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Woningmarktregio’s en de 
schaal van woningcorporaties

W O N I N G M A R K T

De nieuwe Woningwet verplicht corporaties zich 
te focussen op hun kerntaak: het aanbieden van 
sociale huurwoningen. Ook moeten corporaties 

en gemeenten nauwer met elkaar samenwerken, onder meer 
door prestatieafspraken te formuleren, waarbij de gemeen-
telijke woonvisie leidend is. Om de schaal van corporaties in 
overeenstemming te brengen met de schaal van de regionale 
woningmarkt en een meer lokaal karakter te geven, worden 
zogenaamde woningmarktregio’s gevormd (zie kader 1).

De vorming van woningmarktregio’s is voor corpora-
ties een goede aanleiding om de schaal en het werkgebied te 
overwegen. Dit is tot nu toe echter nog niet gebeurd. De Wo-
ningwet kan zo als aanleiding fungeren om iets te doen dat 
uit doelmatigheidsoogpunt toch al aan te raden was, maar 
waartoe bestuurders zelden vrijwillig het initiatief nemen. 
Uit recent onderzoek blijkt namelijk dat de meeste corpo-
raties inefficiënt groot zijn (Veenstra et al., 2013; 2016). De 
fusiegolf van de laatste decennia is daar een belangrijke oor-
zaak van. Veenstra et al. (2013) vonden nog wel een positief 
effect van fusies op de interne doelmatigheid (doelmatigheid 
gegeven de huidige schaal), maar uit nieuw onderzoek blijkt 
dat dit effect niet robuust is (Veenstra et al., 2016). 

SCHAAL EN DOELMATIGHEID
Het effect van schaalvergroting op doelmatigheid kan 
worden onderzocht met behulp van grensanalyse. Grens-
analyse kan zowel non-parametrisch (gegevensomhul-
lingsanalyse, DEA) als parametrisch (stochastische 
grensmethode, SFA) zijn. Beide methoden construeren 
een bestepraktijkengrens die aangeeft welke output er 
maximaal behaald zou kunnen worden gegeven een be-
paalde input. Iedere organisatie wordt vervolgens tegen 
deze grens afgezet om de relatieve doelmatigheid te be-
palen. DEA doet dit door een lineair programmerings-
probleem op te lossen, SFA door een productie- of kos-
tenfunctie te schatten. Met beide methodes is het ook 
mogelijk om de verandering in productiviteit te meten. 
De totale verandering in productiviteit wordt uitge-

splitst in drie componenten: (1) verandering in interne 
(of puur technische) doelmatigheid, (2) technologische 
verandering en (3) een schaaleffect. 

Op technologische vooruitgang heeft een afzonder-
lijke corporatie weinig invloed. Een fusie kan echter wel 
de interne doelmatigheid en het schaaleffect beïnvloeden. 
De interne doelmatigheid zou bijvoorbeeld kunnen verbe-
teren doordat de fusie organisaties dwingt hun bestaande 
praktijken tegen het licht te houden. Dit biedt de moge-
lijkheid om van elkaar te leren (zie bijvoorbeeld Bogetoft 
en Wang, 2005; Hansen et al., 2014). Anderzijds kan een 
fusie juist een negatief effect op interne doelmatigheid 
hebben als de onderlinge concurrentie afneemt (CPB, 
2013). Het meest voor de hand liggende effect van een 
fusie betreft de schaaldoelmatigheid. Als twee kleine or-
ganisaties samengaan, kunnen soms schaalvoordelen wor-
den benut door specialisatie van taken en het spreiden van 
vaste kosten over een grotere output. Als de organisatie 
echter te groot wordt, kunnen schaalnadelen intreden (te 
veel bureaucratie en extra managementlagen). 

Veenstra et al. (2013) hebben de productiviteitsef-
fecten van fusies van woningcorporaties gemeten met be-
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Woningcorporaties mogen binnenkort alleen nog uitbreiden in 
één woningmarktregio. Dit is een goede aanleiding om schaal-
verkleining te overwegen. Uit eerder onderzoek bleek schaalver-
groting zowel positieve als negatieve effecten te hebben, maar het 
positieve effect blijkt bij nadere beschouwing niet robuust. Gefu-
seerde corporaties zijn meestal inefficiënt groot.
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Een woningmarktregio moet bestaan uit minimaal twee 
aaneengesloten gemeenten met in totaal minstens 
100.000 inwoners. Het initiatief tot de indeling van deze 
regio’s lag tot 1 juli 2016 bij de gemeenten, in samenspraak 
met woningcorporaties. Corporaties mogen straks nog 
slechts in één woningmarktregio uitbreidingsinvesterin-
gen doen. In de andere regio’s waar een corporatie actief 
is, mag alleen nog de bestaande woningvoorraad beheerd 
worden. 
Er zijn negentien aanvragen tot vorming van woning-
marktregio’s gedaan die aan de voorwaarden voldoen. 
Hierdoor zou een landelijk dekkende indeling ontstaan. 
Na de zomer zal de minister de definitieve indeling vast-
stellen (Ministerie van Binnenlandse Zaken en Konink-
rijksrelaties, 2016). Als de voorgestelde indeling wordt ge-
volgd zullen bijna 105.000 corporatiewoningen (circa vier 
procent van het totale bezit) buiten het kerngebied komen 
te liggen (Aedes, 2016). 
Met deze indeling zou volgens Hendriks (2016) geen gro-
tere regionale binding worden bewerkstelligd, omdat de 
regio’s zijn opgeschaald in plaats van dat het werkgebied 
van de grote corporaties is afgeschaald. De regio’s zijn zo 
ingedeeld dat grote en gespreid werkende corporaties zo 
weinig mogelijk beperkt worden in hun investeringsmoge-
lijkheden. Dit sluit volgens Hendriks (2016) niet aan bij het 
advies van de parlementaire enquêtecommissie.
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hulp van DEA (zie de linker kolom in figuur 1). De figuur 
laat het verschil in productiviteit zien voor gefuseerde ten 
opzichte van niet-gefuseerde corporaties voor de verschil-
lende componenten. Volgens DEA is de verandering in 
interne doelmatigheid (de lichtblauwe staaf ) voor gefu-
seerde corporaties in de meeste jaren hoger dan voor niet-
gefuseerde corporaties. Het schaaleffect (de donkerblauwe 
staaf ) is echter altijd lager voor gefuseerde corporaties. Dit 
suggereert dat corporaties door fusies doorgaans een inef-
ficiënt grote schaal krijgen, maar dat het fusieproces dit 
doelmatigheidsverlies kan goedmaken doordat de interne 
doelmatigheid verbetert. Hoewel het schaaleffect sterker is 
dan het effect op interne doelmatigheid zouden fusies vol-
gens deze methode per saldo geen significant effect op de 
totale productiviteit hebben (Veenstra et al., 2016).

Veenstra et al. (2016) herhalen de analyse met een SFA 
(zie kader 2) en nuanceren daarmee de eerdere uitkomsten. 
De rechter kolom in figuur 2 geeft de uitsplitsing van de 
productiviteitsverandering op basis van een SFA. Nu blijkt 
de verandering in interne doelmatigheid voor beide groepen 
corporaties altijd dicht bij nul (de lichtblauwe balk is zelfs 
niet eens te zien). Er is geen structureel verschil tussen wel en 
niet-gefuseerde corporaties. Wel zijn er duidelijk negatieve 
schaaleffecten voor gefuseerde corporaties. Waar DEA dus 
leidt tot de conclusie dat fusies (ook) een positief effect heb-
ben, komt uit SFA alleen een negatief effect naar voren. Het 
positieve effect van fusies op de interne doelmatigheid is niet 
robuust; het negatieve effect op de schaaldoelmatigheid wel.

CONCLUSIE
De corporatiesector is niet de enige sector waar veel fu-
sies hebben plaatsgevonden. Bij bijvoorbeeld gemeenten, 
onderwijsinstellingen en ziekenhuizen is een vergelijkbare 
schaalvergroting waar te nemen. In de meeste gevallen 
lijkt schaalvergroting te ver doorgeschoten (Blank, 2015). 
Toch komt schaalverkleining tot nu toe bijna niet voor. De 
nieuwe Woningwet en de introductie van woningmarktre-
gio’s zou voor corporaties een aanleiding moeten zijn om 
kritisch naar de eigen schaalgrootte te kijken.

Bron: Figuur gebaseerd op Veenstra et al. (2016)

Productiviteitsindicatoren 
gefuseerde t.o.v. niet-gefuseerde 
woningcorporaties, gemiddeld 2002-2012

FIGUUR 1

▶▶ Fusies tussen woningcorporaties leiden tot negatieve 
schaaleffecten en het positieve effect op interne doelmatig-
heid blijkt niet robuust 

▶▶ De invoering van de Woningwet is een goed moment om 
schaalverkleining te overwegen

In het kort

Modelspecificaties KADER 2

Het DEA-model van Veenstra et al. (2016) gebruikt als 
input de netto bedrijfslasten. De outputs zijn het totale 
aantal nieuwe woningtoewijzingen (uitgesplitst in vier 
categorieën), het aantal lopende verhuringen (twee ca-
tegorieën) en de verandering van kwaliteit van de wo-
ningvoorraad (conform het woningwaarderingsstelsel). 
De gemiddelde leeftijd van het bezit, de bodemkwaliteit 
en de omgevingsadressendichtheid zijn meegenomen 
als exogene variabelen. De verandering in productiviteit 
wordt gemeten aan de hand van Malmquist-indices (Coel-
li, 1996), gebootstrapt volgens de methode van Simar en 
Wilson (1999). Deze indices kunnen eenvoudig worden uit-
gesplitst in de gewenste subindices.
Het SFA-model is eenvoudiger. De kostenfunctie bevat 
drie outputmaatstaven (nieuwe woningtoewijzingen, 
lopende verhuringen en kwaliteit van bezit). Daarnaast 
worden de drie genoemde exogene kenmerken ook mee-
genomen. De verandering in productiviteit en de relevante 
uitsplitsingen worden berekend aan de hand van de me-
thode van Orea (2002).


