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3.4 Strategisch voorraadbeheer

Als ik hier druk, voel ik daar pijn! Kent u dat gevoel? Veel woningcorpo-
raties in ieder geval wel. Ze willen hiermee eigenlijk zeggen dat als ze
op de ene locatie nieuwbouw plegen, ze ergens anders in de voorraad
daarvan de gevolgen merken. Vervelende bijkomstigheid is echter dat
ze niet altijd weten waar die pijn precies zit, hoe intens die is en al hele-
maal niet hoe die bestreden moet worden. Maar over één ding zijn ze
het in ieder geval wel eens: de woningmarkt is als communicerende
vaten. Als ik hier druk, kan ik ergens anders de pijn voelen.

Het niet precies weten waar de pijn zit, hoe intens die is en hoe die bestreden kan
worden, heeft te maken met een aantal problemen waar woningcorporaties mee te
maken hebben. De marktsituatie per buurt wisselt veelal en staat los van het diver-
se woningbezit. Een gedetailleerd beeld van de markt en haar ontwikkelingen
opbouwen en bijhouden is kostbaar. Woningcorporaties weten vaak heel goed wat
ze willen, maar beschikken niet altijd over het juiste instrumentarium om beleid
ten uitvoer te brengen. Ook ontbreekt de tijd om elk jaar het gehele beleid te her-
zien en aan te passen aan nieuwe inzichten. Voor een optimale prestatie is dat ech-
ter wel nodig. Daarvoor is een set hulpmiddelen ontwikkeld, die aansluiten op
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eerder om zich er te vestigen? Ofwel: ‘loont” het om te investeren in volkshuisves-
telijke kwaliteit? Ook interessant in de dagelijkse praktijk: wat zijn op lange ter-
mijn de kosten en baten van een verhuizing?

Vraagstukken van beleid en overleg

Welke taken zouden voor rekening van de gemeente of het Rijk moeten blijven,
en welke passen in de nieuwe situatie beter bij woningcorporaties? Hoe kan tus-
sen actoren meer in het algemeen het beste consensus worden bereikt bij het
opstellen van een gemeentelijk volkshuisvestingsplan?

Werkwijze

In het kort is de werkwijze voor de beantwoording van voorgaande vragen om na
een strategische verkenning te streven naar een duidelijke probleemstelling, een
degelijke analyse en een heldere rapportage:

Strategische verkenning

Strategische verkenning De eerste stap in de aanpak is een beknopte verken-
setting van projecten ning. Daarin wordt nagegaan in welke fase van de
identificatie partijen cyclus een project zich bevindt, welke partijen erbij

identificatie belangen

Sl zijn betrokken, welke standpunten zij uitdragen en
identificatie standpunten ) p ) &

welke belangen er liggen.

Probleemstelling

Probleemstelling Na zo’'n beknopte strategische verkenning wordt — in
nauw overleg met de opdrachtgever — de probleem-
stelling kernachtig verwoord. Dit is een voorwaarde
om te komen tot efficiént inhoudelijk onderzoek.

Analyse
e verzamelen gegevens Analyse . . .
« toetsen hypothesen Vervolgens wordt de benodigde informatie verza-
 ontwikkelen argumenten meld. Afhankelijk van de problematiek zijn verschil-
i lende manieren van informatieverzameling mogelijk

(desk research, enquétes of diepte-interviews).
Op basis van de verzamelde gegevens worden de

Eindproduct vooronderstellingen getoetst en de relevante argu-

 onderzoeksrapport menten ontwikkeld.

¢ strategie-nota

* position paper 5

« pleitnota Eindproduct . .

* contra-expertise De beschreven combinatie van strategische en
* proceshegeleiding inhoudelijke verkenning bepaalt mede de vorm van

het eindproduct. Het werk kan uitmonden in een
traditioneel onderzoeksrapport, maar ook in een
strategienota, een position paper, een pleitnota, een
contra-expertise of in pure procesbegeleiding.
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debestaande kennis en structuur van corporaties. Het ondernemingsplan en stra-
tegisch voorraadbeheer zijn twee belangrijke onderdelen. Strategisch voorraadbe-
heer kan — met enige aanvullingen — separaat worden opgesteld of deel uitmaken
van het ondernemingsplan, (zie ook paragraaf 1.2, Het ondernemingsplan?)*

Wat is strategisch voorraadbeheer?

Minder overheid en meer markt betekent kansen voor woningcorporaties om
meer marktconform te werken. Dat wil zeggen voor de juiste doelgroep het juiste
product met de beste prijs kunnen bieden. Doet de corporatie dat niet, dan ver-
liest zij terrein. Want de markt doet haar werk. Het optimaliseren van de inzet
van het woningbezit is derhalve een eerste vereiste. Een plan voor dit optimalise-
ren is strategisch voorraadbeheer. Om een strategisch voorraadbeheer goed te
formuleren zijn instrumenten ontwikkeld en is een logische procesgang voor cor-
poraties opgesteld.

Bedrijfswaardeberekening

Uitgangspunten voor het opstellen van een strategisch voorraadbeheer zijn de
visie en doelstelling van de corporatie. Op basis daarvan wordt het bestaande
woningbezit ingedeeld in product-marktcombinaties (PMC’s). Per PMC word
het huurbeleid en het onderhoudsbeleid opgesteld. Op basis daarvan kan het
volkshuisvestingsresultaat worden vastgesteld (in termen van aantallen woningen
per huurniveau en doelgroep). Voor het onvermijdelijke rekenwerk is navolgend
model ontwikkeld. Het model houdt rekening met de wijze waarop de corpora-



Niet doen om het doen

Strategisch voorraadbeheer, het maken van een ondernemingsplan, bedrijfswaar-
deberekeningen, het zijn geen doelen op zich. Wel is het van groot belang voor de
organisatie en het zouden dan ook activiteiten moeten zijn die jaarlijks worden
herhaald. Om te voorkomen dat het een op zichzelf staande actie is, dient het
rekenwerk gebaseerd te zijn op de financiéle administratie van de corporatie
(jaarrekening en meerjarenbegroting). Onatfhankelijk van de PMC-indeling
is het vervolgens jaarlijks mogelijk op een eenvoudige wijze het rekenwerk te
actualiseren.

De verschillende bedrijfswaardeberekeningen van de PMC’s vormen de basis voor
de jaarrekening en de meerjarenbegroting. Belangrijk hierbij is dat het model de
gebruiker uitnodigt om de organisatie als een apart onderdeel te bezien. Daar-
door wordt een bedrijfsmatige benadering van de organisatie en instrumenten als
budgettering eerder haalbaar. Dat geldt ook voor de financiering van een corpo-
ratie. Het financiéle beleid is een aparte module en kan op basis van de financiéle
resultaten eenvoudig worden bijgesteld. Ook zijn zaken als rentemanagement,
risico-analyse en treasury eenvoudiger uit te werken en in te voeren.

Ten slotte biedt het model een ideale ingang om het aspect markt en de
bouwtechnische kwaliteit van de voorraad in de berekeningen en afwegingen te
betrekken
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