor, 2020). Zij stelden dat het op orde brengen van de rijksbegroting het doel van de

heffing was. De heffing werd ingevoerd als tijdelijke maatregel om inkomsten te genereren, maar al snel
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werd duidelijk dat de heffing in de rijksbegroting als structurele inkomstenbron was opgenomen (Com-

panen en Thesor, 2020).

De verhuurderheffing wordt door de corporaties gezien als passend binnen de tijdsgeest van dat mo-
ment: de overheid vond dat corporaties aan banden gelegd moesten worden en kleiner en effectiever
moesten zijn. Door de schandalen genoemd in hoofdstuk 2, was het sentiment rondom woningcorpora-
ties in die tijd erg negatief. Hoewel de meeste corporaties hier veel last van ondervonden, kunnen som-
migen daar nog wel de positieve kant van zien:

“Het verbeterde toezicht na de schandalen vind ik geen verkeerde ontwikkeling. We werken met
publiek geld, daar mag iedereen kritisch op zijn. Dat dat nu beter geregeld is en dat we onszelf
daar kritisch op bevragen, vind ik wel een goede ontwikkeling en volgens mij moeten we dat

vooral vasthouden.” - Maaskoepel

In dit onderzoek wordt er geprobeerd de verhuurderheffing te plaatsen in neoliberaal beleid van de
Nederlandse overheid. Hierbij wordt aangenomen dat de doelen van de heffing waren om de sociale
huurvoorraad te verkleinen door de verkoop van woningen, de huren te verhogen door inkomensafhan-
kelijk te maken en dat corporaties efficiénter zouden gaan werken. Thema’s bij vraag 6 waren onder
andere het verkleinen van de sociale woningvoorraad, het stimuleren van eigen woningbezit en residu-
alisering. De heffing bevat volgens de geinterviewden elementen van een terugtrekkende overheid en
het stimuleren van marktwerking, maar zij legden zelf niet direct de link met het neoliberalisme. Als
hun antwoorden gezien worden in het theoretisch kader rondom neoliberalisering, kan gesteld worden

dat de verhuurderheffing geplaatst kan worden in neoliberaal beleid van de Nederlandse overheid.

“Ik heb het gevoel dat de verhuurderheffing iets eerder was en dat die neoliberale agenda als je
het zo wil noemen wat later heel prominent in beeld kwam. De verhuurderheffing was echt een
middel als oplossing voor het begrotingstekort en niet zo zeer voor die neoliberale agenda. Het

zou natuurlijk kunnen, maar ik heb het zelf zo nooit gekoppeld.” — Staedion

De verhuurderheffing is ingevoerd ten tijde van het kabinet Rutte 11, waar de VVD samen met de
PVDA regeerde. Uit de academische artikelen en nieuwsberichten kwam vooral de VVD als neoliberale
partij als de bedenker van de verhuurderheffing naar voren. Maar één van de geinterviewden vertelde
dat de verhuurderheffing waarschijnlijk het idee was van Wouter Bos van de PVDA, destijds minister
van financién. Eerder had Bos ervoor gezorgd dat woningcorporaties vennootschapsbelasting moesten
gaan betalen. Deze vennootschapsbelasting leverde alleen niet het beoogde bedrag op. Toen de rijksbe-
groting op orde gekregen moest worden, kwam Bos met het plan om meer belasting te heffen op de
woningcorporaties (PVDA Weesp, 2020). Uiteindelijk heeft Stef Blok van de VVD als minister voor

Wonen en Rijksdienst de heffing ingevoerd. Hij komt in de interviews naar voren als hét gezicht van de
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verhuurderheffing. Blok heeft destijds gezegd dat de Nederlandse woningmarkt af was. Er waren vol-
gens hem genoeg sociale huurwoningen en de markt zou het verder oppakken. De sociale huursector
moest inkrimpen en gericht worden op lagere inkomensgroepen. Aan de hand van de inkomensafhan-
kelijke huurverhoging konden corporaties weer extra middelen krijgen om hun tekorten te dichten.
“Minister Blok heeft destijds een website laten inrichten voor buitenlandse beleggers met daarin
de aanbeveling om vooral complexen van Nederlandse woningcorporaties over te nemen. Goed
onderhouden, veel potentie in de huur. Wij zitten knel in het streven naar het hervormen van de
woningmarkt en onze huurders met lage inkomens zijn, meer nog dan anderen, de lul.” — Bo-ex
Het is interessant om op te merken dat er gesproken wordt over de verhuurderheffing en dat de deelne-
mer dit relateert aan deze website. Deze deelnemer ziet dit als onderdeel van een groter project van

veranderingen in de sociale huisvesting.

Bij de tweede interviewvraag binnen deze deelvraag werd gevraagd of de geinterviewden denken dat
de verhuurderheffing gevolgen heeft gehad voor de Nederlandse volkshuisvesting. Voor hen is het dui-
delijk dat het bedrag van ongeveer €11 miljard wat sinds 2013 aan verhuurderheffing betaald is, niet
naar de volkshuisvesting is gegaan (Aedes, 2021). Corporaties zien dit terug in onderwerpen zoals de
voorraad sociale huurwoningen, de nieuwbouwproductie, leefbaarheid en hun investeringscapaciteit.
Uit de interviews komt naar voren dat 14 van de 15 woningcorporaties vinden dat de verhuurderheffing

gevolgen heeft gehad voor de Nederlandse volkshuisvesting.

Een aantal woningcorporaties had in de gesprekken het idee dat de sociale huurwoningvoorraad in
Nederland is afgenomen sinds de verhuurderheffing, maar kon dit niet direct met cijfers onderbouwen.
In het rapport van Companen en Thesor komt naar voren dat in de periode tussen invoering van de
heffing in 2013 en 1 januari 2020 de DAEB-voorraad van corporaties in Nederland met ongeveer
115.000 woningen is afgenomen (Companen en Thesor, 2020). Het verkleinen van de sociale huurvoor-
raad is een aspect van neoliberalisering op de woningmarkt, dus er kan gesteld worden dat de verhuur-

derheffing aspecten van neoliberalisering tot gevolg hebben.

Uit de interviews kan opgemaakt worden dat alle woningcorporaties het idee hebben dat de totale
nieuwbouwproductie van sociale huurwoningen minder is geworden sinds de invoering van de verhuur-
derheffing. In hun ogen zijn de belangrijkste redenen voor de lagere nieuwbouwproductie de stijgende
bouwkosten en gebrek aan locaties, maar draagt de verhuurderheffing ook zeker bij aan deze lagere
nieuwbouwproductie. Door de verhuurderheffing hebben veel corporaties bijvoorbeeld besloten om hun
ontwikkelafdeling op te heffen en zijn ze gestopt met nieuwbouw omdat ze dat niet meer konden betalen.

“Het heeft er toe geleid dat de nieuwbouw behoorlijk is teruggevallen. De verhuurderheffing
slaat een enorm gat in de begroting van corporaties. Dan word je voorzichtiger in het maken van

plannen. Niet omdat je vindt dat er geen woningen moeten komen, maar omdat je uitgaat van
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prudent financieel beleid en vindt dat het niet verantwoord is om meer woningen in te rekenen”.
- AFWC

“Je kunt wel zeggen: ik wil 3000 woningen bouwen, maar als je geen locaties hebt of je hebt
geen ontwikkelaars in dienst, dan kan je ook niks. Dat wordt wel makkelijk over de verhuurder-
heffing gezegd: als die er niet was geweest hadden corporaties alsnog niet gebouwd, want dan
zijn er wel andere belemmerende factoren. Dat klopt ook wel, maar als je de euro’s niet hebt
kun je er Gberhaupt niet aan beginnen.” - Ymere
Deze twee citaten geven goed de problemen bij nieuwbouwontwikkelingen weer. Er zijn verschillende
factoren die een rol spelen, maar iedere ontwikkeling moet goed financieel onderbouwd zijn om (ber-
haupt van de grond te kunnen komen. Dat de nieuwbouwproductie van sociale huurwoningen ook daad-

werkelijk is afgenomen blijkt uit de cijfers van Aedes, weergegeven in afbeelding 3.
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Afbeelding 3. Verhuurderheffing en nieuwbouwproductie 2009 — 2018 (Aedes, 2019)

Uit de afbeelding is op te maken dat de productie van sociale huurwoningen in 2014 sterk terugviel
in vergelijking tot 2013, mogelijk veroorzaakt door de invoering van de verhuurderheffing. Uit cijfers
van het CBS blijkt dat de totale productie van nieuwbouwwoningen in 2013 49.300 was, in 2014
45.200 en in 2015 48.400. De terugval in de productie van sociale huurwoningen zal dus enigszins zijn

opgevangen door de bouw van woningen in het middenhuur en koopsegment (CBS, 2021).

Verder geven alle corporaties aan dat de verhuurderheffing gevolgen heeft gehad voor hun investe-
ringscapaciteit. Doordat zij een bedrag aan verhuurderheffing moeten afstaan, houden ze minder geld
over om te investeren en zijn de beschikbaarheid, betaalbaarheid en kwaliteit van sociale huurwonin-

gen onder druk komen te staan.
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“Met het bedrag dat corporaties af moeten staan, kunnen zij niet de huren laag houden, inves-
teren in uitbreiding (want er is een woningtekort) of extra investeren in duurzaamheid. Daar zit
het probleem: de opgaven zijn groot. Maar onderzoek heeft uitgewezen dat corporaties per
saldo armer zijn geworden. Zij kunnen dus een minder grote opgave oppakken, terwijl die op-

gave de afgelopen jaren alleen maar is toegenomen.” — Vestia

De problemen rondom de investeringscapaciteit hadden ook nog verdere gevolgen:
“Een groot aantal bouwbedrijven is in de crisis of vlak daarna failliet gegaan. Als corporaties
gewoon door hadden kunnen gaan met investeren, dan hadden die bedrijven nu een gezonde

bedrijfsvoering kunnen hebben in de huidige markt.” — Staedion

Drie corporaties gaven aan dat de Nederlandse volkshuisvesting op het gebied van leefbaarheid de
afgelopen jaren veranderd is en in sommige wijken onder druk is komen te staan. De verhuurderheffing
is hier niet een directe aanleiding voor geweest, maar de corporaties zien wel dat het indirecte gevolgen
heeft gehad, omdat door het betalen van de verhuurderheffing er weinig tot geen geld overblijft om te
investeren in de leefbaarheid van wijken. Leefbaarheid wordt vaak niet als kerntaak gezien, waardoor
er weinig geld voor gereserveerd wordt. Een andere ontwikkeling op het gebied van leefbaarheid is dat
een groter aandeel van de verhuur naar bijzondere doelgroepen gaat. De overheid vraagt meer van de
corporaties op het gebied van maatschappelijke opvang, terugkerende statushouders en mensen met pro-
blemen. Deze ontwikkelingen zijn niet het gevolg van de verhuurderheffing, maar hebben doordat er
minder in leefbaarheid wordt geinvesteerd wel een grotere impact.

“Op de zorg is gigantisch bezuinigd. Mensen die voorheen begeleid woonden, wonen nu in
sociale huurwoningen. De zorg kan niet zo goed op die mensen letten, die zitten tussen onze
gewone huurders in, dat kan zorgen voor allerlei leefbaarheidsproblemen en financiéle zorgen.
Dus de overheid heeft wel bezuinigd, maar uiteindelijk zijn de kosten gewoon verschoven naar

de rest van de maatschappij.” — Arcade

Voor deelvraag 1 kan aan de hand van de geanalyseerde interviews geconcludeerd worden dat wo-
ningcorporaties als doelstelling van de verhuurderheffing het genereren van inkomsten voor de over-
heid zien. Deze conclusie wordt zowel door de literatuur, de geinterviewden en de onderzoeker beves-
tigd. Deze inkomsten waren nodig om het begrotingstekort te kunnen dichten. Deze doelstelling is be-
reikt, de verhuurderheffing genereert nog steeds inkomsten voor de overheid. De heffing kan geplaatst
worden binnen het neoliberale beleid van de overheid, omdat het de marktwerking bevordert en de so-
ciale huursector er kleiner mee gemaakt wordt. Dat doel is ook bereikt, de sociale huurwoningvoor-
raad is tussen 2013 en 1 januari 2020 met 115.000 woningen afgenomen. Daar waar Priemus (2013)
de verhuurderheffing als een bedreiging voor de sociale huurwoningsector zag, is dit uitgekomen in de

zin dat de voorraad sinds de verhuurderheffing sterk is afgenomen. Verder zijn de huren gestegen door
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deze inkomensafhankelijk te maken. Tot slot geven de corporaties zelf aan dat ze efficiénter zijn gaan
werken, wat ook een doelstelling van de verhuurderheffing was. Of dit ook daadwerkelijk is bereikt is
lastig vast te stellen, omdat cijfers over bijvoorbeeld het totale aantal werknemers van woningcorpora-

ties ontbreken.

4.2 Het functioneren van woningcorporaties: allocatie

Woningcorporaties staan ieder voor hun eigen opgaven en maken prestatieafspraken met gemeenten
over bijvoorbeeld de hoeveelheid woningen die zij in een bepaalde periode in die stad kunnen bouwen
of mogen verkopen. Zij moeten net als ieder bedrijf goed nadenken over hoe zij hun geld besteden en
afwegingen maken tussen verschillende opties. Ze proberen hun middelen te alloceren op de manier die
voor hen het beste werkt. Of de verhuurderheffing invloed heeft gehad op de manier waarop corporaties
hun middelen alloceren, wordt behandeld in de tweede deelvraag. De allocatiemethodiek van Peter van
Os wordt hierbij toegepast in de analyse. De tweede deelvraag luidt: In hoeverre heeft de verhuurder-
heffing de allocatiemethodiek van woningcorporaties beinvloed?

Alle 15 deelnemende partijen hebben aangegeven dat de verhuurderheffing invloed heeft op hun wo-
ningcorporatie. Doordat de verhuurderheffing betaald moet worden, houden de corporaties minder geld
over om aan hun opgaven te kunnen besteden en worden zij in hun activiteiten beperkt. VVooralsnog
kunnen zij hun primaire taken blijven uitvoeren gegeven het veranderende beleid van de overheid, wat
naar voren kwam in paragraaf 1.2 (Van Gent & Hochstenbach, 2020). Er moet scherper gekeken worden
naar wat de investeringen die ze doen hen oplevert, want iedere euro kan maar één keer uitgegeven
worden.

“Constant moeten wij de afweging maken tussen wat wel en niet kan. We willen het ene gaatje
met het andere gaatje dichten, het zet de bedrijfsvoering van corporaties ongelofelijk onder

druk” — Stadgenoot

“De impact die de verhuurderheffing heeft, is dat het een soort doelzoeken is geworden om aan
de ratio’s te blijven voldoen. Op het moment dat je je operationele kasstroom verlaagd, moet je
dus ergens anders minder dingen doen. Je moet of meer huur vragen, of je investeringen beper-
ken zodat je leningen niet te hard stijgen.” — Alliantie
Deze afwegingen van Stadgenoot en Alliantie zijn voorbeelden van de financiéle problemen waar cor-
poraties mee te maken hebben. In afbeelding 4 wordt een overzicht gegeven van de manier waarop
Stadgenoot haar huurinkomsten besteedt, om aan te kunnen tonen wat voor een invloed de verhuurder-
heffing heeft op woningcorporaties. Uit dit voorbeeld kan opgemaakt worden dat van de €544,- aan

huurinkomsten, €84,- aan verhuurderheffing betaald moet worden.
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@ £€1,- (2%)
€ 35,- (6%)  Leefbaarheid

Zakelijke lasten

A

€ 196,- (36%)
Woningonderhoud en
-verbeteringen

€ 93,- (17%)

Organisatiekosten

e

€ 84,- (16%)
Verhuurderheffing

%

€126,- (23%)

Rente

Woningonderhoud en -verbetering
Dit zijn de kosten om woningen te verbeteren
en onderhouden.

Rente

Dit is de rente die we betalen voor onze
leningen. We lenen geld om onder andere
woningen te kunnen bouwen.

Verhuurderheffing
Dit is een belasting die alle corporaties
elk jaar moeten betalen aan het Rijk.

Organisatiekosten
Dit zijn bijvoorbeeld kosten voor salarissen,
ICT, klantenservice en meer.

Zakelijke lasten
Dit zijn de kosten voor onder andere
erfpacht, VVE’s en verzekeringen.

Leefbaarheid

Dit zijn de kosten voor het verbeteren
van de leefomgeving (schoon, heel en
veilige wijken).

Bron: Jaarverslag, www.stadgenoot.nl.

Afbeelding 4. Overzicht hoe Stadgenoot haar huurinkomsten besteedt, uitgaande van een gemiddelde

huurprijs van €544,- (Stadgenoot, 2021).

Uit de interviews kon worden opgemaakt dat de verhuurderheffing vooral zwaar drukt op de inves-

teringscapaciteit van woningcorporaties en dat dit het grootste probleem is voor hen. Woningcorpora-

ties investeren vaak met geleend geld en gebruiken de huurinkomsten om deze leningen en rente te

kunnen betalen. Door het afdragen van de verhuurderheffing houden de corporaties minder geld over

om nieuwe leningen en de daarbij horende renteverplichtingen aan te kunnen gaan en is er dus minder

geld om te investeren. De investeringscapaciteit wordt in een aantal jaarverslagen genoemd (Jaarver-

slag Staedion 2020, Jaarverslag Ymere 2020), maar verder niet uitgebreid behandeld. VVandaar dat er

geprobeerd is deze informatie uit de interviews te halen.

“De verhuurderheffing is met name een beknelling op je investeringscapaciteit. Staecdion be-

taald €28 miljoen aan de verhuurderheffing, als het gehalveerd zou worden zou dat ons €14

miljoen schelen op jaarbasis waar we 70 woningen van kunnen bouwen. Die €14 miljoen kan

ook omgezet worden in rentebetalingen en dan kun je met dat geld €400 miljoen lenen. Als de

verhuurderheffing vandaag wordt gehalveerd, kan ik morgen die €400 miljoen lenen en 2000

woningen bouwen.” — Staedion

“We betalen €80 miljoen en een nieuwe woning bouwen kost 2 ton, daar hadden we dus 400

woningen van kunnen bouwen. Het geld dat niet aan verhuurderheffing betaald wordt, kan ge-

bruikt worden om leningen en rente te betalen. Want dan kun je substantieel meer woningen

bouwen of verduurzamen. Dus ja, het is wel evident dat wij door de verhuurderheffing minder

hebben gebouwd, minder hebben gerenoveerd etc. dan als de verhuurderheffing er niet was

geweest.” — Ymere
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Deze twee citaten bekrachtigen wederom de bewering van Aedes (2020) in paragraaf 1.1 dat de in-
vesteringscapaciteit van woningcorporaties onder druk is komen te staan. Dit wordt ook onderkend in
het in 2020 verschenen rapport ‘Opgaven en Middelen’, waar het ministerie van Binnenlandse zaken,
Financién, Economische Zaken en Klimaat en Aedes aan gewerkt hebben. Hierin wordt gesteld dat de
corporatiesector onder de huidige investeringscondities de vergrote maatschappelijke opgaven niet
volledig op kan pakken. Als de woningcorporaties tot de grenzen van hun financiéle mogelijkheden en
het stelsel gaan, blijft er tot 2035 voor zo’n €30 miljard aan maatschappelijke opgaven liggen die niet
gerealiseerd kunnen worden. Deze €30 miljard bedraagt ongeveer 25% van de totale gemodelleerde
investeringen voor die periode (Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, 2020).

“De conclusie van dit rapport luidde: eigenlijk hebben corporaties te weinig middelen om alle
opgaven op te pakken. Gemiddeld genomen zakt de sector in 2028 door zijn hoeven. In de re-
gio Amsterdam is dat 2026 en voor de regio Rotterdam- Den Haag 2024.” — Stadgenoot
Dit citaat geeft een duidelijk beeld van de situatie. Als er geen actie wordt ondernomen, zijn er voor de
sector gemiddeld genomen in 2028 geen middelen meer om de opgaven op te pakken. Deze bewering
wordt ondersteund door het rapport ‘Opgaven en Middelen’ (BZK, 2020).

Corporaties maken afwegingen over hoe zij hun middelen inzetten om hun doelen te bereiken. le-
dere woningcorporatie maakt daar haar eigen keuze in, bekijkt haar financiéle ruimte en probeert hier
het meeste uit te halen zoals ook de woningcorporaties binnen het allocatiemodel van Van Os gedaan
hebben. Uit de interviews kwam naar voren dat corporaties portefeuillestrategieén en meerjarenplan-
nen opstellen en prestatieafspraken maken met de gemeente waar zij actief in zijn. Aan de hand hier-
van maken zij hun beslissingen. Corporaties baseren hun beslissingen bij de ontwikkeling van beleid
en de inzet van middelen op drie thema’s, namelijk betaalbaarheid (zorgen dat de woningen op een so-
ciaal huurniveau blijven, bepalen van de huurverhoging), beschikbaarheid (zorgen voor voldoende wo-
ningen, inzetten op nieuwbouw) en kwaliteit (zorgen voor goed onderhouden woningen, verouderde
woningen renoveren). Een aantal corporaties ziet duurzaamheid als een vierde punt, andere corporaties
vinden dat duurzaamheid onder het derde punt van kwaliteit valt. Aan de hand van deze thema’s bepa-
len ze waar hun prioriteiten liggen.

“Voor de lange termijn zijn er portefeuille doelstellingen en dat vertaal je eigenlijk naar de
kortere termijn jaarlijks bij het opstellen van je begroting. Hoeveel geld besteden we aan die
verschillende facetten, welke huurverhoging gaan we volgend jaar vragen, maar ook kijk je
altijd naar welke vastgoedplannen verwachten we er dat er volgend jaar vallen, wanneer is

startbouw. Je kijkt naar een heel spectrum.” — Haag Wonen

“Tussen de 4 thema’s maken we een soort prioritering. Wij vragen ook zo'n zelfde priotering

van onze stakeholders (gemeenten etc.). Betaalbaarheid hebben we de afgelopen jaren op één
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gezet, de beschikbaarheid in combinatie met kwaliteit op twee en drie en duurzaamheid eigen-
lijk een stap lager. Laten we eerst zorgen dat we voldoende betaalbare woningen hebben van
voldoende kwaliteit. Als dat op orde is, kunnen we extra stappen zetten qua duurzaamheid.” -

Havensteder

“Wij hebben ervoor gekozen om niet een bepaalde prioritering aan te brengen, dus dat we zeg-
gen we vinden betaalbaarheid belangrijker dan kwaliteit, of kwaliteit belangrijker dan nieuw-
bouw. De euro die we uitgeven willen we zo goed mogelijk laten landen en besteden. Ons be-
stuur kiest hier bewust voor en probeert dit met elkaar in evenwicht te brengen.” - Portaal
Voor verduurzaming en de energietransitie wordt door de overheid sterk naar de woningcorporaties
gekeken, maar bij veel corporaties staat dit niet bovenaan de lijst, zoals bijvoorbeeld blijkt uit het ci-

taat van Havensteder.

Uit bovenstaande citaten blijkt dat woningcorporaties voor bepaalde afwegingen komen te staan,
zoals ook de allocatiemethodiek van Van Os in paragraaf 2.4 al duidelijk maakte. Corporaties probe-
ren bij voorbaat zo goed mogelijk de bedrijfseconomische consequenties van hun handelen in kaart te
brengen en hier keuzes in te maken. Of woningcorporaties van het allocatiemodel gebruik maken is
onduidelijk, want dit is niet aan de deelnemers gevraagd. Van Os heeft zelf aangegeven dat zijn model
nooit op die manier in de praktijk is toegepast. Aan de hand van de interviews wordt duidelijk dat wo-
ningcorporaties hun eigen methoden hebben, maar dat elementen en onderdelen uit dit model zeker
gebruikt worden in het afwegingsproces. ledere woningcorporatie brengt haar mogelijke activiteiten in
kaart (onderdeel 1 van het model) en probeert binnen de inhoudelijke en financiéle restricties zo goed
mogelijk de bedrijfseconomische consequenties en het maatschappelijk rendement vast te stellen. Er
kan geconcludeerd worden dat de elementen van het model van Van Os ook daadwerkelijk terug ko-

men in het allocatieproces van de deelnemende woningcorporaties.

Alle deelnemende woningcorporaties hebben aangegeven door hun beperktere financiéle middelen
op een andere manier te zijn gaan alloceren, maar het is per woningcorporatie verschillend hoe zij dit
precies aanpakken. Middelen die ze normaal voor bijvoorbeeld nieuwbouw of het verduurzamen van
woningen zouden kunnen gebruiken, moeten gealloceerd worden om de verhuurderheffing mee te
kunnen betalen. Het grootste probleem wat woningcorporaties ervaren is dat het overgebleven bedrag
om mee te kunnen investeren kleiner is geworden. Naast de financiéle uitkomst wordt er nu ook scher-
per naar het maatschappelijke rendement gekeken. Verder worden er meer middelen gealloceerd om
duurzaamheid toe te kunnen passen, dit heeft niets met de verhuurderheffing te maken maar meer met

de maatschappelijke trend en verwachtingen vanuit de overheid.
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Bij de derde interviewvraag binnen deze deelvraag wordt ingegaan op of en hoe het beleid van de
woningcorporatie de afgelopen 8 jaar, dus sinds de invoering van de verhuurderheffing in 2013, veran-
derd is. De kasstroom uit verkoop is één van de instrumenten die corporaties kunnen gebruiken voor
een sluitende begroting. Het beeld dat corporaties bewust hebben ingezet op het verkopen van sociale
huurwoningen wordt in de interviews ontkracht. Echter zagen veel woningcorporaties geen andere uit-
weg, om zo de verhuurderheffing te kunnen betalen. Het verkopen van woningen is makkelijk te orga-
niseren en levert veel geld op, maar heeft als consequentie dat de voorraad kleiner wordt. In de inlei-
ding kwam verder naar voren dat woningcorporaties mogelijk woningen zouden verkopen zodat ze
over dit woningbezit geen verhuurderheffing hoefden te betalen, maar uit de interviews is gebleken dat
dit niet het geval is. De reden dat woningen verkocht worden is om financiéle ruimte te krijgen voor
investeringen. Sommige corporaties verkochten woningen om direct de verhuurderheffing mee te kun-
nen betalen. Bij het maken van beleid kijken corporaties naar de opgaven maar vooral ook naar de fi-
nanciéle mogelijkheden, ondersteunt door de driedeling van beschikbaarheid, betaalbaarheid en kwali-
teit. Corporaties geven aan dat zij graag inzetten op nieuwbouw, omdat hen dit ook weer nieuwe kas-
stromen uit de huur kan opleveren. Verduurzaming van bestaande woningen kost hen veel geld en le-

vert weinig tot geen nieuwe kasstromen op, omdat de huren zeer beperkt verhoogd kunnen worden.

“Door de jaren heen is het beleid sowieso veranderd, maar niet alleen door de verhuurderhef-
fing. Zowel vanuit het bedrijf zelf als door veranderende omstandigheden van buitenaf. Ener-
zijds dwingend zoals bijvoorbeeld de verhuurderheffing, anderzijds ook doordat het politieke
klimaat wat anders van je vraagt als woningcorporatie. VVooral door de woningwet gingen cor-
poraties terug naar hun kerntaak. Ze moesten zich vooral op de sociale sector richten, waar ze

uiteindelijk ook voor gemaakt zijn.” - Ymere

Aan de hand van de geanalyseerde interviews en de literatuur kan voor deze deelvraag worden ge-
concludeerd dat de verhuurderheffing een grote invloed heeft op de allocatiemethodiek van woning-
corporaties. Door de verhuurderheffing kunnen zij minder lenen, waardoor ze worden bekneld in hun
investeringscapaciteit. Door de verhuurderheffing moet binnen de allocatie van middelen, nog sterker
dan voorheen, iedere beslissing financieel afgewogen worden. Verder wordt er ook sterker naar het
maatschappelijk rendement van een investering gekeken. Woningcorporaties geven aan dat zij bij het
aanpakken van hun opgaven een balans moeten vinden tussen de driedeling van beschikbaarheid, be-
taalbaarheid en kwaliteit. Dit is dezelfde driedeling die ook binnen de allocatiemethodiek van Van Os
wordt gebruikt. Aan de hand van de interviews kan geconcludeerd worden dat onderdelen van het allo-
catiemodel van Van Os terug komen in woningcorporaties hun allocatieproces. Dit model zou volgens
de onderzoeker geschikt kunnen zijn voor de beoordeling van woningcorporaties hun allocatie van

middelen. Corporaties maken beslissingen aan de hand van meerjarenplannen en prestatieafspraken
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met de gemeenten. Hun opgaven worden steeds groter (woningnood, leefbaarheidsproblemen in wij-
ken en verduurzaming van woningen) en de financiéle middelen steeds beperkter. De corporaties

schieten tekort in de energietransitie en de verduurzaming van hun woningenbestand.

4.3 Het functioneren van woningcorporaties: efficiéntie

De verhuurderheffing is mede ingevoerd om de sector efficiénter te laten werken (Hoekstra, 2017).
Zoals in paragraaf 1.2 is besproken, wordt de definitie van allocatieve efficiéntie van Van Os (2014)
gebruikt, waarbij tegen zo laag mogelijke individuele of maatschappelijke kosten geprobeerd wordt
een bepaald resultaat te bereiken. Zoals Bout (2014) in hoofdstuk 2 stelde, zouden woningcorporaties
door efficiénter te werken minder kosten zoals personeelskosten maken, waardoor zij gemakkelijker
de verhuurderheffing konden betalen. Het beeld op dat moment was dat woningcorporaties veel geld
hadden en hierdoor te grote risico’s namen, met de verschillende eerder genoemde schandalen tot ge-
volg. Om dit te voorkomen concludeerde de parlementaire enquétecommissie dat corporaties efficién-
ter moesten gaan werken. Of de verhuurderheffing er voor gezorgd heeft dat woningcorporaties effici-
enter zijn gaan werken wordt onderzocht met de derde deelvraag, die luidt: In hoeverre heeft de invoe-

ring van de verhuurderheffing ervoor gezorgd dat woningcorporaties efficiénter zijn gaan werken?

Op de vraag wat de verhuurderheffing voor invloed heeft gehad op de organisatie antwoorden een
aantal corporaties dat zij zich anders zijn gaan organiseren. Ze geven aan dat ze bijvoorbeeld slanker
zijn geworden, een vacaturestop hebben gehad en met minder mensen hetzelfde of zelfs meer werk
zijn gaan doen. Omdat er geen geld was om te ontwikkelen, zijn een aantal ontwikkelafdelingen opge-
heven. Dit heeft ervoor gezorgd dat woningcorporaties de afgelopen jaren minder snel hebben kunnen
schakelen bij het ontwikkelen van nieuwe woningen, omdat zij hier de personele capaciteit niet voor
hadden. Verder geven de corporaties aan dat ze intern kritischer zijn gaan kijken naar hun bedrijfsvoe-
ring en hun bedrijfslasten. Het is niet mogelijk gebleken om dit te analyseren aan de hand van jaarre-
keningen van zowel voor als na de invoering van de verhuurderheffing, omdat deze niet allemaal be-
schikbaar waren. Hoewel ze aangeven te letten op hun bedrijfslasten, blijkt na bestudering van de jaar-
rekeningen van de verschillende woningcorporaties dat bij de meerderheid van de corporaties de be-
drijfslasten in 2020 gestegen zijn in vergelijking met 2019 De afgelopen jaren leidden fusies en over-
names tot grotere woningcorporaties die met relatief minder personeel hetzelfde werk deden. Maar dat
dit niet altijd even makkelijk ging, blijkt wel uit dit citaat van Havensteder:

“In de periode 2014-2017 is er een ontzettende fusiegolf geweest. Corporaties die te klein wa-
ren of die het moeilijk hadden gingen fuseren, waardoor plannen stil kwamen te liggen. De
eerste jaren van een fusie zijn niet echt efficiént. Als je eenmaal je draai hebt gevonden als or-

ganisatie en de planvorming weer opstart ben je weer jaren verder.” - Havensteder
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De geinterviewden vinden dat niet alleen de verhuurderheffing, maar vooral de Woningwet van
2015 ervoor heeft gezorgd dat woningcorporaties efficiénter zijn gaan werken. In de Woningwet
kwam sterk naar voren dat de overheid vond dat woningcorporaties zich niet bezig moesten houden
met bijvoorbeeld het ontwikkelen van middenhuur en investeren in de leefbaarheid van buurten. Zij
moesten terug naar hun kerntaak: het bouwen, beheren en verhuren van sociale huurwoningen aan
mensen die door hun lage inkomen of door andere redenen moeilijk geschikte huisvesting kunnen vin-
den (Rijksoverheid.nl, 2015). De activiteiten van woningcorporaties werden gescheiden in DAEB en
niet-DAEB. Activiteiten in het niet-DAEB segment mochten alleen door woningcorporaties uitge-
voerd worden als marktpartijen hier geen interesse in hadden. Het teruggaan naar de kerntaak is vol-
gens sommige corporaties ook geen verkeerde ontwikkeling geweest. Alleen worden de laatste jaren
de gevolgen voor bijvoorbeeld het midden huursegment duidelijk, waar een groot tekort is en waar
woningcorporaties niet in kunnen voorzien omdat dit segment in de niet-DAEB tak valt.

“We zijn teruggegaan naar onze kerntaak en zijn meer intern georiénteerd geraakt door de wo-
ningwet, niet zozeer door de verhuurderheffing. De verhuurderheffing pakte vooral een grote
hap van onze portemonnee en ook die dwong ons om soberder te worden en niet te veel op
handen te nemen. Dwong ons echt te kijken naar waar we intern op kosten konden bezuinigen.
Verder gingen we in onze wijken dat doen wat sec nodig was voor het beheer van onze porte-
feuille. We gingen niet te veel projecten erbij doen die de leefbaarheid en het samenleven in

een wijk stimuleren.” — Haag Wonen

“Corporaties zijn zich anders gaan gedragen. De nieuwbouw is meer dan voorheen bijna volle-
dig gericht op het ontwikkelen van DAEB woningen, het aandeel niet DAEB is behoorlijk af-
genomen. Verder zorgde de Woningwet ervoor dat corporaties erg veel tijd en aandacht moes-
ten besteden aan governance, compliance en regelgeving, waardoor zij zich minder konden
focussen op bouwen. In een aantal buurten heeft dat wel geleid tot vertraging. De heffing heeft
op de financiéle huishouding effect gehad, dat heeft ook geleid tot het moeten maken van keu-
zes. Maar als het om intern gericht gaat, dan heeft de woningwet daar een grotere rol in ge-
speeld.” — AFWC
Uit deze twee citaten kan opgemaakt worden dat deze verdeling grote gevolgen had voor de manier
van werken bij woningcorporaties en dat de woningwet en de verhuurderheffing nauw met elkaar ver-
bonden zijn. Veel corporaties geven in de interviews aan dat zij, noodgedwongen door de financiéle
tekorten, geprobeerd hebben onderhoud efficiénter in te richten. Dit heeft geleid tot een groter aantal
slecht onderhouden woningen, ontevreden huurders en in sommige gevallen ook negatieve media aan-
dacht. Een voorbeeld hiervan is een flat op de Hanoidreef in Utrecht die in handen is van Bo-ex. Groot

achterstallig onderhoud leidde tot slechte leefomstandigheden. De huurders stapten naar de rechter om
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Bo-ex te dwingen hun appartementen op te knappen en de zaak kwam in de media (RTV Utrecht,
2021).

“Gewoon één derde personeel is verdwenen, de verhuurderheffing heeft daar de grootste klap
ingemaakt. Er is eindeloos bezuinigd op de bedrijfsvoering. Ik mag het eigenlijk niet zeggen,
maar onderhoud is uitgekleed en getemporiseerd, als het niet echt nodig was, deden we het
niet. Voorbeeld: je kunt i.p.v. 7 jaar, na 8 jaar gaan schilderen. Maar als je daar 9 of 10 jaar
van maakt, op een gegeven moment zijn de meerkosten van het herstel na 3 jaar extra zoveel
meer dan als je het in jaar 7 gedaan had, dat de boel zich in de eigen voet begint te schieten.
Dit is een gevaarlijke methode, die desalniettemin toch gedaan wordt. We proberen tegen het
randje aan te duwen omdat het geld er nu eenmaal niet is.” — Respondent X (naam bij onder-
zoeker bekend)
Dit citaat geeft goed weer dat sommige corporaties het geld niet op konden brengen voor noodzakelijk
onderhoud en hierdoor gedwongen worden keuzes te maken die tot gevaarlijke situaties kunnen leiden.
Door onder andere de Woningwet is het functiepakket van corporaties veranderd en zijn zij, zoals in
paragraaf 4.2 besproken, meer sociaal kwetsbare groepen gaan huisvesten. Zij geven aan dat dit het
efficiénter werken voor hen heeft bemoeilijkt, omdat deze groepen meer aandacht nodig hebben om
leefbaarheidsproblemen in wijken te voorkomen, maar door de verhuurderheffing was hier minder geld

voor beschikbaar.

Binnen deelvraag 3 kan geconcludeerd worden dat woningcorporaties vinden dat zij efficiénter zijn
gaan werken, zoals de overheid voor ogen had. Met efficiénter werken wordt het tegen zo laag mogelijke
individuele of maatschappelijke kosten proberen een bepaald resultaat te bereiken bedoeld, zoals Van
Os het in zijn allocatiemethodiek beschrijft. Wat dit resultaat is, is volledig afhankelijk van de corporatie
en haar opgaven, wat het gecompliceerd maakt om hier, over de 15 deelnemende woningcorporaties
gezien, een conclusie over te kunnen trekken. Duidelijk is wel dat het, door het steeds kleinere budget
Voor woningcorporaties, lastiger geworden is om hetzelfde resultaat te behalen als voor de invoering
van de verhuurderheffing. Dit is niet zo zeer door de verhuurderheffing, maar met name door de Wo-
ningwet van 2015 tot stand gekomen. Corporaties zijn voor een efficiéntere bedrijfsvoering gaan bespa-
ren op hun bedrijfslasten, corporaties zijn gefuseerd en organisaties zijn kleiner geworden. Zij zijn zich
meer gaan richten op hun kerntaak en werken met minder mensen aan dezelfde of grotere opgaven. Deze
manier van ‘efficiénter’ werken past volgens de onderzoeker binnen de neoliberale blik over hoe er

gewerkt moest worden binnen de volkshuisvesting in Nederland.
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5. CONCLUSIE
5.1 Beantwoorden onderzoeksvraag

Woningcorporaties hebben als taak om in voldoende betaalbare huisvesting in Nederland te voorzien
(Rijksoverheid, 2014). In de periode 2010 — 2014 was er veel kritiek op het functioneren van woning-
corporaties. Om hen strenger aan banden te leggen en om het begrotingstekort te dichten, is onder andere
de verhuurderheffing ingevoerd. VVoor dit onderzoek is de verhuurderheffing, het functioneren van wo-
ningcorporaties en de allocatiemethodiek onderzocht. Daarnaast is bekeken of de verhuurderheffing kan
worden geplaatst binnen de neoliberalisering op de Nederlandse woningmarkt. De onderzoeksvraag
hierbij luidt:

- In hoeverre draagt de verhuurderheffing bij aan het proces van neoliberalisering op de woningmarkt
in de G4?

Aan de hand van kwalitatief onderzoek, via semigestructureerde interviews, is er geprobeerd deze
onderzoeksvraag te beantwoorden. VVoor het onderzoek zijn werknemers gespecialiseerd op het gebied
van financién, strategie of beleid van 15 woningcorporaties actief in de G4 geinterviewd. In deze inter-
views is informatie verzameld over interne veranderingen en afwegingen bij besluiten binnen woning-
corporaties. Het onderzoek is zowel empirisch als theoretisch benaderd en vervolgens is er geprobeerd
de empirisch verkregen resultaten te koppelen aan de literatuur. Aan de hand van de drie deelvragen is

er geprobeerd een antwoord op de hoofdvraag te formuleren.

Er kan geconcludeerd worden dat de verhuurderheffing dusdanig veel invloed heeft op de woning-
corporaties. Eerst op hun financiéle daadkracht, maar uiteindelijk druppelt dat in zoveel andere aspecten
en andere elementen nog door, dat het grote gevolgen heeft voor de gehele sector. Dit heeft niet alleen
betrekking op het geld dat zij moeten afdragen, maar ook op het feit dat ze heel veel minder kunnen
lenen, waardoor ze nu achter lopen met nieuwbouw en de renovatie van woningen. Verder kunnen zij
niet voldoen aan de rol die de overheid van hen verwacht als aanjager van de energietransitie en ver-
duurzaming van hun bezit. De Rijksoverheid erkent deze problemen, maar komt de corporaties nog niet
tegemoet. In het rapport ‘Opgaven en Middelen’, geschreven in opdracht van drie ministeries, Aedes en
de Woonbond, werd geconstateerd dat de sector gemiddeld genomen in 2028 (en in Amsterdam, Rot-
terdam en Den Haag al eerder) zijn opgaven niet meer kan voldoen. Onderhand is de politiek wel zover
dat ze nadenken over afschaffing van de heffing, maar omdat de verhuurderheffing als inkomst voor vijf

jaar vast staat moeten er wel nieuwe inkomsten tegenover staan (Companen & Thesor, 2020).

Om antwoord te geven op de hoofdvraag kan de verhuurderheffing geplaatst worden binnen een gro-
ter geheel van maatregelen en een tijdsbestek waarin neoliberalisering van de Nederlandse woningmarkt

is nagestreefd. Aspecten van neoliberalisering zoals het bevorderen van marktwerking, meer privaat
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bezit en een verkleining van de sociale woningvoorraad zijn binnen de verhuurderheffing aangeduid.
De informatie uit de interviews is getoetst aan de aspecten van neoliberalisering. Aan de hand van deze
interviews kan er voorzichtig gesteld worden dat aspecten van neoliberalisering terug komen in het hui-
dige beleid. Het is wat voorbarig om te kunnen stellen dat de verhuurderheffing een neoliberale maatre-
gel is. Echter is er wel een tendens zichtbaar waarin de Nederlandse overheid de volkshuisvesting pro-
beert te veranderen en haar invloed op de sector probeert te vergroten. In deze tendens kan de verhuur-
derheffing zeker geplaatst worden. De woningcorporaties zijn zelfstandig, maar door maatregelen zoals
de verhuurderheffing en de Woningwet probeert de Nederlandse overheid de sector toch naar haar hand
te zetten. De Nederlandse overheid heeft via de verhuurderheffing geen directe invloed op de allocatie
van middelen van woningcorporaties, maar zet deze wel financieel onder druk. Neoliberalisering is,
zoals besproken in paragraaf 1.2, een padafhankelijk proces dat gevormd wordt binnen de gebruiken en
historie van een bepaald land (Brenner, Peck, Theodore, 2010). In Nederland zou dat zich dan bijvoor-
beeld kunnen voordoen aan de hand van maatregelen zoals de verhuurderheffing.

5.2 Bijdragen en theoretische implicaties

Dit onderzoek maakt twee bijdragen aan de literatuur die tot nog toe bekend is over de verhuurder-
heffing. De eerste is empirisch, de bijdrage is dat het laat zien hoe de verhuurderheffing intern wordt
ervaren en tot veranderingen binnen de woningcorporaties leidt. De tweede bijdrage is theoretisch. De
resultaten uit de interviews zijn langs het kader van neoliberalisering gelegd en zo leidt dit onderzoek

en deze manier van onderzoeken tot een nieuwe vorm van informatie.

Een eerdere studie waar dit onderzoek mee vergeleken kan worden is het onderzoek naar de alloca-
tiemethodiek van Peter van Os in 2014. Een overeenkomst met dit onderzoek is dat daar ook de afwe-
gingen van woningcorporaties rondom besluiten worden onderzocht. Een verschil met het onderzoek
van Van Os is dat dit onderzoek in een andere tijdsperiode plaats vond (2010-2014) en van Os niet
specifiek is ingegaan op de verhuurderheffing. De impact van de verhuurderheffing was in voor Van Os

nog niet duidelijk, want de heffing was toen pas net in werking getreden.

5.3 Aanbevelingen

De maatschappelijke aanbeveling die op basis van dit onderzoek kan worden gedaan, is dat de ver-
huurderheffing moet worden afgeschaft zodat woningcorporaties aan hun opgaven kunnen blijven vol-
doen. Deze aanbeveling wordt ondersteund door alle woningcorporaties die deelgenomen hebben aan
dit onderzoek en door de literatuur en onderzoeksrapporten over dit onderwerp. Sommige woningcor-
poraties geven aan dat een verlaging van de verhuurderheffing hen ook zou helpen, maar de meesten
pleiten voor een volledige afschaffing. Op deze manier hebben woningcorporaties voldoende financiéle
middelen om te zorgen voor genoeg kwalitatief goede en betaalbare sociale huurwoningen in Nederland

en kunnen zij hun woningbestand verduurzamen. In de huidige situatie lopen zij binnen enkele jaren
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tegen de grenzen van hun financiéle mogelijkheden aan. Om de corporaties functionerend te houden,
zal er door de politiek ingegrepen moeten worden. De enige concrete oplossing voor dit probleem en de
aanbeveling die dus gedaan kan worden, is dat de verhuurderheffing moet worden verlaagd of worden
afgeschaft. Een verlaging of afschaffing van de verhuurderheffing zou de corporaties meer financiéle
ruimte geven, maar neemt andere problemen waardoor corporaties niet snel kunnen opschalen, zoals

een tekort aan bouwlocaties, hoge bouwkosten en een tekort aan personeel, niet weg.

Een nieuw onderzoek zou kunnen voortbouwen op dit onderzoek. In dit onderzoek is de onderzoeks-
populatie beperkt tot 15 woningcorporaties die actief zijn in de G4. Een onderzoek van vergelijkbare
grootte zou uitgevoerd kunnen worden onder corporaties in heel Nederland, waarbij bijvoorbeeld uit
iedere provincie twee of drie woningcorporaties geinterviewd zouden kunnen worden. In Nederland zijn
er zo’n 300 woningcorporaties, dit is te veel om allemaal te kunnen interviewen. Bij een vervolgonder-
zoek op grotere schaal zou een kwantitatieve onderzoeksmethode aangehouden kunnen worden door
middel van een enquéte onder al deze woningcorporaties. Aan de hand van deze enquéte zouden dan
ook generalistische conclusies getrokken kunnen worden, waar dat bij dit huidige onderzoek niet moge-
lijk was. Beide mogelijkheden zouden wetenschappelijk relevant kunnen zijn en wat toe kunnen voegen
aan de literatuur omdat onderzoek op beide manieren nog niet gedaan is. Dit zou maatschappelijk rele-
vant zijn omdat de verhuurderheffing een probleem voor woningcorporaties in heel Nederland is en niet

alleen in de G4.
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BIJLAGE 1 Interview guide

Interview Guide Pieter Stam — Master scriptie onderzoek Verhuurderheffing

Kader schetsen: Ik ben geinteresseerd in de uitwerking van de verhuurderheffing

Hoofdvraag:
- In hoeverre draagt de verhuurderheffing bij aan het proces van neoliberalisering op
de Nederlandse woningmarkt?

Deelvragen:

1.
2.

Wat waren de doelstellingen van de verhuurderheffing en zijn deze bereikt?

In hoeverre heeft de verhuurderheffing de allocatiemethodiek van woningcorpora-
ties beinvloed?

Heeft de invoering van de verhuurderheffing ervoor gezorgd dat woningcorpora-
ties efficiénter zijn gaan werken?

Interviewvragen

Einde

1.

Hoe komt u in aanraking met de verhuurderheffing?

Wat voor invloed heeft de verhuurderheffing gehad op uw organisatie?
Thema binnen deze vraag: middelen, governance, intern gericht

Hoe maakt de woningcorporatie de afweging tussen haar gestelde doelstellingen?
(dus waar te bouwen, wat te verkopen)
Thema’s binnen deze vraag: verduurzaming, verkleining sociale huurvoorraad

Hoe is het beleid van de woningcorporatie de afgelopen 8 jaar verandert?

Heeft de verhuurderheffing gevolgen gehad voor de Nederlandse volkshuisves-
ting?
Thema binnen deze vraag: verkleining sociale huurvoorraad, residualisering,

Hoe ziet u het doel dat de Nederlandse overheid heeft met de verhuurderheffing?
Thema’s binnen deze vraag: bevorderen eigen woningbezit, neoliberalisering, re-
sidualisering

Heeft nu nog opmerkingen, aanvullingen of vragen aan mij?
Kent u nog andere mensen die kunnen bijdragen aan mijn scriptie en die ik zou kun-
nen interviewen?
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BIJLAGE 2. Informatieblad

Informatieblad - Onderzoek Ethische Commissie

Titel: De gevolgen van de Verhuurderheffing

Hartelijk dank dat u de tijd hebt genomen om mee te doen aan dit onderzoek. Samengevat gaat mijn
onderzoek over:

In 2014 werd de verhuurderheffing van kracht. Zeven jaar later onderzoek wat de gevolgen van deze

heffing zijn geweest voor woningcorporaties en hun functioneren. Ik wil ontdekken of de allocatie van

beschikbare middelen van woningcorporaties is veranderd.

Voor dit onderzoek spreek ik met een aantal personen die werkzaam zijn bij een woningcorporatie die

actief is in de G4. Zij kunnen mij vertellen wat woningcorporaties de afgelopen jaren heeft bezig gehou-

den en of de verhuurderheffing hier een rol in heeft gespeeld.

Vertrouwelijkheid en deelnemersrechten:

U neemt vrijwillig deel aan het interview voor dit scriptieonderzoek.

De interviews worden, met uw toestemming, opgenomen en er worden aantekeningen gemaakt tij-
dens het interview.

U hebt het recht om op ieder moment te vragen of de opname kan worden uitgeschakeld en u kunt
het interview op elk gewenst moment beéindigen.

Indien gewenst ontvangt u een kopie van de interviewnotities en heeft u de mogelijkheid om correc-
ties aan te brengen of delen van het interview te verwijderen waarvan u niet wenst dat ze gebruikt
worden voor het onderzoek.

Uw informatie zal enkel worden gebruikt voor deze masterscriptie.

De naam van uw werkgever kan gebruikt worden in dit scriptieonderzoek om bijvoorbeeld specifieke
voorbeelden en uitspraken verder toe te lichten. Als u dit niet wilt, kunt u dit aangeven aan de onder-
zoeker.

Als deelnemer heeft u het recht om:

op elk moment te weigeren deel te nemen;

op elk moment te weigeren om een specifieke vraag te beantwoorden;

op elk moment de audiorecorder uit te schakelen;

op elk moment het interview te beéindigen;

vragen te stellen over het onderzoek op elk moment tijdens de deelname; en

te verzoeken om alle materialen waarvan u niet wenst dat ze gebruikt worden te wissen.

Nogmaals bedankt voor uw tijd om bij te dragen aan mijn onderzoek. Ik ben bereid al uw vragen te
beantwoorden.

Met vriendelijke groet,

Student
Pieter Stam
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BIJLAGE 3. Toestemmingsformulier

Toestemmingsformulier - Onderzoek Ethische Commissie

Titel: Verhuurderheffing

Het doel van het onderzoek is om inzicht te krijgen in of en hoe de verhuurderheffing van invloed is
geweest op het functioneren van woningcorporaties.

o |k heb het informatieblad voor dit onderzoeksproject gelezen en begrijp dit.

o |k heb de gelegenheid gehad om vragen over dit onderzoek te stellen. Ik ben tevreden met de ant-
woorden die ik heb gekregen.

o |k begrijp dat deelname aan deze onderzoek vrijwillig is en dat ik het recht heb om het interview op
elk moment te stoppen en kan weigeren om individuele vragen in het onderzoek te beantwoorden.

o |k begrijp dat mijn deelname aan dit onderzoek vertrouwelijk is. Zonder mijn voorafgaande toestem-
ming zal geen enkel materiaal dat mij kan identificeren worden gebruikt in de scriptie die uit dit
onderzoek zal worden gegenereerd.

o |k begrijp dat deze gegevens kunnen worden gebruikt voor de masterscriptie van Pieter Stam en in
de presentatie van de resultaten van dit onderzoek.

Ik stem ermee in dat mijn interview wordt opgenomen JA/ NEE

Ik heb een voorkeur voor een te gebruiken pseudoniem:

Ik wens de uiteindelijke scriptie te ontvangen JA/ NEE

"Ik ga akkoord met deelname aan dit interview en bevestig de ontvangst van een kopie van dit

toestemmingsformulier en het informatieblad van het onderzoeksproject."

Naam van deelnemer: Datum:

"Ik ga akkoord met de voorwaarden in het informatieblad en ik zorg ervoor dat er geen schade
wordt toegebracht aan een deelnemer tijdens dit onderzoek."

Handtekening van onderzoeker: V W Datum:
¥ d il

Indien u wenst om een kopie van de interview notities en/of het eindresultaat te ontvangen, vul dan uw
gegevens in.

Adres:
Telefoonnummer:
E-mail:
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BIJLAGE 4: Codeboek interviews

Codes afgeleid uit de literatuur

- Marktwerking

- Neoliberaal

- Thema’s

- Duurzaamheid

- Afschaffing of halvering van de verhuurderheffing
- Efficiénter

- Begrotingstekort

- Woningmarkt

- Residualisering

- Allocatie

- Verkleining sociale huurvoorraad

Codes afgeleid uit het analyseren van de interviews

- Rapport opgaven en middelen

- Minister Blok

- Bedrijfslasten

- Kerntaak

- ICR/ Loan to value

- Scenario’s

- Driedeling van beschikbaarheid, betaalbaarheid en kwaliteit
- Prestatieafspraken

- Negatieve sentiment rondom Woningcorporaties

- WOZ-grondslag en verschillen binnen Nederland



