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Voorwoord 

Raeflex voert sinds 2002 professionele, onafhankelijke, externe visitaties bij 

woningcorporaties uit; in totaal rondde Raeflex zo'n 260 visitatietrajecten af. Om onze 

onafhankelijke positie ten aanzien van woningcorporaties te waarborgen, verrichten wij 

geen overige advieswerkzaamheden. Onze visitaties worden merendeels uitgevoerd door 

externe visitatoren. Dit zijn professionals uit de wetenschap, de overheid en het 

bedrijfsleven die niet bij Raeflex in dienst zijn. Raeflex is geaccrediteerd door de Stichting 

Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN). 

 

Sinds 2007 is visitatie verplicht in de AedesCode; leden moeten zich iedere vier jaar laten 

visiteren door een geaccrediteerd visitatiebureau. In 2014 is de vijfde versie van de 

landelijk geldende visitatiemethodiek ingevoerd. Stichting Visitatie Woningcorporaties 

Nederland bewaakt de kwaliteit van de visitaties en beheert de visitatiemethodiek. De 

nadruk in de methodiek verschoof door de jaren heen van leren en verbeteren naar 

verantwoording. 

 

Wij zien visitatie als een belangrijk verantwoordingsinstrument voor corporaties. Daarnaast 

is het een leerinstrument. Een externe commissie beoordeelt de prestaties, het 

vermogensbeheer en de governance en geeft verbeterpunten mee. Wij zijn blij dat de 

nieuwe visitatiemethodiek meer aandacht vraagt voor reflectie op de prestaties en 

verbetermogelijkheden. Zo doet de commissie verbetersuggesties, maar krijgen ook 

belanghebbenden ruimte om tijdens de visitatiegesprekken adviezen mee te geven. Zo 

krijgen visitatierapporten een duidelijk toekomstgerichte functie. Ook juicht Raeflex de 

meer prominente rol van huurders(organisaties) tijdens de visitatiegesprekken toe. Zij 

moeten volgens de nieuwe visitatiemethodiek altijd face-to-face spreken met de 

commissie. Dit is een werkwijze die Raeflex al langer hanteert en die nu formeel is 

voorgeschreven. 

 

Wij feliciteren Nijestee met het behaalde resultaat en hopen dat het rapport 

aanknopingspunten biedt voor de eigen verbeteragenda. Ten slotte hopen wij dat ook de 

belanghebbenden van Nijestee zich herkennen in het rapport en kritische sparring partners 

zijn en blijven voor de corporatie. 

 

Vanuit Raeflex willen wij iedereen die heeft bijgedragen aan deze visitatie en het 

visitatierapport hartelijk danken! 

 

 

Wilma de Water 

directeur 
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Deel 1 

 

Beoordeling van de maatschappelijke prestaties, 
in het kort 
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Deel 1 Beoordeling van de maatschappelijke prestaties, in het kort 

 

A Recensie  

Resultaten visitatie 2014 

 

“ … een zelfbewuste, beetje eigenzinnige corporatie die zich enorm betrokken voelt bij de 

stad Groningen”.  

 

“Nijestee is een proactieve, toegankelijke, maatschappelijke betrokken en eerlijke 

corporatie die sterk betrokken is bij haar huurders en de stad Groningen. Zij blijft dichtbij 

haar kerntaak en maakt zelfbewuste, weloverwogen keuzes”.  

 

“Belanghebbenden zijn van mening dat Nijestee een bijzondere prestatie levert. Opvallend 

is dat bij de verschillende maatschappelijke belanghebbenden in de stad Groningen een 

duidelijk gevoel van saamhorigheid en commitment aanwezig is om de problematiek 

binnen de stad gezamenlijk aan te pakken”.  

 

Consistent door de jaren heen 

De drie citaten hierboven komen uit het visitatierapport over Nijestee over de periode 

2006-2009. Nijestee is in staat gebleken deze lijn ook in de periode 2010-2013 vast te 

houden. Vooral haar maatschappelijke rol springt in het oog. Ook over de laatste jaren 

geven de belanghebbenden Nijestee over het geheel een ruime voldoende: een mooie 

prestatie door de jaren heen. 

 

Een herkenbare position paper 

In haar position paper geeft Nijestee aan wat zij zelf ziet als kernwaarden in het 

functioneren als Groningse corporatie, met als trefwoorden:  

• voldoende, goede en betaalbare huisvesting voor Groningers met een laag inkomen; 

• goed en plezierig wonen als basis van bestaan en als basis voor werk, opvoeding en 

vrije tijd;  

• extra aandacht voor mensen die zorg en begeleiding nodig hebben; 

• bijdragen aan leefbaarheid in de buurten.  

 

De visitatie toont aan dat de belanghebbenden deze kernpunten ook daadwerkelijk zien en 

ervaren. Nijestee schuwt in de position paper ook niet om de eigen rol in de afgelopen 

periode te evalueren, en geeft aan waar de organisatie heeft geleerd. Naar de toekomst 

toe schetst Nijestee de keuzes die ze moet maken. Dat doet ze met een uitnodiging tot 

dialoog naar de belangenhouders, passend bij de ambities van Nijestee, om in 

samenwerking tot resultaten te komen. 

 

Samen aan de slag in Groningen, voor Groningen 

Nijestee staat bekend als een corporatie die benaderbaar en betrouwbaar is en openstaat 

voor vernieuwende initiatieven. Groningen is een stad met een grote diversiteit aan 

bewoners. Nijestee laat zien ruimte te willen en kunnen bieden aan een scala van 

groepsinitiatieven en –vragen op het vlak van wonen. De corporatie heeft zich door de 

jaren heen ook laten zien als trekker en facilitator voor wijkgericht werken en zij stimuleert 

initiatieven vanuit deze wijkgerichte aanpak.  



Visitatierapport Nijestee, Methodiek 5.0 | © Raeflex 10 

Nijestee staat ook open voor samenwerking met zorgpartijen en partijen op het gebied van 

leren en werken. De vele resultaten die zij met deze samenwerkingspartners heeft bereikt, 

worden weerspiegeld in de goede beoordeling die deze belanghebbenden hebben 

afgegeven. 

 

Eigenzinnig op de bres voor de doelgroep 

Een zekere eigenzinnigheid is Nijestee niet vreemd. In haar DNA ligt opgesloten om ook de 

‘advocacy-rol’ invulling te geven en de belangen van de huurders een stem te geven. Dat 

komt bijvoorbeeld tot uitdrukking in het standpunt van Nijestee op het gebied van 

inkomensafhankelijke huurverhoging. Het is ook terug te zien in de manier waarop de 

corporatie strijdvaardig samen met gemeenten en anderen de specifieke positie van 

Groningen bevecht in geval van (dreigende) overheidsmaatregelen. De gemeente en 

collega-corporaties werken al lang intensief samen in de vorm van het Nieuwe Lokale 

Akkoord (NLA). In dit NLA maakt de gemeente collectieve prestatieafspraken met de 

corporaties in de stad, waaraan gezamenlijk invulling wordt gegeven. Partijen ervaren 

Nijestee hierin als een betrouwbare en degelijke partner. 

 

Vernieuwend in participatie 

Nijestee wil vernieuwend zijn in de wijze waarop huurders en andere belanghebbenden 

betrokken zijn bij de organisatie, en slaagt daar goed in. Alom is er waardering voor de 

wijze waarop zij het instrument Bewonersadviesgroep (BAG) inzet als een modern en 

effectief middel om in korte tijd en projectmatig betrokkenheid en vernieuwing te 

realiseren. De ‘‘Binnenstebuitendagen’’ zijn een voorbeeld van de manier waarop Nijestee 

zich letterlijk en figuurlijk openstelt en actief in gesprek gaat met een breed scala aan 

belanghebbenden. Deze initiatieven zorgen ervoor dat velen zich echt betrokken voelen bij 

Nijestee, wat bijdraagt aan een goede legitimatie van de corporatie. 

 

Scherp aan de wind zeilen 

Het zit in het bloed van Nijestee om scherp aan de wind te zeilen. In de afgelopen periode 

heeft de corporatie bijvoorbeeld het uiterste gedaan om ondanks de marktontwikkelingen 

maximaal te kunnen blijven investeren. Zij wil zo lang mogelijk vasthouden aan de 

ontwikkeling van nieuwe woningen om daarmee bij te dragen aan de opgaven. Dat scherp 

aan de wind zeilen heeft Nijestee in de afgelopen periode wel voor een korte periode langs 

de financiële rand gebracht. De interne besturingssystemen konden niet voorkomen dat de 

borging van toekomstige investeringen door de externe toezichthouders aan de orde moest 

worden gesteld. Dit heeft geleid tot maatregelen in de afbouw/fasering van de 

investeringsportefeuille. Belanghebbenden zijn goed betrokken bij dit proces van 

heroriëntatie.  

 

Governance op orde  

Nijestee beschikt over een professionele raad van commissarissen (RvC). De samenstelling 

van de RvC sluit aan bij de thema’s die er spelen binnen het werkgebied, en de 

commissarissen hebben een moderne en passende rolopvatting. De commissarissen zijn 

actief in het signaleren van relevante ontwikkelingen en participeren actief in verschillende 

activiteiten van Nijestee. De RvC heeft aangetoond open te staan voor eigen 

professionalisering en heeft haar eigen rol in de afgelopen periode actief geëvalueerd. Ze 

heeft een kwaliteitsslag gemaakt in de diepgang, efficiëntie en haar toezichthoudende rol.  
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Het toetsingskader van de RvC is voldoende en kan verder worden geëxpliciteerd op het 

vlak van doorvertaling van visie naar concrete doelstellingen en het inzicht in de financiële 

sturing van de corporatie. 

 

Sterke punten van Nijestee 

Samengevat wordt Nijestee gekenmerkt door de volgende sterke punten: 

+   sterk missie- en waardengedreven; 

+   samenwerken in partnership; 

+   openstaan voor vernieuwende (groeps)initiatieven; 

+   vernieuwend in participatie; 

+   goede legitimatie voor handelen bij bewoners en belanghebbenden; 

+   bereidheid tot investeren. 

 

De beleidsagenda voor de toekomst  

Van een corporatie die altijd veel heeft willen laten zien, wordt ook in de komende jaren 

veel verwacht. Tegelijkertijd zien ook externen dat er veel te gebeuren staat in de 

volkshuisvesting. Belanghebbenden geven dan ook aan dat Nijestee nadrukkelijker kan 

laten zien hoe zij haar rol als maatschappelijk betrokken corporatie in te toekomst gaat 

borgen. In hun ogen is het aan Nijestee om te laten zien hoe zij in het veranderende 

werkveld, met nieuwe overheidsregelgeving en met teruglopende financiële middelen, de 

sociale opgave gaat invullen en de sociale cohesie (leefbaarheid) gaat bevorderen. Dit is 

het onderwerp waarvoor Nijestee altijd veel waardering heeft gekregen en dat door de 

buitenwacht ook als cruciaal wordt gezien. De lessen op het gebied van de financiële 

plannings- en monitoringssystemen zijn inmiddels wel getrokken en geïmplementeerd, 

maar verdienen blijvend aandacht.  

 

Nijestee heeft zich in de afgelopen jaren – met pijn in het hart – veranderd van een 

ontwikkelende naar een beherende corporatie. De belanghebbenden constateren dat de 

organisatie nog bezig is om integraal in dat nieuwe perspectief te werken. Ontwikkeling 

van nieuwe initiatieven was een kerncompetentie van Nijestee, de competenties die horen 

bij een beherende corporatie kan Nijestee op onderdelen verder ontwikkelen. 

 

De huidige positie van Nijestee in Groningen biedt naar het oordeel van de 

visitatiecommissie een goed vertrekpunt. De corporatie kan rekenen op stevig draagvlak 

bij bewoners en samenwerkingspartners, de relatie met de gemeente is open en 

constructief, en met de vele vormen van externe legitimatie staat Nijestee goed in 

verbinding met de maatschappij. Ondertussen zijn de verwachtingen groot, evenals de 

behoefte van de buitenwacht om helder te weten hoe Nijestee in de komende jaren te 

werk zal gaan en welke prestaties zij mogen verwachten. 
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B Scorekaart  

1 2 3 4 5 6

Prestaties in het licht van 

de opgaven
7,0 9,0 7,0 6,0 9,0 7,6 75%

Ambities in relatie tot de opgaven 7,5 25%

Prestaties 6,7 7,7 7,1 6,7 7,7 7,2 50%

Relatie en communicatie 7,7 25%

Invloed op beleid 7,4 25%

Financiële continuïteit 5,0 30%

Doelmatigheid 7,0 30%

Vermogensinzet 8,0 40%

6,5

6,0

6,0

7,3

6,0

7,0

8,0

7,0

*) Alleen in hele getallen

1 Huisvesting van de primaire doelgroep 4 (Des)investeringen in vastgoed

5 Kwaliteit van wijken en buurten

7,6

7,4

Presteren naar Opgaven en

Presteren volgens 

6,8

6,8

Ambities

Belanghebbenden

33%

Act

Presteren naar Vermogen

Governance

6,2Besturing

Plan

Check

Gemiddeld 

cijfer

Eindcijfer 

per 

perspectief

Perspectief Weging

Beoordeling volgens 

meetschaal*)

7,5 33%
Externe legitimatie

6,8 33%

Toepassing Governancecode

2 Huisvesting van bijzondere doelgroepen

3 Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 6 Overige/andere prestaties

Externe legitimering en verantwoording
Openbare verantwoording

Intern toezicht

Functioneren RvC

Toetsingskader
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C Samenvatting  

Korte schets Nijestee 

 

In juni 2014 heeft Nijestee te Groningen opdracht gegeven om een visitatie uit te laten 

voeren. Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 5.0-versie van de Methodiek 

Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties 

Nederland, april 2014) en vond plaats tussen september en december 2014.  

 

De rechtsvoorgangers van Nijestee zijn opgericht in 1919. Woningcorporatie Nijestee 

beheert ultimo 2013 13.476 woningen en 1.531 overige verhuureenheden. Nijestee is 

actief in de stad Groningen. Ultimo 2013 heeft de stad Groningen 197.800 inwoners. De 

belangrijkste belanghebbenden van Nijestee zijn huurders en woningzoekenden, de 

gemeente, zorg- , welzijns- en onderwijsinstellingen. In de gemeente Groningen zijn vijf 

corporaties actief, die gezamenlijk ongeveer 35.000 verhuureenheden (vhe) bezitten. 

Het Centraal Fonds hanteert als referentieregio ‘Stad Groningen’ en heeft Nijestee in de 

referentiegroep ‘middelgrote en kleinere herstructureringscorporaties’ ingedeeld. Van de 

486 woningcorporaties in Nederland bevinden 44 corporaties zich in diezelfde 

referentiegroep. 

 

Raeflex stelt vast dat de samenleving steeds hogere en andere eisen stelt aan organisaties 

en dus ook aan corporaties. Hierdoor komt het voor dat een corporatie, die op ongeveer 

hetzelfde niveau functioneert als vier jaar geleden, een lager cijfer krijgt in de visitatie. 

 

Beoordelingen Nijestee 

 

 

Perspectief Cijfer

Presteren naar Opgaven en Ambities 7,6

Presteren volgens Belanghebbenden 7,4

Presteren naar Vermogen 6,8

Governance 6,8

Totale beoordeling
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De commissie komt tot de conclusie dat Nijestee ruim voldoende heeft gepresteerd over de 

afgelopen visitatieperiode. De corporatie heeft daarbij zeer nadrukkelijk haar 

maatschappelijke rol van volkshuisvester aangenomen. Dit komt ook tot uiting in de hoge 

waardering van de commissie en de belanghebbenden op het gebied van huisvesting voor 

bijzondere doelgroepen en leefbaarheid. De aandachtspunten voor de organisatie liggen in 

het waarborgen van haar financiële continuïteit en in de besturing van de organisatie.  

 

Presteren naar Opgaven en Ambities 

 

De commissie waardeert Presteren naar Opgaven en Ambities met een 7,6. 

De commissie beoordeelt binnen dit kader het onderdeel Presteren naar 

Opgaven variërend van een voldoende tot zeer goed.  

 

Nijestee heeft samen met de gemeente Groningen en collega-corporaties gedurende de 

visitatieperiode prestatieafspraken gemaakt in het Nieuw Lokaal Akkoord 2.0 (NLA). De 

partijen in het NLA vinden het belangrijk om duidelijke kwalitatieve doelstellingen te 

formuleren die de gezamenlijke koers bepalen, met als afgeleide daarvan een 

kwantitatieve opgave in bandbreedtes.  

 

Op het gebied van huisvesting van de primaire doelgroepen streven de partijen in het NLA 

na dat alle doelgroepen kunnen beschikken over een kwalitatief goede woning, een 

prettige woonomgeving en een leefbare wijk. Over de afgelopen visitatieperiode bedroeg 

de kernvoorraad bij Nijestee gemiddeld 96 procent van het totale woningbezit. In die 

periode is in de woningvoorraad wel een duidelijke verschuiving merkbaar van de 

goedkope woningen naar de categorie woningen tot aan de aftoppingsgrens. Nijestee 

volgde gedurende de visitatieperiode de maximale jaarlijkse huurverhoging zoals die werd 

bepaald door de minister. Passend in het kader van de Europese regelgeving heeft de 

corporatie over de periode van visitatie gemiddeld circa 98 procent van de vrijgekomen 

verhuureenheden toegewezen aan huishoudens met een verzamelinkomen onder de 

geldende inkomensgrens. Daarmee heeft Nijestee op dit vlak ruim voldoende gepresteerd.  

 

Nijestee zet zich in op het gebied van huisvesting van bijzondere doelgroepen door actief 

de verbinding te zoeken met diverse zorg- en welzijnspartijen binnen het werkgebied. 

Nijestee neemt een onbevooroordeelde houding aan tegenover de verschillende kwetsbare 

groepen en hun initiatieven. Ze heeft daarbij een zeer duidelijk beeld van de verschillende 

bijzondere doelgroepen in de stad Groningen en hun woonwensen. Daarnaast draagt ze 

actief bij in het voorzien van woningen voor mensen met een specifieke zorg- of 

huisvestingsbehoefte. Samen met verschillende samenwerkingspartners biedt Nijestee ook 

geclusterde woonvormen aan waarbij (een deel van) een woongebouw wordt gehuurd door 

de zorgaanbieder. Ook werkt Nijestee samen met partijen die bewoners helpen die 

(tijdelijk) niet zonder begeleiding kunnen wonen. Naar oordeel van de commissie heeft 

Nijestee in de huisvesting van kwetsbare groepen zeer goed gepresteerd.  

7,6 
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Nijestee stelt zich daadwerkelijk open voor de diversiteit aan woonbehoeften binnen het 

werkgebied en werkt actief mee om deze behoeften daadwerkelijk invulling te geven.  

 

Nijestee presteert op het gebied van kwaliteit van woningen en woningbeheer ruim 

voldoende. Corporaties staan voor de opgave om de energielasten van de bewoners te 

verlagen door energetische maatregelen te nemen. Op basis van conditiemetingen heeft de 

corporatie keuzes gemaakt omtrent het onderhoudsprogramma. In de afgelopen vier jaar 

werd gemiddeld 23 miljoen euro besteed aan planmatig en niet-planmatig onderhoud.  

Met betrekking tot energiebesparende maatregelen constateert de commissie dat Nijestee 

de bewuste keuze heeft gemaakt om haar woningen te verbeteren. De corporatie 

verbeterde de afgelopen vier jaar 880 woningen. De kwaliteit van dienstverlening 

beoordeelt de commissie als ruim voldoende. Dit komt voort uit de manier waarop Nijestee 

omgaat met klanttevredenheidsonderzoeken en klachtafhandeling. Bewoners scoorden hun 

woning, de dienstverlening en woonomgeving met een ruime 7. Volgens de commissie 

heeft Nijestee zich ruim voldoende ingespannen op dit prestatieveld.  

 

In het NLA hebben de gemeente en de corporaties gezamenlijk hun ambities vastgelegd op 

het gebied van (des)investeringen in vastgoed. Hierbij hanteren de partijen de kwalitatieve 

doelstelling om de woningmarkt goed te bedienen in brede zin. De oorspronkelijke opgaven 

heeft Nijestee niet op alle punten volgens planning kunnen realiseren. Dit is onder meer te 

herleiden naar de tussentijdse, noodzakelijke koerswijziging als gevolg van veranderende 

omstandigheden in het werkveld. Na herijking richt de corporatie zich op meer doelmatig 

woningbeheer en leefbare buurten en minder op nieuwbouw en vitale wijken.  

De prestaties bleven gedurende de visitatieperiode achter bij de oorspronkelijke planning. 

Desondanks is de commissie van mening dat de corporatie zich gedurende de 

visitatieperiode in voldoende mate heeft ingespannen om de opgave te realiseren. Ondanks 

de teruglopende investeringsruimte blijft Nijestee zich inspannen om bezit voor de 

doelgroep te ontwikkelen. Dit beeld wordt bevestigd door de gemeente: in overleg met de 

samenwerkingspartners binnen het NLA is Nijestee tot een herijking van de 

investeringsopgave gekomen.  

 

De opgaven van Nijestee met betrekking tot de kwaliteit van wijken en buurten kenmerken 

zich door een intensieve samenwerking met bewoners en instanties om ook de omgang 

met elkaar in de wijk te verbeteren. Nijestee geeft nadrukkelijk invulling aan deze opgaven 

door in woonwijken te werken met wijkteams. Deze teams hebben de opdracht om 

verbinding te maken met bewoners en gezamenlijk projecten te realiseren die bijdragen 

aan prettig samenwonen. De corporatie heeft in de periode 2010-2013 fors meer 

geïnvesteerd in verschillende leefbaarheidsinitiatieven dan formeel was begroot. Hiermee 

heeft Nijestee de opgaven in aanzienlijke mate overtroffen. Daarnaast staat de corporatie 

open voor bewonersinitiatieven en gaat zij hier daadwerkelijk mee aan de slag. Naar 

oordeel van de commissie geeft Nijestee op een zeer goede wijze invulling aan dit 

prestatieveld. De betrokkenheid van de corporatie gaat daarbij verder dan het beschikbaar 

stellen van voldoende geld. Nijestee is daadwerkelijk zichtbaar en pakt haar rol als 

verbinder van bewoners en diverse (maatschappelijke) partijen.  
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7,4 

Nijestee heeft haar ambities geformuleerd in haar strategische kaders, die in belangrijke 

mate kwalitatief van aard zijn. De geschetste ambities hebben betrekking op zowel de 

maatschappelijke prestaties als het functioneren van de eigen organisatie. De 

maatschappelijke prestaties sluiten hierin duidelijk aan bij de opgaven in het werkgebied 

van de corporatie. 

 

De opgaven in het NLA zijn niet per corporatie gekwantificeerd. Toch is Nijestee in staat 

gebleken om haar ambities af te stemmen op de opgaven in het werkgebied en hier 

vervolgens invulling aan te geven. Daarnaast komt in de ambitie van Nijestee ook de 

passie en inzet voor de kwetsbare doelgroepen naar voren.  

 

Regelmatig doet Nijestee meer dan dat er van haar gevraagd wordt. Nijestee heeft in 2012 

haar ambities bijgesteld waarbij ze zich meer is gaan richten op doelmatig woningbeheer 

en leefbare buurten en minder op het ontwikkelen van nieuwbouw en vitale wijken. Naar 

oordeel van de commissie is Nijestee op een meer dan ruim voldoende wijze in staat 

geweest om haar ambities vorm te geven in relatie tot de opgaven in het werkgebied.  

 

Presteren volgens Belanghebbenden 

 

De belanghebbenden beoordelen Nijestee met een 7,4. 

 

De commissie sprak onder meer met een afvaardiging van de huurders, de gemeente 

Groningen en een afvaardiging van verschillende partners op het gebied van wonen en 

zorg, leefbaarheid en veiligheid, betaalbaar wonen en wonen, leren en werken. De 

commissie constateert dat het overallbeeld van Nijestee positief is, met ruim voldoende tot 

goede scores. De belanghebbenden geven Nijestee de volgende verbetersuggesties mee: 

  

• Nijestee kan nadrukkelijker laten zien hoe zij haar rol als maatschappelijk betrokken 

corporatie in te toekomst gaat borgen. Volgens de belanghebbenden is het aan Nijestee 

om zichtbaar te maken hoe zij in het veranderende werkveld en met teruglopende 

financiële middelen invulling gaat geven aan de sociale opgave en het bevorderen van 

sociale samenhang.  

• In het beleid is nog weinig zichtbaar met betrekking tot de keuzes die de overheid 

maakt en de veranderingen in de sector. Belanghebbenden geven aan dat de 

corporatie bijvoorbeeld transparanter en eenduidiger kan zijn over haar houding 

tegenover leefbaarheidsinitiatieven en wat wel en niet meer mogelijk is vanuit haar rol 

als volkshuisvester. 

• Nijestee presteert goed aan de voorkant van verschillende (nieuwe) projecten. Hierin 

neemt ze een creatieve en actieve rol in. Wanneer het gaat om het beheren van 

projecten zijn de belanghebbenden minder te spreken over de prestaties van Nijestee. 

Zij zouden graag zien dat de passie en creativiteit die Nijestee aan de dag legt bij het 

opstarten van projecten ook later in het traject haar beslag krijgt in de rest van de 

organisatie. 

• Het vorige geldt ook voor woningbeheer. Belanghebbenden ervaren de uitvoering van 

deze taken door de corporatie soms als moeizaam. Nijestee zou hierbij beter kunnen 

luisteren naar haar huurders. 
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6,8 

Presteren naar Vermogen 

 

De commissie waardeert Presteren naar Vermogen met een 6,8. Belangrijk is 

dat de corporatie kan waarborgen dat zij langdurig in staat is om haar 

maatschappelijke functie uit te oefenen.  

 

Gedurende de visitatieperiode hebben de toezichthouders regelmatig hun zorgen hebben 

geuit met betrekking tot het continuïteitsperspectief van Nijestee. Door Nijestee is in eerste 

instantie op basis van deze signalen slechts beperkt geacteerd. Op aangeven van het WSW 

is Nijestee gekomen tot een Plan van Aanpak richting herstel. De corporatie heeft haar 

investeringen drastisch verminderd en voerde bezuinigingen door op de kosten van 

onderhoud en het werkapparaat. Het WSW constateerde hierna dat Nijestee haar beleid 

voldoende heeft bijgesteld.  

 

In de ogen van de commissie had Nijestee voortvarender en doortastender kunnen acteren 

om het continuïteitsperspectief van de organisatie in voldoende mate te borgen. Op basis 

van de ontwikkelingen tijdens de gehele visitatieperiode, en de wijze waarop deze tot stand 

zijn gekomen, komt de commissie dan ook tot de conclusie dat Nijestee onvoldoende heeft 

gepresteerd op dit prestatieveld. Op dit moment beschikt Nijestee weer over borgingsruimte 

passend bij de opgaven van de corporatie.  

 

Nijestee presteert ruim voldoende op het vlak van doelmatigheid. Gedurende de 

visitatieperiode week Nijestee over het algemeen in positieve zin af van de 

referentiegroepen. De nettobedrijfslasten per verhuureenheid lagen lager dan die van de 

referentiecorporaties en dan het landelijk gemiddelde. Met betrekking tot het aantal 

verhuureenheden per fte presteerde Nijestee de afgelopen jaren minder goed dan de 

referentiegroep. Dit duidt op een minder efficiënte inzet van personeel. In aansluiting op 

de koerswijziging in 2012 en de noodzaak om de organisatie soberder in te richten heeft 

Nijestee met name haar ontwikkelactiviteiten teruggebracht en haar organisatie hierop 

aangepast. In de ogen van de commissie heeft Nijestee deze aanpassingen voortvarend 

opgepakt.  

 

Nijestee zet haar vermogen goed beargumenteerd in. In haar jaarverslagen en 

beleidsstukken beschikt zij over een goed onderbouwde visie en ambities met betrekking 

tot de inzet van haar middelen. In de uitvoering van deze taken heeft de corporatie de 

afgelopen jaren scherp aan de wind gezeild. Daarbij is zij de grenzen van haar financiële 

mogelijkheden tegengekomen. De corporatie blijft zoeken naar nieuwe mogelijkheden om 

invulling te geven aan de opgaven in het werkgebied.  
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Governance 

 

De commissie waardeert het onderdeel Governance met een 6,8. 

 

Besturing omvat de onderdelen plan, check en act. De commissie constateert dat 

Nijestee deze cyclus voldoende heeft ingericht. Met betrekking tot het plangedeelte van de 

cyclus ziet de commissie in Nijestee een waardengedreven corporatie met een sterke visie 

die is afgestemd op de opgaven in het NLA. Wel ontbreekt een heldere doorvertaling van 

de visie van de corporatie naar heldere doelstellingen, wat leidt tot veel vrijheid van 

handelen in de uitvoering. Met betrekking tot act maakt Nijestee primair gebruik van een 

(vier)maandsrapportage aangevuld met een balanced scorecard (BSC). De rapportages 

geven veel inzicht in de voortgang van doelen maar er is minder aandacht voor de 

onderbouwing en totstandkoming van de resultaten. Nijestee heeft gedurende de 

visitatieperiode laten zien dat zij in staat is om te kunnen bijsturen op een veranderende 

omgeving, zonder haar kernwaarden uit het oog te verliezen. Wel ziet de commissie dat 

Nijestee de neiging heeft tot responsief handelen. Dit blijkt bijvoorbeeld uit het feit dat een 

oordeel van de toezichthouder noodzakelijk is om tot handelen over te gaan. Uiteindelijk 

heeft Nijestee naar oordeel van de commissie daadkrachtig opgetreden en de organisatie 

op koers gebracht. 

 

De commissie is van mening dat er tijdens de visitatieperiode in ruim voldoende mate 

aandacht is besteed aan de samenstelling van de RvC in relatie tot de thema’s die er 

spelen binnen het werkgebied. Daarnaast toont de raad zich in de ogen van de commissie 

bewust voor de verschillende rollen die zij aanneemt. De afgelopen jaren is de RvC 

daardoor beter gaan functioneren. De raad is bijvoorbeeld steeds meer in staat gebleken 

om een kritische houding aan te nemen die door de bestuurder als waardevol wordt 

ervaren. Ook reflecteert de raad steeds actiever op haar eigen functioneren. Zij heeft 

gedurende de visitatieperiode een kwaliteitsslag gemaakt in de diepgang, efficiëntie en 

haar toezichthoudende rol.  

 

De commissie constateert dat de RvC het toetsingskader actief hanteert en dat het 

toetsingskader de basis is voor het contact met de bestuurder. Wel kan het toetsingskader 

naar oordeel van de commissie explicieter gemaakt worden. Vooral op het vlak van de 

doorvertaling van de visie naar concrete doelstellingen en het inzicht verkrijgen in de 

financiële sturing van de corporatie. De commissie constateert dat Nijestee gedurende de 

visitatieperiode de Governancecode toepast en op drie onderdelen uitlegt. Zij licht 

afwijkingen afdoende toe in het jaarverslag.  

 

Nijestee presteert ruim voldoende op het gebied van externe legitimering en 

verantwoording. De corporatie betrekt belanghebbenden actief bij de beleidsvorming en 

voert met hen de dialoog over de uitvoering van dat beleid. Dit doet zij onder andere door 

middel van de ‘‘Binnenstebuitendagen’’ en bewonersadviesgroepen. De belanghebbenden 

van Nijestee geven tot slot aan op goede wijze betrokken te zijn in de ontwikkeling van 

initiatieven. De commissie heeft waardering voor de wijze waarop Nijestee 

belanghebbenden actief betrekt bij de beleidsvorming. Met betrekking tot de openbare 

verantwoording waardeert de commissie de wijze waarop de corporatie zich verantwoordt. 

Actuele beleidsdocumenten, jaarverslagen en (video)verslagen van activiteiten zijn terug 

te vinden op de website. Nijestee verantwoordt hierbij op heldere wijze de gerealiseerde 

prestaties.  
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D Reactie Nijestee 

Reactie Nijestee op het visitatierapport 

 

0,0 
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Deel 2 

 

Toelichting op de beoordelingen, 
 per perspectief 
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Deel 2 Toelichting op de beoordelingen, per perspectief 

 

1 Visitatie bij Nijestee 

In juni 2014 heeft Nijestee te Groningen opdracht gegeven om een visitatie uit te laten 

voeren. Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 5.0-versie van de Methodiek 

Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties 

Nederland, april 2014) en vond plaats tussen september en december 2014. De 

visitatiegesprekken hebben plaatsgevonden op 1 en 2 oktober 2014. Ter voorbereiding op 

de visitatiegesprekken zijn de prestatietabel en de position paper van tevoren toegestuurd 

aan de belanghebbenden. 

 

De visitatiecommissie bestond uit de heer D.H. van Ginkel CMC (voorzitter), 

mevrouw drs. C.P.M. Doms en de heer drs. A.C. Lucassen. In bijlage 2 zijn de curricula 

vitae van de commissieleden opgenomen.  

 

Naast vanzelfsprekend de verplichting om eens per vier jaar een visitatie te laten uitvoeren 

was voor woningcorporatie Nijestee de belangrijkste reden om een visitatie te laten 

uitvoeren om inzicht te krijgen in het maatschappelijk rendement wat de belanghebbenden 

van Nijestee ervaren. 

 

Op basis van alle door Nijestee verzamelde informatie voerde de visitatiecommissie 

gesprekken met interne en externe belanghebbenden. De commissie schreef vervolgens 

een visitatierapport, dat in concept werd opgeleverd aan Nijestee, waarna het rapport werd 

toegelicht en besproken. Na correctie van feitelijke onjuistheden werd het visitatierapport 

ter beoordeling of de methodiek correct is toegepast en de oordelen transparant tot stand 

zijn gekomen, voorgelegd aan de Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN) 

en vervolgens definitief opgeleverd. 

 

De visitatie betreft de periode 2010 tot en met 2013.  

Vanuit Raeflex constateren wij dat de oordelen in de vorm van rapportcijfers van de 

verschillende visitatierapporten uit 2010/2011 en nu niet exact vergelijkbaar zijn. Dit komt 

doordat er in de loop van deze periode verschillende visitatiemethodieken zijn gehanteerd.  

Raeflex stelt verder vast dat de samenleving steeds hogere en andere eisen stelt aan 

organisaties en dus ook aan corporaties. Hierdoor komt het voor dat een corporatie, die op 

ongeveer hetzelfde niveau functioneert als vier jaar geleden, een lager cijfer krijgt in de 

visitatie. 

 

 

1.1 Schets Nijestee 

De rechtsvoorgangers van Nijestee zijn opgericht in 1919. Woningcorporatie Nijestee 

beheert ultimo 2013 13.476 woningen en 1.531 overige verhuureenheden. Nijestee is 

actief in de stad Groningen. Ultimo 2013 heeft de stad Groningen 197.800 inwoners.  
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De belangrijkste belanghebbenden van Nijestee zijn huurders en woningzoekenden, de 

gemeente, zorg- , welzijns- en onderwijsinstellingen. In de gemeente Groningen zijn vijf 

corporaties actief, die gezamenlijk ongeveer 35.000 verhuureenheden (vhe) bezitten. 

 

Bij Nijestee werken ultimo 2013 191 medewerkers; in totaal 175 fte. Nijestee werkt vanuit 

een tweelagenstructuur. De leiding van de corporatie berust bij een directeur-bestuurder. 

In zijn werkzaamheden wordt de directeur-bestuurder bijgestaan door een directieteam. 

Het interne toezicht bestaat uit een raad van commissarissen (hierna te noemen RvC) die 

momenteel bestaat uit 6 personen. In de huidige RvC zijn twee leden benoemd op 

voordracht van de huurders. 

 

 

1.2 Werkgebied Nijestee 

Nijestee is werkzaam in de stad Groningen. De afgelopen jaren is het inwonersaantal van 

de gemeente Groningen harder gegroeid dan verwacht1. Dit terwijl de toevoeging aan de 

woningvoorraad in de afgelopen jaren minder groot was dan geschat. Deze groei van het 

inwonersaantal van de stad Groningen is met name te verklaren door de instroom van 

jongeren. 

 

De stad Groningen kenmerkt zich als een huurdersmarkt2. Bijna zestig procent van de 

Groninger woningvoorraad bestaat uit huurwoningen. Als gevolg van de toenemende 

bevolkingsgroei en de achterblijvende bouwproductie is er binnen de stad nagenoeg geen 

leegstand. Door een omslag in de woningmarkt is de vraag naar huurwoningen 

toegenomen. Naar verwachting neemt het aantal huishoudens met minimuminkomen de 

komende jaren eerder toe dan af3. Met de financiële beperkingen voor woningcorporaties in 

het achterhoofd komt daarmee de beschikbaarheid van voldoende betaalbare woningen 

onder druk4. Ook voor jongeren is er in de komende jaren tot 2023 nog een tekort aan 

geschikte woonruimte5. In de stad zijn er voor ouderen en voor mensen met een fysieke 

beperking richting 2023 wel voldoende geschikte woningen en zorgplaatsen beschikbaar.  

 

De komende jaren zet de gemeente Groningen, op basis van de structuurvisie 2010-2020, 

in op verdere uitbreiding van de woningvoorraad. Dit om in te spelen op de 

geprognosticeerde toename van de bevolkingsgroei. Prognoses lopen uiteen van een 

bevolkingsgroei van 15.000 tot 30.000 personen. De visie besteedt in het bijzonder 

aandacht aan jongerenhuisvesting. 

 

Het Centraal Fonds hanteert als referentieregio ‘Stad Groningen’ en heeft Nijestee in de 

referentiegroep ‘middelgrote en kleinere herstructureringscorporaties’ ingedeeld. Van de 

486 woningcorporaties in Nederland bevinden 44 corporaties zich in diezelfde 

referentiegroep. 

                                                

 
1 Structuurvisie Wonen 2010-2020. 
2 Woningmarktonderzoek 2008-2015. 
3 Jaarverslag 2013. 
4 Jaarverslag 2013. 
5 Woningmarktonderzoek Groningen 2013-2023. 
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2 Presteren naar Opgaven en Ambities  

Dit hoofdstuk gaat over de prestaties van Nijestee in relatie tot de externe opgaven die 

zich in het werkgebied, en voor zover relevant, ook landelijk en regionaal voordoen, en de 

relatie tot de ambities. 

 

 

2.1 Beschrijving van de opgaven 

De stad Groningen kent een traditie van samenwerking tussen gemeente en corporaties. In 

1998 is het convenant wijkvernieuwing gesloten. Daaropvolgend is in gezamenlijkheid met 

gemeente en collega-corporaties in 2002 het eerste Nieuw Lokaal Akkoord tot stand 

gekomen. Gezien de positieve ervaringen hebben gemeente en corporaties deze 

samenwerking voortgezet in het NLA 2.0 2011-2014 (hierna: NLA). De samenwerking 

tussen de gemeente en corporaties wordt gekenmerkt door een gemeenschappelijk 

verantwoordelijkheidsgevoel voor de volkshuisvestelijke opgave in de stad. Om de 

uitvoering van het NLA te begeleiden is er een programmaleider aangesteld, die door de 

gemeente en corporaties gezamenlijk wordt gefinancierd.  

 

In het NLA zijn de gezamenlijke partijen overeengekomen dat het van belang is om 

duidelijke kwalitatieve doelstellingen te formuleren om de gezamenlijke koers vast te 

leggen, met als afgeleide daarvan een kwantitatieve opgave in bandbreedtes. De insteek is 

hierbij niet alleen het realiseren van bouwprojecten, maar om het goed bedienen van de 

woningmarkt in de brede zin. Dit akkoord streeft ernaar de bewoners in de samenleving in 

staat te stellen haar omgeving en de leefbaarheid daarvan te verbeteren, door verbinding 

te maken in de wijk en zich samen te richten op de kwaliteit van wonen en het 

verduurzamen van wonen op het gebied van energiegebruik.  

 

Om deze ambities te verwezenlijken hebben de gemeente en de corporaties in 2010 

gezamenlijke afspraken gemaakt, waarbij iedere corporatie haar rol pakt. De corporaties 

kijken hierbij verder dan hun eigen woningbezit. De corporaties die in het NLA 

samenwerken zijn: Lefier (10.362 vhe), De Huismeesters (8.059 vhe), Steelande Wonen 

(1.895 vhe), Patrimonium (6.759 vhe) en Nijestee (13.680 vhe)6. In de praktijk komt het 

erop neer dat Nijestee ruim 33 procent van de opgave op zich neemt. 

 

In het NLA worden door de gemeente en de gezamenlijke corporaties de volgende ambities 

nagestreefd:  

• het vergroten en versnellen van de bouwproductie; 

• het bijdragen aan wijken waar het prettig wonen is, met vertrouwen in de buurt; 

• het bieden van waarborgen voor de huisvesting van mensen met een kwetsbare positie 

op de woningmarkt; 

• het bijdragen aan duurzaam en veilig wonen; 

• het waarborgen van bestaande samenwerkingsafspraken. 

 

                                                

 
6 CFV 2013 Corporatie in Perspectief. 
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Binnen deze kaders van gezamenlijke prestaties van de gemeente en corporaties wordt 

niet een nadrukkelijke vertaalslag gemaakt naar individuele, voor de corporatie geldende, 

prestatieafspraken.  

 

Onderstaand zijn de belangrijkste gezamenlijke opgaven beschreven; onderverdeeld naar 

prestatieveld. 

 

Huisvesting van de primaire doelgroep 

 

Beschikbaarheid 

De gezamenlijke partijen zijn in het NLA overeengekomen ernaar te streven dat alle 

doelgroepen kunnen beschikken over een kwalitatief goede woning, een prettige 

woonomgeving en een leefbare wijk. Daarbij is bepaald dat woningen worden toegevoegd 

waar vraag naar is en die nog niet aanwezig zijn, ook om doorstroming op gang te 

brengen. Bij de beschikbaarheid van woningen ligt de nadruk niet op het realiseren van 

bouwprojecten, maar meer op het onderliggende proces van het signaleren van tekorten in 

bepaalde segmenten en het snel kunnen huisvesten in een kwalitatief goede woning. De 

ontwikkelingen worden gemonitord en jaarlijks besproken.  

 

Woonruimteverdeling 

Het huidige woonruimteverdeelsysteem WoningNet wordt al geruime tijd samen met de 

gezamenlijke corporaties in de stad gebruikt om woonruimtes te verdelen. Dit systeem 

werkt naar tevredenheid, maar aanscherpingen zijn mogelijk. De verbeteringen van het 

systeem zijn bedoeld om het systeem gemakkelijker te maken, informatievoorziening te 

vergroten en het verhuurproces te versnellen. De partijen streven er ook naar om meer 

bekendheid te geven aan hoe de woonruimteverdeling in Groningen geregeld is. 

Rapportages over de woonruimteverdeling worden actief gebruikt, mede om zichtbaar te 

maken waar de vraag in de markt ligt. 

 

Uitzettingen 

De corporaties in Groningen werken ook actief samen met de gemeente aan het 

voorkomen van huisuitzettingen. Een uitgezet huishouden krijgt gegarandeerd nieuwe 

woonruimte op voorwaarde van hulp door een begeleidende instelling.  

 

Huisvesting van bijzondere doelgroepen 

De kerntaak vanuit het NLA voor de corporaties is het zorgen voor woonruimte voor 

iedereen die daar niet zelfstandig in kan voorzien. Specifiek voor de kwetsbare groepen 

staan de voorzieningen onder druk en wordt van de partijen verwacht dat ze zich hiervoor 

inzetten.  

 

In het NLA wordt beschreven dat er al een goede samenwerking is tussen partijen bij de 

huisvesting van kwetsbare groepen. Zo wordt er samengewerkt met verschillende 

instanties om kwetsbare groepen te huisvesten, zoals dak- en thuislozen, bewoners met 

een lichamelijke beperking of specifieke zorgbehoefte en ex-verslaafden. Ontwikkelingen 

op het gebied van jeugdzorg, wijzigingen in de AWBZ en WMO zorgen ervoor dat 

gemeente, corporaties, instanties maar ook bewoners deze ontwikkelingen nauwlettend 

dienen te volgen en daarop actief moeten acteren.  
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Vanuit het NLA is er voor deelnemende corporaties de opgave om zorg te dragen voor 

voldoende gedifferentieerde en betaalbare huurwoningen voor ouderen en mensen met 

een handicap in de diverse wijken. Het doel is dat zij binnen Groningen zelfstandig of met 

ondersteuning kunnen blijven wonen met een sociaal netwerk om hen heen en met 

zorgvoorzieningen binnen handbereik.  

 

Kwaliteit van woningen en woningbeheer 

De gezamenlijke partijen committeren zich in het NLA aan het realiseren van kwalitatief 

goede woningen, die moeten voldoen aan de wensen en eisen van nu. Dit moet ervoor 

zorgen dat een duurzame woning voor iedereen beschikbaar is. Deze 

duurzaamheidsopgave is met name ingericht op het verbeteren van het energiegebruik van 

woningen.  

 

Woningkwaliteit 

Gemeente en corporaties hebben hoge ambities met betrekking tot het duurzamer maken 

van woningen. De opgaven zoals die gesteld zijn in het NLA hebben zich met name gericht 

op het nemen van energetische maatregelen met als doel de energielasten van de 

bewoners te verlagen. De corporaties spreken af dat in de periode 2011-2014 3.500 tot 

4.000 corporatiewoningen met energielabel D of slechter duurzaam worden verbeterd tot 

minimaal energielabel C. Dit is inclusief vervangende nieuwbouw bij sloop van verouderde 

woningen. 

 

Daarnaast streven de corporaties na om deze NLA-periode bij twintig procent van de nieuw 

gebouwde, gerenoveerde en verbeterde woningen gebruik te maken van duurzame 

energie. Om het gebruik van duurzame energie te stimuleren streven ze ernaar dat in 

2014 tien tot twintig procent van de daken van deze woningen wordt gebruikt voor de 

winning en exploitatie van zonne-energie. Deze inspanning om energiebesparing en 

duurzaamheid in de sector te realiseren, ligt in lijn met de doelen zoals vormgegeven in 

het landelijk energieconvenant.  

 

Woningen die energiezuiniger zijn, verbruiken niet per se minder energie. Ook het 

woongedrag van de bewoners is daarop van invloed. De partners in het NLA streven ook 

na bewoners bewuster te laten zijn wat betreft hun woongedrag. Bij alle 

kwaliteitsverbeteringen gaan de partijen bewoners stimuleren om energiezuinig te wonen. 

 

Corporaties bieden daarnaast tegen huurverhoging aantrekkelijke geriefsverbeterings-

pakketten aan hun huurders aan, gericht op energie(kosten)besparende maatregelen en/of 

het gebruik van duurzame energie. De huurder kan zelf kiezen of hij een dergelijk pakket 

aanschaft. 

 

Kwaliteit van de dienstverlening 

Op basis van het NLA, en de daarin geschetste samenwerking met gemeente en collega-

corporaties, zijn de gezamenlijke partijen overeengekomen informatie met elkaar te delen 

en de woningmarkt gezamenlijk te beoordelen door middel van een woningmarktmonitor. 

Hierin wordt onder meer bijgehouden of de (kwalitatieve) doelstellingen worden gehaald en 

of ze nog valide zijn. Bij deze metingen wordt gebruik gemaakt van informatie uit het 

woonruimteverdeelsysteem (wachttijden, slaagkansen, aantal woningzoekenden, omvang 

doelgroepen). Ook wordt gezamenlijk gekeken hoeveel woningen er worden gebouwd, met 

welke kwaliteit, en wat daarvan de succes-/faalfactoren zijn.  
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Minimaal een keer per jaar wordt de balans opgemaakt en worden de resultaten van de 

monitor besproken in het Bestuurlijk Overleg. 

 

(Des)investeringen in vastgoed 

In het NLA hebben de gemeente en de corporaties gezamenlijk hun ambities vastgelegd op 

het gebied van bouw, verkoop, sloop en renovatie. Hierbij hanteren de partijen de 

kwalitatieve doelstelling om de woningmarkt goed te bedienen in brede zin. De basis 

hiervoor is gelegd in de structuurvisie Wonen, waarin het uitgangspunt is dat ‘we iedereen 

zo veel mogelijk naar zijn zin in onze stad willen laten wonen’. De kwantitatieve opgaven 

zijn daarvan een afgeleide en zijn weergegeven in bandbreedtes.  

 

Nieuwbouw 

Gemeente en corporaties hebben gezamenlijk een onderzoek naar de woningmarkt 

uitgevoerd. Op basis van dit onderzoek formuleren we een opgave voor drie doelgroepen in 

bandbreedtes: 

 

• Nieuwbouw voor jongeren 

Op basis van de verwachte groei van de Groningse onderwijsinstellingen wordt een 

kwalitatieve en kwantitatieve woningbehoefte onder jongeren gezien. Het doel voor deze 

doelgroep is om jongeren snel (binnen ongeveer drie maanden) een goede kwalitatieve 

woning te bieden in de stad. De corporaties spreken af jaarlijks 250 tot 500 zelfstandige 

eenheden toe te voegen.  

 

• Nieuwbouw voor gezinnen 

Gezinnen willen graag wonen in een grondgebonden woning, in of aan de rand van de stad. 

Om te voorkomen dat gezinnen wegens een gebrek aan geschikte woningen uit deze regio 

vertrekken, spreken de corporaties af 150 tot 250 woningen per jaar, in koop en (sociale) 

huur, toe te voegen. 

 

• Nieuwbouw voor ouderen 

Er is een toenemende behoefte onder ouderen om zo lang mogelijk zelfstandig te blijven 

wonen. Dat kan vaak in de eigen woning, maar niet altijd. De partijen willen ouderen 

verleiden de overstap te maken naar een meer geschikte woning. De gezamenlijke 

corporaties spreken daarbij af jaarlijks 75 tot 150 gelijkvloerse woningen toe te voegen, in 

de nabijheid van voorzieningen.  

 

Sloop 

Het tempo van sloop loopt in het spoor van het tempo van de nieuwbouw. De opgave voor 

corporaties is het jaarlijks slopen van 150 tot 250 sociale huurwoningen met een matige 

kwaliteit.  

 

Verkoop 

Om te voorzien in behoefte eigen woningbezit en om financiële middelen vrij te maken, 

zetten de corporaties zich gezamenlijk in tot de verkoop van 150 tot 250 huurwoningen per 

jaar.  

 

Verbetering van bestaand woningbezit 

De komende periode gaan de corporaties 3.500 tot 4.000 woningen duurzaam verbeteren, 

dus gemiddeld 875 tot 1.000 per jaar. 
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Kwaliteit van wijken en buurten 

Het NLA voorziet in investeringen op het gebied van leefbaarheid. In de 

vijftien aandachtswijken zijn wijkteams gevormd die de opdracht hebben om verbinding te 

maken met bewoners van de wijk, de vraag op te halen en om samen met bewoners 

projecten te realiseren die bijdragen aan prettig samenwonen. Voor de periode 2011-2014 

stellen de gemeente en de gezamenlijke corporaties beide vijf miljoen euro beschikbaar. 

Dit geld is beschikbaar voor wijkbudgetten en voor een bijdrage aan wijksteunpunten. De 

uitgevoerde wijkanalyses en ontwikkelde wijkperspectieven geven focus en richting aan de 

besteding van de budgetten en inzet van de partijen. Het wijkperspectief wordt door de 

wijkteams gebruikt om voorstellen van bewoners te toetsen en het wijkperspectief biedt 

ook de mogelijkheid om zaken in de wijk te agenderen. 

 

Een goede woonkwaliteit betekent ook voldoende aandacht voor groen en water, goede 

parkeeroplossingen die de druk op de openbare ruimte verminderen, goede voorzieningen 

die aansluiten op de wensen van gebruikers en een goede toegankelijkheid van de 

leefomgeving voor de bewoners van de stad.  

 

Het totaal aan investeringsbedragen voor wijkbudgetten in de periode 2011-2014 bedraagt 

circa 8,9 miljoen euro. Er worden drie standaard bedragen toegewezen op basis van 

zwaarte van de ontwikkelopgave en omvang van de wijk. Hiertoe variëren de 

investeringsbedragen van 225.000 euro, 450.000 euro en 900.000 euro. Nijestee heeft 

(anno 2014) bezit in tien van deze wijken, met bijbehorende wijkbudgetten voor de 

periode 2011-2014:  

 

Wijk7 Wijkbudget8 

Beijum € 900.000 

Corpus den Hoorn € 450.000 

Grunobuurt € 225.000 

Kostverloren € 225.000 

Lewenborg € 900.000 

Oosterpark € 900.000 

Paddepoel € 900.000 

Selwerd € 900.000 

Vinkhuizen € 450.000 

De Wijert € 900.000 

 

Voor wijkvoorzieningen in het kader van Zorgen voor Morgen en WMO is de komende vier 

jaar een bijdrage van viermaal 250.000 euro beschikbaar.  

 

De prestaties, zoals door Nijestee geleverd, worden beoordeeld in het licht van de opgaven 

in het werkgebied, ingedeeld volgens de vijf meetpunten van de methodiek. In bijlage 5 is 

deze onderverdeling nader uiteengezet. 

 

                                                

 
7 Website Nijestee, 2014. 
8 Nieuw Lokaal Akkoord 2.0.  
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2.2 Beoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Opgaven 

 
 

Presteren naar Opgaven   
  Cijfer Cijfer Weging 

Prestaties in het licht van de opgaven   7,6 75% 

1. Huisvesting van de primaire doelgroep 7,0     

2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen 9,0     

3. Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 7,0     

4. (Des)investeringen in vastgoed 6,0     
5. Kwaliteit van wijken en buurten 9,0     

 

 

2.3 Conclusies en motivatie: Presteren naar Opgaven 

De commissie beoordeelt het Presteren naar Opgaven met gemiddeld een ruim voldoende 

tot zeer goed. Nijestee presteert zeer goed op de prestatiegebieden ‘Huisvesting van 

bijzondere doelgroepen’ en de ‘Kwaliteit van wijken en buurten’. De prestaties voor 

‘Huisvesting van de primaire doelgroep’ en ‘Kwaliteit van de woningen en woningbeheer’ 

waardeert de commissie als ruim voldoende. De prestaties met betrekking tot 

‘(Des)investeringen in vastgoed’ beoordeelt de commissie als voldoende. 

 

Zoals in paragraaf 2.1 omschreven, heeft Nijestee gezamenlijk met de gemeente en 

collega-corporaties prestatieafspraken gemaakt. Deze afspraken zijn op collectief niveau 

tot stand gekomen en niet nader gespecificeerd op corporatieniveau. De commissie heeft 

waardering voor de constructieve houding van Nijestee in de afgelopen jaren met 

betrekking tot haar inzet in het werkgebied en de invulling die de corporatie heeft gegeven 

in haar rol als sociale huisvester en de samenwerking die ze daarin heeft gezocht met de 

verschillende partners. Naar oordeel van de commissie heeft Nijestee op dit gebied ruim 

voldoende gepresteerd. 
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Huisvesting van de primaire doelgroep 

Nijestee presteert voor dit aandachtsveld ruim voldoende in relatie tot de opgaven. De 

commissie waardeert de prestaties op dit onderdeel met een 7. 

 

Nijestee heeft gedurende de visitatieperiode op het gebied van huisvesting van de primaire 

doelgroepen naar het oordeel van de commissie ruim voldoende invulling gegeven aan de 

prestatieafspraken. De kernvoorraad bedroeg gemiddeld 96% van het totale woningbezit. 

Daarbij is in de woningvoorraad wel een duidelijke verschuiving merkbaar van de 

goedkope woningen naar de categorie woningen tot aan de aftoppingsgrens9. Deze 

verschuiving is het gevolg van huurbeleid, sloopactiviteiten, vernieuwing en 

kwaliteitsverbetering van het woningbezit10.  

 

De corporatie heeft gedurende de visitatieperiode extra aandacht besteed aan het 

realiseren van woonruimte voor jongeren middels uitbereiding van het bezit. De 

woonbehoefte van deze groep richt zich voornamelijk op zelfstandige wooneenheden. 

Tegelijkertijd is de beschikbaarheid van woningen voor gezinnen beperkter. Voor deze 

groep is in toenemende mate sprake van een tekort aan woongelegenheden en oplopende 

wachttijden. De commissie constateert dat Nijestee, gezien haar beperkte financiële 

mogelijkheden en de daaropvolgende herijking van haar strategische kaders, ruim 

voldoende invulling heeft gegeven aan haar opgave om te voorzien in passende woningen 

voor deze doelgroep. 

 

Eind 2011 heeft Nijestee haar huurbeleid herijkt om goed invulling te geven aan het 

nieuwe (rijks)beleid, de focus op woningverbetering en het oplossen van enkele 

knelpunten. In dit nieuwe beleid heeft de corporatie onder meer de bovengrens van de 

sociale voorraad verschoven van de aftoppingsgrens naar de maximale grens Huurtoeslag. 

Ook is de omvang van woningen, die na mutatie aan de vrijesectorvoorraad kan worden 

toegevoegd, vergroot. Voor zelfstandige woningen in de sociale voorraad is de streefhuur 

verhoogd naar 80%. Deze maatregelen ontvingen een positief advies van de 

huurdersverenigingen. Om aan de heffingsverplichtingen te kunnen voldoen heeft Nijestee 

eind 2012 haar huurbeleid opnieuw herzien. De wijziging betrof de verhoging van de 

streefhuur van sociale huurwoningen van 80% naar 90% van de maximaal redelijke 

huur11. Ondanks een negatief advies van de huurdersvereniging werd de huurverhoging 

door Nijestee toch doorgevoerd. Ondanks deze potentiële verhogingen is het aandeel 

sociale huur nog 96% van de totale woningvoorraad. 

  

Nijestee volgde gedurende de visitatieperiode de maximale jaarlijkse huurverhoging zoals 

die werd bepaald door de minister. In de periode 2010-2012 volgde deze huurverhoging de 

inflatie12. In 2013 heeft Nijestee een huurverhoging van 4% toegepast; het inflatiecijfer 

van 2,5% en de wettelijk toegestane opslag van 1,5%. De corporatie zag af van de 

inkomensafhankelijke huurverhoging omdat ze van mening was dat de kwaliteit van de 

woning bepalend is voor de prijs, en niet het inkomen van de huurder.  

 

                                                

 
9 Zie prestatietabel. 
10 Zie prestatietabel. 
11 Jaarverslag 2012. 
12 Zie jaarverslagen 2010-2013. 
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Nijestee heeft bij het toewijzen van huurwoningen gepresteerd in lijn met de opgave. Over 

de periode van visitatie heeft de corporatie gemiddeld ca. 98% van de vrijgekomen 

verhuureenheden toegewezen aan huishoudens met een verzamelinkomen onder de 

geldende inkomensgrens. Daarmee voldoet Nijestee aan de Europese regelgeving inzake 

woningtoewijzing (90%-norm).  

 

Het woonruimteverdeelsysteem WoningNet wordt gedeeld met de collega-corporaties. In 

2011 heeft Nijestee de inrichting van het verhuurproces herzien waardoor de 

informatievoorziening richting huurders is verbeterd en huurderving en ontruimingskosten 

kunnen worden beperkt.  

 

Nijestee heeft de afgelopen jaren actief gewerkt aan het verminderen van uitzettingen als 

gevolg van betalingsproblemen. In 2012 heeft Nijestee daarbij een video gemaakt en 

verspreid waarin de corporatie uitlegt op welke wijze ze kan helpen om huurschuld te 

voorkomen of te verhelpen. Jaarlijks heeft ze gemiddeld zo’n 300 huishoudens met 

huurschulden begeleid. In de periode 2010–2013 zijn het aantal ontruimingen als gevolg 

van huurschuld jaarlijks gemiddeld 27 geweest. Dit aantal is in 2013 toegenomen naar 

34 gevallen.  

 

Naar oordeel van de commissie heeft Nijestee op dit vlak ruim voldoende gepresteerd. 

Richting de toekomst vormt de beschikbaarheid van eengezinswoningen een belangrijk 

aandachtspunt. 

 

Huisvesting van bijzondere doelgroepen 

Nijestee presteert voor dit aandachtsveld zeer goed in relatie tot de opgaven. De 

commissie waardeert de prestaties op dit onderdeel met een 9. 

 

Uit het NLA komt naar voren dat om goed in te kunnen spelen op een veranderende 

omgeving, het belangrijk is vanuit eigen kracht te blijven denken en om nauw met elkaar 

samen te werken. Nijestee zet zich in voor deze doelgroep door actief de verbinding te 

zoeken met diverse zorg- en welzijnspartijen binnen het werkgebied. Nijestee neemt een 

onbevooroordeelde houding aan ten aanzien van de verschillende kwetsbare groepen en 

hun initiatieven. Zo werkt de corporatie bijvoorbeeld samen met partijen in de 

maatschappelijke opvang (het Kopland), realiseert ze woonruimten voor mensen met een 

lichamelijke beperking (Schots en Scheef) en werkt ze samen met de Verslavingszorg 

Noord Nederland13. De commissie constateert dat Nijestee een zeer duidelijk beeld heeft 

van de verschillende bijzondere doelgroepen in de stad Groningen, en haar woonwensen. 

In samenwerking met initiatiefnemers draagt ze actief bij in het voorzien van woningen 

voor mensen met een specifieke zorg- of huisvestingsbehoefte.  

 

Met betrekking tot huisvesting voor ouderen is er in toenemende mate behoefte om zo 

lang mogelijk zelfstandig thuis te blijven wonen. Nijestee heeft hier gedurende de 

visitatieperiode op ingespeeld door 654 woningen aan te passen volgens de Wet 

Maatschappelijke Ondersteuning (WMO), voor een gemiddeld bedrag van 1.040 euro per 

woning. Daarbij zijn ook woningen die aangepast zijn op rolstoelen bij mutatie opnieuw 

aangeboden aan mensen die gebruikmaken van een rolstoel.  

                                                

 
13 Zie prestatietabel. 
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Dat is gedurende de visitatieperiode vier keer gelukt. Ten behoeve van doelgroepen met 

specifieke (zorg)behoeften realiseerde Nijestee in de afgelopen vier jaar 111 nieuwe 

woningen.  

 

Samen met verschillende samenwerkingspartners, zoals zorgaanbieders en stichtingen, 

biedt Nijestee geclusterde woonvormen aan waarbij (een deel van) een woongebouw wordt 

gehuurd door de zorgaanbieder. Ook werkt Nijestee samen met partijen die bewoners 

helpen die (tijdelijk) zelf niet zonder begeleiding kunnen wonen. Een zorginstelling bepaalt 

of iemand toe is aan zelfstandig wonen en maakt afspraken met de bewoner over 

verplichte woonbegeleiding en andere noodzakelijke zorg. Als de bewoner de afspraken 

nakomt, krijgt deze het huurcontract na een jaar op eigen naam. In de periode 2010-2013 

bood Nijestee 174 bewoners ruimte via dit concept. De succeskans ligt gemiddeld op 95%. 

Daarnaast werkt Nijestee samen met Bureau Woonkans, een instantie die mensen helpt 

die vanwege overlast, schulden of andere problemen uit hun huis gezet zijn of de kans 

lopen te worden ontruimd. Nijestee huisvestte de afgelopen vier jaar 102 personen. 

 

Naar oordeel van de commissie heeft Nijestee in de huisvesting van bijzondere 

doelgroepen zeer goed gepresteerd. Nijestee stelt zich daadwerkelijk open voor de 

diversiteit aan woonbehoeften binnen het werkgebied en werkt actief mee aan het 

daadwerkelijk invulling geven aan deze behoeften. Nijestee onderscheidt zich hiermee 

nadrukkelijk van collega-corporaties in het werkveld. De commissie waardeert de positie 

en actieve houding die Nijestee voor deze doelgroep inneemt. 

 

Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 

Nijestee presteert voor dit aandachtsveld ruim voldoende in relatie tot de opgaven. De 

commissie waardeert de prestaties op dit onderdeel met een 7. 

 

De opgaven op het gebied van de kwaliteit van woningen en woningbeheer zijn globaal 

beschreven en beperken zich in belangrijke mate tot de thema’s duurzaamheid en 

energiebewustzijn. Sinds 2007 heeft Nijestee inzichtelijk wat de onderhoudstoestand is van 

haar bezit. Op basis van deze conditiemetingen heeft Nijestee keuzes kunnen maken 

omtrent het onderhoudsprogramma. In de afgelopen vier jaar werd gemiddeld 

23 miljoen euro besteed aan planmatig en niet-planmatig onderhoud. Dat is ruim 

1.700 euro per woning per jaar. Vanwege lastenverzwaring door de verhuurdersheffing 

heeft Nijestee haar onderhoudsuitgaven vanaf 2013 met tien procent verlaagd. Deze 

bezuiniging is beoordeeld door een externe partij die heeft geconcludeerd dat dit in de 

toekomst niet hoeft te leiden tot achterstallig onderhoud.  

 

Met betrekking tot energiebesparende maatregelen constateert de commissie dat Nijestee 

bewuste keuzes heeft genomen om haar woningen te verbeteren. De corporatie verbeterde 

de afgelopen vier jaar 880 woningen projectmatig per complex of straat met een 

investering van gemiddeld 31.500 euro per woning. Tot en met 2012 betroffen dit 

gemiddeld 275 woningen per jaar. In 2013 is het aantal verbeterde woningen gezakt naar 

85. Hiermee heeft Nijestee in voldoende mate invulling gegeven aan de opgave. De 

werkzaamheden betroffen bijvoorbeeld het plaatsen van dubbel glas, zonnepanelen, 

dakisolatie of zuinige verwarmingsinstallaties. Gedurende de visitatieperiode is het aandeel 

DEFG-energielabels met een derde afgenomen, het aantal C-labels daalde licht en het 

aantal AB-labels verdrievoudigde. 
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In 2012 stelde Nijestee een integraal veiligheidsplan op om risico’s en incidenten te 

beperken met betrekking tot asbest, brandveiligheid, dakveiligheid, legionella en veiligheid 

van installaties. Specifiek voor asbest is in 2012 een asbestbeleid ontwikkeld. Op basis van 

een steekproef van 10 procent werd in 2013 voor het hele bezit een asbestinventarisatie 

gedaan. Om bewoners en mensen die onderhoudswerkzaamheden voor Nijestee uitvoeren 

goed te infomeren, wordt voor alle adressen een kaart gemaakt om in de meterkast op te 

hangen. 

 

De kwaliteit van dienstverlening beoordeelt de commissie als ruim voldoende. Nijestee 

besteedt veel aandacht aan haar dienstverlening. Dit komt bijvoorbeeld naar voren door de 

manier waarop ze omgaat met klanttevredenheidsonderzoeken en klachtafhandeling. In 

2010 is de klanttevredenheid onderzocht door USP Marketing Consultancy. Bewoners gaven 

hun woning gemiddeld een 7,1 als rapportcijfer. De dienstverlening van Nijestee scoorde 

eveneens een 7,1 en de woonomgeving werd beoordeeld met een 7,2. In 2013 is Nijestee 

overgestapt met de KlantContactMonitor om nog nauwkeuriger te meten wat de 

klantervaringen zijn van Nijestee. Er is gestart met twee pilotonderzoeken, gericht op 

verhuizing en reparatie, waarop respectievelijk een 7,9 en een 8,4 werd behaald. 

Daarnaast wordt inzicht verkregen door middel van de klachtafhandeling. In de periode van 

2010-2013 zijn er respectievelijk 316, 227, 181 en 179 klachten bij de corporatie 

binnengekomen. Uit het afnemende aantal klachten, en de hoge mate van 

klanttevredenheid leidt de commissie af dat de kwaliteit van de dienstverlening aan de 

huurders ruim voldoende is.  

 

De commissie is van oordeel dat Nijestee zich ruim voldoende heeft ingespannen op het 

prestatieveld ‘kwaliteit van woningen en woningbeheer’.  

 

(Des)investeren in vastgoed 

Nijestee presteert voor dit aandachtsveld voldoende in relatie tot de opgaven. De 

commissie waardeert de prestaties op dit onderdeel met een 6. 

 

Eind 2009 is de Structuurvisie Wonen vastgesteld door de gemeenteraad, die als input 

dient voor het NLA. In lijn met deze structuurvisie, komt in het NLA naar voren dat om in 

te spelen op de samenstelling van de woningvoorraad, de woonwensen en de 

bevolkingsontwikkeling corporaties zich met name zullen moeten richten op drie 

doelgroepen: jongeren, gezinnen en ouderen.  

 

De oorspronkelijke opgaven heeft Nijestee niet op alle punten volgens planning kunnen 

realiseren. Dit is onder meer te herleiden tot de tussentijdse, noodzakelijke koerswijziging 

als gevolg van veranderende omstandigheden in het werkveld zoals bijvoorbeeld de 

invoering van de verhuurdersheffing. Bij deze koerswijziging heeft Nijestee bewuste keuzes 

gemaakt ten aanzien van haar activiteiten. Zo beschrijft de corporatie in deze herijking dat 

ze zich meer zal richten op doelmatig woningbeheer en leefbare buurten en minder op 

nieuwbouw en vitale wijken. Als gevolg heeft ze haar ontwikkelopgave van nieuwe 

woningen naar beneden bijgesteld en zich daarbinnen meer gericht op het sober bouwen, 

meer gericht op de doelgroep jongeren. Om tot deze keuze te komen, heeft Nijestee actief 

de samenwerking met de samenwerkingspartners binnen het NLA gezocht. Op basis 

hiervan is een herijking van de ontwikkelopgave ontstaan. 

De koerswijziging heeft een positief effect gehad op bedrijfsvoering, maar heeft de 

prestaties op het gebied van (des)investeringen in haar vastgoed geremd.  
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Gedurende de visitatieperiode heeft Nijestee 616 jongerenwoningen gerealiseerd, daar 

waar tot en met 2016 zo’n 730 begroot waren. In totaal heeft de corporatie ultimo 2013 

1.900 woningen die enkel worden toegewezen aan deze groep.  

 

Het realiseren van eengezinswoningen is tijdens de periode gereduceerd. Voor deze 

huishoudens werden gedurende de visitatieperiode 84 eengezinswoningen gerealiseerd14. 

Er werden 202 gestapelde woningen met lift toegevoegd. Daarnaast werden 111 woningen 

voor specifieke groepen gerealiseerd15.  

 

Met betrekking tot de huisvesting van ouderen is in 2013 een analyse Wonen en Zorg 

uitgevoerd, (G)oud Wonen, over woonwensen van 55-plussers voor de komende 10 jaar. 

Hoofdconclusie uit deze analyse is dat er in de stad als geheel voor ouderen voldoende 

geschikte woningen en zorgplaatsen zijn tot en met 202216. 

 

Om investeringsruimte te creëren en vernieuwing en verbetering van het bezit te 

realiseren, zijn in de periode van de visitatie 440 woningen verkocht17. Voor de gewenste 

transformatie van de vastgoedportefeuille zijn in totaal daarnaast 292 woningen gesloopt 

die in slechte technische staat verkeerden. Per saldo zijn ruim 200 huurwoningen aan de 

woningvoorraad toegevoegd.  

 

Samengevat bleven de prestaties van Nijestee op dit prestatieveld gedurende de 

visitatieperiode achter bij de oorspronkelijke planning. Hierbij is in toenemende mate druk 

ontstaan op de beschikbaarheid van eengezinswoningen en is niet inzichtelijk hoe hier 

richting de toekomst binnen het werkgebied invulling aan zal worden gegeven. Op basis 

van de veranderende omgeving, is de commissie van mening dat Nijestee binnen haar 

financiële mogelijkheden zich in voldoende mate heeft ingespannen om de opgave te 

realiseren. Dit beeld wordt tevens bevestigd in een gesprek met de gemeente. Hieruit blijkt 

dat Nijestee in overleg met de samenwerkingspartners binnen het NLA tot een herijking 

van de investeringsopgave is gekomen. De commissie waardeert het geheel dan ook met 

een voldoende.  

 

Kwaliteit van wijken en buurten  

Nijestee presteert voor dit aandachtsveld zeer goed in relatie tot de opgaven. De 

commissie waardeert de prestaties op dit onderdeel met een 9. 

 

De opgaven van Nijestee met betrekking tot ‘kwaliteit van wijken en buurten’ zijn 

gekenmerkt door een intensieve samenwerking met bewoners en instanties om ook de 

omgang met elkaar in de wijk te verbeteren. In de tien wijken waarin Nijestee actief is, ligt 

een wijkperspectief ten grondslag wat is opgesteld samen met gemeente, 

collega-corporaties en bewoners in de wijk. Dit wijkperspectief is er om focus en richting te 

bieden aan de besteding van de wijkbudgetten en aan de overige inzet van gemeente en 

corporaties. Nijestee heeft nadrukkelijk invulling gegeven aan deze wijkperspectieven door 

te werken met wijkteams, die de opdracht hebben om verbinding te maken met bewoners 

en gezamenlijk projecten te realiseren die bijdragen aan prettig samenwonen.  

                                                

 
14 Zie prestatietabel. 
15 Zie prestatietabel. 
16 Rapportage (G)oud wonen. 
17 Zie Jaarverslagen. 
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Hieruit zijn gedurende de visitatieperiode een aanzienlijke hoeveelheid projecten 

gerealiseerd. Hierbij is onder andere ingezet op de fysieke kwaliteit van de woonomgeving, 

het leefklimaat in de buurt en de sociale samenhang. Voorbeelden hiervan zijn onder 

andere Pimp je portiek, Toffe Tuintjes, burennetwerken en de voorziening van 

slagboominstallaties. Ook heeft de corporatie meegewerkt aan het bieden van plek voor 

scholing en werkervaring door buurtconciërges in te huren of ruimtes beschikbaar te stellen 

aan instellingen of buurtbedrijven. De commissie waardeert deze diversiteit aan initiatieven 

en de wijze waarop ze tot stand komen.  

 

Deze focus om leefbaarheid te verhogen blijkt ook uit de hoogte van de investeringen die 

Nijestee gedurende de visitatieperiode heeft gedaan. De corporatie heeft in de periode 

2010-2013 fors meer geïnvesteerd in verschillende leefbaarheidsinitiatieven18 dan formeel 

was begroot. Gezien de opgaven op dit vlak blijkt dat Nijestee deze in aanzienlijke mate 

heeft overtroffen. 

 

Ook in de relatie met bewoners heeft Nijestee naar manieren gezocht om de betrokkenheid 

te vergroten. Dit heeft ze onder meer gedaan door actief open te staan voor verschillende 

onderwerpen en thema’s en hierover in gesprek te gaan met belanghebbenden door middel 

van de ‘Binnenstebuitendagen’19 en Bewonersadviesgroepen (BAG’s)20. De mate waarin de 

corporatie onder meer deze vormen van communiceren goed heeft ingericht, vormt ook 

onderdeel van het primaire sturingsmiddel van de corporatie.  

 

Nijestee geeft ook actief invulling in de wijze waarop ze communiceert en informatie 

verstrekt. Dit doet Nijestee niet alleen via diverse kanalen, zoals social media en televisie 

en zoekt hierin naar manieren waarop dit effectiever en efficiënter kan.  

 

Naar oordeel van de commissie geeft Nijestee op een zeer goede wijze invulling aan het 

prestatieveld ‘kwaliteit van wijken en buurten’. De betrokkenheid van de corporatie gaat 

verder dan het beschikbaar stellen van voldoende geld. Nijestee is daadwerkelijk zichtbaar 

en pakt haar rol als verbinder van bewoners en diverse (maatschappelijke) partijen. Dit 

doet Nijestee vanuit de overtuiging dat dit tot de kerntaken van de corporatie behoort. 

 

 

2.4 Beschrijving van de ambities in relatie tot de opgaven 

Haar ambities heeft Nijestee vastgelegd in strategische kaders. Gedurende de 

visitatieperiode zijn twee strategische kaders van toepassing geweest, waarbij het laatste 

strategische kader in 2012 tussentijds is herijkt. Deze strategische kaders zijn mede tot 

stand gekomen op basis van de afspraken die de gezamenlijke corporaties met de 

gemeente hebben vastgelegd in het NLA. Hieronder volgt een samenvatting van deze 

ambities in relatie tot de opgaven in het werkgebied.  

                                                

 
18 Zie prestatietabel, bijlage 5. 
19 Op ‘Binnenstebuitendagen’ gaan de corporatie met belanghebbenden in gesprek over wat er de afgelopen 
tijd is gerealiseerd en welke plannen er in de toekomst op stapel staan. 
20 Een Bewonersadviesgroep krijgt de vraag om advies uit te brengen aan de corporatie over een specifiek 
thema. Als de adviesgroep de opdracht heeft volbracht, wordt de groep weer opgeheven. 
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Strategisch kader “Kader voor ruimte” 2008-2010 

Nijestee streeft ernaar om een maatschappelijk ondernemende rol in te nemen. Dit 

betekent dat Nijestee wil samenwerken met bewoners, gemeente en andere partners en 

dat al de inspanningen ten dienste staan van de stad en haar inwoners. Ook betekent het 

dat de corporatie initiatief en risico’s moet nemen om de gestelde doelen te bereiken. 

Nijestee heeft zich daarbij voorgenomen: 

 

• Woonruimte te bieden 

Nijestee biedt voldoende en goede woonruimte aan mensen met lagere inkomens om hun 

kansen in de samenleving te vergroten. Op basis van de aanwezige behoefte aan sociale 

huurwoningen en om doorstroming te bevorderen, heeft Nijestee de ambitie om veel 

woningen te bouwen; 500 tot 600 woningen per jaar. Ze wil daarbij haar 

13.000 huurwoningen die verspreid zijn over de stad gelijk houden. Minimaal 90% van het 

bezit blijft daarbij bereikbaar voor huurders die gebruikmaken van de Huurtoeslag. Nijestee 

wil ook meer diversiteit bieden in kwaliteit van woningen, waarbij de huurder aan de hand 

van de prijs weet wat hij mag verwachten. De corporatie richt zich tevens op het 

verbeteren en het duurzaam maken van woningen door middel van energiebesparende 

initiatieven.  

 

• Tevreden bewoners te willen hebben 

De huurders van Nijestee moeten tevreden zijn over hun woning. Om ervoor te zorgen dat 

bewoners keuze hebben en perspectief te bieden in eigen wijk, biedt Nijestee woningen aan 

met variatie in prijs en kwaliteit. De grenzen aan deze keuzemogelijkheden worden bepaald 

door het gegeven dat betaalbare woonruimte centraal blijft staan. Nijestee streeft ernaar 

huurders invloed en zeggenschap te geven over hun woning en woonomgeving. 

Doelstelling is een het rapportcijfer 8 van de bewoners in 2010.  

 

• Te investeren in leefbaarheid 

De corporatie wil investeren in de leefbaarheid van de buurten en wijken om bewoners 

plezierig te laten wonen. Samen met andere instellingen wordt er daarbij extra aandacht 

besteed aan mensen die zorg en begeleiding nodig hebben.  

 

• Een slagvaardige organisatie te hebben 

Nijestee heeft de ambitie om de dienstverlening basaal in te richten met een goede 

prijs-kwaliteitverhouding. Daarbij wil ze helder communiceren en doelmatig en slagvaardig 

te werk gaan. Nijestee wil medewerkers daarbij helpen ontwikkelen in het werk en 

zelfstandig besluiten te nemen. De corporatie wil ook intensief blijven samenwerken met 

gemeente, collega-corporaties en andere partners in de stad. De corporatie wil een stabiele 

financiële situatie.  

 

Strategisch kader “Gewoon doen” 2011-2013 

In dit strategisch kader beschrijft Nijestee dat ze deze periode door wil gaan op de 

ingeslagen koers zoals in “Kader voor ruimte” is geschetst. Op sommige punten geeft 

Nijestee aan scherper aan de wind te gaan varen. De grootste verandering hierbij is dat 

Nijestee met name meer merkbaar bij wil dragen aan de leefbaarheid in de buurten. Zo 

heeft ze de ambitie om te werken aan gevarieerde, levendige buurten met ruimte voor 

mensen met verschillende achtergronden. Ook wil ze investeren in buurtpanden en 

buurtactiviteiten stimuleren.  
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Nijestee wil ook extra aandacht besteden aan mensen die zorg en begeleiding nodig 

hebben door samen te werken met hulpverlening, zorginstellingen, gemeente en andere 

instanties. Daarnaast heeft Nijestee extra opgaven geformuleerd: 

 

• Uitblinken in participatie 

Om mensen plezierig te laten wonen, wil Nijestee ervoor zorgen dat bewoners invloed 

hebben op het beleid van de corporatie. Hierin wil ze uitblinken. 

 

• Meer bestaande huurwoningen verkopen 

Om de financiële capaciteit te vergroten wil Nijestee bestaande woningen verkopen. 

Hierdoor is ze beter in staat om nieuwbouw en verbetering van bestaande woningen te 

financieren.  

 

• Bouwen voor jongeren 

Gemeente en corporaties hebben afspraken gemaakt om de komende jaren extra 

woonruimte voor jongeren te bouwen. Nijestee streeft ernaar daarvan een flink deel voor 

haar rekening te nemen. 

 

Herijking Strategisch kader “Gewoon zijn” 2012 

Onder invloed van de gewijzigde marktomstandigheden kiest Nijestee ervoor haar strategie 

in 2012 te herzien. Deze herijking legt Nijestee vast in het strategisch kader “Gewoon zijn”. 

Nijestee richt zich in het nieuwe strategisch kader op de lokale kerntaak; doelmatig 

woningbeheer en leefbare buurten. Nieuwbouw en vitale wijken nemen een minder 

prominente plek in. De basishouding en werkwijze vanuit voorgaande strategische kaders 

blijven onveranderd. Nijestee heeft haar ambities aangepast door zich te richten op: 

 

• Hogere operationele kasstromen  

Nijestee schetst dat de tijd dat ze kon bouwen op de waarde van het bezit, voorbij is. Ze 

wil zoeken naar manieren om haar inkomsten te verhogen waarbij haar woningen 

betaalbaar moeten blijven.  

 

• Minder te ontwikkelen en meer te beheren 

De corporatie heeft de ambitie om beter te worden in het sober en doelmatig beheren van 

sociale woningen. Ontwikkelactiviteiten wil ze beperken tot de nieuwe huisvesting voor 

jongeren (volume) en kwetsbare groepen (specifieke vraag). Ze wil daarbij wel de 

ontwikkelaarsfunctie behouden. De geplande nieuwbouwproductie valt terug van 500 naar 

300 woningen op jaarbasis.  

 

• Minder koopwoningen en vrije sector huurwoningen 

Vanwege de nieuwe financieringsregels is het bouwen van koopwoningen en 

vrijesectorhuurwoningen zo duur en risicovol dat Nijestee hierin een stap terug wil doen. 

Bestaande huurwoningen worden nog wel te koop aangeboden voor starters en 

middeninkomens op de koopmarkt. 

 

• Minder mensen en lagere kosten van de organisatie 

Nijestee wil haar uitgaven voortdurend kritisch tegen het licht houden en investeringen 

afwegen tegen het rendement. De corporatie wil de kosten en omvang van de organisatie 

op de verminderde activiteiten afstemmen. Dit aanpassingsvermogen en deze flexibiliteit 

wordt ook van medewerkers verwacht. 
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• Meer zeggenschap en ruimte voor bewonersinitiatieven 

Nijestee wil het beheer efficiënter maken door zeggenschap voor huurders in gemengde 

complexen te verhogen. Ze wil ook ruimte bieden aan bewoners die ideeën hebben over de 

aanpak van hun wijk, buurt of woning. Hierin wil ze nieuwe participatievormen uitwerken. 

 

• De kosten van energiebesparingen meer in balans brengen 

Nijestee heeft de voorgaande jaren fors geïnvesteerd in duurzame woningen, gericht op 

betaalbare energielasten voor de huurder. Deze investeringen werden voornamelijk gedaan 

vanuit de corporatie. De corporatie wil deze investeringskosten meer gaan delen met de 

bewoners, die er ook van profiteren.  

 

 

2.5 Beoordeling visitatiecommissie: Ambities in relatie tot de 

opgaven 

De commissie beoordeelt de Ambities in relatie tot de opgaven met een 7,5. 

 

 

2.6 Conclusies en motivatie: Ambities in relatie tot de opgaven 

Nijestee voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De corporatie heeft stevige ambities 

geformuleerd en heeft daarbij in samenwerking met partners, veel gerealiseerd in een 

economisch en politiek roerige periode. De commissie beoordeelt het onderdeel Presteren 

naar Ambities met een 7,5. 

 

Nijestee heeft haar ambities geformuleerd in haar strategische kaders, zoals hiervoor 

toegelicht. De commissie constateert dat de omschreven ambities in belangrijke mate 

kwalitatief zijn geformuleerd. De geschetste ambities hebben betrekking op zowel de 

maatschappelijke prestaties als op het functioneren van eigen organisatie. Hierbij sluiten de 

maatschappelijke prestaties duidelijk aan bij de ontwikkelingen in het werkgebied. Zoals 

eerder geconstateerd zijn veel van de omschreven opgaven op het niveau van de 

gezamenlijke corporaties geformuleerd. Dit bemoeilijkt de feitelijke toetsing van ambities in 

relatie tot de opgaven.  

 

De corporatie richt zich op verschillende klantbehoeften en stemt de beschikbaarheid van 

woningen af op de doelgroepen die zij bedient. Nijestee heeft laten zien dat ze, indien 

noodzakelijk, in belangrijke mate haar ambities aan kan passen aan de veranderende 

omstandigheden. Tegelijkertijd laat Nijestee blijken dat ze daarbij, vanuit haar 

sociaal-maatschappelijke rol, ernaar streeft invulling te blijven geven aan haar ambities ten 

aanzien van kwetsbare doelgroepen en leefbaarheid. Ze betrekt daarbij de gemeente, 

collega-corporaties, instanties en andere belanghebbenden actief bij de beleidsvorming, en 

neemt daarin het initiatief.  

 

Ondanks het feit dat de opgaven in het NLA niet per corporatie gekwantificeerd zijn, is 

Nijestee in staat gebleken om haar ambities af te stemmen op de opgaven in het 

werkgebied en hier vervolgens invulling aan te geven. In onderling overleg tussen de 

Groningse corporaties is de opgave verdeeld en opgepakt.  
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Uit de ambitie van Nijestee komt, naast het invulling geven aan de opgave, ook de passie 

voor de huisvesting van de sociale doelgroep naar voren. Vooral op de gebieden 

huisvesting van bijzondere doelgroepen en kwaliteit van wijken en buurten doet Nijestee, 

naar oordeel van de commissie, meer dan er van haar gevraagd wordt.  

 

Nijestee heeft in 2012 haar ambities bijgesteld, waarbij ze zich meer is gaan richten op 

doelmatig woningbeheer en leefbare buurten en minder op het ontwikkelen van nieuwbouw 

en vitale wijken21. Het nadrukkelijker sturen op financiële prestaties heeft de nodige 

gevolgen en deze zijn door Nijestee vertaald richting haar beleid. Dit zal ook voor de 

komende jaren een aandachtspunt blijven. Nijestee heeft deze uitdaging echter opgepakt 

zonder in haar nieuwe ambities de opgave uit het oog te verliezen en blijft zich inzetten 

voor haar sociale taak.  

 

Naar oordeel van de commissie is Nijestee op een meer dan ruim voldoende wijze in staat 

geweest om haar ambities vorm te geven in relatie tot de opgaven in het werkgebied. De 

commissie heeft waardering voor het feit dat, ondanks dat het noodzakelijk was de 

ambities bij te stellen, de opgave in het werkgebied niet uit het oog werd verloren en door 

Nijestee maximaal geprobeerd is aan die opgave invulling te geven.  

 

 

2.7 Totaalbeoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Opgaven 
en Ambities 

De totaalbeoordeling voor Presteren naar Opgaven en Ambities bedraagt een 7,6.  

Dit cijfer komt tot stand door weging van de beoordelingen Presteren naar Opgaven 

(75 procent) en Ambities in relatie tot de opgaven (25 procent). 

 

 

Presteren naar Opgaven en Ambities   
    Cijfer Weging 

Prestaties in het licht van de opgaven   7,6 75% 

Ambities in relatie tot de opgaven   7,5 25% 

Gemiddelde score   7,6   

 

  

 

                                                

 
21 Strategisch kader: ‘Gewoon zijn’. 
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3 Presteren volgens Belanghebbenden  

Belanghebbenden van woningcorporaties zijn alle partijen, individuen, groepen en 

organisaties waarvan rechten en belangen in het geding zijn. Deze partijen kunnen er 

aanspraak op maken dat in de bestuurlijke besluitvormingsprocessen hun rechten en 

belangen in beeld zijn gebracht. Belanghebbenden zijn bijvoorbeeld huurders, de 

gemeente en zorg- en welzijnsinstellingen. Dit hoofdstuk gaat over het oordeel dat 

belanghebbenden geven ten aanzien van de prestaties van Nijestee. 

Alle geïnterviewde personen zijn door de voltallige commissie tijdens in totaal 

twaalf face-to-face gesprekken en één telefonisch interview geïnterviewd over de 

prestaties van Nijestee. 

 

 

3.1 De belanghebbenden van Nijestee 

Als maatschappelijke organisatie heeft Nijestee verscheidende belanghebbenden. Tijdens 

de visitatie heeft de commissie gesproken met diverse (clusters van) belanghebbenden van 

Nijestee. Met deze partijen heeft Nijestee op regelmatige basis contact of is er sprake van 

een samenwerkingsverband. Als belangrijkste belanghebbenden worden aangemerkt: 

 

1. Huurdersorganisaties 

2. Gemeente 

3. Overige belanghebbenden 

 

Huurdersorganisaties 

De huurders van Nijestee worden officieel vertegenwoordigd door de Participatieraad. De 

Participatieraad is de officiële opvolger van de huurdersverenigingen van Nijestee. Na de 

opheffing van een aantal huurdersverenigingen is de Participatieraad op advies van de 

huurdersvereniging in het leven geroepen als adviesorgaan van Nijestee. Deze raad is 

gestart in 2013 en adviseert naast de vaste agendapunten (begroting, jaarverslag, 

huuraanpassing) gevraagd en ongevraagd namens de huurders. Het kan daarbij gaan over 

onderwerpen die Nijestee zelf aandraagt, maar ook over elk ander thema dat de 

Participatieraad belangrijk acht in het werkveld van Nijestee.  

 

Op voordracht van de Participatieraad worden twee leden benoemd in de RvC. De 

Participatieraad is gezien haar recente start nog in ontwikkeling. Naast de Participatieraad 

zijn ook nog enkele huurders- en bewonerscommissies actief waar Nijestee gescheiden 

contact mee heeft.  

 

De Participatieraad is tevreden over de manier waarop zij communiceert met en 

ondersteund wordt door Nijestee. De raad beoordeelt de prestaties van Nijestee als ruim 

voldoende tot goed. De Participatieraad heeft de ervaring dat Nijestee veel energie steekt 

in deze nieuwe samenwerking, maar is zich er tevens van bewust dat de functie van de 

raad verder vorm dient te krijgen.  

 

Om te adviseren kan de Participatieraad gebruik maken van Bewoner Adviesgroepen of van 

andere methodes. Een Bewonersadviesgroep (BAG) bestaat uit huurders en/of andere 

relaties van Nijestee en geeft gericht advies over een bepaald onderwerp of thema.  
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Op basis hiervan kan Nijestee besluiten haar beleid aan te passen. Na afronding van het 

advies wordt de BAG weer opgeheven. Ook Nijestee zelf of een groep huurders kan een 

BAG in het leven roepen. In de afgelopen visitatieperiode heeft Nijestee gemiddeld van drie 

BAG’s per jaar gebruik kunnen maken omtrent thema’s als de begroting, verhuizen, 

overlast of buurtconciërges.  

 

Naast de Participatieraad is er gesproken met diverse vertegenwoordigers van 

bewonerscommissies. Over het algemeen hebben zij waardering met betrekking tot de 

prestaties van Nijestee. Zij waarderen deze met een voldoende tot goed. 

 

Ze typeren Nijestee als een corporatie die toegankelijk is en de vrijheid geeft om 

bewonersinitiatieven tot uitvoering te laten komen. Daarnaast is Nijestee bereid om de 

helpende hand toe te steken als dit noodzakelijk is. Met name de inzet van Nijestee op het 

gebied van leefbaarheid wordt gewaardeerd. Een aandachtpunt wordt door de 

bewonerscommissie gezien op het vlak van communicatie en service. Op operationeel 

niveau biedt dit ruimte voor verbetering. 

 

Gemeente Groningen 

Nijestee is actief in de stad Groningen en werkte gedurende de visitatieperiode vooral 

samen met de Gemeente Groningen door het Nieuw Lokaal Akkoord 2.0 (NLA). In dit NLA 

maakt de gemeente collectieve prestatieafspraken met de corporaties in de stad waaraan 

gezamenlijk invulling wordt gegeven. De gemeente ziet de corporaties als belangrijke 

samenwerkingspartners om invulling te geven aan de opgaven in het werkgebied. Hierbij 

wordt tussen de partijen op regelmatige basis strategisch, tactisch en op operationeel 

niveau overleg gevoerd. Thema’s die hierbij aan bod komen zijn onder andere 

woonruimteverdeling en de opgaven (fysiek en sociaal) in het werkgebied.  

 

De gemeente Groningen vindt dat Nijestee haar maatschappelijke verantwoordelijkheid 

neemt en op een goede wijze betrokken is bij de stad. Ook ervaart de gemeente Nijestee 

als benaderbaar, betrouwbaar en als een corporatie die openstaat voor vernieuwende 

initiatieven, deze omarmt en hier daadwerkelijk mee aan de slag gaat. Voor de komende 

jaren ziet de gemeente voor Nijestee de uitdaging om, ook onder druk van alle wijzigingen 

in het werkveld, haar passie voor volkshuisvesting vast te houden en met een positieve en 

ondernemende blik naar de toekomst te blijven kijken. 

 

De prestaties over de visitatieperiode worden door de gemeente beoordeeld als ruim 

voldoende tot goed.  

 

Overige partijen 

Nijestee is naast bovengenoemde partijen ook verbonden met diverse partners en andere 

belanghebbenden. De commissie heeft ook gesproken met een aantal clusters van 

belanghebbenden die zijn gericht zijn op thema’s als wonen en zorg, leefbaarheid en 

veiligheid, betaalbaar wonen en wonen, leren en werken.  

 

Wonen, Welzijn en Zorg 

Nijestee werkt samen met verschillende zorgaanbieders om mensen te ondersteunen die 

zorg of begeleiding nodig hebben bij het wonen. Dit doen ze op verschillende manieren en 

in verschillende vormen, zoals samenwerking in de wijk en het bouwen van woningen voor 

specifieke doelgroepen.  
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Nijestee biedt, samen met zorgaanbieders en stichtingen, ook geclusterde woonvormen 

aan. Dit betekent dat (een deel van) een woongebouw gehuurd wordt door de 

zorgaanbieder. De zorginstantie zorgt zelf voor het plaatsen van cliënten in deze woningen. 

Daarnaast werkt Nijestee samen met organisaties die in een complex een aantal losse 

woningen huren waarbij verschillende soorten zorg wordt verleend. Ook is Nijestee 

verbonden aan partijen die ondersteuning bieden om kwetsbare groepen te begeleiden bij 

zelfredzaamheid, emancipatie en participatie in de samenleving. Organisaties met wie 

wordt samengewerkt zijn onder meer Het Kopland, Elker, Schots en Scheef, Limor, 

Verslavingszorg Noord Nederland, NOVO, Ter Wille en de Maatschappelijk Juridische 

Dienstverlening (MJD).  

 

De instanties waarmee de commissie heeft gesproken zijn overwegend positief gestemd 

over de samenwerking met Nijestee. Ze zien in Nijestee een maatschappelijke betrokken 

partner waarmee op strategisch niveau goed kan worden gewerkt. Tegelijkertijd 

constateren deze partners wel dat de goede intenties niet altijd goed worden doorvertaald 

richting uitvoering. Op uitvoeringsniveau wordt Nijestee weleens als stroef ervaren.  

 

De prestaties van Nijestee worden door deze partijen over het algemeen beoordeeld als 

ruim voldoende tot goed. Hierbij merken de partijen op dat er de laatste jaren een 

verharding gaande is ten aanzien van het beleid met betrekking tot de huisvesting en 

ondersteuning van kwetsbare groepen. De belanghebbenden hebben begrip voor de 

situatie waarin Nijestee verkeert, maar achten het wel van belang dat er ruimte blijft voor 

de maatschappelijke taak van de corporatie. Hiervoor is het van belang dat Nijestee 

aangesloten blijft op de ontwikkelingen van belanghebbenden en oog blijft houden voor de 

veiligheid en leefbaarheid in haar wijken. 

 

Leefbaarheid en Veiligheid 

De commissie heeft ook gesproken met betrokkenen en partijen die betrokken zijn bij de 

thema’s leefbaarheid en veiligheid. De corporatie werkt in dit kader samen met onder meer 

Team 050, StadDoetMee, de Nationale Politie, CareX, Stadstuinen en verschillende 

bewoners- en ondernemersinitiatieven. 

 

De betrokkenen en belanghebbenden waarmee de commissie heeft gesproken zien in de 

corporatie een proactieve en sociale partner. Daarbij vinden ze dat Nijestee op een 

faciliterende wijze ruimte biedt om leefbaarheid en veiligheid te stimuleren. Bewoners zien 

een aandachtspunt op het vlak van communicatie. Dit heeft men de afgelopen jaren soms als 

stroef ervaren. De prestaties van Nijestee worden door deze partijen positief gewaardeerd, 

variërend van voldoende tot goed. De belanghebbenden vragen blijvend aandacht voor de 

sociale taak van Nijestee. In hun ogen is het nu de gelegenheid om te laten zien hoe 

Nijestee invulling blijft geven aan de sociale opgave ondanks de teruglopende middelen. 

Dit vraagt om creativiteit en ondernemerschap. 

 

Betaalbaar Wonen 

Op het terrein van het verduurzamen van woningen is Nijestee de samenwerking 

aangegaan met verschillende partijen die faciliteren in het gebruik van duurzame energie. 

Zo krijgen bewoners de kans om duurzame energie geleverd te krijgen of worden ze in 

staat gesteld eigen energie op te wekken. Nijestee werkt hierbij samen met WoonEnergie 

en Grunneger Power.  
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Op het gebied van financiële en juridische hulpverlening is Nijestee verbonden aan 

partners waarbij huurschulden van huurders actief worden bestreden en (financiële) 

ondersteuning wordt geboden. Zo kunnen schuldsaneringen en uitzettingen worden 

voorkomen. Nijestee werkt hierin samen met onder meer de Voedselbank en de Groningse 

Kredietbank. 

 

De partijen waarmee de commissie heeft gesproken zien Nijestee als een corporatie die 

open staat voor veel initiatieven op het gebied van betaalbaar wonen en duurzaamheid. De 

corporatie speelt in de ogen van deze partijen een belangrijke rol in de wijk. Deze rol 

vervult Nijestee, naar oordeel van de belanghebbenden, beter dan andere 

collega-corporaties in hetzelfde werkgebied. Ze waarderen de prestaties van Nijestee over 

de visitatieperiode overwegend als ruim voldoende tot goed. Wel zien de partijen een 

aandachtspunt ten aanzien van de wachtlijsten voor de primaire doelgroep, en het tekort 

aan eengezinswoningen in de stad. In de ogen van de belanghebbenden op het gebied van 

betaalbaar wonen, kan Nijestee verder verbeteren door zich te richten op sociale cohesie. 

Gemeenschappelijke initiatieven zorgen ervoor dat een veranderingsproces in gang wordt 

gezet. 

 

Wonen, leren en werken 

Nijestee werkt ook samen met partijen op het gebied van wonen, leren en werken. Voor 

onderwijspartners voorziet Nijestee vooral in de huisvesting voor studenten. Ze werkt 

hierbij samen met onder andere het Noorderpoort College, de Groninger Studentenbond en 

de Rijksuniversiteit Groningen (RUG). Daarnaast is Nijestee verbonden met organisaties 

die zich richten op de ontwikkeling en maatschappelijke participatie van personen op de 

arbeidsmarkt. Er wordt onder meer samengewerkt met Werkpro. 

 

De samenwerking met Nijestee wordt door de belanghebbenden als goed beoordeeld. De 

onderwijspartners waarderen de houding van Nijestee en zien de corporatie als een 

betrokken partner. Dit laat Nijestee zien door actief input te vragen op haar beleid bij 

bijvoorbeeld de ‘Binnenstebuitendagen’. Daarnaast heeft Nijestee zich het afgelopen jaar 

onderscheiden van collega-corporaties door in te zetten op het realiseren van 

verhuureenheden voor jongeren en het bieden van tijdelijke huisvesting voor buitenlandse 

studenten. 

 

De samenwerking met Werkpro ligt voornamelijk op het vlak van centraal buurtbeheer, 

waarbij de corporatie buurtbeheerders inhuurt. De laatste jaren wordt, vanwege financiële 

beperkingen, wel eens terugtrekkende beweging ervaren in intensiteit van de 

samenwerking. Werkpro heeft hier begrip voor, maar vindt dit wel jammer. Vooral ook 

omdat dit uiteindelijk ten koste gaat van leefbaarheid in de wijken en de inzet van 

afgelopen jaren. De gezamenlijke partijen waarderen de prestaties van de corporatie met 

betrekking tot over de visitatieperiode als goed tot zeer goed. Wel vragen ze aandacht 

voor blijvende inzet op jongerenhuisvesting. De goede weg is ingeslagen en het is 

belangrijk om deze vast te houden. 
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3.2 Beoordeling belanghebbenden 

 

 

Cijfer Cijfer Weging

Prestaties 7,2 50%

1. Huisvesting van de primaire doelgroep 6,8

2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen 7,7

3. Kwaliteit van de woningen en woningbeher 7,0

4. (Des)investeringen in vastgoed 6,7

5. Kwaliteit van wijken en buurten 7,7

6. Overige/andere prestaties

Relatie en communicatie 7,7 25%

Invloed op beleid 7,4 25%

Gemiddelde score 7,4

Presteren volgens Belanghebbenden

 
 

Detailbeoordeling belanghebbenden Huurders Gemeente(n)

Overige 

belang-

hebbenden

Gemiddelde 

cijfer

Tevredenheid over de 

maatschappelijke prestaties van de 

corporatie

1. Huisvesting van de primaire doelgroep
7,3 7,0 6,3 6,8

2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen
7,4 8,0 7,7 7,7

3. Kwaliteit van de woningen en 
woningbeheer

6,9 7,0 7,3 7,0

4. (Des)investeringen in vastgoed
6,5 7,0 6,7 6,7

5. Kwaliteit van wijken en buurten
7,3 8,0 7,8 7,7

6. Overige/andere prestaties

Tevredenheid over de relatie en de 

wijze van communicatie met de 

corporatie

7,8 8,0 7,5 7,7

Tevredenheid over de mate van 

invloed op het beleid van de 

corporatie

7,8 7,0 7,5 7,4
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3.3 Verbeterpunten belanghebbenden 

Uit de gesprekken met de belanghebbenden zijn verschillende verbeterpunten naar voren 

gekomen. 

 

De verschillende belanghebbenden geven aan dat Nijestee nadrukkelijker kan laten zien 

hoe zij haar rol als maatschappelijk betrokken corporatie in te toekomst gaat borgen. In 

hun ogen is het aan Nijestee om zichtbaar te maken hoe de corporatie in het veranderende 

werkveld en met teruglopende financiële middelen invulling gaat geven aan de sociale 

opgave en het bevorderen van cohesie. Sociale cohesie wordt door de gezamenlijke 

belanghebbenden als belangrijk ervaren voor stimulering van leefbaarheid in buurten en 

wijken. 

 

Als aandachtspunt maken de belanghebbenden kenbaar dat er in het beleid nog weinig 

zichtbaar is met betrekking tot de keuzes die door de overheid gemaakt worden en de 

veranderingen in de sector. Belanghebbenden geven aan dat de corporatie daarin 

transparanter kan zijn over wat wel en niet meer mogelijk is. Daarnaast hechten zij er 

waarde aan dat door de gehele organisatie hetzelfde verhaal verteld wordt. Dit is nu niet 

altijd het geval. Een duidelijke beleidslijn zou hierbij kunnen helpen.  

 

De belanghebbenden maken kenbaar dat Nijestee goed presteert aan de voorkant van projecten 

en daarin een proactieve en creatieve houding aanneemt. Wanneer het gaat om het beheren en 

van projecten zijn de belanghebbenden minder te spreken over de prestaties van Nijestee. De 

belanghebbenden zouden graag zien dat de passie en creativiteit die Nijestee laat zien bij het 

opstarten van projecten ook zijn beslag krijg in de rest van de organisatie.  

  

Belanghebbenden geven aan dat ditzelfde geldt voor de kwaliteit van woningen en 

woningbeheer. Hierin zien belanghebbenden een verbeterpunt met betrekking tot het 

beheer van woningen. Zij geven aan dat op het moment dat ontwikkelprojecten zijn 

afgerond, het van belang is dat Nijestee oog blijft houden voor het beheren van woningen. 

Belanghebbenden ervaren dit soms als moeizaam. Nijestee zou hierbij beter kunnen 

luisteren naar haar huurders.  

 

 

3.4 Conclusies en motivatie 

De belanghebbenden hebben hun oordeel gegeven op drie terreinen. Dat zijn de 

maatschappelijke prestaties van de corporatie, de tevredenheid over de relatie en de wijze 

van communicatie met de corporatie en de tevredenheid over de mate van invloed op het 

beleid van de corporatie. Gemiddeld scoort Nijestee een 7,4 op het Presteren volgens 

Belanghebbenden. De belanghebbenden vinden dat Nijestee over het algemeen ruim 

voldoende tot goed presteert. De belanghebbenden waarderen de prestaties met 

betrekking tot de huisvesting van de primaire doelgroep en de (des)investeringen in 

vastgoed als ruim voldoende.  

 



Visitatierapport Nijestee, Methodiek 5.0 | © Raeflex  49 

Huisvesting van de primaire doelgroep 

De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 6,8.  

 

De huurdersorganisaties zijn van mening dat Nijestee ruim voldoende inspanningen heeft 

geleverd om woningen voor de primaire doelgroep betaalbaar en beschikbaar te houden. 

Zij ervaren dat de corporatie zich ondanks de crisis toch blijft inzetten voor de doelgroep.  

 

De gemeente heeft waardering voor de wijze waarop de corporatie haar rol als grootste 

corporatie in de stad ten uitvoer brengt. De gemeente heeft begrip voor het feit dat, als 

gevolg van de veranderingen in het werkgebied, de opgaven die waren geformuleerd in het 

NLA te hoog gegrepen bleken. De gemeente is van oordeel dat Nijestee zich desondanks in 

ruim voldoende mate heeft ingespannen om invulling te geven aan de opgaven. Naar oordeel 

van de gemeente heeft Nijestee voortvarend gereageerd op de veranderingen in het 

werkgebied en hierover open en transparant met belanghebbenden gecommuniceerd. De 

beschikbaarheid van eengezinswoningen blijft volgens de gemeente een aandachtspunt, 

maar dit aandachtspunt geldt ook voor collega-corporaties in het werkgebied.  

 

De overige belanghebbenden zijn van mening dat Nijestee op dit terrein ruim voldoende 

presteert. In de ontwikkeling van de Grunobuurt ervaren zij dat Nijestee zich daar specifiek 

hard heeft willen maken om er een sociale buurt van de maken. Specifiek voor de 

jongerenhuisvesting ervaren de onderwijspartners dat Nijestee veel woningen heeft 

gerealiseerd. Kritisch zijn deze partijen vooral over de beschikbaarheid van 

eengezinswoningen en de bijkomstige wachtlijsten.  

  

Huisvesting van bijzondere doelgroepen 

De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,7. 

 

De huurdersorganisaties waarderen de prestaties van de corporatie op het gebied van de 

huisvesting van de bijzondere doelgroepen als ruim voldoende tot goed. De 

participatieraad ziet in Nijestee een corporatie die openstaat voor nieuwe ontwikkelingen 

op gebied van woonvormen en deze initiatieven snel omarmt. Daarnaast stelt Nijestee zich 

proactief op met betrekking tot het aanpassen van woningen voor mensen met een 

beperking. De participatieraad heeft hier waardering voor. Nijestee ondersteunt vele 

(bewoners)initiatieven. Hierin loopt de corporatie voorop in werkwijze en betrokkenheid. 

 

Nijestee presteert volgens de gemeente Groningen goed in het licht van het beschikbaar 

stellen van woningen voor specifieke doelgroepen. Als voorbeeld noemt zij de inzet van 

Nijestee met betrekking tot het project Schots en Scheef. De corporatie is volgens de 

gemeente op dit terrein vooruitstrevender dan andere corporaties.  

 

De overige belanghebbenden beoordelen de prestaties voor de bijzondere doelgroepen 

overwegend als ruim voldoende tot zeer goed. Hierbij refereren zij vooral aan de vele 

projecten waarin de corporatie actief participeert of heeft geparticipeerd zoals de Kamers 

voor Kansen of Bureau Woonkans. Bij belanghebbenden die actief zijn op het gebied van 

zorg en welzijn bestaat er wel zorg over de toenemende toewijzingseisen voor 

woningzoekenden behorende tot de bijzondere doelgroepen. Dit resulteert naar hun 

mening in te veel afwijzingen.  
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Kwaliteit van de woningen en woningbeheer 

De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,0. 

 

Op dit terrein beoordelen de huurdersorganisaties de prestaties van Nijestee 

gedifferentieerd, variërend van voldoende tot goed. De participatieraad waardeert daarin 

specifiek de inspanningen met betrekking tot duurzaamheid en het terugdringen van het 

energieverbruik in woningen. Daarentegen ervaren andere huurdersvertegenwoordigers 

dat de onderhoudstoestand van specifieke complexen te wensen over laat en dat Nijestee 

op dit vlak een grotere inspanning zou kunnen verrichten. Dit heeft ook zijn weerslag in de 

beoordeling. 

 

De gemeente beoordeelt de prestaties van Nijestee met een ruime voldoende. Op het vlak 

van duurzaamheid ligt er volgens de gemeente een behoefte die nog verder door Nijestee 

opgepakt kan worden. Wat de gemeente waardeert is het feit dat Nijestee problemen eerst 

op een pragmatische wijze oplost en vervolgens met de verschillende partijen in gesprek 

gaat om deze af te handelen en richting de toekomst te voorkomen. Dit laat volgens de 

gemeente de proactieve opstelling van Nijestee zien.  

 

De overige belanghebbenden beoordelen de prestaties op dit terrein als ruim voldoende tot 

goed. Belanghebbenden spreken hun waardering uit voor de inspanningen van Nijestee op 

het gebied van duurzaamheid. Wel vragen de belanghebbenden aandacht voor de 

betaalbaarheid van deze initiatieven. Hier kan naar oordeel van de belanghebbenden meer 

aandacht aan worden besteed. Waardering is er voor de wijze waarop Nijestee invulling geeft 

aan jongerenhuisvesting. Naast de realisatie van woningen heeft Nijestee hierbij ook oog 

voor de positie van jongeren binnen de wijk. Specifiek de studentenvertegenwoordigers zijn 

erg tevreden over de inzet van Nijestee ten opzichte van collega-corporaties en de 

inspanningen die door Nijestee zijn verricht om voor voldoende kwalitatieve 

studentenhuisvesting te zorgen. Als aandachtspunt geven belanghebbenden mee dat de 

reguliere onderhouds- en beheeractiviteiten beter uitgevoerd kunnen worden. Zo geven zij 

aan dat er sinds het opleveren van het complex Schots en Scheef nog altijd problemen zijn. 

 

(Des)investeren in vastgoed 

De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 6,7. 

 

Nijestee presteert volgens de huurdersorganisaties voldoende op het gebied van 

(des)investeringen in het vastgoed. Hoewel de nieuwbouwopgave achterblijft bij de opgave 

en de geformuleerde ambitie, erkennen de partijen dat dit mede veroorzaakt is door de 

externe ontwikkelingen in de sector en dat Nijestee zich desondanks in voldoende mate 

heeft ingespannen om binnen haar mogelijkheden nieuw bezit te realiseren.  

 

De gemeente beoordeelt de prestaties van Nijestee op dit gebied als ruim voldoende. 

Hoewel de gemeente erkent dat de kwantitatieve opgave op dit vlak niet is gerealiseerd, 

toont ze hiervoor begrip en waardeert ze de proactieve wijze waarop de corporatie is 

omgegaan met de veranderende omgeving. Hierbij heeft de corporatie in de ogen van de 

gemeente de randen van haar vermogen opgezocht en heeft ze actief de samenwerking 

met partners opgezocht om investeringskeuzes te maken. De gemeente geeft aan dat deze 

proactieve houding te zien is in het de totstandkoming van het Gronings bod. Dit richt zich 

op het inzetten van de verhuurdersheffing voor de kwaliteit en de omvang van het 

Groningse bezit.  
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De overige belanghebbenden waarderen de prestaties van Nijestee op dit terrein over het 

algemeen als ruim voldoende. Binnen de mogelijkheden die er liggen, erkennen de partijen 

dat Nijestee haar beperkte financiële ruimte goed benut en doorzettingsvermogen bezit om 

projecten ontwikkeld te krijgen. Daarbij is het terugdraaien van de productie in goed 

overleg met de belanghebbenden gegaan. Met betrekking tot de Grunobuurt zijn er wel 

zorgen over het achterblijvende tempo van wijkvernieuwing.  

 

Kwaliteit van wijken en buurten  

De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,7. 

 

De huurdersorganisaties beoordelen de prestaties van de woningcorporatie op dit terrein 

als ruim voldoende tot goed. De partijen ervaren dat Nijestee over de visitatieperiode flink 

heeft geïnvesteerd in leefbaarheidsinitiatieven en dat ze een actieve bijdrage levert in de 

wijken. Bijvoorbeeld de wijze waarop Nijestee bewoners actief laat participeren op basis 

van eigen ideeën waarderen zij zeer. Mede gezien de ontwikkelingen in de sector is de 

Participatieraad bezorgd over de inzet van Nijestee op het vlak van leefbaarheid richting de 

toekomst.  

 

De gemeente waardeert de kwaliteit van wijken en buurten binnen het werkgebied van 

Nijestee als goed. Ze geeft daarbij aan dat de corporatie over de afgelopen jaren een 

voorloper is geweest op het gebied van leefbaarheid en participatie binnen de gemeente 

Groningen. De gemeente ziet toekomstige beperkingen op het gebied van 

leefbaarheidsactiviteiten als mogelijke belemmering voor de wijkontwikkeling, maar ze 

merkt daarbij op dat Nijestee daarin proactief blijft zoeken naar de mogelijkheden.  

 

De overige belanghebbenden waarderen de prestaties binnen dit kader met een goed tot 

zeer goed. Deze waardering komt vooral door de manier waarop Nijestee bewoners in de 

wijk laat participeren bij de invulling en uitvoering van initiatieven. Hierdoor heeft de 

corporatie volgens deze partijen een oprechte connectie met de buurt en is er draagvlak 

om projecten door te zetten. De verschillende partijen geven daarbij aan dat ondanks de 

verminderde mogelijkheden op het gebied van leefbaarheid, de corporatie actief op zoek is 

naar vernieuwing om actief te blijven op dit terrein. 
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4 Presteren naar Vermogen 

Dit hoofdstuk gaat over de financiële prestaties van Nijestee, gemeten naar visie en 

prestaties op het gebied van financiële continuïteit, financieel beheer, doelmatigheid en de 

vermogensinzet.  

 

 

4.1 Beoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Vermogen 

 

 

Cijfer Weging

Financiële continuïteit 5 30%

Doelmatigheid 7 30%

Vermogensinzet 8 40%

Gemiddelde score 6,8

Presteren naar Vermogen

  

 

 

4.2 Conclusies en motivatie  

Financiële continuïteit 

Bij dit onderdeel beoordeelt de commissie of de corporatie haar financiële positie als 

maatschappelijk ondernemer in voldoende mate duurzaam op peil houdt.  

 

Nijestee voldoet op dit vlak niet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie 

waardeert dit onderdeel met een 5. De commissie ziet daarbij als minpunt de beperkte 

mate waarin gedurende de visitatieperiode Nijestee zicht heeft op het 

continuïteitsperspectief van de corporatie. 
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Gedurende de visitatieperiode heeft Nijestee van het Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV) 

positieve oordelen ontvangen ten aanzien van solvabiliteit en continuïteit. Wel heeft het 

CFV in alle jaren opmerkingen gemaakt bij het afgegeven oordeel. Waar er in het oordeel 

2010 nog sprake was van dreigende vermogensovermaat, spreekt het CFV in 2011, 2012 

en 2012 haar bezorgdheid uit over het sterk afwijken van prognose en realisatie. Zowel in 

2011 als in 2012 concludeert het CFV in haar schrijven dat het vermogen bij ongewijzigd 

beleid dusdanig lijkt af te nemen, dat de voorgenomen activiteiten niet langer passend zijn 

voor de corporatie. Het CFV adviseert Nijestee kritisch te kijken naar haar voorgenomen 

activiteiten. In 2013 concludeert het CFV in haar toezichtsbrief dat de voorgenomen 

activiteiten in balans zijn met het vermogen van de corporatie en dat op basis van extern 

onderzoek is komen vast te staan dat de voorgenomen activiteiten realistisch zijn. Wel 

vraagt het CFV in dit schrijven aandacht voor de kwaliteit van de informatievoorziening en 

de het feit dat de realisatie van de prognose erg afhankelijk is van het aantal te realiseren 

verkopen.  

 

Ook het WSW heeft gedurende de visitatieperiode opmerkingen gemaakt over het 

continuïteitsperspectief van Nijestee. Waar in 2010 door het WSW nog een positief 

kredietwaardigheidsoordeel wordt afgegeven schrijft het WSW in haar brief van 2011 dat 

Nijestee weliswaar kredietwaardig is, maar dat het WSW zorgen heeft bij de 

kredietwaardigheid op de lange termijn. Dit komt met name voort uit het feit dat Nijestee 

volgens het WSW in 2011 niet aan de twee procent aflossingsfictie kan voldoen. Daarnaast 

vraagt het WSW zich af of Nijestee het voorgenomen verkoopprogramma kan realiseren. In 

dezelfde brief geeft het WSW adviezen over het handelen ten aanzien van 

nieuwbouwprojecten en kostenbeheersing van de projectafdeling. Daarnaast geeft ze aan 

graag op periodieke basis te worden geïnformeerd over de ontwikkelingen van Nijestee 

middels de viermaands rapportage. In 2012 komt het WSW in haar schrijven van 

september tot de conclusie dat het WSW op basis van de uitgevoerde integrale beoordeling 

(nog) geen kredietwaardigheidsverklaring kan afgeven. Als reden hiervoor geeft het WSW 

aan dat zij van oordeel is dat Nijestee haar beleid zodanig dient bij te stellen, dat de kans 

dat er liquiditeitsrisico’s voorkomen, afdoende wordt beperkt. Het WSW geeft aan 

dat - evenals in afgelopen jaren - de operationele kasstromen van Nijestee onvoldoende 

overschot genereren om een aflossingsfictie van twee procent mogelijk te maken, dat er 

onvoldoende ruimte is voor het opvangen van de verhuurdersheffing en dat bij 

tegenvallende verkopen Nijestee onvoldoende buffers heeft om tekorten op te vangen. 

Daarnaast uit het WSW in de brief haar zorgen over de wijze waarop Nijestee opvolging 

heeft gegeven aan de adviezen die het WSW het voorgaande jaar heeft gegeven. Het WSW 

adviseert Nijestee in haar schrijven van september 2012 om maatregelen te treffen en haar 

businessmodel grondig aan te passen. 

 

De zorgen van het CFV en het WSW worden gedeeld door de accountant, die in zijn 

managementletter 2012 schrijft dat het risico bestaat dat Nijestee mogelijk op termijn niet 

aan zijn verplichtingen kan voldoen. Daarnaast maakt de accountant vanaf 2010 met 

regelmaat opmerkingen over het sturen op resultaat versus het sturen op kasstromen en 

het belang hiervan voor het continuïteitsperspectief van Nijestee. De accountant komt tot 

de conclusie dat kasstroomsturing weliswaar in ontwikkeling is, maar zeker ruimte voor 

verbetering biedt. 

 

Op basis van het door het WSW afgegeven signaal is Nijestee met het WSW in gesprek 

gegaan over hoe te komen tot borging van de kredietwaardigheid.  
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Op basis hiervan heeft Nijestee een herijking van de begroting uitgevoerd en een plan van 

aanpak opgesteld en ingediend, gericht op het herstel van kredietwaardigheid. Dit plan 

voldeed niet aan de WSW-criteria, mede omdat na de totstandkoming van het plan het 

Woonakkoord werd afgesloten waardoor met name de heffingen aanzienlijk hoger uitvielen 

dan in het plan opgenomen. Nijestee heeft haar plan herzien middels het drastisch 

verminderen van investeringen en bezuinigingen op de kosten van onderhoud en het 

werkapparaat. Na deze aanpassingen constateert het WSW in haar schrijven van april 2013 

dat Nijestee haar beleid in de ogen van het WSW voldoende heeft bijgesteld. Op basis 

hiervan komt het WSW tot de conclusie dat er vanaf 2013 wordt voldaan aan de criteria 

van het WSW. Op basis hiervan geeft het WSW het faciliteringsvolume gedeeltelijk vrij. Een 

randvoorwaarde voor het volledig vrijgeven van het faciliteringsvolume is een validatie van 

de portefeuillestrategie. Daarnaast adviseert het WSW Nijestee haar treasurybeleid te 

herzien en deze aan te sluiten op de thans geldende standaarden.  

Het WSW vraagt Nijestee hier een plan van aanpak voor op te stellen. In correspondentie 

van het WSW uit november en december 2013 is te zien dat het faciliteringsvolume op 

verzoek van Nijestee geleidelijk wordt uitgebreid. Dit mede omdat Nijestee invulling geeft 

aan de met het WSW gemaakte afspraken. 

 

De commissie stelt vast dat de toezichthouders gedurende de visitatieperiode regelmatig 

hun zorgen hebben geuit met betrekking tot het continuïteitsperspectief van Nijestee. Door 

Nijestee is in eerste instantie op basis van deze signalen slechts beperkt geacteerd. In de 

ogen van de commissie komt dit mede door het beperkte zicht op de ontwikkeling van de 

operationele kasstroom in de reguliere bedrijfsvoering. Op aangeven van het WSW is 

Nijestee gekomen tot een Plan van Aanpak richting herstel. Met dit (herziene) plan als 

basis heeft Nijestee in de ogen van de toezichthouders in voldoende mate geacteerd om 

het continuïteitsperspectief te borgen. Op dit moment beschikt Nijestee weer over 

borgingsruimte passend bij de opgaven van de corporatie.  

 

Op basis van de ontwikkelingen tijdens de gehele visitatieperiode, en de wijze waarop deze 

tot stand zijn gekomen, komt de commissie tot de conclusie dat Nijestee onvoldoende heeft 

gepresteerd op dit prestatieveld. In de ogen van de commissie had Nijestee voortvarender 

en doortastender kunnen acteren om het continuïteitsperspectief van de organisatie in 

voldoende mate te borgen. Het is in de ogen van de commissie zaak om de ingeslagen weg 

voort te zetten om te komen tot een sturingsmodel dat Nijestee in staat stelt om het 

continuïteitsperspectief te monitoren. 

 

Doelmatigheid 

Bij dit onderdeel wordt door de commissie beoordeeld of de corporatie een gezonde, sobere en 

doelmatige bedrijfsvoering heeft en efficiënt omgaat met de beschikbare middelen. 

 

Nijestee voldoet op dit vlak aan het ijkpunt voor een voldoende. Op basis van bijkomende 

pluspunten waardeert de commissie dit onderdeel met een 7. De pluspunten die hierbij naar 

voren komen zijn de positieve afwijkingen van Nijestee op de benchmark en de aansluiting van 

bedrijfsvoering bij de eigen financiële mogelijkheden. 

 

Aan de hand van onderstaande tabel kan een aantal parameters in het kader van 

doelmatigheid worden vergeleken met de andere corporaties.  
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Met betrekking tot de nettobedrijfslasten per verhuureenheid presteert Nijestee over de 

afgelopen jaren beter dan referentiecorporaties en het landelijk gemiddelde. Hoewel deze 

bedrijfslasten per vhe over de afgelopen periode sterk zijn toegenomen, is deze stijging 

primair te herleiden naar eenmalige saneringskosten in 2012. In eerdere jaren lagen de 

bedrijfslasten per vhe aanzienlijk lager dan de referentiecorporaties en het landelijk 

gemiddelde.  

 

Met betrekking tot het aantal verhuureenheden per fte presteert Nijestee over de afgelopen 

jaren minder goed dan de referentiegroepen. Dit duidt op een minder efficiënte inzet van 

personeel.  

 

In aansluiting op de koerswijziging in 2012 en de noodzaak om de organisatie soberder in 

te richten heeft Nijestee met name haar ontwikkelactiviteiten teruggebracht en haar 

organisatie hierop aangepast. In de ogen van de commissie heeft Nijestee deze 

aanpassingen voortvarend opgepakt.  

 

De bijstelling van 2012 heeft zich voornamelijk geconcentreerd op de ontwikkelactiviteiten 

van Nijestee. De nettobedrijfslasten van Nijestee liggen onder het niveau van de 

referentiecorporatie en het landelijk gemiddelde. Dit, in combinatie met het hoge 

activiteitenniveau van de corporatie, maakt dat de commissie tot de conclusie komt dat 

Nijestee ruim voldoende presteert op het vlak van doelmatigheid.  

 

Bron: CFV, Corporatie in Perspectief 2013 

 

Vermogensinzet 

De commissie beoordeelt bij dit onderdeel of en op basis waarvan de corporatie de inzet 

van haar vermogen voor maatschappelijke prestaties verantwoordt en/of zij haar financiële 

mogelijkheden benut voor het realiseren van prestaties. 

 

Nijestee voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. Op basis van bijkomende pluspunten 

waardeert de commissie dit onderdeel met een 8. De pluspunten die hierbij naar voren 

komen zijn de mate waarin Nijestee een eigen visie hanteert en de wijze waarop Nijestee 

haar vermogen inzet voor de opgaven in het werkgebied. 

 

Beoordeeld wordt of en op basis waarvan de corporatie de inzet van haar vermogen voor 

maatschappelijke prestaties verantwoordt. Ze kan de inzet van het beschikbare vermogen 

ten behoeve van maatschappelijke prestaties verantwoorden en motiveren.  

 

Nijestee zet haar vermogen beargumenteerd in. In haar jaarverslagen en beleidsstukken 

beschikt zij over een goed onderbouwde visie en ambities met betrekking tot de inzet van 

haar middelen. De keuzes die zij hierbij maakt zijn verwoord in de strategische kaders.  

Kerngegevens  Corporatie Referentie- 

corporatie 

Landelijk 

gemiddelde 

Nettobedrijfslasten per vhe (€) 1.359 1.415 1.396 

Toename nettobedrijfslasten (2009-2012, in %) 28.3 -6.4 
0.5 

 

Aantal vhe per fte 76 87 89 

Personeelskosten per fte (€) 66.074 68.586 66.128 
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De corporatie wendt haar vermogen aan voor het realiseren en het duurzaam verbeteren 

van de woningen, de leefbaarheid van de buurten en de huurdersparticipatie. In de 

uitvoering van deze taken heeft de corporatie de afgelopen jaren scherp aan de wind 

gezeild en is daarbij de grenzen van haar financiële mogelijkheden tegengekomen. De 

grenzen kwamen uiteindelijk dusdanig in beeld dat de toezichthouders een wijziging van 

het beleid noodzakelijk achtten. Ondanks deze ontwikkeling heeft Nijestee aandacht 

getoond voor haar maatschappelijke verplichtingen en blijft zij haar blik naar buiten 

richten. Nijestee blijft zoeken naar nieuwe mogelijkheden om invulling te geven aan haar 

ambities en de opgaven in het werkgebied.  

 

De commissie is van oordeel dat Nijestee haar vermogen goed en beargumenteerd heeft 

ingezet voor de opgaven in het werkgebied.  
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5 Governance  

Dit hoofdstuk gaat over de vraag of de corporatie goed en verantwoord geleid wordt. Bij 

governance spelen een aantal factoren een belangrijke rol. Dit zijn de kwaliteit van het 

besturen, het intern toezicht en de externe legitimatie.  

 

 

5.1 Beoordeling visitatiecommissie: Governance 

 

 

Governance 

  Cijfer Cijfer Cijfer 

Besturing     6,2 

- Plan   6,5   

      Visie 8,0    

      Vertaling doelen 5,0    

- Check   6,0   

- Act   6,0   

Intern toezicht     6,8 

- Functioneren RvC   7,3   

   Samenstelling van de RvC 8,0    

   Rolopvatting als toezichthouder, werkgever en klankbord 7,0    

   Zelfreflectie 7,0    

- Toetsingskader   6,0   

- Toepassing Governancecode   7,0   

Externe legitimering en verantwoording     7,5 

- Externe legitimatie   8,0   

- Openbare verantwoording   7,0   

Gemiddelde score     6,8 
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5.2 Conclusies en motivatie  

Besturing 

Bij besturing vormt de commissie zich een oordeel over de kwaliteit van het 

besturingsproces: prestatiesturing en strategievorming. De besturing omvat de onderdelen 

Plan, Check en Act. De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 6,2.  

 

De visitatiecommissie vormt zich een oordeel over de kwaliteit van het proces van 

strategievorming en de daarop volgende prestatiesturing. Besturing omvat de onderdelen 

Plan, Check en Act. (‘Do’ is al beoordeeld bij Presteren naar Opgaven en Presteren volgens 

Belanghebbenden).  

 

Plan 

Nijestee voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie beoordeelt dit 

onderdeel met een 6,5. Als pluspunt ziet de commissie de actieve wijze van hanteren van 

de visie. 

 

Nijestee is in de ogen van de commissie een sterk waardengedreven corporatie. Haar 

sociale en maatschappelijk betrokken karakter wordt breed gedragen in de organisatie en 

vormt het DNA van Nijestee. Deze waarden zijn passend bij de opgaven in het werkgebied 

en geven zodoende goed invulling aan de bestaansgrond van de organisatie. Inspelend op 

een veranderende omgeving en de beperkte financiële slagkracht blijft Nijestee, vanuit 

haar visie en kernwaarden, zoeken naar nieuwe mogelijkheden en werkvormen om 

invulling geven aan deze ontwikkelingen. De commissie waardeert dit sterk. 

 

Eens per drie jaar wordt het strategisch kader van Nijestee herzien en vastgesteld, op 

basis van de opgaven in het NLA. Dit maakt dat de visie van Nijestee aansluiting vindt bij 

de opgaven in het werkgebied en een houvast is voor de koers van de organisatie. De visie 

biedt houvast bij de interne keuzes die gemaakt worden.22 Door de afdelingen van Nijestee 

worden aan het begin van ieder jaar werkplannen opgesteld met het strategisch kader als 

uitgangspunt23. Dit geeft op uitvoerend niveau veel vrijheid om te handelen, waarbij ook 

wordt aangegeven dat plannen daarbij organisch tot stand komen. Het primaire 

sturingsmiddel van de organisatie, de Nijescorecard, wordt op basis van deze werkplannen 

ingericht24. Hoewel een duidelijke visie en een sturingsmiddel op uitvoerend niveau 

aanwezig is, ontbreekt een duidelijke vertaling van de visie in een strategisch 

meerjarenbeleidsplan.  

 

De kaders met betrekking tot wijkvisies zijn in nauw overleg met belanghebbenden tot 

stand gekomen en bieden ruimte om tot gerichte maatwerkprojecten te komen op het vlak 

van leefbaarheid. Deze vorm van co-creatie zorgt dat de corporatie heel flexibel in kan 

spelen op verschillende typen bewonersvragen en -initiatieven. Bij de uitvoering van dit 

soort initiatieven is er echter niet altijd duidelijk gemaakt hoe ze bijdragen aan het 

verhogen van leefbaarheid en passen binnen de visie van Nijestee. Nijestee hanteert geen 

duidelijk toetsingskader met betrekking tot externe initiatieven. 

                                                

 
22 Zie jaarverslag 2010. 
23 Zie jaarverslag 2013. 
24 Zie jaarverslag 2013. 
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Nijestee kan zich volgens de commissie verbeteren door toetsingskaders in kaart te 

brengen. Hierdoor kan zij een goede besturing borgen van leefbaarheidsprojecten, die 

aansluiten bij de strategische doelen van Nijestee.  

 

De commissie is van oordeel dat Nijestee in voldoende mate invulling geeft aan het 

onderdeel ‘plan’. Nijestee heeft een goede visie geformuleerd die zowel aansluit bij de 

opgaven in het werkgebied als bij het DNA van de corporatie.  

 

Daarnaast constateert de commissie dat een heldere doorvertaling van de visie van de 

corporatie naar heldere strategische keuzes en doelstellingen ontbreekt. Op dit deelaspect 

beoordeelt de commissie de prestaties van Nijestee met een onvoldoende. Nijestee kan 

zichzelf verbeteren door een duidelijk verband te leggen tussen de visie en de 

doelstellingen die zijn terug te vinden in het jaarplan. Dit schept een helder kader om de 

organisatie op koers te houden.  

 

Check 

Nijestee voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. Nijestee checkt of zij doet wat zij zich 

voorneemt en beschikt daarvoor over een monitoring- en rapportagesysteem. De 

commissie waardeert dit onderdeel met een 6.  

 

Het monitoring- en rapportagesysteem van Nijestee komt tot uiting in de vorm van een 

(vier)maandsrapportage aangevuld met een balanced scorecard (BSC). De doelstellingen 

uit de jaarwerkplannen worden in de BSC opgenomen en zijn gecategoriseerd op de 

gebieden financiën, de klant, mensen en middelen, maatschappij en interne processen25. 

De status en voortgang van de doelen worden maandelijks naar de organisatie 

gecommuniceerd. Daarbij maakt ze de prestaties inzichtelijk door gebruik te maken van 

een aantal kleuren en andere visuele hulpmiddelen. De Nijestee-BSC is ook de grondslag 

van de prestatieafspraak tussen bestuurder en RvC26.  

 

De rapportages bevatten weliswaar noodzakelijke informatie, maar hierin ontbreekt het 

naar oordeel van de commissie aan een zekere mate van gelaagdheid. De rapportages 

geven veel inzicht in de voortgang van doelen, maar geven in mindere mate aandacht aan 

de onderbouwing en totstandkoming van de resultaten. Daarnaast mist een duidelijk 

verband met de strategische doelstellingen van de corporatie. Het verder structureren van 

de beschikbare managementinformatie kan de checkfunctie binnen Nijestee verder 

verbeteren. 

 

De commissie komt tot de conclusie dat Nijestee in voldoende mate invulling geeft aan het 

prestatieveld ‘check’, maar tekent daarbij aan dat de balanced scorecard in belangrijke 

mate een monitorfunctie vervult en slechts beperkt inzicht geeft in het verband tussen de 

geformuleerde doelstellingen en strategie van Nijestee.  

  

Act 

Nijestee voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende op het gebied van ‘act’. De commissie 

waardeert dit onderdeel met een 6.  

 

                                                

 
25 Jaarverslag 2013 
26 Jaarverslag 2013 
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Nijestee heeft gedurende de visitatieperiode laten zien dat zij in staat is om bij te kunnen 

sturen op een veranderende omgeving, zonder haar kernwaarden uit het oog te verliezen. 

Nadat in 2012 het WSW heeft geconstateerd dat ingrijpen noodzakelijk was heeft Nijestee 

slagvaardig gehandeld. Hierbij heeft de corporatie haar doelen en ambities met betrekking 

tot vastgoedontwikkeling en haar interne bedrijfsvoering bijgesteld om de continuïteit van 

de organisatie te waarborgen. Zo zijn doelstellingen op het gebied van productie en de 

omvang van de organisatie gedurende de visitatieperiode aangescherpt op basis van deze, 

voornamelijk financieel gedreven, ontwikkelingen.  

 

De commissie ziet Nijestee op het punt van bijsturen als een corporatie die op kan treden 

wanneer de noodzaak daartoe zich aandient. Naar oordeel van de commissie heeft Nijestee 

lang vastgehouden aan de voor zichzelf geformuleerde visie. Dit blijkt uit de wijze waarop 

de corporatie heeft gehandeld na de oordelen van het WSW, alsook de beperkte mate 

waarin Nijestee beleidsmatig heeft ingespeeld op de langlopende ontwikkelingen in de 

sector. Dit wordt mede beïnvloed door de beperkte doorvertaling van de visie naar heldere 

doelstellingen. Hierdoor krijgt bijsturing de neiging responsief te zijn. Uiteindelijk heeft de 

corporatie daadkrachtig opgetreden en organisatie op koers gebracht.  

 

Intern toezicht 

De beoordeling van het Intern Toezicht bestaat uit drie meetpunten. Dit zijn: Het 

functioneren van de RvC, het gebruik van een toetsingskader en het naleven van de 

Governancecode. De commissie beoordeelt het intern toezicht met een 6,8.  

 

Functioneren RvC 

Bij het functioneren van de RvC beoordeelt de commissie drie onderdelen. Het gaat om de 

samenstelling van de RvC, de rolopvatting van de RvC en de wijze van zelfreflectie. 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7,3. Hieronder worden de onderdelen 

besproken en het oordeel toegelicht. 

 

Samenstelling van de RvC 

Nijestee voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie beoordeelt dit 

onderdeel met een 8. Als pluspunt ziet de commissie de profielschets en de wijze waarin 

hier door de RvC invulling aan wordt gegeven 

 

De RvC van Nijestee bestaat uit zes leden. Aan de samenstelling van de RvC is invulling 

gegeven conform het geldende teamprofiel van Nijestee. Voor het profiel van de raad geldt 

als uitgangspunt dat naast relevante deskundigheid, ieder RvC-lid onder meer affiniteit 

moet hebben met de vraagstukken van de grote stad, de missie van de volkshuisvesting en 

daarbij gevoel hebben voor de informele en progressieve cultuur van de organisatie27. Dit 

profiel sluit zodoende aan bij de aard en activiteiten van de corporatie en wordt 

aantoonbaar gebruikt bij het benoemen van nieuwe leden. De huidige RvC-leden hebben 

verschillende expertisevelden, die op dit moment passend zijn voor de situatie waarin 

Nijestee zich bevindt. De RvC werkt volgens een reglement waarin de taken en 

bevoegdheden zijn vastgelegd.  

 

                                                

 
27 Teamprofiel RvC. 
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Naar oordeel van de commissie heeft Nijestee gedurende de visitatieperiode goed invulling 

gegeven aan de samenstelling van de RvC. Er is zichtbaar aandacht besteed aan het 

samenstellen van de RvC in relatie tot de thema’s die er spelen binnen het werkgebied. De 

commissie constateert dat het intern toezicht een positieve ontwikkeling heeft 

doorgemaakt en daarmee verder is geprofessionaliseerd. Dat heeft bijgedragen aan de 

kwaliteit van het intern toezicht.  

 

Rolopvatting als toezichthouder, werkgever en klankbord 

Nijestee voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie beoordeelt dit 

onderdeel met een 7. Als pluspunt ziet de commissie de actieve en gedegen wijze waarop 

de RvC haar rol vervult. 

 

De raad heeft zich bewust getoond van zijn rollen als toezichthouder, werkgever en 

klankbord voor de bestuurder. 

 

De commissie constateert dat het intern toezicht over de visitatieperiode een positieve 

ontwikkeling heeft doorgemaakt. Wel constateert de commissie dat de raad in de eerste 

jaren van de visitatieperiode, minder alert is geweest op zich voordoende ontwikkelingen, 

wat uiteindelijk heeft geleid tot de bijsturing van de organisatie. Met wisselingen in de raad 

en het aantreden van een nieuwe voorzitter is de raad scherper toezicht gaan houden en is 

de focus meer verschoven richting de kerntaak van de corporatie. De raad richt zich daarbij 

primair op de Balanced Scorecard in de rapportages en vraagt de bestuurder naar zijn visie 

op de toekomst en de wijze van besturing. Daarnaast participeert ze tijdens activiteiten als 

de ‘Binnenstebuitendagen’ en heeft zij goed contact met huurders en de ondernemingsraad 

om relevante thema’s en ontwikkelingen te signaleren. De commissie ziet dat de huidige 

raad een moderne en passende rolopvatting heeft. Hierbij houdt ze haar rollen scherp in de 

gaten maar is daarin nog zoekende naar de juiste balans tussen afstand en betrokkenheid.  

 

In haar rol als werkgever van het bestuur voldoet de raad aan de norm. Op jaarlijkse basis 

vinden er functioneringsgesprekken met de bestuurder plaats28. Daarnaast wordt er tussen 

de RvC en de bestuurder een jaarlijks prestatiecontract opgesteld. Ieder jaar toetst de 

Remuneratiecommissie tijdens het beoordelingsgesprek of het vastgestelde beleid is 

uitgevoerd. De Remuneratiecommissie kent hierin geen specifiek reglement. 

 

Wat betreft de rol van de RvC als klankbord voor de bestuurder ziet de commissie aan de 

hand van de verslagen en gesprekken dat het functioneren van de raad over de afgelopen 

jaren is verbeterd. Hierin is de raad steeds meer in staat gebleken om een kritische 

houding aan te nemen die door de bestuurder als waardevol wordt ervaren. 

 

Zelfreflectie 

Nijestee voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie beoordeelt dit 

onderdeel met een 7. Als pluspunt ziet de commissie de wijze waarop de RvC invulling 

geeft aan het onderwerp zelfreflectie. 

 

De RvC geeft naar mening van de commissie ruim voldoende invulling aan de zelfreflectie. 

Zij verricht jaarlijks een zelfevaluatie, mede met behulp van externe begeleiding.  

                                                

 
28 Bestuursstatuut 2009. 



Visitatierapport Nijestee, Methodiek 5.0 | © Raeflex 64 

Het bewaken van de juiste kennis en ervaring zijn hierbij aandachtspunten. Ook wordt 

daarin de mening van de bestuurder over het functioneren van de raad betrokken. Uit de 

zelfevaluaties komen zowel positieve punten alsook punten ter verbetering naar voren. Zo 

acht de raad zichzelf vakbekwaam, maar ziet ze ook dat ze soms wat afstandelijker 

toezicht kan houden en het toezicht verder aan kan scherpen.  

 

Ten opzichte van eerdere jaren is de commissie van mening dat de raad in toenemende 

mate een actieve houding aanneemt ten aanzien van haar functioneren en vooral 

gedurende de visitatieperiode een kwaliteitsslag heeft gemaakt in de diepgang, efficiëntie 

en de toezichthoudende rol die zij heeft29.  

 

Toetsingskader 

Nijestee voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie waardeert dit 

onderdeel met een 6.  

 

De RvC baseert zich bij het toetsen van plannen en beslissingen onder meer op de visie, 

het NLA, het strategisch voorraadbeleid, de jaarplannen en (meerjaren)begrotingen en de 

(kwartaal)rapportages. De commissie constateert dat de raad het toetsingskader actief 

hanteert en dat het toetsingskader de basis is voor het contact met de bestuurder. Wel kan 

het toetsingskader naar oordeel van de commissie verder geëxpliciteerd worden. Vooral op 

het vlak van de doorvertaling van de visie naar concrete doelstellingen en het inzicht 

verkrijgen in de financiële sturing van de corporatie. 

 

Toepassing Governancecode 

Nijestee voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie beoordeelt dit 

onderdeel met een 7. Als pluspunt waardeert de commissie de onderbouwing en toelichting 

van de corporatie op de toegestane afwijkingen.  

 

Nijestee wijkt op een drietal punten af van de code. Deze punten worden toegelicht in het 

jaarverslag. Zo heeft niet de auditcommissie, maar wel de voorzitter van de RvC overleg 

met de externe accountant. Betreffende de benoemingstermijn van vier jaar voor de 

bestuurder stelt de RvC dat dit niet wordt gevolgd, maar dat de Remuneratiecommissie 

tijdens het beoordelingsgesprek beoordeelt in hoeverre het vastgestelde beleid is 

uitgevoerd. Dit gesprek biedt naar het oordeel van de RvC voldoende waarborgen, 

waardoor een expliciete termijn van 4 jaar niet nodig is. Ook kent de 

Remuneratiecommissie, bestaande uit de voorzitter en de vicevoorzitter, geen specifiek 

reglement omdat de RvC dit niet noodzakelijk acht.  

 

De commissie constateert dat Nijestee de code toepast en op onderdelen uitlegt30. Afwijkingen 

licht zij afdoende toe in het jaarverslag, dat tevens op de website beschikbaar is.  

 

Externe legitimering en verantwoording 

Bij externe legitimering beoordeelt de commissie in hoeverre de corporatie de 

belanghebbenden betrekt bij beleidsvorming, in hoeverre er sprake is van een dialoog over 

de uitvoering van het beleid. Dit onderdeel valt uiteen in twee meetpunten: Externe 

ligitimatie en Openbare verantwoording. 

                                                

 
29 Zelfevaluatie 2013. 
30 Jaarverslagen. 
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De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7,5. 

 

Externe legitimatie 

Nijestee voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie beoordeelt dit 

onderdeel met een 8. Als pluspunt waardeert de commissie de actieve en passende wijze 

waarop de corporatie belanghebbenden betrekt.  

 

De corporatie betrekt belanghebbenden actief bij de beleidsvorming en voert met hen de 

dialoog over de uitvoering van dat beleid. Dit doet Nijestee op diverse manieren. Goede 

voorbeelden hiervan zijn de eerder beschreven Bewonersadviesgroepen, de 

‘Binnenstebuitendagen’, door gebruik te maken van social media en actief de doelgroepen 

op te zoeken. Nijestee streeft daarbij na om een goede samenwerkingsrelatie op te bouwen 

met de diverse belanghebbenden die gericht zijn op het realiseren van maatschappelijke 

doelen. Op deze wijze neemt Nijestee haar belanghebbenden mee in haar visie en stelt ze 

in de gelegenheid om actief en zichtbaar invloed uit te oefenen op haar beleid.  

 

De belanghebbenden van Nijestee geven aan op goede wijze betrokken te zijn in de 

ontwikkeling van initiatieven. Ze hebben waardering voor de wijze waarop Nijestee zich 

openstelt en de positie die de corporatie kiest binnen het maatschappelijke speelveld. De 

belanghebbenden geven echter ook aan dat ze een minder duidelijk beeld heeft bij de 

strategische toekomstrichting van Nijestee. Hier zou Nijestee voortvarender op kunnen 

acteren.  

 

De RvC heeft eveneens contact met verschillende belanghebbenden. Nijestee geeft in haar 

jaarverslagen en op haar website aan wie zij als samenwerkingspartners beschouwt. Door 

middel van haar beleid streeft ze daarbij na om een professionele samenwerkingsrelatie op 

te bouwen met diversen, gericht op het realiseren van maatschappelijke doelen.  

 

De commissie heeft waardering voor de wijze waarop Nijestee belanghebbenden actief 

betrekt bij de beleidsvorming en invulling daarvan. De commissie beoordeelt de prestaties 

van Nijestee op dit vlak als goed.  

 

Openbare verantwoording 

Nijestee voldoet aan het ijkpunt voor een voldoende. De commissie beoordeelt dit 

onderdeel met een 7. Als pluspunt waardeert de commissie de wijze waarop de corporatie 

zich verantwoordt over haar prestaties.  

 

De corporatie geeft inzicht in de realisatie van de beleidsdoelstellingen en communiceert 

hierover met relevante belanghebbenden. Actuele beleidsdocumenten, jaarverslagen en 

(video)verslagen van activiteiten zijn tevens terug te vinden op de website.  

 

Nijestee verantwoordt de gerealiseerde prestaties in haar jaarverslagen -berichten. In deze 

verantwoordingsstukken zijn afwijkingen ten opzichte van de oorspronkelijke plannen en 

doelstellingen in kaart gebracht. Nijestee kan zich verder verbeteren door in deze 

verantwoordingsstukken ook aan te geven wat de reden is geweest waarom bijsturing 

nodig is geweest. Dit draagt bij aan een meer complete openbare verantwoording.  

 

De commissie concludeert dat Nijestee openbaar inzicht geeft in haar gerealiseerde 

prestaties, en beoordeelt de prestaties van Nijestee op dit vlak met een ruim voldoende. 
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Deel 3 Bijlagen bij het rapport 

 

Bijlage 1 Onafhankelijkheidsverklaringen 

Onafhankelijkheidsverklaring Raeflex 
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Onafhankelijkheidsverklaringen visitatiecommissie 
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Bijlage 2 Curricula vitae 

Raeflex werkt met een netwerk van onafhankelijke visitatoren. Dit zijn professionals uit de 

wetenschap, de overheid en het bedrijfsleven. Een brede managementervaring en veel 

kennis en expertise op de gebieden financieel, bestuurlijk, volkshuisvesting, wonen en 

zorg, management, organisatieontwikkeling of corporate communicatie is bij onze 

visitatoren aanwezig. Raeflex hanteert een gedragscode voor alle visitatoren en 

secretarissen. Naast onze visitatiemethodiek borgen onze visitatoren de kwaliteit van onze 

visitaties. 
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Voorzitter 

 

D.H. van Ginkel CMC (Dick) 

 

 

Korte kennismaking 

De afgelopen dertig jaar ben ik als bestuurs- en organisatieadviseur actief voor 

maatschappelijke organisaties. Voor een belangrijk deel woningcorporaties, maar ook 

zorginstellingen, onderwijsinstellingen en overheidsorganisaties behoren tot mijn 

opdrachtgevers. Opdrachtgevers vragen mij meestal voor drie soorten opdrachten: 

samenwerkingsvraagstukken, veranderingsprocessen en strategische (her)oriëntaties. Bij 

het laatste vraagstuk onderzoek ik wat er moet gebeuren, waar de organisatie staat en hoe 

de aansluiting kan plaatsvinden. Ik let daarbij op de balans tussen denken en doen, tussen 

structuur en proces en tussen plan en mensen. Naast mijn werk als organisatieadviseur, 

ben ik ruim 15 jaar bestuurlijk actief als commissaris en voorzitter van de raad van 

commissarissen van enkele woningcorporaties en als toezichthouder bij zorginstellingen. 

 

Visitaties 

Mijn ervaring met visiteren is divers. Ik heb verschillende visitaties gedaan, bij kleine 

corporaties en bij grotere corporaties, als algemeen commissielid en als voorzitter. De 

belangrijkste functie van visitaties is wat mij betreft tweeledig: de verantwoording van de 

prestaties en het lerende element van visitaties. Mijn kennis en kijk als organisatieadviseur 

en toezichthouder, neem ik mee naar visitaties. Ik richt mij bij visitaties op het 

aandachtsveld governance, maar dan wel in de brede betekenis. De maatschappelijke 

opgave in het betreffende werkgebied en de prestaties, waarmee de corporatie daaraan 

tegemoet komt, horen daar net zo sterk bij als de kwaliteit van het toezicht.  

 

Reeds gevisiteerd 

2003 Deltawonen, Zwolle 

2003 Woningstichting Hoogkerk, Groningen 

2004 Woningstichting Goede Stede, Almere 

2005 Corporatie Holding Friesland, Grou 

2005 Woningstichting Eerbeek, Eerbeek 

2006 Woningstichting Samenwerking Vlaardingen, Vlaardingen 

2007 Wonen Weert, Weert 

2008 ProWonen, Borculo 

2008 Woningstichting Ouder-Amstel, Ouderkerk aan de Amstel 

2010 De Bouwvereniging, Harlingen 

2010 Mozaïek Wonen, Gouda 

2010 Pré Wonen, Velserbroek 

2010 SSH Nijmegen, Nijmegen 

2010 Woonbedrijf Eindhoven, Eindhoven 

2011 AlleeWonen, Roosendaal/Breda 

2011 Baston Wonen, Zevenaar 

2011 Rentree, Deventer 

2011 Woningbouwvereniging St. Willibrordus, Wassenaar 
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2011 Welbions, Hengelo 

2011 Woningstichting Dinxperlo, Dinxperlo 

2011 Woningstichting Ons Doel, Leiden 

2012 Brabantse Waard, Zevenbergen 

2012 ProWonen, Borculo 

2012 Staedion, Den Haag 

2012 Wonen Delden, Delden 

2012 Woningstichting Rochdale, Amsterdam 

2012  Twinta (Carintreggeland), Hengelo 

2013 BrabantWonen, Oss 

2013 Zayaz, ’s-Hertogenbosch 

2014 Woonstad Rotterdam, Rotterdam 

2014 SSHN, Nijmegen 

2014 Oosterpoort, Groesbeek 

2014 Nijestee, Groningen 

 

Specifieke deskundigheid 
• Actief als commissaris bij diverse corporaties en zorginstellingen, sinds 1992  

• Ervaring in adviesprojecten gericht op samenwerking, strategische heroriëntatie en 

veranderprocessen 

• Diverse publicaties over corporate governance en het werk van toezichthouders in 

2006, 2008, 2009, 2011 en 2012  

 

Kort CV 
• Geboren in 1953 

• Opleiding: HEAO, SIOO (postdoctorale beroepsopleiding organisatie- en 

veranderkunde) en NPI (organisatieontwikkeling) 

• 1977-1989 Diverse functies bij het NCIV, voorloper van Aedes 

• 1989-2005 Partner en adviseur bij GITP 

• 2005-heden Partner organisatieadviesbureau Consort 

 

Nevenfuncties 
• 2005-2014 Voorzitter raad van commissarissen bij Woningcorporatie de Kombinatie te 

Zeist  

• 2009-heden Lid raad van toezicht bij Stichting Thuiszorg Midden-Gelderland Arnhem  

• 2011-heden Lid raad van toezicht Spectrum Gelderland  

 

Meer informatie: http://nl.linkedin.com/in/dickvanginkel 
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Algemeen commissielid 

 

Drs. C.P.M. Doms (Karin) 

 

 

Korte kennismaking 

De corporatiesector ken ik goed vanuit verschillende functies. Als adviseur en interim 

manager heb ik diverse veranderingen bij corporaties begeleid. Daarnaast heb ik als 

toezichthouder gefungeerd en ben voorzitter van het netwerk vrouwelijke commissarissen. 

Ik begeleid managementteams en bestuurders bij veranderingsvraagstukken. Als interim 

manager heb ik onder andere op de afdelingen vastgoed en wonen bij verschillende 

corporaties gewerkt. Kortom, mijn betrokkenheid bij corporaties is divers. Rode draad 

daarbij is dat ik altijd werk vanuit een onafhankelijke positie. Ik kies daarbij bewust voor 

een open mind en blijf daarin dicht bij mijn eigen kernwaarden: integriteit en 

onafhankelijkheid. Ik kijk analytisch en met liefde naar de vraagstukken en dilemma’s waar 

maatschappelijke ondernemingen mee worstelen; vanuit verschillende oogpunten. En als 

scherpte nodig is, dan heb ik die in huis.   

 

Visitaties 

Als visitator breng ik een grondige kennis van de sector mee, vanuit - zoals hierboven blijkt 

- een veelzijdig perspectief. Ook bij visitaties vervul ik diverse rollen, als algemeen 

commissielid en als voorzitter. Mijn perspectief is breed. Ik kijk naar hoe ambities zich 

vertalen in prestaties, de wijze waarop de besturing is ingevuld. De rol van 

belanghebbenden en hun kijk op het presteren van corporaties. Daarnaast is de 

governance voor mij een belangrijk aandachtspunt: het functioneren van de raad van 

commissarissen, de wijze waarop integer handelen is gewaarborgd.  

Visitaties hebben voor mij een belangrijke rol in de reflectie en lering van corporaties. Ik 

blijf me daarom inzetten voor visitaties die bijdragen aan een beter functioneren van de 

sector. 

 

Reeds gevisiteerd 

2005 Woningstichting Samenwerking Vlaardingen, Vlaardingen 

2007 Wonen Noordwest Friesland, Sint Annaparochie 

2008 De Woonschakel Westfriesland, Medemblik 

2010 Stichting Woonstede, Ede 

2010 Woningbouwvereniging Nieuw-Lekkerland, Nieuw-Lekkerland 

2011 Bouwvereeniging Volksbelang, Vianen 

2011 Plicht Getrouw, Bennekom 

2012 ProWonen, Borculo 

2014 Wovesto, Sint-Oedenrode 

2014 Elan Wonen, Haarlem 

2014 Nijestee, Groningen 

2014 Beter Wonen, Almelo 
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Specifieke deskundigheid 
• Brede en diverse kennis van de corporatiesector, vanuit verschillende rollen 

• Actieve rol in toezicht van corporaties en andere maatschappelijke ondernemingen, 

ondermeer als voorzitter van het vrouwelijk netwerk commissarissen 

 

Kort CV 
• Geboren in 1968 

• Opleiding: Propedeuse psychologie, doctoraal Tekstwetenschap, diverse cursussen op 

het gebied van volkshuisvesting, financieel management, governance en management 

van veranderingen 

• 1992-1993 Secretaris Privatisering gemeente Amsterdam (privatisering gemeentelijk 

woningbedrijf) 

• 1994-1995 Beleidsmedewerker Platform voor de Volkshuisvesting 

• 1995-2001 Organisatieadviseur en interim-manager Nationale Woningraad, Quintis en 

Interlink 

• 2001-heden Zelfstandig adviseur, directeur WenD management: diverse opdrachten als 

interim-manager en adviseur bij maatschappelijke ondernemingen in bouwen, wonen 

en zorg; in 2011 tijdelijk directeur Atrivé Groep 

• 2003-heden Diverse bestuurlijke en toezichthoudende functies, waaronder commissaris 

bij Woningstichting Casade tot 2012, voorzitter Netwerk Vrouwelijke Commissarissen, 

raad van toezicht bij Stichting Maatschappelijke Opvang Traverse sinds 2012, voorzitter 

Stichting Aandachtsmeditatie Tilburg (SATI) vanaf 2011 

 

Nevenfuncties 
• 2007-2012 Lid raad van commissarissen bij Woningstichting Casade te Waalwijk  

• 2011-heden Voorzitter Netwerk Vrouwelijke Commissarissen 

• 2011-heden Voorzitter Stichting Aandachtsmeditatie Tilburg (SATI) 

• 2012-heden Lid raad van toezicht bij Stichting Maatschappelijke Opvang Traverse 

• 2012-heden Lid raad van commissarissen (voorzitter commissie Maatschappij) bij 

woningcorporatie Woonbron te Rotterdam 

• 2012-heden Oprichter/partner bij het Platform voor Innovatie en Toezicht (PIT) 

 

Meer informatie: http://www.linkedin.com/pub/karin-doms/7/877/731 
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Secretaris 

 

Drs. A.C. Lucassen (Ard) 

 

 

Korte kennismaking 

Als senior consultant Organization en Control bij BDO richt ik me vooral op 

woningcorporaties. Ik heb een bedrijfskundige achtergrond en houd me bezig met 

opdrachten op het snijvlak van strategie en financiën. Het vertalen van strategische 

doelstellingen in meetbare indicatoren bijvoorbeeld, is een van de opdrachten waar ik bij 

betrokken ben. Ook houd ik me bezig met het meten van maatschappelijk rendement van 

investeringen, bijvoorbeeld bij een investering in leefbaarheid en zorg. Op basis van 

gesprekken met verschillende belanghebbenden, maken wij de effecten meetbaar en 

daardoor ook zichtbaar. Ik ben verder betrokken bij fusiebegeleiding en het verbeteren van 

managementinformatie. Soms doe ik opdrachten in de commerciële sector. Ik heb 

daardoor ervaring opgebouwd bij het herstructureren van organisaties die financieel in 

problemen terecht zijn gekomen. De kennis die ik met deze opdrachten opdoe, helpen ook 

om gestructureerd naar de financiële sturing van een corporatie te kijken. 

 

Visitaties 

Als secretaris houd ik me vooral bezig met procesbewaking. Ik zorg ervoor dat de visitatie 

goed verloopt en alle informatie beschikbaar is voor de commissie. Daarnaast focus ik me 

inhoudelijk op Presteren naar Vermogen en Governance; onderwerpen waar ik dagelijks 

mee werk. Daarin ben ik vaak aanvullend op de andere commissieleden, die zich meer 

thuis voelen bij Presteren naar Opgaven, Ambities en Belanghebbenden. Ik heb bij 

visitaties grote organisaties onderzocht, maar ook kleinere organisaties. Het zoeken van de 

rode draad, het verhaal achter de cijfers en dat genuanceerd op papier zetten, behoren tot 

mijn belangrijkste werkzaamheden als secretaris. Ik vind de verantwoordingsfunctie van 

visitaties belangrijk. Ik zie een meerwaarde van visitaties, als corporaties deze inzetten als 

leer- en verbeterinstrument. Het in kaart brengen en waarderen van prestaties werkt als 

een spiegel en kan heel goed dienen als start van een ondernemingsplantraject. 

 

Reeds gevisiteerd 

2010 Beter Wonen, Almelo 

2010 De Goede Woning, Neerijnen 

2010 De Vooruitgang, Volendam 

2010 Mozaïek Wonen, Gouda 

2010 Stichting Ouderenhuisvesting Rotterdam, Rotterdam 

2010 Westhoek Wonen, Mijdrecht 

2010 Woningbouwvereniging Brederode, Bloemendaal 

2010 Woongoed Zeeuws-Vlaanderen, Terneuzen 

2011 Stichting De Huismeesters, Groningen 

2011 Stichting Vitalis Sociale Woonvormen, Eindhoven 

2011 Woningstichting Dinxperlo, Dinxperlo 

2011 Wooninvesteringsfonds, Zeist 

2012 Staedion, Den Haag 
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2013 FidesWonen, Middelharnis 

2013 WoonFriesland, Grou 

2014 Nijestee, Groningen 

2014 Beter Wonen, Almelo 

 

Specifieke deskundigheid 
• Kennis van financiële sturing organisaties 

• Kennis van inrichting beleidsprocessen  

• Brede focus op werkzaamheden verschillende corporaties 

 

Kort CV 
• Geboren in 1978 

• Opleiding: Bedrijfseconomie  

• 1999-2001 Doctoraal bedrijfskunde 

• 2002-2008 Management trainee en consultant bij bedrijfskundig adviesbureau 

• 2008-heden Consultant en sinds 2011 Senior Consultant Organization en Control 

 

Meer informatie: http://nl.linkedin.com/in/ardlucassen  
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Bijlage 3 Bronnenlijst 

Geraadpleegde literatuur en schriftelijke bronnen  

 

Perspectief Documenten 

Presteren naar 

Opgaven en 

Ambities 

(PnOA) 

• Position paper: het verhaal van Nijestee (2014) 

• Strategische kaders (2008, 2011, 2014) 

• Bijstelling strategisch kader (2012) 

• Beleidsplan Kwaliteitsverbetering (2010) 

• Beleidsplan Uitbreiding verkoopprogramma (2010, 2013) 

• Beleidsplannen Woningverkopen (2011) 

• Beleidsplan Gronings Bod (2013) 

• Herijkt Portfoliobeleid (2013) 

• Huurbeleid (2012) 

• Beleidsplan Issuemanagement  

• Sponsorbeleid  

• Validatie voorraadbeleid (2012) 

• Wijkplannen (2011, 2012) 

• Woningmarktonderzoek; CBS Demografische prognoses (2011-2014) 

• Woningmarktonderzoek; Eindrapport woonmilieus Groningen (2012) 

• Woningmarktonderzoeken (2009 t/m 2013)  

• Woonvisies gemeente Groningen (2008 t/m 2011) 

• Visiedocument: Leefblijheid op uitnodiging (2013) 

• Prestatieafspraken gemeente en corporaties (2007, 2011) 

• Stedelijke Opgave Jongerenhuisvesting Bouwjong (2011) 

• Afspraken Sociaal Plan Wijkvernieuwing (2014) 

• Convenant aanpak thuisteelt hennep (2012) 

• Convenant Zorgen voor Morgen 

• Protocol Maatschappelijke Incidenten (2011) 

• Samenwerking Woonkans  

• Samenwerkingsovereenkomst Campus Diep (2010) 

• Samenwerkingsovereenkomst Proefwonen (2008) 

• Samenwerkingsovereenkomst voorkoming dakloosheid (2008) 

 

Presteren volgens 

Belanghebbenden 

(PvB) 

• Opvattingen Strategisch Kader; beeld en geluid (2010) 

• Adviezen BewonersAdviesGroepen (2010 t/m 2013) 

• Notulen Huurdersverenigingen (2010 t/m 2013) 

• Notulen Ondernemingsraad (2010 t/m 2013) 

• Klanttevredenheidsrapportage USP (2010) 

• Klanttevredenheidsrapportage KlantContactMonitor (2013)  

• Verslagen ‘Binnenstebuitendagen’ (2010 t/m 2013) 

 

Presteren naar 

Vermogen  

(PnV) 

• CFV: Corporatie in Perspectief (2011 t/m 2013),  

• CFV: Continuïteitsoordelen (2010 t/m 2012),  

• CFV: Toezichtsbrief 2013 

• Oordeelsbrieven Ministerie (2010 t/m 2012) 

• WSW kredietwaardigheid en faciliteringsvolume (2010 t/m 2013) 

• Accountantsverslagen (2010 t/m 2013) 
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• Managementletters (2010 t/m 2013) 

• Begrotingen (2010 t/m 2013)  

• Notitie RvC aangepaste meerjarenbegroting (2014 t/m 2017) 

• Jaarverslagen & jaarberichten (2010 t/m 2013) 

• Financieel beleid (2011, 2013) 

• Maximum bedragen APRO Imaging 

• Procuratieregeling 

• Treasurybeleid (2009) 

• Treasurystatuut (2013) 

• Treasury Jaarplan (2014) 

• Waarderingsvoorstel (2008) 

• Kwartaalrapportages RvC (2010 t/m 2013) 

• Maandrapportages (2010 t/m 2013)  

 

Governance 

 

• Bedrijfscode 

• Bestuursstatuut (2009) 

• Governancecode naleving Nijestee (2011) 

• Hulpinstrument Evaluatie Governancecode  

• Reglement RvC (2009) 

• Statuten 

• Teamprofiel RvC 

• Profiel Voorzitter RvC Nijestee (2011) 

• Toepassing Overlegwet Introductie Bewoners Advies Groep 

• Toepassing Overlegwet positie bewonerscommissies 

• Toepassing Overlegwet rol formeel overleg 

• Toepassing Overlegwet Samenwerkingsovereenkomst Huurdersverenigingen 

• Overzicht besluiten RvC 2003–2013 

• Zelfevaluaties RvC (2011, 2013) 
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Bijlage 4 Lijst geïnterviewde personen 

Geïnterviewde personen 

Alle geïnterviewde personen zijn door de voltallige commissie tijdens in totaal twaalf 

face-to-face gesprekken en één telefonisch interview geïnterviewd over de prestaties van 

Nijestee. 

 
Cluster Prestatieafspraken 
gemeente  

De heer R. van der Schaaf  wethouder Ruimtelijke ordening en Volkshuisvesting 

De heer R. Asschert gemeente, programmaleider Wonen 

De heer E. Tollenaar gemeente, teamleider Beleid en programmering 

Mevrouw J.A. Visscher (telefonisch) oud wethouder Welzijn en Zorg, Ouderen en Stadsbeheer 

    

Cluster Betaalbaar wonen   

De heer F. Stokman Grunneger Power, bestuurslid 

De heer U.J. Molenhuis Voedselbank Groningen, bestuursvoorzitter 

    

Cluster Wonen en zorg   

Mevrouw A. Vellinga Het Kopland, directeur 

Mevrouw D. Agema Elker / jeugdzorg, Hoofd FD/IT 

Mevrouw P. van Oorschot Elker / jeugdzorg, Ambulant hulpverlener 

De heer J. van Slochteren Schots en Scheef, bestuurslid 

Mevrouw A. Aaldering MJD, directeur-bestuurder 

De heer A.G. Tuinstra Novo, manager vastgoed 

    

Cluster Wonen, leren, werken   

De heer R. Schuur Noorderpoort, voorzitter CvB 

De heer B. Slagter WerkPro, teammanager 

Mevrouw M. Uri Groninger Studentenbond, bestuurslid 

De heer J. Wolthuis Rijksuniversiteit, lid werkgroep jongerenhuisvesting 

    

Cluster Leefbaarheid en veiligheid   

De heer K. van der Helm Gemeente, programmaleider Nieuw Lokaal Akkoord 

De heer A. Wierda CareX leegstandsbeheer, directeur regio Groningen 

De heer P. Stuit Bestuurslid wijkraad, lid wijkteam Grunobuurt 

Mevrouw B.M. Houtman 
Initiatiefnemer Grunotuin, bestuurslid wijkraad, lid 
wijkteam Grunobuurt 

De heer Mark C. Hoogenboom Ondernemer, bestuurslid OosterparkBOOM 

  

Bewoners   

De heer H. van Noord bestuur ORKZ 

Mevrouw M. Eringa bestuur ORKZ 

De heer P. Stam bestuur ORKZ 

De heer A. Kuik  secretaris Flatcommissie Spicaflat 

Mevrouw A. Luining huurder Vinkhuizen 

Mevrouw C. Boot huurder Corpus den Hoorn 

Mevrouw L. Rannenburg huurder Hoornse Meer 

De heer B. Lubberink bestuurslid VvE Traverse (Grunobuurt) 

Mevrouw I. Steendam bestuurslid VvE Traverse (Grunobuurt) 
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Participatieraad   

De heer P. Stolk lid Participatieraad 

De heer E. Pieterman lid Participatieraad 

Mevrouw J. Wassens lid Participatieraad 

  

RvC  

De heer W.M. de Jong voorzitter RvC 

De heer A. Wink vice voorzitter RvC 

Mevrouw M. Buitenkamp lid RvC 

De heer J.T. Blok lid RvC 

De heer E.A. de Boer lid RvC 

Mevrouw M.A.E. Kuin lid RvC 

  

OR  

Mevrouw E. Sikkema 
voorzitter OR, medewerker financieel administratieve 
zaken 

De heer J.A. Beukema vice voorzitter OR, verkoopvoorbereider 

Mevrouw W. Hiemink lid OR, medewerker persoonlijke benadering huurschuld 

  

MT-leden en medewerkers   

Mevrouw J. ten Seldam projectontwikkelaar vastgoed 

De heer H. Ebels hoofd IT 

Mevrouw A.L. Dijkma medewerker wonen 

De heer T. Zwiers manager bedrijfsbureau 

  

Bestuur & directie  

De heer P.L. Bregman algemeen directeur-bestuurder 

De heer J.G. Houtsma directeur financiën, control en informatie 
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Bijlage 6 Meetschaal 

Het beoordelingskader is gebaseerd op het model voor maatschappelijke visitatie versie 5.0. 

Deze versie beschrijft dat de beoordeling plaatsvindt over vier prestatievelden te weten:  

1. Presteren naar Opgaven en Ambities; 

2. Presteren volgens Belanghebbenden; 

3. Presteren naar Vermogen; 

4. Governance.  

 
Cijfer Benaming 

1 zeer slecht 

2 slecht 

3 zeer onvoldoende 

4 ruim onvoldoende 

5 onvoldoende 

6 voldoende 

7 ruim voldoende 

8 goed 

9 zeer goed 

10 uitmuntend 

 

Voor de beoordeling van de Ambities, Presteren naar Vermogen en Governance wordt 

gebruikgemaakt van bovenstaande uniforme meetschaal met rapportcijfers van 1-10. In het 

beoordelingskader is per meetpunt in woorden aangegeven wat minimaal noodzakelijk is om 

een voldoende te scoren: dat is het zogenaamde ijkpunt en dat levert een 6 op. De 

visitatiecommissie beoordeelt eerst of de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 voldoet. 

Vervolgens beoordeelt zij in hoeverre de corporatie in positieve of negatieve zin afwijkt van 

het ijkpunt (plus-/minpunten). Dezelfde meetschaal wordt voorgelegd aan de 

belanghebbenden om hun beoordeling uit te spreken. 

 

Voor de beoordeling van Presteren naar Opgaven wordt ook bovengenoemde meetschaal 

gehanteerd, waarbij in het beoordelingskader aan de cijfers als volgt een kwantificering van 

de mogelijk marges is gekoppeld: 

 
Cijfer Benaming Kwantitatieve prestatie Afwijking 

1 zeer slecht er is geen prestatie geleverd > -75% 

2 slecht er is vrijwel geen prestatie geleverd -60% tot -75% 

3 zeer onvoldoende de prestatie is zeer aanzienlijk lager dan de opgaven -45% tot -60% 

4 ruim onvoldoende de prestatie is aanzienlijk lager dan de opgaven -30% tot -45% 

5 onvoldoende de prestatie is significant lager dan de opgaven -15% tot -30% 

6 voldoende de prestatie evenaart in belangrijke mate de opgaven -5% tot -15% 

7 ruim voldoende de prestatie is gelijk aan de opgaven  -5% tot +5% 

8 goed de prestatie overtreft de opgaven +5% tot +20% 

9 zeer goed de prestatie overtreft de opgaven behoorlijk +20% tot +35% 

10 uitmuntend de prestatie overtreft de opgaven aanzienlijk > +35% 
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Bijlage 7 Checklist Governancecode 
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Bijlage 8 Position paper 
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