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VOORWOORD TWEEDE HERZIENE DRUK

Voorwoord tweede herziene druk

Dat de wereld van de corporaties in beweging is, zal voor de lezer van dit
boek geen verrassing zijn. De Woningwet is ondertussen bijna twee jaar
in werking en de Veegwet heeft de laatste onvolkomenheden glad gestre-
ken. Of daarmee een enorme wetgevende operatie tot een voorlopig einde
komt, weten we niet. Ook de politiek blijft immers in beweging; dus Hans
van Vark moet wellicht snel al weer aan de slag voor de volgende druk!

De wereld van het toezicht staat evenmin stil. Termen als Big Data en
Blockchain waren niet zo lang geleden nog volstrekt onbekend, maar zul-
len over enkele jaren standaard onderdelen zijn van onze gereedschaps-
kist. Standard Business Reporting en technologische ontwikkelingen die
we nu nog niet eens kennen, zullen ook de wereld van de woningcorpora-
ties op zijn kop zetten. Er wordt nu al steeds meer gewerkt met centrale
informatieposities, met risicogericht toezicht en digitale vergunnings-
trajecten. Dat maakt dat toezichthouders van verschillende kleuren, van
Rijks- tot lokaal niveau, zich bewegen van het traditionele toezicht naar
toezicht op de governance en de werking van de interne checks and ba-
lances. Ook accountants maken een dergelijke ontwikkeling door. Dit is
ingrijpend, want hiermee wordt het toezicht veel meer principle- dan rule
based en wordt het zetten van vinkjes als belangrijkste toezichtactiviteit,
voor zover dat ooit bestaan heeft, definitief verleden tijd.

De meest ingrijpende verandering in toezichtland is echter de verschui-
ving van toezicht op de naleving van wet- en regelgeving naar toezicht op
schadelijk gedrag. Anders gezegd: toezicht op de bedoeling van de wet.
Deze woorden van Malcolm Sparrow, de toezichtgoeroe van dit moment,
worden in ieder geval al vanaf 2000 door iedere toezichthouder gebezigd.
Oude koek dus zou je zeggen, maar niets is minder waar. Hoe logisch het
ook klinkt dat je vooral moet kijken naar wat schadelijk is en niet naar
wat illegaal is, de praktijk is weerbarstig. Ook in onze wereld van de
volkshuisvesting en het toezicht daarop.

XVl DE WONINGCORPORATIE IN EEN NIEUWE WERKELIJKHEID



Uit deze tweede druk van ‘De woningworporatie in een nieuwe werke-
lijkheid’ wordt duidelijk hoe complex de wet- en regelgeving is geworden
en aan hoeveel bepalingen je als corporatie moet voldoen in de nieuwe
Woningwet. Je zou denken ‘Als we gewoon doen wat Hans van Vark voor
alle verschillende partijen zo minutieus heeft uitgewerkt, dan bereiken
we toch automatisch wat de wetgever bedoeld heeft?’ Ik voorspel dat dat
niet het geval is. De crises en schandalen van de afgelopen tien jaar en
het wegstromen van vertrouwen als gevolg daarvan, hadden te maken
met illegaal gedrag, maar evenzeer met schadelijk gedrag dat helemaal
niet illegaal was. Het ontsluiten van alle regelgeving is daarom van een
nauwelijks te overschatten belang, maar het is pas het begin van de vol-
gende fase. De fase waarin het gedrag centraal komt te staan; openheid,
transparant, integer en controleerbaar gedrag.

De stroom nieuwe wetgeving is zo langzamerhand opgedroogd en de
sector zal na de scheiding DAEB/niet-DAEB de Woningwet zo goed als
geimplementeerd hebben. Dan zal een denkproces op gang moeten
komen om te garanderen dat het hier dan ook bij blijft. Ook binnen het
nieuwe wetgevende kader zullen weer risico’s gaan ontstaan voor het
stelsel of activiteiten worden ondernomen die de doelstellingen ervan
ondergraven. Toezicht zal hierop ingericht moeten zijn. Niet op de letter
van de regelgeving maar op de geest; voorkomen dat het stelsel onder
druk komt door slecht management, te grote risico’s of integriteitsproble-
men. De risico’s liggen zelden waar je kijkt of waar wetgeving of normen
voor ontwikkeld zijn. Het toezicht begint dan ook waar de vinkenlijstjes,
de financiéle ratio’s of de dashboards stoppen; in de organisatie en in de
gedraging van mensen.

Daar ligt ook de uitdaging voor de uitvoerder van het stelsel, de bestuur-
ders en werknemers, en voor het interne toezicht. De regelgeving is een
goed begin om de doelstellingen te achterhalen, maar kennis over de
regelgeving dwingt om verder te kijken. Dat het mag wil nog niet zeggen
dat het ook goed is, net zo min dat alles wat verboden is per definitie
slecht is. DA6r de regelgeving heen kijken, de doelen en risico’s voor ogen
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VOORWOORD TWEEDE HERZIENE DRUK

houden en met open vizier bewaken, is de opdracht voor ons allen in de
komende periode. Dit naslagwerk is daartoe onontbeerlijk.

Kees van Nieuwamerongen,
directeur Inspectie Leefomgeving en
Transport/ Autoriteit woningcorporaties

Den Haag, 1 maart 2017
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Voorwoord eerste druk

‘Le roi est mort. Vive le roi!’ Destijds een bekende leus in Frankrijk en

ver daarbuiten. Geldt dergelijks nu ook voor woningcorporaties? Zeker

is dat eind juni 2015 een tijdperk is afgesloten en in lijn met de titel van
dit boek voor woningcorporaties een nieuwe werkelijkheid is ontstaan.
Sowieso een nieuwe orde met een vernieuwde rol voor Onze Minister, bij-
gestaan door de Autoriteit woningcorporaties. Daarnaast is een meer dan
gebruikelijke rol weggelegd voor de gemeente en komen, meer dan ooit,
de huurders(vertegenwoordigingen) in beeld. Om die laatste categorie is
het tenslotte toch te doen.

Autoriteit en regels waren destijds en niet alleen in Frankrijk gewoon
goed. Anno 2015 is dat niet anders. Om in de complexe en omvangrijke
hoeveelheid regels nog de weg te vinden is dit (hand)boek een uitkomst.
De regels van de Woningwet, Besluit en Regeling worden perfect uitge-
legd waardoor een goede uitvoering daarvan niets meer in de weg staat.
Vanuit een mooie context en een logisch denkkader wordt zicht gegeven
op het handelingskader. Het is geschreven in begrijpelijke taal, voor ie-
dereen die te maken heeft met de Woningwet, het Besluit en de Regeling
en werkzaam is in de corporatiesector. Het is naast een mooi naleesboek
ook een prima stuk ‘gereedschap’ dat helpt bij het begrijpen en goed
toepassen van de regels. Na het lezen van dit boek weet je heel goed wat
de Woningwet, het Besluit en de Regeling voor gevolgen hebben voor

de corporatie en hoe je die in de praktijk moet en kunt toepassen ook in
relatie tot het externe toezicht. De nadruk ligt op hoofdstuk 8, Adminis-
tratief organisatorische processen. Dit is ook wel logisch omdat daar in
de Woningwet, het Besluit en de Regeling ook heel veel aandacht aan
wordt besteed en omdat de auteur daar ook veel affiniteit mee heeft. De
financiéle achtergrond van de auteur is op een prettige manier goed waar
te nemen in het boek en draagt bij aan het begrijpen van soms moeilijke
(financiéle) wetteksten.

Kortom dit boek is een aanrader voor iedereen die in de corporatiesector
werkt op bestuurlijk en toezichthoudend niveau, maar is ook geschikt
voor alle corporatiemedewerkers en voor iedereen die anderszins te
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VOORWOORD EERSTE DRUK

maken heeft met corporaties, zoals gemeenten en huurdersvertegen-
woordigingen.

Albert Kerssies, directeur VTW
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Van de auteur tweede herziene druk

Zo'n driekwart jaar na de eerste druk al een nieuwe versie? Ja, inderdaad
en met reden. De regelgever heeft niet stil gezeten. Met de Veegwet en
het Veegbesluit zijn een aantal correcties doorgevoerd en is het gebrui-
kelijke werkterrein van de Toegelaten Instellingen op punten hersteld
dan wel uitgebreid. Voorbeelden daarvan zijn beheer voor derden en,
tijdgebonden, het verlenen van diensten in het kader van huisvesten

van vergunninghouders (zie hoofdstuk 7.5 en 8.4.3); het verstrekken van
collegiale leningen is eveneens (weer) mogelijke gemaakt (zie hoofdstuk
10.24).

Eind 2016 is een vernieuwd ‘Handboek modelmatig waarderen markt-
waarde’ (bijlage 2 van de ‘Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuis-
vesting”) verschenen dat niet alleen actualisatie naar de situatie per 31
december 2016 inhoudt maar ook een zekere verschuiving laat zien naar
de waardering zoals die in de vastgoedsector te doen gebruikelijk is. Het
nieuwe handboek is als bijlage 15 opgenomen.

Een element van belang dat in de Veegwet is opgenomen betreft de TI's
die een vereniging zijn. De Algemene Vergadering is gemachtigd een
schriftelijk advies uit te brengen voorafgaande aan de benoeming van be-
stuurder(s). Een dergelijk adviesrecht geldt ook voor beslissingen van de
raad van commissarissen inzake besluiten van het bestuur (zie hoofdstuk
9.2).

Bijkomend met diverse bepalingen van de Veegwet zullen TI's de statuten
opnieuw moeten aanpassen. Dat omvat sowieso de vastlegging van

de wijze waarop de raad van commissarissen beslissingen neemt (zie
hoofdstuk 12.2). De TI heeft voor aanpassing van de statuten de tijd tot 1
januari 2019 (zie hoofdstuk 8.12).

Ten slotte heeft het door de Autoriteit woningcorporaties opgestelde
beoordelingskader scheiden DAEB/ Niet-DAEB een plaats gekregen (zie
hoofdstuk 8.6.4). Die scheiding geeft ook aanleiding voor herziening van
de weergave in de balans, winst- en verliesrekening en het kasstroomo-
verzicht. Nieuwe met ingang van de jaarrekening 2016 te hanteren model-
len zijn als bijlagen 12, 13 respectievelijk 14 opgenomen.
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VAN DE AUTEUR TWEEDE HERZIENE DRUK

Een aanpassing van andere orde betreft het klantperspectief. Waar in de
eerste druk verspreid over meerdere hoofdstukken de inbreng van de
klant werd benoemd is nu daarop gefocust in een afzonderlijk hoofdstuk
(13).

Ook nu heb ik de nodige tijd besteed om op toegankelijke wijze de
aanpassingen van Wet, Besluit en de Regeling te verwerken. Daarvoor
heb ik weer steun ondervonden van Ben Spelbos en Jan van der Moolen
waarvoor dank. Kees van Nieuwamerongen ben ik erkentelijk voor zijn
voorwoord bij deze herziene druk. Een woord van dank geldt ook mijn
echtgenote voor het geduld dat zij opnieuw heeft betracht. Ten slotte
bedank ik mijn uitgever en de daarvan betrokken medewerkers voor de
weer fraaie vormgeving en distributie.

Ik wens de geinteresseerde lezer veel gemak bij toepassing en beoorde-
ling van de soms complexe regelgeving in de dagelijkse praktijk.

Maart 2017
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Van de auteur eerste druk

Menig uur heb ik op mijn werkkamer gespendeerd aan studie en verta-
ling van erg veel pagina’s taaie kost. Lezen, herlezen, schrijven en weer
herschrijven. Het eindproduct ligt voor u. Graag bedank ik diegenen die
mij steunden en waar nodig corrigeerden hartelijk voor hun geduld, inzet
en mooie recensies. In alfabetische volgorde zijn dat Albert Kerssies,
Arjan Deutekom, Ben Spelbos en Jan van der Moolen. Ook bedank ik mijn
echtgenote Aafje voor al haar geduld en steun als ik het eens niet meer
zag zitten. Ten slotte een woord van dank voor mijn uitgever en de daar-
van betrokken medewerkers voor de fraaie vormgeving en distributie.

Juni 2016
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