Samenwerking en fusies bij sociale huisvestingsmaatschappijen
Fusies zijn een heet hangijzer in de sector. De hele discussie hierrond is ook typerend voor de sector; men is voor of tegen. Vergeten wordt dat er tussen de 2 uitersten een heel middenveld is van formele en informele samenwerkingsverbanden. Doel van themasessie 4 is dan ook om na te denken over de voor- en nadelen van fusies of stand alones om van hieruit de reflectie te maken naar samenwerkingsverbanden. 
Om deze gedachtengang te stroomlijnen werden 5 ervaringsexperten vanuit de sector bijeen gebracht. Dhr. Forier werd aangesproken in zijn hoedanigheid van directeur van de grootste huurmaatschappij van Vlaanderen met een ruime 17.000 woongelegenheden. Zijn Woonhaven is een opgelegde fusie van 4 zuivere huurmaatschappijen. Voor een fusie van onderuit en bovendien tussen een huur- en een koopmaatschappij werd beroep gedaan op Dhr. Schoofs. Als voormalig directeur van de Kleine Landeigendom, neemt hij vandaag de dag de functie waar van technisch directeur van de Turnhoutse Maatschappij voor Huisvesting en Kleine Landeigendom. Vanuit het kabinet van Vlaams minister Freya Van den Bossche werd raadgever rond het thema Wonen Dhr. Rooze afgevaardigd. Hij maakte deel uit van de werkgroep rond de fusie van Woonhaven en zetelt in de werkgroep voor de fusie van de 3 Gentse maatschappijen. Dhr. De Clerck profileerde zich als de grote positieve verrassing tijdens de proefvisitaties voor het nieuwe erkenningsbesluit. Hij is directeur van de Mandelbeek, een zuivere huurmaatschappij met een kleine 400 woongelegenheden. Vanuit de koopsector werd beroep gedaan op de knowhow van Dhr. Camps. Als directeur van Landwaarts, is hij de grootste speler in het Vlaamse landschap van zuivere koopmaatschappijen.
De recente heropleving van de hele discussie rond fusies vindt zijn oorsprong in de idee van het vorige kabinet Wonen van voormalig minister Keulen om het aantal maatschappijen in Vlaanderen te herleiden tot 30. De grondslag van deze visie lag in het creëren van schaalgrootte en dit vanuit de mening dat een toename van de schaalgrootte automatisch zou leiden tot efficiëntiewinst. Dhr. Forier beklemtoont dat fusies automatisch een schaalvergroting inhouden. Maar benadrukt tevens dat een fusie niet tot stand mag komen louter en alleen om schaalvergroting te bekomen. Een fusie vindt zijn oorsprong in bedrijfseconomische aspecten en in die zin dienen de fusiegesprekken lokaal ingebed te zijn, ze dienen rekening te houden met de lokale situatie van de maatschappijen. Ter illustratie verduidelijkt hij hier dat een maatschappij in de grootorde van Woonhaven niet werkzaam zou zijn binnen zijn geboortedorp. Dit houdt volgens Dhr. Camps niet in dat er geen minimale schaal noodzakelijk is, maar tegelijkertijd geeft hij aan dat de toename van de schaal ook haar begrenzingen kent.  Ter verduidelijking haalt hij hier de beeldspraak van de bemesting van een veld aan: het veld zal meer opleveren, bij een grotere bemesting, maar op een bepaald ogenblik is er sprake van overbemesting en verbrandt de grond waardoor de opbrengst opnieuw lager zal uitvallen.  Vanaf een bepaald punt zal een verdere toename van de schaal overheadkosten gaan genereren die louter functie zijn van de schaal en op zich geen meerwaarde meer betekenen voor de maatschappelijke opdracht.  Een minimale maatschappijgrootte is volgens hem evenwel noodzakelijk om tot goed bedrijfsbeheer te komen, maar moet niet zozeer gezien worden in termen van het aantal woningen, maar wel in de al dan niet aanwezigheid van  3 noodzakelijke capaciteiten voor een efficiënt management,  m.n. sociaal engagement, administratief en technisch doorzicht en bedrijfseconomische deskundigheid.

De aanwezigheid van dit meesterschap en van de juridische vereisten omtrent bepaalde functiescheidingen kan overeenkomstig Dhr. De Clerck ook perfect georganiseerd worden binnen een kleinere maatschappij. Ter staving haalt hij het voorbeeld van het gebruik van kleurencode’s binnen zijn maatschappij aan. Wel beaamt hij dat men binnen een kleinere maatschappij meer aandacht moet hebben om via een optimale personeelsaanwerving gemotiveerde, flexibele en polyvalente medewerkers aan te trekken. Een moeilijkheid is wel dat de regelgeving en het toezicht hierop, gebaseerd is op grotere maatschappijen zonder rekening te houden met de kleinere spelers binnen de sector. Verder benadrukt dhr. De Clerck ook dat bij een kleinere SHM de relatie t.a.v de huurder nog op een persoonlijke manier kan gebeuren.  
Een lokaal variabele inbedding van het begrip schaalgrootte, een definiëring ervan als de aanwezigheid van capaciteiten of de bevestiging dat ook kleinere maatschappijen over voldoende schaalgrootte beschikken om tot een goed bedrijfsbeheer te komen, neemt niet weg dat er in de beleidsnota Wonen 2009-2014 sprake blijft van een minimale schaalgrootte. De invulling van wat hieronder verstaan wordt werd tijdens het verkennend gesprek toegelicht als o.m. de minimale grootte van het werkingsgebied om de onafhankelijkheid van de sociale huisvestingsmatschappij tov de lokale besturen te garanderen. Op de vraag of de korte en middenlange termijnvisie van de lokale politiek dan verlammend werkt of zelfs haaks staat op de lange termijnvisie van een maatschappij, antwoordt Dhr. Forier ontkennend. Binnen een maatschappij maakt men niet meer kans op een gedreven raad van bestuur wanneer deze slechts onder 1 werkingsgebied valt dan wel over meerdere gespreid is. De kwaliteiten hangen af van de inzet en motivatie van de personen. En bovendien beperkt dit zich niet tot de raden van bestuur en lagere overheden, maar behelst het tevens de hogere overheden en administraties. Een andere invulling van het begrip schaalgrootte wordt door het kabinet geboden door het vooruitschuiven van zogenaamde woonmaatschappijen die activiteiten van sociale huur, sociale koop en sociale leningen bundelen. Volgens Dhr. Camps is een één-loket-organisatie van het sociaal wonen de onvermijdelijke evolutie.  Hij benadrukt hierbij dat de organisatie van een éénduidige front-office zeker op korte of middellange termijn nog niet moet impliceren dat er maar sprake meer kan zijn van één soort maatschappij.  Integendeel, een gemeenschappelijke cliëntdesk is perfect werkzaam met een gescheiden back-office en dus achterliggende zelfstandig opererende maatschappijen.  Op korte termijn bieden van bovenaf opgelegde woonmaatschappijen echter geen oplossing.  Wanneer de concretisering van woonmaatschappijen zou inhouden dat iedereen alles gaat doen, zou dit zelfs nefast zijn voor de sector.  De budgetten voor sociale woningen zijn immers vastgelegd tot 2020 bij het grond- en pandendecreet.  Het is weinig realistisch ervan uit te gaan dat dit budget nog zal toenemen. Bijgevolg zal tot 2020 de produktie ongewijzigd blijven terwijl de overhead-kosten in een “iedereen-doet-alles”-scenario zullen verdubbeld worden.  Bovendien dreigen de maatschappijen hierbij met mekaar in concurrentie te moeten gaan voor bv. de aankoop van gronden waardoor de prijzen onnodig zullen opgedreven te worden. Een probleem dat zich niet stelt in Turnhout waar de huur- en koopmaatschappij naar het model van woonmaatschappijen gefuseerd zijn in de Turnhoutse Maatschappij voor de Huisvesting en Kleine Landeigendom. Dhr. Schoofs merkt wel op dat de wetgeving en in het bijzonder de huidige modelstatuten een dergelijke fusie niet faciliteren, maar eerder bemoeilijken. Typisch voor een fusie is immers dat er doublures ontstaan; 2 of meerdere mensen komen op 1 stoel terecht, iets wat het meest zichtbaar is in de functie van directeur. Gezien de wetgeving niet toelaat dat 2 directeurs als een managementteam fungeren binnen de sociale huisvestingssector, heeft de Turnhoutse maatschappij hier creatieve oplossingen voor gezocht en deze vastgelegd in een notariële akte en het huishoudelijk reglement. Naast de vraag van Dhr. De Clerck naar lokale afstemming, stelt Dhr. Schoofs hier dus de vraag naar een versoepelde wetgeving die moderne bedrijfsstructuren toelaat. Dhr. Rooze antwoordt hier zeer duidelijk op dat het één van de doelstellingen van het huidige kabinet is om een antwoord te zoeken op juridische knelpunten die samenwerkingsverbanden, fusies en een goed bedrijfsbeheer in het algemeen bemoeilijken. Want het is dit laatste dat voor hen centraal staat en fusies en samenwerkingsverbanden zijn alsdusdanig geen doelstellingen op zich. Het zijn daarentegen tools binnen een algemeen kader van middelen die een goed bedrijfsbeheer moeten faciliteren.
In de lijn van de problematiek van doublures en efficiëntiewinst bij een fusie, werd vanuit het publiek de vraag gesteld hoeveel bedrijfsruimte en hoeveel personeelsleden Woonhaven nu minder telt dan voor de fusie. Met betrekking tot de huisvesting van de maatschappij diende Dhr. Forier het antwoord schuldig te blijven, wel kon hij meegeven dat er nu een 50-tal personen minder voor Woonhaven werken dan voor de afzonderlijke maatschappijen voor de fusie. Vanuit het publiek werd tevens opgemerkt dat efficiëntiewinst en schaalvoordelen ook te bereiken zijn via samenwerkingsverbanden. Onder formele vorm geniet men hier reeds meer dan 10-jaar de voordelen van in de regio rond Kortrijk waar enkele kleinere maatschappijen sinds meer dan een decennia zich verenigd hebben om niet enkel ervaringen uit te wisselen, maar tevens ook in de praktijk tot een werkelijke samenwerking te komen. Dhr. Schoofs reageert hierop dat de vroegere huur- en koopmaatschappij van Turnhout vroeger ook reeds samenwerkingsverbanden hadden, maar dat er door de fusie toch een extra dynamiek ontstaan is door de gebundelde middelen. Als antwoord hierop stelt men vanuit het publiek dat deze extra middelen ook maar tijdelijk zijn en geen voordeel op langere termijn. Voordelen van fusies zijn in grote mate ook te bekomen via samenwerkingsverbanden en het is jammer dat de sessie hier niet langer is bij blijven stilstaan.
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