is de toetsingslijst voor rol en in-
vloed van kapitaalverschaifers
die de commissie heeft samenge-
steld. 'Het zijn beleidspunten
waarvan de commissie vindt dat
de aandeelhouders een stevige
vinger in de pap zou moeten heb-
sen’, zegt Peters. 'De lijst is een

_4itnodiging aan ondernemingen

om kritisch tegen het licht te hou-
den in hoeverre dat zo is.” On-
der de zes punten op de checklist
zijn onder andere strategisch be-
leid, fusies of overnamen, om-
vang en samenstelling van het
aandelenkapitaal en statutenwij-

zigingen opgenomen. Een vraag
die zich opdringt is waarom on-
dernemingen daar niet eerder
naar gekeken hebben en wachten
tot een commissie een lijstje voor
ze maakt. 'De gestructureerde

discussie over corporate gover-

(Jp [6€ noeininy van ge raad s
commissarissen en het onderne-
mingsbestuur. De commissie wil
het codptatiesysteem van struc-
tuurvennootschappen, — waarbi]
commissarissen zelf nieuwe leden
benoemen, handhaven. 'Iedereen
doet net alsof dat heel bijzonder
is, maar in de Verenigde Staten
kiest de board ook zelf nieuwe le-
den’, zegt Peters. Een groot ver-
schil met de Verenigde Staten is
echter dat Amerikaanse aandeel-
houders, in tegenstelling tot hun
Nederlandse evenknieén, de com-
missaris bij herbenoeming kun-
nen wegstemmen. :

Wel wil de commissie de herbe-
noemingsprocedure aanscherpen.
'Dat is nu meestal een automatis-
me’, aldus Peters. 'Een comite zou
de commissaris kritisch moeten
beoordelen.’ Voor de aandeelhou-

zicht van elkaar te scheiden,
waarborgt naar Peters inzicht de
invloed van aandeelhouders.
'Dan kan hij onafhankelijk van
de jaarrekening zijn oordeel luid
en duidelijk uitspreken’, aldus
Peters. 'En dat zal zijn effect acht
niet missen. Volgens de commis-
sie moeten de aandeelhouders
ook de hand in eigen boezem ste-
ken. De aandeelhoudersvergade-
ringen worden slecht bezocht en
de kwaliteit van hun inbreng laat
te wensen over, stelt het commis-
sierapport.’Ze moeten hun mond
vaker opendoen’, meent Peters.
'Tk moet de eerste bestuurder of
commissaris nog zien die blijft
zitten na een storm van kritiek op
de aandeelhoudersvergadering.’
Wel vindt de commissie een
diepgaande discussie over be-

met name bijzondere aandelen en
constructies die de verhouding
tussen zeggenschap en bijdrage
aan risicodragend vermogen
structureel scheeftrekken. ’'Je
moet zwaarwegende redenen heb-
ben om ver af te wijken van 'one-
man-one-vote”, zegt Peters. 'Bij
Amerikaanse bedrijven treden
beschermingsconstructies pas in
werking als er een grote dreiging
is, bijvoorbeeld een vijandige
overname. Maar in Nederland
werken die constructies altijd,
ook als er niets aan de hand is.’
De commissie richt haar pijlen
op gecertificeerde aandelen, prio-
riteitsaandelen en preferente
aandelen. Met name het eerste
type, waarbij aandelen in een
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nance is nog jong’, verklaart Pe-

der is geen rpl in het comite weg-

schermingsconstructies

stichting administratiekantoor
worden ondergebracht die ver-
noodza- volgens certificaten uitgeeft,

1S het aan de PvdA-Tweede-Ka-
merleden Adri Duivesteijn en
Rick van der Ploeg ligt, komt een
koopwoning binnenkort binnen
bereik van huurders met een mini-

“« muminkomen. Tijdens de vandaag te begin-

nen behandeling van de begroting van
Volkshuisvesting zal hun voorstel om huur-
ders van corporatiewoningen het wettelijk
recht te geven hun woning te kopen worden
besproken. Het doel van de PvdA'ers om
koopwoningen ook voor lagere inkomens be-
reikbaar te maken, verdient lof. De voorge-
stelde uitwerking in een wet bevat echter
ernstige onvolkomenheden en zelfs onmoge-
lijkheden. Met een aantal aanpassingen zijn
* deze oplosbaar.

In het maandag iets bijgewerkte voorstel
krijgt iedere huurder van een corporatiewo-
ning het wettelijk recht de gehuurde woning
te kopen. De woning wordt verkocht tegen
marktwaarde, vrij van structureel onder-
houd. De kopers vormen een codperatieve
vereniging en deze regelt het onderhoud. Het
plan is tot in de details uitgewerkt. Zo be-
paalt het gemeentebestuur de kernvoorraad
in een gemeente (het deel van de goedkope-

_re huurvoorraad dat niet voor verkoop in
“aanmerking komt) en kan de huurder alleen
kopen als een redelijk deel van de overige
huurders in een complex ook wil kopen.
Om juist mensen met lagere inkomens in
staat te stellen hun huurhuis te kopen, komt
er in de voorgestelde wet een aantal finan-
cieringsinstrumenten. De twee belangrijkste
daarvan zijn een vrijstelling van over-
drachtsbelasting en een verschuiving van de
individuele huursubsidie naar een indivi-
duele koopsubsidie. Daarnaast zouden
spaarloonregelingen en premiespaarregelin-
gen van werknemers kunnen worden inge-
zet. Volgens de initiatiefnemers kan bijna de
helft van de voorraad sociale huurwoningen
worden verkocht. Duivesteijn en Van der
Ploeg schatten de opbrengst tussen de dertig
en vijftig miljard gulden. Zij beschouwen
dat als 'maatschappelijk kapitaal’, dat zij
via een op te richten nationaal volkshuisves-
tingsfonds willen inzetten voor onder meer
_ de naoorlogse stadsvernieuwing, de verster-
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king van de huursector en een waarborg-
fonds voor de sociale koopsector.

De intitiatiefnemers hebben verschillende
redenen om de koopwoning voor lagere in-
komens mogelijk te willen maken. Kort sa-
mengevat: kopers kunnen hun zelfwerk-
zaamheid rendabel inzetten, eigen vermogen
opbouwen en hun 'vermogen tot zelfbeschik-
king’ volledig gaan benutten. Als maat-
schappelijk rendement wordt genoemd dat
koop stabiele buurten bevordert en segrega-
tie tegengaat.

Zo op het eerste oog nobele doelen. Boven-
dien hebben de middelen waarmee deze doe-
len worden bereikt de charme van eenvoud.
De veronderstelling dat deze effecten ook
daadwerkelijk zullen intreden, wordt echter
niet onderbouwd.

Dat de sociale controle en de stabiliteit in
buurten met veel koopwoningen over het al-
gemeen groter is dan in buurten met voorna-
melijk sociale huurwoningen is niet onder-
bouwd. Ongetwijfeld gaat er een positief ef-
fect vanuit. Maar de verpaupering van buur-
ten waar de stadsvernieuwing zich op richt,
is ondanks het grote aandeel eigen woningen
toch opgetreden. Of de voordelen van toene-
mende stabiliteit en afnemende segregatie
zich zullen realiseren, is daarmee allerminst
zeker. In reactie op het voorstel wordt zelfs
het tegenovergestelde gesuggereerd.

Duivesteijn en Van der Ploeg spreken de
vrees uit dat bij handhaving van het huidi-
ge systeem de lagere inkomensgroepen nood-

_gedwongen achterblijven in een duurder

wordende huursector. Gevolg van uitvoering
van het voorstel zou echter kunnen zijn dat,
bij daling van de prijzen op de koopwoning-
markt of bij stijging van de rente, de lagere
inkomens noodgedwongen achterblijven in
te duur gekochte woningen. Of het voordeel
van individuele vermogensvorming zich zal
realiseren, is daarmee ook onzeker (het NI-
BUD geeft aan dat het kopen van een huis
pas voordeel oplevert voor inkomens vanaf
modaal). Aan de gevolgen voor de sociale
huisvesters van oudsher — de woningcorpo-
raties — en voor wat er na verkoop van een
gedeelte van de voorraad van de sociale
huursector zal resteren, besteedt het voor-
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stel nauwelijks aandacht. De sector doet dat
uiteraard wel.

Onderdelen van het voorstel kunnen op
begrip en zelfs waardering rekenen. Zo is de
overheveling van de individuele huursubsi-
die naar een individuele koopsubsidie posi-
tief. Ook het afschaffen van de overdrachts-
belasting verlaagt de kosten voor de koper.
Een keur aan bezwaren en mogelijke voorde-
len dus, maar aan de meest fundamentele be-
zwaren gaat de sector tot nu toe grotendeels
voorbij.

Kern van het voorstel is dat huurders van
een woningcorporatie bij wet het recht krij-
gen op koop van de door hen gehuurde wo-
ning. De Iinitiatiefnemers gaan daarmec
voorbij aan het beginsel dat tegenover elk
recht een verplichting staat. Het recht van
een huurder tot koop brengt noodzakelijker-
wijs de verplichting van de corporatie tot
verkoop met zich.

Een dergelijke verplichting tot afstand
van eigendom is in het Nederlandse en Euro-
pese recht ongekend. De enige parallel is de
Onteigeningswet, maar daarin is de ver-
plichte afstand van eigendom aan zeer stren-
ge voorwaarden en procedurevoorschriften
gebonden.

Zulke voorschriften ontbreken in het voor-
stel. Bovendien vindt onteigening volgens de
Onteigeningswet — in overeenstemming met
artikel 14 van de Grondwet — alleen plaats
in het algemeen belang. Het is op zijn minst
twijfelachtig of met de verkoop van sociale



2 commissie zou graag zien dat
#t stemrecht op de aandelen van
 stichtingen administratiekan-
or onder normale omstandighe-
o naar de certificaathouders
\at.
'Zonder concrete dreiging voor
s onderneming is er weinig re-
;n om de certificaathouders
ien volmacht te verlenen als ze
iar om vragen', vindt Peters.
et stichtingsbestuur zou zich
yor een vergadering van certifi-
@at houders moet verantwoor-
;n waarom een dergelijk ver-
iek wordt afgewezen. Peters ziet
* geen been in om tot stemming
7er te gaan als certificaathou-
ars en stichtingbestuur het on-
ns zijn. 'Bij dat soort situaties
2lpen regels toch niet’, vindt de
ymmissievoorzitter.

J. Kroon

sterk het parlementaire depat
van maandag beheerst. Er zijn
vooral politiek-tactische stellin-
gen betrokken die een zakelijke
afweging van diverse tracés in de
weg staan. Dat het keuzevraag-
stuk politieke spanning geeft,
heeft alles te maken met het feit
dat de coalitiepartners niet pal
achter het kabinetsplan gaan
staan. Alleen de VVD toont haar
trouw. PvdA en D66 neigen naar
een alternatief waarbij de spoor-
lijn langs de westrand van het
Groene Hart wordt geleid. Beide
partijen vinden een nieuwe door-
snijding van dit landschap onge-
wenst, ook al wordt dit nadeel ten
dele ondervangen door een spoor-
tunnel. Vanuit haar oppositierol
is het begrijpelijk dat het CDA
een poging doet die wig verder te
vergroten. 'Voor de koeien komt

minuten meer kwijt is dan via het
Groene Hart.

Toch is het te vroeg voor de con-
statering dat het kabinet bakzeil
heeft gehaald. Daarvoor zijn er
nog te veel deuren opengelaten.
De fracties mogen zich dan heb-
ben uitgesproken, vrijwel zonder
uitzondering kunnen zij terugval-
len op andere voorstellen. En dat
zonder al te veel gezichtsverlies.
D66 is daarin nog het meest open-
hartig geweest. Als de bunde-
lingsvariant niet haalbaar is,
geeft deze fractie zijn steun aan
het voornemen van het kabinet.
Langer dralen vindt deze partij
niet verantwoord. Dit tot grote
ergernis van de PvdA, die het
front véor de bundelingsvariant
meteen al verzwakt ziet. Daar
komt bij dat het CDA nog niet be-
keerd is tot dit tracé. Woordvoer-

1ner OLnIWW ten Junsie van

I 11 guUisie van ae:
rroene Hart extra middelen wil
uittrekken. Dat zou nog meer
voedsel geven aan de tegenkrach-
ten, met name vanuit het CDA.
Het verwijt dat alle kaartenop de
Randstad worden gezet en dat
Brabant er bekaaid vanaf kom
zal nog sterker klinken. Boven-
dien kost het al moeite genoeg om
het huidige tunnelplan financieel
te verantwoorden. De bouwteke-
ningen zijn nog slechts in ruwe
vorm beschikbaar en er moeten
forse posten 'onvoorzien’ worden
opgenomen - in totaal f 312 min -
om tegenvallers op te vangen.
Maandag moet het kabinet de Ka-
mercommissie antwoorden. De
resterende tijd zal hard nodig zijn
om op de PvdA’er Van Heemst in
te praten.
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uurwoningen aan zittende huurders een al-

emeen belang wordt gediend. Als zodanig -

aninelk geval niet de mogelijkheid om 'het
ermogen tot zelfbeschikking volledig te be-
utten’ van individuele "huurders gelden.
Jok in artikel 1 van het eerste protocol bij
et Europees Verdrag tot Bescherming van
e Rechten van de Mens en de Fundamente-
2 Vrijheden wordt het eigendom met sterke
vaarborgen omgeven en wordt het de natio-
.ale wetgever verboden om op dat recht in-
reuken te maken, tenzij bij wet en in het al-
-emeen belang. Het voorstel gaat aan dat be-
insel volledig voorbij.

Het is verbazingwekkend hoe het voorstel
an de ene kant de voordelen van het recht
ran eigendom — waar het de huurder betreft
- bejubelt, terwijl aan de andere kant aan
let verkregen recht van eigendom van de
orporatie op eenvoudige wijze voorbij
vordt gegaan. Ook wordt voorbijgegaan aan
1et in het privaatrecht fundamentele begin-
el van contractvrijheid, dat vooral de vrij-
1eid inhoudt om niet te contracteren. Bij ver-
1effing van het voorstel tot wet wordt de wo-
iingcorporatie gedwongen te verkopen aan
sen huurder om de enkele reden dat deze dat
venst, zonder ter zake enige keuzevrijheid
. behouden.

Het voorstel is tot slot in strijd met het ge-

ijkheidsbeginsel zoals dat in artikel 1 van .

le Grondwet staat. Uitsluitend huurders
7an corporatiewoningen zouden immers een
recht op koop verkrijgen. Niet valt in te zien

waarom zo'n recht niet zou mogen gelden
voor huurders van andere verhuurders, zoals
pensioenfondsen, die ook woningen met sub-
sidies hebben gebouwd. Zij zouden er zelfs in
rechte aanspraak op kunnen maken om ge-
lijk te worden behandeld als huurders van
corporatiewoningen, zoals corporaties er
aanspraak op zouden kunnen maken niet
slechter te worden behandeld dan andere
verhuurders.

Bij de beantwoording van de vraag welke
rechtvaardiging de overheid heeft om corpo-
raties zo te benaderen, wordt op twee aspec-
ten gewezen. De eerste is dat corporaties
‘toegelaten instellingen’ zijn, waarvan rech-
ten en plichten vastgelegd zijn in de Woning-
wet en het Besluit beheer sociale huurwonin-
gen. De veronderstelling is dat de overheid
eenzijdig de daarin vastgelegde spelregels
kan veranderen en dat corporaties vervol-
gens verplicht zijn naar die regels te hande-
len.

Het tweede aspect dat vaak wordt ge-
noemd is dat voor de bouw exploitatiesubsi-
dies zijn verstrekt. Dat zou voldoende recht-
vaardiging zijn voor de onteigening. Het
gaat om gemeenschapsgeld en er zou dus
niets tegen zijn om de woningen en de reser-
ves te onteigenen. Dat argument snijdt geen
hout. In de Nederlandse samenleving zijn
talloze eigendommen (te denken valt aan
universiteiten, gemeenten,  ziekenhuizen,
culturele instellingen en koopwoningen) uit-
sluitend mogelijk geworden door rijkssubsi-
dies ter zake van de aankoop of de exploita-
tie. De wijze van financiering doet echter in
geen van die gevallen afbreuk aan het volle-
dige recht van eigendom van de verkrijger
dat hem niet zomaar — ook niet bij wet —
kan worden ontnomen.

Het voorstel bevat als gezegd een drietal
ideeén voor de financiering van het kopen in
de sociale sector. Bij twee van die instrumen-
ten moeten grote vraagtekens worden gezet.
Het kunnen aanwenden van de spaarloonre-
geling voor aflossing van de hypotheek lijkt
een trouvaille, maar het komt ons voor dat
juist de huishoudens behorend tot de doel-
groep van de sociale koopsector (volgens het
voorstel: huishoudens met een inkomen be-

neden de f 35.000) zelden de voordelen van
een spaarloonregeling of premiespaarrege-
ling genieten. Vrijstelling van de over-
drachtsbelasting bij koop van een voormali-
ge huurwoning miskent dat volgens het sv= ~
teem van de Wet op de Belastingen v.
Rechtsverkeer, waarin de verplichting to
betaling van overdrachtsbelasting is opge-
nomen, de transactie wordt belast, ongeacht
de hoedanigheid van de koper. Het uitslui-
tend verlenen van vrijstelling van over-
drachtsbelasting aan huurders van corpora-«
tiewoningen met een inkomen beneden eex!
bepaalde grens zou, wederom, een inbreuk-:
vormen op het gelijkheidsbeginsel. Er is?
geen enkele rechtvaardiging om niet ook an-,
dere kopers op een dergelijke vrijstellings
recht te geven. s

Ondanks alle bezwaren heeft het voorstel.
zijn positieve kanten. De bezwaren kunnen®
ook eenvoudig worden weggenomen. In de’
eerste plaats door het recht van de huurder!’
op koop afhankelijk te laten blijven van de’
instemming van de eigenaar. In de tweede.
plaats door iedere koper vrijstelling van de
overdrachtsbelasting toe te kennen. Een be-
langrijk onderdeel van het plan — de indivi-
duele koopsubsidie — blijft overeind. Het
uiteindelijke doel is immers om het ei
woningbezit onder lagere inkomensgroep:_.
te bevorderen. Op dat punt kunnen en wil-
len corporaties een rol spelen. In aansluiting
op de nieuwe financieringsinstrumenten
kunnen corporaties op maat de risico’s voor
lagere inkomens beperken.

Tenslotte, de wijzigingen in het voorstel
gaan uit van het vermogen van corporaties
om professioneel en op eigen kracht op te tre-
den, niet van beknotting van hun zelfstan-
digheid door dwingendrechtelijke regelin-
gen. Duivesteijn en Van der Ploeg gaan uit
van de zelfredzaamheid van de samenleving.
Dat moet dan niet alleen gelden voor indivi-
duen, maar ook voor rechtspersonen als wo-
ningcorporaties.
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