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I
n Maastricht mislukte de bouw van
een campus. In Rotterdam liep de
renovatie van het voormalige
stoomschip SS Rotterdam uit op
een miljoenenverlies. In Amster-
dam reed de directeur van Rochda-

le rond in een peperdure Maserati. En bij
Vestia leverde speculatie met rentecon-
tracten een miljardenverlies op.

Woningcorporaties hebben dankzij alle
schandalen binnen een paar jaar een be-
labberde reputatie opgebouwd. Tijd voor
strenger toezicht, vinden politiek, samen-
leving en sommige corporaties zelf ook.

Alleen: dat lukt niet goed.
Strengere controle zou moeten komen

van het Centraal Fonds Volkshuisvesting
(CFV), een sleutelspeler in de sociale huur-
sector. Deze financiële toezichthouder
houdt in de gaten of corporaties hun fi-
nanciën op orde hebben en of ze geen on-
verantwoorde risico’s nemen. Maar, zo
zegt de directeur daar, het rare is dat het
CFV geen bevoegdheden en geen moge-
lijkheden tot sancties heeft. En dus zijn
werk niet goed kan doen.

Daphne Braal werkt sinds 2011 bij het
CFV, sinds 1 maart vorig jaar als directeur.
Daarvoor werkte ze bij de voormalige toe-
zichthouder op de telecomsector, Opta
(nu ACM). Braal zit rustig in haar stoel. Ze
oogt niet boos, maar is het wel: „Mijn
mond viel letterlijk open toen ik hier be-
gon. Dat had ik nog nooit meegemaakt. Ik
ken geen andere toezichthouder in Neder-
land die nul bevoegdheden heeft. Een vol-
strekt bezopen situatie.”

Dat woord – ‘b e z o p e n’ – zal ze vaker ge-
bruiken tijdens het gesprek in het kantoor
van het CFV in Baarn. Het toezicht op bij-
na vierhonderd corporaties met samen 2,4
miljoen huurwoningen is zestien jaar gele-
den van de gemeenten naar het CFV over-
geheveld. Sindsdien is er discussie over
hoe het toezicht fatsoenlijk moet worden
geregeld, zegt Braal: „Elf ministers in vijf-
tien jaar tijd, met evenzoveel plannen.
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Het toezicht op de volkshuis-
vesting moet strenger, vindt
vrijwel iedereen. Maar controleur
CFV klaagt dat hij daarvoor „nu l
bevoe gdheden” heeft .

Een volstrekt
bezopen situatie
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Daphne Braal

Daphne B raal (Leiden, 1970) zit sinds
2011 in de directie van het Centraal
Fonds Volkshuisvesting.Ze hield zich
onder meer bezig met de problemen bij
Vestia, de corporatie die in 2012 bijna
failliet ging wegens miljardenspecula-
tie met rentecontracten. Sinds 1 maart
vorig jaar is Braal directeur van het CFV,
eerst waarnemend en sinds oktober of-
ficieel.

B raal studeerde bestuurskunde aan
de Erasmus U niversiteit Rotterdam.
Ze specialiseerde zich in verzelfstandi-
ging, privatisering en toezicht. Ze werk-
te daarna bij het ministerie van Econo-
mische Zaken. Tussen 2002 en 2011
vervulde Braal diverse management-
functies bij de Opta, de toezichthouder
op de telecomsector, nu opgegaan in
de ACM. Braal is getrouwd.Directeur Daphne B raal van het Centraal Fonds Volkshuisvesting: „Er is in vijftien jaar niets gebeurd. Dat is de tragedie van het toezicht.”
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C O R P O R AT I E S

Een op drie
huizen is van
co r p o ra t i e

38 1
wo n i n g c o r p o ra t i e s
telde Nederland in
2012. In 2010 waren
dat er nog 400. Veel
kleine of arme corpo-
raties fuseren met
sterkere collega’s.

2,4
miljoen woningen
worden door corpo-
raties verhuurd. Zo’n
30 procent van alle
woningen is een cor-
poratiewoning. Dat
daalt elk jaar.

13,2
miljard euro aan
h u u ro p b re n g s t e n
leveren al die wonin-
gen gezamenlijk op.

21 9
miljard euro is de
m a r kt wa a r d e va n
het vastgoed van de
co r p o ra t i e s .

27. 824
vo l t i j d b a n e n telt de
corporatiesector. Het
aantal banen daalt
heel langzaam.

Maar er is nog niets gebeurd. Dat is de tra-
gedie van het toezicht in deze sector.”

U bent vleugellam?
„We hebben ons in het verleden ontwik-
keld tot een gerespecteerd kennisinsti-
tuut. We maakten goede analyses en pro-
beerden die overtuigend te brengen bij
corporaties. Zo probeerden we het gedrag
van corporaties te beïnvloeden. Dat heb-
ben we nu losgelaten, we richten ons nu
volop op toezicht.”

Maar dat kunt u toch niet?
„Als corporaties niet luisteren, dan moet
ik de minister vragen of hij wil ingrijpen.
Heel raar natuurlijk, dan ben je geen effec-
tieve toezichthouder.”

Wat wilt u?
„Zelf kunnen bepalen welke informatie ik
bij corporaties opvraag. Nu moet ik daar-
over elk jaar met de minister onderhande-
len en moet hij dat in een regeling vastleg-
gen. Zo loop je achter de feiten aan.”

Nog meer wensen?
„Het geven van een aanwijzing, het opleg-
gen van een dwangsom, een externe toe-
zichthouder kunnen benoemen. Dat hoort
bij een effectieve toezichthouder. Al is het
natuurlijk een illusie te denken dat je alle
incidenten kunt voorkomen.”

H elaas voor Braal gaat de ontwikke-
ling juist de andere kant op. Bij de
Eerste Kamer ligt een voorstel van

oud-minister Donner (CDA) om het CFV
zijn onafhankelijke positie te laten behou-
den en meer bevoegdheden te geven.
Maar minister Blok (Wonen, VVD) wil het
CFV rechtstreeks onder zijn ministerie
plaatsen, zónder extra bevoegdheden. Hij
wil het voorstel aan de senaat daarom aan-
passen.

Braal was net een paar weken directeur
toen Blok met zijn idee kwam. Haar „we l -
komstc adeautje”, zegt ze. Een onaangena-
me, dat wel. Het gaat ten koste van de on-
afhankelijke positie van het CFV, vreest
Braal, waarmee het toezicht verzwakt.

Braal: „Overheden en corporaties heb-
ben enorme ambities in de volkshuisves-
ting. Dan heb je iemand nodig die het lef
heeft te zeggen: ‘Nu trek ik een streep in
het zand, dit kan niet’. Ons oordeel moet
niet worden doorkruist door politieke
we n s e n . ” Haar hoop is gevestigd op de
parlementaire enquêtecommissie, die nu
onderzoek doet naar de corporaties en in
het voorjaar hoorzittingen houdt.

Bloks besluit komt voort uit het rapport
van de commissie-Hoekstra over het Ves-
tia-schandaal. Die corporatie viel in 2012
bijna om. Hoekstra’s conclusie: het CFV
had in de aanloop „scherper en alerter”
moeten zijn, maar schakelde wel snel op
bij het oplossen van de problemen. Braal:
„We zijn naïef geweest. Maar we hebben
gereorganiseerd, zijn scherper, alerter en
breder gaan controleren.”

Neem de bezoeken van CFV-medewer-
kers aan corporaties. Stelden zij zich vroe-
ger voor als ‘advi seur ’, tegenwoordig zijn
ze ‘toezichthouder ’. Geen woordenspel-
letje, vindt Braal, maar bedoeld om duide-
lijker te maken wat de taak van haar mede-
werkers is.

Omdat corporaties onderling garant
voor elkaar staan, nemen ze vaak meer ri-
s i c o’s dan goed voor ze is. En als het fout
gaat, kloppen ze aan bij het CFV. Die kan
alle corporaties een saneringsheffing op-
leggen, zodat ze verplicht moeten meebe-
talen aan de financiële problemen van col-
le ga’s, zoals nu bij Vestia.

Het leidt tot „l e u n ge d ra g ”, zegt Braal.
„Als ze in problemen komen, pakken ze

eerst de telefoon om ons om hulp te vra-
gen. Dan moeten wij heel hard drukken
om te zorgen dat ze eerst eens in eigen
vlees snijden, voordat ze een beroep doen
op de solidariteit van hun collega’s.”

Gebeurt dat vaak?
„Geregeld. Een corporatie is zelf verant-
woordelijk voor zijn eigen continuïteit.
Niet gelijk je handje komen ophouden bij
het CFV. Niet denken: we worden toch wel
ge re d . ”

Snappen ze dat niet dan?
„Sommige corporaties kijken me aan alsof
ik van een andere planeet kom als ik dit
vertel. Ze worden juist op handen gedra-
gen in hun stad, omdat ze zo veel mooie
dingen doen. Misschien moeten we af en
toe zeggen: ‘U heeft er zo’n puinhoop van
gemaakt, u komt niet in aanmerking voor
saner ingssteun’. Maar dat kan wettelijk nu
niet .”

C orporaties, zegt Braal, moeten zich
meer gaan gedragen als een norma-
le onderneming. Ze zijn niet onder-

hevig aan de tucht van de markt. Ze krij-
gen geen prikkels om efficiënter te wer-
ken. Dus moet je regels stellen hoeveel
goedkoper ze moeten werken, bijvoor-
beeld. Braal: „Iedereen klaagt over het ge-
brek aan efficiëncy, dus regel het een keer
goed. Kom op!”

Financieel gaan corporaties een moeilij-
ke tijd tegemoet. Ze moeten de zogenoem-
de verhuurderheffing betalen, een bijdra-
ge aan de rijksbezuinigingen. Dit jaar gaat
het om 1,1 miljard euro, oplopend tot 1,7
miljard structureel per jaar vanaf 2017.

Het CFV heeft daarnaast grote sane-
ringsheffingen opgelegd, eind dit jaar 460
miljoen euro, onder meer om Vestia over-
eind te houden. De solvabiliteit van de he-
le sector is het afgelopen jaar dan ook ge-
daald van 27,7 procent tot 25 procent. De
minimale ondergrens die het CFV han-
teert is 22,5 procent.

En als ze de solvabiliteit onder die grens
komt? Braal: „Dan moeten we ons zorgen
maken over in hoeverre corporaties in
staat zijn elkaar nog te helpen. Zover is het
nog niet, maar we moeten het indringend
in de gaten houden.”

Minister Blok heeft corporaties de mo-
gelijkheden gegeven om de verhuurder-
heffing op te kunnen brengen. Maar Braal
zet daar vraagtekens bij.

Van Blok mogen de huren fors omhoog.
„De huren kunnen niet jaren blijven stij-
gen. Daar zit een grens aan, uit het oog-
punt van betaalbaarheid. Het kan ook niet
overal. Als je bijvoorbeeld in de krimpre-
g i o’s de huren te hoog maakt, riskeer je
lee gst and.”

Blok zegt: verkoop meer huurwoningen.
„Dat was jarenlang een grote inkomsten-
bron, maar die tijd is echt voorbij. En als je
er in deze ingestorte huizenmarkt al in
slaagt een woning te verkopen, is de op-
brengst meestal lager dan gehoopt.”

Kunnen de bedrijfslasten omlaag?
„Daar zit ruimte in. Maar we zien nog geen
grote daling, eerder een stabilisering.”

Het klinkt alsof u tegen de verhuurder-
heffing bent?
„Daar ga ik niet over, dat is een politieke
keuze. Ik constateer alleen dat de heffing
een enorme aanslag op de kasstromen van
corporaties is. Tegelijkertijd is onzeker of
de extra inkomsten dat kunnen compen-
seren. Als je als corporatie nu in financiële
problemen komt, is het heel moeilijk daar
op eigen kracht uit te komen.”


