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A d ve r t e n t i e

Vier cruciale veranderingen
voor woningcorporaties

De politiek debatteert over hoe
de sector moet verbeteren. Maar
niet alle noodzakelijke
aanpassingen komen aan bod.

I N V E ST E R I N G S FO N D S

Karmijn wil vrouwen in de top,
want dat is beter voor de business

T opvrouwen zijn er maar wei-
nig in Nederland. Karmijn
Kapitaal wil daar verande-

ring in brengen. „Dat is geen acti-
visme hoor”, zegt Désirée van Box-
tel, een van de oprichters van het
investeringsfonds dat vorige week
bijna alle aandelen van schoenen-
en tassenontwerper Fred de la Bre-
tonière overnam.
Karmijn werd in 2010 opgericht
door drie vrouwen: Hadewych Cels,
Cilian Jansen Verplanke en Van Box-
tel. Alle drie hebben de nodige erva-
ring in de financiële wereld. Inmid-
dels zitten er ook twee mannen in
de top van Karmijn. En is er in vijf
bedrijven geïnvesteerd.
De oprichters zagen „een kans voor
een investeringsfonds dat inves-
teert in bedrijven die worden geleid
door vrouwen en mannen”. Va n
Boxtel: „Wij zijn voor een gebalan-
ceerde combinatie van mannen en
vrouwen in de top.” Dat is niet per
se omdat ze vinden dat vrouwen
niet genoeg kansen krijgen of beter
zijn. Maar „om economische rede-
n e n”. Van Boxtel: „Het blijkt uit ver-
schillende onderzoeken dat bedrij-
ven met een diverse leiding ook be-
tere bedrijven zijn. Ze boeken bete-
re resultaten, zijn creatiever, ne-
men betere besluiten.”

L eiderschapsstijlen

Dat is niet omdat vrouwen betere
keuzes maken. Maar, zo denkt Kar-
mijn, gemengde management-
teams combineren meerdere lei-
derschapsstijlen. Die verschillende
invalshoeken, leiders en prioritei-
ten zouden zorgen voor beter afge-
wogen besluiten en ja, zelfs betere
financiële resultaten.

Al zijn die resultaten bij Karmijns
investeringen niet te verifiëren, het
bedrijf investeert namelijk alleen in
niet-beursgenoteerde bedrijven,
waardoor de behaalde resultaten
niet verplicht openbaar zijn.
Wel bekend is dat het gaat om mid-
den- en kleinbedrijven die allemaal
internationaal willen uitbreiden.
Dus is Karmijn niet alleen aandeel-
houder, maar ook betrokken bij de
groeiplannen. De jaarlijkse omzet
van de vijf bedrijven varieert tussen
de 15 en 30 miljoen euro per stuk.
Veel van de bedrijven waarin Kar-
mijn investeert bestaan niet alleen
uit vrouwen, maar zijn ook redelijk
‘v rouwe l i j k ’georiënteerd: verzor-
gingsproducten (YouMedical), lin-
gerie (Marlies Dekkers), schoenen
(Fred de la Bretonière). Bewust? Vol-
gens Van Boxtel niet. Sterker nog,
„liever hadden we ook eens een be-
drijf in een andere sector”.
Karmijn is „druk bezig” met een
zesde investering die voorjaar 2015
rond moet zijn. Van Boxtel wil al-
leen nog kwijt dat het „een bedrijf in
de voedingsmiddelenindustrie” i s.

Anouk van Kampen
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Door onze redacteur
Anne Dohmen

ZWOLLE. Als er niks „we z e n l i j k s ” ve ra n -
dert aan het stelsel van woningcorpora-
ties, blijven dezelfde patronen in stand.
En dezelfde problemen dus ook. Dat
zegt Jan Veuger, die volgende week aan
de Erasmus Universiteit Rotterdam pro-
moveert op de besturing en waardering
van corporaties.

Over één ding is iedereen het eens:
veranderingen zijn nodig om de kans op
toekomstige problemen te verkleinen.

Minister Blok (Wonen, VVD) schreef dat
dit jaar in een wetsaanpassing en de
parlementaire enquêtecommissie ruim
een maand geleden in haar eindrap-
port, waarover de Tweede Kamer van-
avond en morgen debatteert.

Er is – grotendeels – ook overeenstem-
ming over welke veranderingen dan no-
dig zijn. Woningcorporaties moeten
zich bijvoorbeeld weer meer focussen
op hun kerntaak: het huisvesten van
mensen met weinig geld. Nieuwe regels
moeten dat afdwingen.

Maar er zijn óók kwesties die welis-
waar geregeld besproken worden, maar
die zowel in de aanbevelingen van de
enquêtecommissie als in de wetsaan-
passing van Blok niet of nauwelijks tot
concrete veranderingen leiden. Er
wordt, kortom, wel over gepraat maar
nog weinig aan gedaan. Bijvoorbeeld
hoe je geschikte bestuurders selecteert,
en hoe de huurder meer invloed krijgt.

Veuger: „Ie de re e n
zegt: het belang van

de huurder moet weer
leidend worden. Maar in

slechts vijf van de 56 aanbeve-
lingen die de commissie heeft ge-

daan, staat het woord ‘huurder ’.”
Vier noodzakelijke veranderingen

die meer aandacht verdienen – ge b a -
seerd op Veugers onderzoek:

1Bestuurders moeten zorgvuldiger
worden geselecteerd

Als het misgaat, is de bestuurder van de
woningcorporatie de eerst verantwoor-
delijke. Er is „een ander type bestuur-
der ” nodig, zegt Veuger, die de „intr in-
sieke motivatie” van de huidige genera-
tie bestuurders onderzocht. Die genera-
tie blijkt voor verreweg het grootste deel
te bestaan uit mannen van halverwege
halverwege de vijftig. Over een jaar of
zeven naderen zij de pensioenleeftijd.
Een „uitgelezen kans” dus om een slim-
me selectiemethode voor nieuwe be-
stuurders op te zetten.

Dat kan bijvoorbeeld met een accredi-
tatie, zegt Veuger. „Er moet meer aan-
dacht besteed worden aan het niveau
van de bestuurder, aan zijn competen-
ties en aan zijn track record. De ideale be-
stuurder „denkt op het hoogste niveau”,
kent zijn rol in de samenleving, kan goed
met verantwoordelijkheden omgaan en
néémt die ook. Hij moet zich bewust zijn
van het bestaansrecht van de woning-
corporatie. Neem Hubert Möllenkamp,
oud-bestuurder van het Amsterdamse

Rochdale, tegen
wie morgen een
rechtszaak begint we-
gens fraude. Op de verwijten die hij tij-
dens de verhoren kreeg, reageerde hij
„verdwaasd, alsof hij niet begreep waar-
over ze het hadden”. Hij had die belonin-
gen toch aangeboden gekregen?

„Maatschappelijk autisme”, noemt
Veuger dat. Bestuurders moeten begrij-
pen wat er in de samenleving gebeurt.
Tot slot is ook commercieel inzicht be-
langrijk – zo moeten ze weten dat je niet
veel te dure grond moet kopen in de
hoop dat de grondprijzen nog verder
stijgen of dat het met die bouwvergun-
ningen vanzelf wel goed komt.

2Woningcorporaties moeten
kleiner worden

Dat corporaties zich weer moeten be-
perken tot hun kerntaak – sociale huur-
woningen bouwen en beheren – daar-
over is iedereen het eens. Veuger gaat
nog een stap verder. Er zijn 2,4 miljoen
sociale huurwoningen. Daarvan kan
een flink deel de vrije markt op. Zeg: al-
les vanaf het middensegment. Veuger:
„Je ziet dat de kwaliteit van een wijk om-
hoog gaat als er een paar sociale huur-
woningen worden verkocht en in eigen-
dom komen van een particulier of be-
legger. Dat komt doordat je je meer ver-
antwoordelijk voelt voor je eigen wo-
ning dan voor een huurwoning.”

Om kleiner te worden, moeten de cor-
poraties ook ‘de f u s e re n’, zegt Veuger.
Van alle fusies in de voorbije jaren „is

het er niet beter
op geworden”.

Kleine corporaties, zo
bleek uit zijn onderzoek,

hebben minder financiële
problemen dan de grote en zijn

beter „verankerd in hun eigen om-
gev i n g ”. Veuger: „Logisch ook, want

de bestuurder komt in de Albert Heijn
zijn eigen huurders tegen.”

3Huurders moeten meer
macht krijgen

Er wordt weliswaar een hoop gepraat
over de huurder, maar die huurder is
nog vooral een „sp e e l b a l”, schrijft Veu-
ger in zijn proefschrift. Zo is de rol van
de huurder nauwelijks verankerd in het
enquêterapport, zegt Veuger. „We heb-
ben het er wel over hoe belangrijk hij is,
maar er wordt concreet niets georgani-
seerd. Woorden en daden liggen ver uit
e l k a a r. ” 

Neem de reactie van Blok op het voor-
stel om het vormen van wooncoöpera-
ties te onderzoeken als alternatief voor
corporaties. Dat systeem, waarbij elke
huurder evenveel zeggenschap en even-
veel belangen heeft, heeft zich in Duits-
land al bewezen. Veuger: „Maar Blok zei:
het mag wel met pilots onderzocht wor-
den, maar alleen op heel kleine schaal.
Terwijl je die mogelijkheid juist veel uit-
voeriger zou moeten onderzoeken.”

Sowieso moeten huurders een veel
betere positie krijgen, zegt hij. Zet bij-
voorbeeld een huurdersvertegenwoor-
diging in een duidelijke positie binnen
de raad van commissarissen. Bied huur-

ders oplei-
dingsfac iliteiten
aan als dat nodig is.
„Een goed bestuur re-
gelt dat. Je moet je eigen tegenkracht or-
ganiseren om te weten wat er speelt.”

4Meer aandacht van corporaties
voor winst uit verhuur

Het is intussen een bekend gegeven:
projecten ontwikkelen en verkopen is
voor veel corporatiebestuurders inte-
ressanter dan verhuren. Dat bleek ook
weer uit het onderzoek van Veuger.
Vastgoed is en blijft „sexy ”, zegt hij.
„Het is zichtbaar, tastbaar, herkenbaar.”

Maar als het gaat om het rendement
op vastgoed, is volgens Veuger slechts
de helft daarvan de – onvoorspelbare –
eindwaarde. De andere helft is het di-
recte rendement, de continue cash flow.
Veuger suggereert om meer dan nu te
focussen op dat directe rendement, het
beheer van de huurwoningen. „Daar
valt heel veel te winnen door slim om te
gaan met onderhoud, geld en duur-
z aamheid.”

Hij noemt energie als voorbeeld. Een
woningcorporatie die investeert in zon-
nepanelen, kan het geld daarvoor ver-
krijgen door de huren te verhogen.
Want dankzij die zonnepanelen dalen
de energielasten van de huurders –
méér dan hun huren stijgen. Onder de
streep betalen zij daardoor minder. Veu-
ger: „Een win-winsituatie. De corpora-
tie betaalt investeringen met extra huur-
inkomsten, de huurder heeft lagere
m a a n d l a s te n . ”

De huurder heeft nog
steeds niks te zeggen
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