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Voorwoord  
 

Raeflex voert sinds 2002 professionele, onafhankelijke, externe visitaties bij 

woningcorporaties uit. Raeflex rondde meer dan 40 0 visitatietrajecten af.  

Om onze onafhankelijke positie ten aanzien van woningcorporaties te waarborgen, verrichten 

wij geen an dere advieswerkzaamheden. Onze visitaties worden merendeels uitgevoerd door 

externe visitatoren. Deze visitatoren 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.  

 

Sinds 2015 is de verplichting tot visitatie opgenomen in de Woningwet en de Veegwet.  

In 2017 is opgenomen dat de Autoriteit woningcorporaties de visitatietermijnen strikt 

handhaaft op vier jaar. Daarmee con stateren we dat visitatie een grotere rol gaat spelen in  

de toezichtinstrumenten voor woningcorporaties.  

 

Raeflex wil corporaties tijdens de visitaties meer bieden dan óafvinklijstenô en het voldoen aan 

de verplichting. Visitatie is een waardevol instrum ent om corporaties te spiegelen op hun 

geleverde prestaties, oordelen van belanghebbenden duidelijk te hebben en om verbetertips 

te geven. Gelukkig biedt de visitatiemethodiek mogelijkheden om toekomstgerichte 

aanbevelingen te geven en binnen de visitatiem ethodiek maatwerk te leveren.  

 

Met veel genoegen leveren wij dit rapport op dat uitgaat van de visitatiemethodiek 6.0.  

Wij feliciteren Woningstichting Den Helder met het behaalde resultaat en hopen dat het 

rapport aanknopingspunten biedt voor de verbeter agenda. Ten slotte hopen wij dat ook de 

belanghebbenden van Woningstichting Den Helder zich herkennen in het rapport en kritische 

sparringpartners blijven voor de corporatie.  

 

Bij deze wil Raeflex iedereen die heeft bijgedragen aan deze visitatie en het vi sitatierapport 

hartelijk bedanken!  

 

drs. Alex Grashof  

directeur Raeflex  
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in het kort  



Visitatierapport  2021 Woningstichting Den Helder  | Methodiek 6.0 | ©  Raeflex  6 

A  Recensie Woningstichting Den Helder  

Terugblik op visitatie 2011 - 2015  

In 2016 bezocht een visitatiecommissie Woningstichting Den Helder om beoordeling  te 

vormen over de maatschappelijke prestaties van de corporatie in de periode 2011 -2015. De 

commissie was lovend en noemde de woningstichting betrokken bij haar huurders en 

betrokken bij de stad. Woningstichting Den Helder kende een brede taakopvatting die verder 

ging dan alleen de kerntaken van een corporatie. De commissie onderschreef de noodzaak 

voor deze taakopvatting vanwege de bijzondere situatie van het werkgebied.  

De co mmissie liet haar waardering niet alleen in woorden , maar ook in cijfers blijken en 

waardeerde de woningstichting met een 8,0 voor het presteren naar opgave en ambitie. Op 

de andere onderdelen varieerde de waardering van een 7,0 (Presteren naar Vermogen) t ot 

een 7,6 (Governance).  

Aandachtspunten waren er ook. De belangrijkste was het in kaart brengen van het 

maatschappelijk rendement van de investeringen in leefbaarheid en de kwaliteit van de stad. 

Als tweede werd genoemd de ontwikkeling van opties binnen d e kaders van het Rijksbeleid 

om te kunnen (blijven) werken aan een goed functionerende stad, met een juridische 

scheiding tussen DAEB -  en niet -DAEB-activiteiten als een van de opties. Ook vond de 

commissie het belangrijk om belanghebbenden mee te nemen in voorgenomen besluiten en 

beleid. Verder waren er onder meer voorstellen om de doelstellingen uit de beleidsvisie 

zichtbaar te vertalen naar jaarplannen, begrotingen en monitoring en het maximaliseren van 

de onrendabele toppen bij investeringen.  

 

Resultaten  visitatie 2016 ï 2020  

 

Tegen de stroom in  

Bij de start van het visitatietraject heeft de commissie aanvankelijk kritisch aangekeken tegen 

de brede taakopvatting van Woningstichting Den Helder, die beduidend meer inhoudt dan de 

gebruikelijke kerntaken die een corporatie conform de woningwet vervult . Met name door de 

activiteiten in projectontwikkeling in de stad en de brede invulling van 

leefbaarheidsactiviteiten onderscheidt Woningstichting Den Helder zich van andere 

corporaties. Gaandeweg is de commissie door haar onderzoek overtuigd geraakt van n ut, 

noodzaak en waarde van de inzet van Woningstichting Den Helder.  

 

De commissie is onder de indruk van de inzet van Woningstichting Den Helder en de visie 

waaraan zij al zo lange tijd werkt. Deze visie gaat ervan uit dat de vitaliteit van de stad en de 

veerkracht van haar bewoners belangrijke voorwaarden zijn om de doelgroep goed te kunnen 

huisvesten en de waarde van de sociale huisvesting op peil te kunnen houden. Alle 

inspanningen van Woningstichting Den Helder hebben in de afgelopen jaren bijgedragen aan 

de invulling van deze visie. Daarbij heeft de Woningstichting regelmatig tegen de stroom in 

moeten varen, zoals door ongunstige marktomstandigheden, een soms sceptische houding 

van de bevolking en door politieke dynamiek in de gemeente. Ook de regelgev ing en 

taakopvatting over wat corporaties wel en niet horen te doen behoren tot die tegenstroom. De 

Woningwet heeft corporaties immers gedwongen om zich terug te trekken op de kerntaken. 

Om toch te kunnen blijven werken aan de noodzakelijke vitaliteit heef t Woningstichting Den 

Helder vastgehouden aan haar brede taakopvatting. Als een van de weinige corporaties heeft 

Woningstichting Den Helder gekozen voor een juridische splitsing tussen DAEB -  en niet -DAEB-

activiteiten, zodat de corporatie breed haar taken k on blijven invullen.  
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Meer dan de som der delen  

De commissie heeft Woningstichting Den Helder in deze visitatieperiode leren kennen als een 

zeer betrokken organisatie met een sterk en onderscheidend verantwoordelijkheidsgevoel.  

Een organisatie die uitzond erlijke prestaties weet te boeken voor de stad en haar inwoners en 

niet in de laatste plaats voor haar huurders. De omstandigheden waarbinnen de 

woningstichting al enige decennia moet opereren, zijn complex.  

De combinatie van de noodzaak tot herstructureri ng, krimp, slechte sociaal -economische 

omstandigheden van de huurders, laag opleidingsniveau van huurders, een moeizaam  sociaal -

economisch perspectief voor de toekomst, onveiligheid, de excentrische ligging in Nederland 

en de zeer lage bereidheid van proje ctontwikkelaars om te investeren in de stad zijn daar 

elementen van.  

De prestaties die de corporatie levert, zijn zodanig dat er een nieuw elan ontstaat in Den 

Helder, de belangstelling voor de stad groeit, het vertrouwen van investeerders in positieve 

zin  lijkt te kenteren, wat zich tevens vertaalt in een stijgende waarde van het vastgoed van 

de woningstichting. De commissie ziet dat alle activiteiten van de woningstichting bijdragen 

aan het succes van Den Helder. Dan gaat het over investeringen in het sta dshart, 

investeringen in het middensegment, inspanningen om woningen betaalbaar te houden en de 

meer sociale, op welzijn gerichte activiteiten. Daarbij is de waarde van het geheel van de 

verschillende activiteiten meer dan de som der delen. De commissie he eft dat tot uitdrukking 

gebracht door de prestaties op leefbaarheid met een 10 t e waarderen.   

 

Bijzondere kenmerken werkgebied  

De bijzondere rolopvatting van de Woningstichting Den Helder en de keuzes die daaruit 

voortvloeien, kunnen niet losgezien worden  van de historie en de karakteristieken van haar 

werkgebied.  

In de position paper start de bestuurder met een beschrijving hiervan: de bombardementen 

die de stad gehavend achterlieten en de snelle wederopbouw om marinepersoneel te kunnen 

huisvesten, die l eidde tot, achteraf gezien, ongelukkige stedenbouwkundige oplossingen. In 

de jaren tachtig daalde de werkgelegenheid vanuit de marine. Er ontstond een negatieve 

sociaaleconomische spiraal met alle gevolgen voor de leefbaarheid van dien. Complicerende 

facto r daarbij was dat de gemeente Den Helder politiek gezien niet altijd even stabiel bleek te 

zijn. Bij elkaar opgeteld factoren die het er voor Woningstichting Den Helder niet 

gemakkelijker op gemaakt hebben om met sociale woningbouw en woningvastgoed op de 

waardeontwikkeling op de lange termijn te sturen . 

 

In het gat gesprongen  

Lange tijd zag Woningstichting Den Helder zich geconfronteerd met deze zeer complexe 

opgave, waarvoor zij niet wilde en kon weglopen. Dat had niet alleen te maken met haar 

betrokkenheid met de stad, maar ook met haar positie als eigenaar van 40 procent van  het 

vastgoed in Den Helder. Daarmee was het lot van  de stad verbonden met het lot van de 

corporatie. De woningstichting heeft zich daarbij terdege gerealiseerd dat de aanpak van deze 

opgave een kwestie van lange adem was. Krachtig vindt de commissie de lange termijnvisie 

van waaruit Woningstichting Den Hel der heeft gewerkt aan de herstructurering van één van 

haar wederopbouwwijken óNieuw Den Helder ô en de revitalisering van het stadshart. In Nieuw 

Den Helder richt de woningstichting zich niet alleen op de óstenen ô in de wijk, maar ook op de 

situatie van kwe tsbare bewoners. Vanaf 2008 werken partijen aan de revitalisering van het 

stadshart. Woningstichting Den Helder vervult daarbij een prominente rol. Hierbij is een 

stabiele samenwerking tot stand gekomen met de gemeente Den Helder en met ontwikkelaar 

Zeesta d, een gemeentelijke en provinciale projectorganisatie. De corporatie investeert in 

maatschappelijk én commercieel vastgoed in de vorm van woningen, voorzieningen en 
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bedrijfsruimten. De woningstichting is daarbij in een gat gesprongen dat commerciële 

markt partijen lieten vallen, omdat lange tijd investeren in Den Helder door hen als te risicovol 

werd beschouwd.  

 

Tij keert  

De commissie waardeert de continue inzet van Woningstichting Den Helder. Om onder deze 

omstandigheden langdurig goede prestaties te leve ren zijn lef, creativiteit, óausdauerô en de 

bereidheid om onorthodoxe paden te bewandelen nodig. De corporatie functioneert op diverse 

terreinen als vliegwiel. Dat geldt voor de ontwikkeling van commercieel vastgoed in de 

binnenstad, waarbij de woningstic hting zich als huurbaas terugtrekt wanneer de huurders in 

staat zijn om hun bedrijfspand te kopen. Dat geldt ook op sociaal gebied, bijvoorbeeld door 

het opleiden en in dienst nemen van mensen met een achterstand op de arbeidsmarkt als 

schilder bij een van  de dochterbedrijven van de woningstichting. En het is zichtbaar in 

leefbaarheidsactiviteiten zoals het faciliteren van een doorstart van een wijkcentrum of de 

start van het Consuminderhuis.  

Daarnaast waardeert de commissie de visie van de organisatie om niet alleen in te zetten op 

doelgroepen met lagere inkomens , maar om ook bewust te kiezen voor het middensegment. 

De onderliggende overtuiging dat er een gezonde mix moet zijn tussen verschillende 

doelgroepen werpt inmiddels vruchten af. Ook hierin zijn on orthodoxe middelen ingezet, 

bijvoorbeeld door woningen aan vacatures te koppelen.  

De resultaten worden steeds meer zichtbaar. Van diverse kanten hoort de commissie dat 

Heldenaren weer een gevoel van trots op hun stad ontwikkelen. De commissie tekende uit d e 

mond van de belanghebbenden op dat de stad zich eindelijk lijkt te herstellen van de schade 

uit de Tweede Wereldoorlog. De krimp lijkt langzaam maar zeker om te slaan in een 

voorzichtige groei; niet alleen vanwege de overal aanwezige tekorten op de wonin gmarkt, 

maar ook omdat mensen weer bewust kiezen voor de stad.  

 

Organisatie ingericht op ambities  

In de position paper noemt de bestuurder de zorgvuldig en langdurig voorbereide juridische 

splitsing van de organisatie in een DAEB -  en een niet -DAEB- tak een  mijlpaal. De 

woningstichting is gesplitst in een Toegelaten Instelling (TI) en een woonbedrijf met de naam 

Helder Vastgoed BV, waarin alle niet -DAEB-activiteiten zijn ondergebracht. De TI is daarbij de 

moedermaatschappij. Helder Vastgoed BV en de onderlig gende bvôs vormen de 

(klein)dochters. Bij de voorbereiding van de splitsing heeft de Woningstichting huurders en 

gemeente geconsulteerd. De positie van huurders blijft gelijk, het maakt voor huurders niet 

uit of zij van de TI of van Helder Vastgoed BV hure n.  

Niet alleen juridisch, maar ook in beleidsvoering en in risicobeheersing is Woningstichting Den 

Helder goed ingericht om haar ambities te verwezenlijken. Het valt de commissie op dat 

Woningstichting Den Helder pragmatisch te werk gaat. De corporatie we rkt in kleine stappen 

aan een lange termijnvisie, waarbij voortdurende bijsturing mogelijk is en plaatsvindt, 

waardoor de risicoôs beheersbaar blijven. Een voorbeeld daarvan is het stadshart, waarbij 

Woningstichting Den Helder vanuit een brede taakopvattin g van project naar project werkt. 

Een ander voorbeeld is de aanpak van Nieuw Den Helder, waarbij ruimte wordt gelaten om op 

een later tijdstip nieuwe elementen aan de wijk toe te voegen, zoals de recente Tiny Houses 

in het Wachtend Landschap 1 in de wijk.  

 

 

 
1 Wachtend Landschap is de benaming van de veelal groene terreinen die vrij komen na sloop van een 

woningcomplex en op een nieuwe bestemming  wachten.  
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De beleidsvoering en monitoring is daarop gericht: projectrisicoôs worden bewaakt, 

investeringsbegrotingen direct bijgesteld en ook de bedrijfsvoering en de financiële effecten 

van de activiteiten worden gemonitord. Jaarlijks vindt er een bijstelling van d e 

portefeuillestrategie plaats en gelet op de ontwikkelingen van de woningmarkt is dit een 

verstandige werkwijze.  Bij onverwachte gebeurtenissen, zoals de pandemie, maakt de 

woningstichting een impactanalyse en past zij haar activiteiten daarop aan. Zo is de 

huurverhoging een half jaar later aan huurders doorberekend en is van een aantal 

ondernemers in de stad de huurbetaling opgeschort.  

 

Inzet van vermogen  

De financiële positie van Woningstichting Den Helder is gedurende de gehele visitatieperiode 

goed tot zeer goed te noemen, zo geven ook accountant en bevoegde autoriteiten aan. De 

volkshuisvestelijke ratioôs als ICR, LTV en solvabiliteit, worden ruimschoots gehaald. Vanuit 

die optiek bezien is de vraag gerechtigd of een steviger vermogensinzet mogelijk is en was. 

Kijkend naar de omvang en complexiteit van de hiervoor geschetste opgaven die de 

woningstichting oppakt, de risicobeheersing die daarbij past en d e grenzen aan hetgeen zowel 

de eigen organisatie als de stad aankan, doet Woningstichting Den Helder volgens de 

commissie wat maximaal behapbaar en verantwoord is. Daarbij maakt de corporatie een 

zorgvuldige afweging tussen inzet van middelen op de korte t ermijn versus reservering va 

middelen op de lange termijn. De woningstichting laat zich leiden door de brede visie die zij 

heeft op de ontwikkeling van de stad in het belang van haar volkshuisvestelijke 

verantwoordelijkheden. D eze visie is ontwikkeld in na uwe samenwerking met de gemeente, 

huurders en andere belanghebbenden en wordt continu getoetst aan de ontwikkelingen en de 

mening van belanghebbenden waaronder het landelijke Waarborgfonds Sociale Woningbouw.  

 

Maatschappelijk goed doordachte duurzame inzet  vermogen  

De in de visitatieperiode, ten gevolge van de nieuwe woningwet, doorgevoerde splitsing in 

een TI (DAEB) en een Woonbedrijf ( niet -DAEB) is vanuit die visie vormgegeven, met brede 

instemming van huurders en gemeente. De bescherming van het maatscha ppelijk vermogen 

is geborgd doordat bestuur en toezicht op de niet -DAEB-sector gevoerd wordt vanuit de TI, 

met voor een belangrijk deel de volkshuisvestelijke financi±le ratioôs als basis. Tijdens de 

visitatieperiode (voor en na splitsing) heeft de groep w erkmaatschappijen in de niet -DAEB-

sector elk jaar winst gemaakt en zij zullen dat volgens de meerjarenprognoses ook in de 

komende jaren doen. Deze winsten vloeien naar het vermogen van de TI.  

Doordat Woningstichting Den Helder veel meer is dan de TI, kan d e TI beschikken over een 

hoog en breed gekwalificeerd personeelsbestand. Dit komt de doelmatigheid van de TI zowel 

in financieel opzicht (uitgaven per verhuureenheid) als in kwalitatief opzicht ten goede. 

Woningstichting Den Helder blijkt duidelijk boven h et gemiddelde in de branche te presteren.  

Het maatschappelijk rendement van de inspanningen van Woningstichting Den Helder laat 

zich niet gemakkelijk objectief meten, maar is voelbaar (luisterend naar belanghebbenden) en 

zichtbaar (kijkend naar de ontwikke lingen in stad en wijken) hoog.  

 

Eigenzinnig en responsief in contact met belanghebbenden  

Uit alle gesprekken met belanghebbenden blijkt dat Woningstichting Den Helder een 

prominente rol speelt in Den Helder. Een aantal van hen noemt de positie van de 

woningstichting dominant. Daarbij labelen de belanghebbenden deze term positief, met een 

verwijzing naar de ontwikkelingen die de woningstichting teweeg heeft gebracht in de stad. 

Zonder de inbreng van de woningstichting zou de stad er een stuk slechter vo or staan. 

Belanghebbenden zijn de corporatie unaniem zeer dankbaar voor haar inzet.  
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Eigenzinnig noemt een aantal belanghebbenden de corporatie ook: Woningstichting Den 

Helder heeft goede plannen, niet alleen voor het eigen vastgoed maar ook voor de 

ontwikk eling van overig vastgoed. Eigenzinnig is de Woningstichting eveneens als het gaat om 

de huisvesting van zeer kwetsbare doelgroepen in bestaande woningen in bestaande wijken. 

Daarbij kiest de woningstichting voor het belang van de huidige huurders en de le efbaarheid 

van de wijk, boven de vaak ingewikkelde woonsituatie van anderen en toont zich daar 

standvastig in. De woningstichting zoekt daarbij naar andere oplossingen zoals het 

groepsgewijs huisvesten van kwetsbare doelgroepen en blijft daarover in gespre k met 

gemeente en begeleidende instellingen.  

Belanghebbenden zijn daarnaast positief over de mate waarin zij invloed kunnen hebben op 

het beleid van de woningstichting. Woningstichting Den Helder nodigt belanghebbenden 

nadrukkelijk uit bij de ontwikkeling van de nieuwe strategische beleidsvisie. De 

huurdersorganisatie is bijvoorbeeld zeer tevreden over de inbreng die zij heeft bij het bepalen 

van het huurbeleid. Ook anderen vinden de corporatie responsief voor waar het gaat om 

ideeën in het belang van de st ad en haar bewoners.  

 

Meerwaarde zoeken in prestatieafspraken  

In Den Helder sluiten gemeente, huurders en corporaties iedere vier jaar een 

raamovereenkomst van prestatieafspraken af, die ieder jaar worden geactualiseerd met 

afspraken in jaarschijven. De c ommissie vindt het systeem van afspraken adequaat: de 

afspraken zijn compleet, actueel en redelijk concreet. Ook de evaluatie voldoet.  

Er zijn ook aandachtspunten. De commissie vindt dat de prestatieafspraken meer 

resultaatgericht dan intentiegericht moge n worden.  De wederkerigheid van de afspraken kan 

meer worden uitgewerkt, door bijvoorbeeld ook de huurdersorganisatie op dat punt te 

betrekken. Ook de wederkerigheid vanuit de gemeente kan meer invulling krijgen. De inbreng 

van partijen betrokken bij de be geleiding van bijzondere doelgroepen in de prestatieafspraken 

ontbreekt nog. De commissie denkt dat het belangrijk is om partijen uit het sociaal domein 

meer te betrekken bij de prestatieafspraken hetzij direct, hetzij indirect via aparte 

convenanten. Ook kunnen de afwijkingen bij de voortgangrapportages beter worden 

verantwoord.  Meer in het algemeen vraagt de commissie zich af of de toegevoegde waarde 

van de prestatieafspraken in de samenwerking tussen partijen verder zou kunnen groeien, 

door er meer sturi ng van te laten uitgaan. Dit geldt met name voor de langetermijnvisies op 

het gebied van duurzaamheid en de ontwikkeling van de stad. De commissie deelt de 

observatie van Woningstichting Den Helder dat het huidige systeem van prestatieafspraken 

vooral de a l bestaande samenwerking bevestigt.  

 

Kracht en tegenkracht in interne organisatie  

Een stevige en prominente eigenzinnige rol van een corporatie in een stad vraagt om een 

goede balans in kracht en tegenkracht, zowel extern als intern. De commissie ziet dat  de 

woningstichting daartoe belanghebbenden expliciet betrekt bij de beleidsvorming en advies 

vraagt aan deskundigen bij ingewikkelde projecten zoals de juridische splitsing en de 

energietransitie.   Binnen de eigen organisatie, ziet de commissie dat Woning stichting Den 

Helder investeert in de kwaliteit van de medewerkers en ruimte biedt voor tegendraadse 

geluiden op de voorstellen van de bestuurder en de financieel directeur. De 

ondernemingsraad vervult daar een rol in , maar is zeker niet de enige die const ructief 

tegenspel biedt. Zo is er een groep recent aangetrokken medewerkers die als ójonge hondenô 

kritisch meedenk t  over het beleid van de woningstichting. Ook het managementteam en de 

controller voeren een gezonde discussie met het bestuur/de directie va n Woningstichting Den 

Helder. De commissie is daar positief over. Een duidelijke rolinvulling en positionering van de 

controller heeft wel lang op zich laten wachten.  
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De commissie ziet nog ruimte tot verbetering door de rol van de controller als 

vooruitge schoven post van de raad van commissarissen verder te ontwikkelen.  

 

Optimaliseren governance  

De commissie heeft de raad van commissarissen leren kennen als een deskundige, 

maatschappelijke betrokken en kritische toezichthouder op de activiteiten van de 

woningstichting. Een corporatie als deze met een brede variatie aan taken in een complex 

werkgeb ied vraagt veel van het intern toezicht. De raad vergadert frequent, laat zich goed 

informeren door bestuur, directie, controller en externe adviseurs. Daarnaast beschikt de raad 

over verschillende voelsprieten in de Helderse samenleving.  

De commissie zie t dat de raad vanuit een maatschappelijke oriëntatie zijn verschillende rollen 

zo goed mogelijk probeert in te vullen. De commissie ziet daarbij voorbeelden vanuit de 

toezichthoudende en de werkgeversrol. De commissie ziet ook een worsteling van de raad 

me t (de maatschappelijke invulling van) zijn klankbordrol in de afgelopen jaren, omdat deze 

in de ogen van de raad mogelijk zou kunnen conflicteren met zijn toezichthoudende rol. De 

herstructurering met alle verschillende investeringsbeslissingen vroeg veel van de raad als 

toezichthouder en bood in de beleving van de raad minder ruimte tot klankborden, mede 

gelet op de kennisvoorsprong van de organisatie op deze onderwerpen . De raad heeft gelet 

op de complexiteit van de opgave en de soms onorthodoxe keuzes wa ar de woningstichting 

voor stond bewust gekozen voor de toezichthoudende rol.  De commissie begrijpt de ze keuze 

en de worsteling van de raad  om de klankbordrol meer in te vullen , maar daagt de raad uit dit 

vraagstuk in de nabije toekomst te agenderen. De co mmissie ziet verder dat de raad in zijn 

zelfevaluaties een goed reflecterend en kritisch vermogen op zijn eigen functioneren laat  zien 

en nodigt de raad uit om de dilemmaôs die daarbij werden geconstateerd op te volgen. Juist 

een unieke en ambitieuze goed presterende corporatie als deze, is gebaat bij een scherpe en 

positief kritische raad van commissarissen.  

Een ander punt waar de commissie aandacht op wil vestigen is de continuïteit van bestuur. De 

commissie hoort veel waardering van belanghebbenden voor  de rol die de bestuurder vervult. 

Hij draagt de woningstichting, hoort de commissie. De commissie ziet ook dat bestuurder en 

financieel directeur dicht op elkaar opereren, wat logisch is op een dynamisch speelveld. De 

commissie vraagt zich af of een forme el tweehoofdig bestuur van de corporatie de continuïteit 

in besturing niet ten goede zou komen.  

 

Nieuwe strategische visie  

De commissie ziet signalen dat er een nieuwe fase voor de stad en voor de woningstichting 

aanbreekt. In de nieuwe beleidsvisie en in de position paper staan deze signalen beschreven. 

De komende jaren zullen nog veel vragen van de woningstichting qua zorg voor de doelgroep, 

de nog immer kwetsbare leefbaarheid in bestaande wijken, de aanstaande energietransitie en 

de verdere herstructurer ing van de stad.   

In de nieuwe strategische visie heeft Woningstichting Den Helder de prioritering van haar 

taakvelden aangepast: herstructurering is nu als tertiair taakveld benoemd. De huisvesting 

van de doelgroep blijft het primaire taakveld van de corp oratie. Dienstverlening, 

verduurzaming en leefbaarheid zijn als secundair taakveld benoemd. De commissie denkt dat 

de Woningstichting in de toekomst ongetwijfeld voor nieuwe keuzes komt te staan waarbij 

bepaald moet worden welke inzet van organisatiecapaci teit en financieel vermogen het 

grootste maatschappelijke rendement zullen opleveren.  

De commissie denkt ook dat de nieuwe strategische visie mogelijkheden biedt voor de raad 

om zich verder te ontwikkelen in zijn klankbordfunctie. De commissie stelt vast dat er 

passende KPIôs zijn vastgesteld, maar dat de onderlinge samenhang meer aandacht verdient.  
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Hier heeft de raad ook geruime tijd om gevraagd. De inrichting van een aan de strategische 

visie gerelateerd dashboard, waarin de KPIôs in samenhang zijn ondergebracht, is voor de 

raad belangrijk bij de invulling van zijn klankbordrol.  

 

Doet de corporatie de goede dingen en doet ze de dingen goed?  

Kort samengevat: Ja, de commissie vindt dat Woningstichting Den Helder de goede dingen op 

een uitstekende manier do et.  

 

Sterke punten  

+ Prominente rol in de stad Den Helder, waarbij de woningstichting het verschil maakt 

voor de toekomst van de stad . 

+ Brede taakopvatting met groot hart voor de vaak kwetsbare positie van huurders van 

de Woningstichting . 

+ Voelbaar en zichtbaar hoog maatschappelijk rendement van de investeringen . 

+ Mooie rol als vliegwiel voor maatschappelijke initiatieven in de wijken van Den Helder .  

+ Goede doordachte maatschappelijke inzet van het vermogen in Den Helder . 

+ Sterk commitment aan het uitvoere n van een langetermijnvisie, in combinatie met 

pragmatisch handelen . 

+ Goede relatie met en een luisterend oor voor haar belanghebbenden . 

+ Sterke interne organisatie met bevlogen en betrokken medewerkers, afgestemd op 

een brede en complexe taak.  

 

Vooruitblik  

Beleidsagenda voor de toekomst  

 

De commissie ziet voor de komende jaren verschillende opgaven voor woningstichting Den 

Helder die helder staan beschreven in haar nieuwe strategische visie. Gelet op de prestaties in 

het verleden ziet de commissie de komende  periode voor de woningstichting vol vertrouwen 

tegemoet. Om tot verdere optimalisering van werkwijze en vermogensinzet te komen , geeft 

de commissie de woningstichting de volgende overwegingen mee:  

¶ Blijf je goed positioneren op de rol die je wilt vervullen  in de stad . 

¶ Pas de PDCA -cyclus aan op de nieuwe beleidsvisie en ontwikkel een dashboard met 

KPIôs op de voortgang van de strategische visie zodat de raad van commissarissen 

hierin zijn advies -  en toezichthoudende rol goed kan invullen . 

¶ Bespreek de mogelij kheden voor een betekenisvolle maatschappelijke invulling van de 

klankbordrol van de raad van commissarissen . 

¶ Optimaliseer de inzet van de business controller als vooruitgeschoven post van de 

raad van commissarissen . 

¶ Bespreek de voors en tegens van een twe ehoofdig bestuur . 

¶ Behoud de open blik naar buiten; een heldere stevige visie betekent ook oog houden 

voor nieuwe ontwikkelingen en andere inzichten . 

¶ Zoek in gesprek met GGZ - instellingen en gemeente (n) en anderen in de regio, naar 

een passende oplossing voor de huisvesting van zeer kwetsbare doelgroepen . 

¶ Betrek belanghebbenden nog meer in het ontwerpproces; het verhoogt de 

betrokkenheid van belanghebbenden én kan oplossingen verrijken.  

¶ Tot slot: wees gepast maar niet te bescheiden trots op wat j e hebt bereikt in de 

afgelopen jaren. Vertel het verhaal van Den Helder en de bijdrage die de 

woningstichting daarin vervult als inspiratie voor corporaties en andere 

belangstellenden in Nederland.  
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Perspectief
Gemiddeld 

cijfer
Weging Eindcijfer

Thema: 1 2 3 4 5 6

8,9

Prestaties in het licht van 

de prestatieafspraken
9,0 9,0 8,0 8,0 10,0 9,0 8,8 75%

Ambities in relatie tot de 

opgaven
9,0 25%

8,0

Prestaties 7,5 7,8 7,8 8,0 8,7 8,9 8,1 50%

Relatie en communicatie 8,0 25%

Invloed op beleid 7,8 25%

9,0

Vermogensinzet 9,0 100%

7,7

8,0

8,0

Maatschappelijke rol RvC 7,0 33%

8,0

8,0

Beoordeling volgens meetschaal

Presteren naar Opgaven en Ambities

Presteren volgens Belanghebbenden

Presteren naar Vermogen

Governance

Strategievorming en 

prestatiesturing

Strategievorming

8,0 33%

Thema 6: Herstructurering

Prestatiesturing

Externe legitimatie en 

verantwoording

Externe legitimatie

8,0 33%

Openbare verantwoording

Thema 1: Betaalbaarheid en bereikbaarheid

Thema 2: Beschikbaarheid

Thema 3: Huisvesting bijzondere doelgroepen

Thema 4: Duurzaamheid en Wooncomfort

Thema 5: Leefbaarheid en veiligheid

B  Scorekaart in beeld Woningstichting Den Helder  
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C Scorekaart in beeld Woningstichting Den Helder  

  

Themaôs:  

1.  Betaalbaarheid en bereikbaarheid  

2.  Beschikbaarheid  

3.  Huisvesting bijzondere doelgroepen  

4.  Duurzaamheid en wooncomfort   

5.  Leefbaarheid en veiligheid   

6.  Herstructurering   

10.990 verhuureenheden  
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D  Samenvatting in beeld Woningstichting Den Helder  

Visitatie Woningstichting Den Helder  

 

Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 6.0 -versie van de Methodiek Maatsch appelijke 

Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, december 

2018/2 ) en vond plaats tussen  mei 2021  en oktober 2021.  Bij deze visitatie zijn vijf jaren 

beoordeeld , van 2016 tot 2020.  

 

Korte schets Woningstichting Den Hel der  

 

Woningstichting Den Helder is opgericht in 1919  en beheert momenteel 10.990 

verhuureenheden , waarvan 9.316 zelfstandige woningen. De woningstichting werkt in twee 

gemeenten: Den Helder en Schagen. Het belangrijkste werkgebied bevindt zich in de 

gemeente Den Helder (9.210 woningen). In de gemeente Den Helder bezit de corporatie  

40 procent  van al le woningen. Belangrijkste belanghebbenden zijn de huurdersorganisatie 

Stichting Huurdersbelangen, de gemeente Den Helder, de projectontwikkelaar Zeestad, zorg -  

en welzijnsinstellingen en collega -corporatie Stichting Woontij  (hierna :  Woontij) . In de 

gemeen te Schagen heeft de woningstichting 106 woningen in beheer. Gelet op de beperkte 

omvang van de beheersmatige activiteiten in deze gemeente in verhouding tot de activiteiten 

in Den Helder , heeft de commissie zich bij haar beoordeling  voornamelijk gebaseerd op de 

activiteiten in de laatstgenoemde gemeente.  

 

Woningstichting Den Helder kent een holdingstructuur, waarin naast de toegelaten instelling 

(TI) ook Helder Vastgoed BV (HVBV) met een aantal dochterondernemingen is ondergebracht.  

Het woningbezit van de woningstichting is begin 2018 juridisch gesplitst in een DAEB -  en een 

niet -DAEB-deel. Alle DAEB -activiteiten worden uitgevoerd  door  de TI; het beheer en de 

exploitatie van alle niet -DAEB-activiteiten zijn ondergebracht in Helder Vastgoed BV, inclusief 

de o ntwikkelingsactiviteiten voor de TI.  

Al het personeel van de Woningstichting Den Helder , inclusief de directie , is in dienst bij de 

HVBV. Vanuit de HVBV verricht het personeel dienste n aan de TI. In totaal werken  

87 medewerkers bij de HVBV; in totaal 78,9 fte. Bij de dochters Helder Vastgoed Onderhoud, 

Helder Vastgoed Schilderwerken en Helder Vastgoed Alkmaar werken in totaal nog eens  

184 medewerkers (182,7 fte). De raad van commissa rissen van Woningstichting Den Helder 

voert het toezicht op alle verbindingen. Het bestuur van de woningstichting is tevens 

bestuurder van de verbindingen.  

De leiding van de corporatie berust bij een  bestuurder  die samen met de financieel directeur 

de dire ctie van de woningstichting vormt.  Het interne toezicht bestaat uit zes leden, van wie 

twee leden op voordracht van de huurders en twee leden op voordracht van de 

ondernemingsraad in de raad van commissarissen zitting hebben.  

 

Beoordelingen Woningstichting Den Helder  

 

Beoordeling in vergelijking met vorige visitatie  

Perspectief    2017  2021  

Presteren naar Opgaven en Ambities  8,0  8,9  

Presteren volgens Belanghebbenden  7,5  8,0  

Presteren naar Vermogen  7 ,0  9,0  

Governance  7,6  7,7  
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Samenvatting in beeld Woningstichting Den Helder  

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

10.990 v erhuureenheden  

Prestaties naar Opgaven en Ambities  Prestaties volgens belanghebbenden  

Uitzonderlijk goede maatschappelijke prestaties in 

een complex werkgebied: gemiddeld met 8,8 

gewaardeerd. De prestaties op leefbaarheid krijgen 

van de commissie zelfs een 10  vanwege de 

uitzonderlijke impact van de activiteiten van de 

woningstichting op de vitaliteit van de stad en haar 

inwoners. Zeer hoge waarderingen voor 

betaalbaarheid, bereikbaarheid en beschikbaarheid 

(9,0): waarbij de woningstichting zorgt voor goede 

betaalbaarheid van het woningbezit voor haar 

corporatiedoelgroep, maar ook voor de inw oners 

die graag een woning in het middensegment 

betrekken. Veel waardering ook voor de 

herstructurering van wijken en binnenstad (9,0). 

Goede prestaties in duurzaamheid en de 

huisvesting van bijzondere doelgroepen. De 

ambities van de woningstichting matche n 

uitstekend met de opgaven in de stad en tonen de 

diepe verwevenheid van corporatie en stad (9,0). 

De prestatieafspraken zijn compleet. De afspraken 

kunnen resultaatgerichter worden geformuleerd en 

ook de wederkerigheid is een aandachtspunt. In de 

toekoms t kan er meer sturing vanuit de afspraken 

uitgaan dan nu het geval is. De commissie nodigt 

gemeente, huurders, corporaties en mogelijk ook 

derden uit om te bezien welke mogelijkheden 

daarvoor zijn.  

Hoge waarderingen van belanghebbenden voor het 

werk van de woningstichting (gemiddeld 8,0).  

De waarderingen voor leefbaarheid en 

herstructurering springen daar bovenuit 

(respectievelijk 8,7 en 8,9). Zonder de 

inspanningen van de woningcorporatie had  

Den Helder er minder goed voorgestaan.  

De communicatie en de in vloed op beleid worden 

eveneens zeer gewaardeerd (8,0 en 7,8).  

De commissie heeft dan ook vooral zeer tevreden 

belanghebbenden gesproken. Belanghebbenden 

geven de corporatie tips mee om haar positie nog 

beter te benutten, nog beter te vertellen wat de 

corp oratie doet, (nog) meer waarde te geven aan 

de huidige samenwerking met belanghebbenden 

en de Heldenaar nog meer zichtbaar als 

vertrekpunt van beleid te kiezen.  

Governance  

De commissie waardeert zowel de inzet van het 

vermogen als de maatschappelijke verantwoording 

ervan met een 9,0.  Vanuit een mede door 

belanghebbenden gedragen visie zet 

Woningstichting Den Helder haar vermogen in ten 

behoeve van de stad. Om dit zo optimaal mogelijk 

te kunnen do en, heeft de corporatie gekozen voor 

een juridische scheiding tussen DAEB -  en niet -

DAEB-activiteiten. De bedrijfsvoering is doelmatig, 

de financiële positie gezond en dat draagt beide bij 

aan een optimale aanwending van het vermogen 

voor maatschappelijke d oeleinden. De commissie 

is van mening dat de corporatie doet wat 

maximaal behapbaar en verantwoord is en weet 

daar goede resultaten mee te behalen.  

 Prestaties naar Vermogen  

De commissie waardeert de governance met een 

7,7 gemiddeld. De strategievorming en 

prestati esturing zijn goed op orde (8,0). 

Woningstichting Den Helder beschikt over een 

goed onderbouwde langetermijnvisie, die actueel 

wordt bijgesteld als de omstandigheden daarom 

vragen. De monitoring van de voortgang in beleid 

en activiteiten, maakt het mogelij k om bijtijds bij 

te schakelen en de commissie heeft daar diverse 

voorbeelden van gezien. De raad beschikt over een 

gemeenschappelijke visie op zijn maatschappelijke 

rol. De commissie ziet die vooral terug in de 

toezichthoudende en werkgeversrol. De 

maatsc happelijke invulling van de klankbordrol 

groeit. De maatschappelijke rol is met een 7,0 

gewaardeerd. De externe legitimatie (8,0) van de 

woningstichting is zichtbaar in de actieve wijze 

waarop huurders bij het beleid worden betrokken 

en de actieve particip atie van de woningstichting in 

de diverse samenwerkingsverbanden gericht op de 

verbetering van de stad. Ook de openbare 

verantwoording waardeert de commissie met een 

8,0, mede gelet op de verschillende mediakanalen 

die de woningstichting daarvoor inzet.  
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E Reactie Woningstichting Den Helder  
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Deel 2  

 

Toelichting op de beoordelingen,  

 per perspectief  
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1  Visitatie bij Woningstichting Den Helder  

De reden voor visitatie  

In januari 2021 heeft Woningstichting Den Helder opdracht gegeven om een visitatie uit te 

laten voeren. Naast de verplichting om eens per vier jaar een visitatie te laten uitvoeren, w il 

Woningstichting Den Helder graag gebruik maken van een externe blik van een 

visitatiecommissie op prestaties, ambities en governance om daarvan te leren en verdere 

stappen in haar ontwikkeling te kunnen zetten.  

 

De visitatie betreft de periode  2016 -2020. De periode bedraagt vijf jaar in verband met de 

COVID -pandemie. Corporatie en commissie hechtten aan de mogelijkheid om een fysiek 

visitatiebezoek mogelijk te maken; reden om het visitatiebezoek uit te stellen tot juni 2021.  

Door het uitstel werd het mogelijk om ook het jaar 2020 mee te nemen in de beoordeling.  

 

Het merendeel van het woningbezit van Woningstichting Den Helder bevindt zich in de 

gelijkgenaamde gemeente (9.210 woningen). Daarnaast bezit Woningstichting Den Helder 

nog 106 woningen in Callantsoog (gemeente Schagen).  De rol die de woningstichting in de  

gemeente Schagen speelt, beperkt zich tot het beheer van deze woningen. De commissie 

heeft zich met haar beoordeling  voornamelijk gericht op de activiteiten in Den Helder.  

 

Het visitatieproces  

Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 6.0 -versie van de  Methodiek Maatschappelijke 

Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, december 

2018/2) en vond plaats tussen mei 2021 en oktober 2021.  

Op basis van alle door Woningstichting Den Helder verzamelde informatie  heeft de 

visi tatie commissie zich voorbereid op de visitatie. Begonnen is  met een kick -off en een 

rondleiding door delen van het woningbezit van Woningstichting Den Helder.  

 

De visitatiegesprekken met interne en externe belanghouders voerde de commissie op  16 en 

17 jun i 2021. Ter voorbereiding op de visitatiegesprekken zijn de f actsheet , prestaties en 

prestatiebeoordelingen , de position paper en  een enquête over prestatieafspraken 

voor afgaand aan de gesprekken toegestuurd aan  belanghebbenden.  

 

De commissie schreef vervolgens een visitatierapport, dat in concept werd opgeleverd aan 

Woningstichting Den Helder, 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.  

 

Samenstelling commissie  

De visitatiecommissie bestond uit  mevro uw drs. A.D. Wajer (voorzitter),  

de heer W.A.M. Hendriks (commissielid) en mevrouw C.M.F. Bomhof MOC (secretaris).  

In bijlage 2 zijn de curricula vitae van de commissieleden opgenomen.  
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1.1  Schets Woningstichting Den Helder  

Woningstichting Den Helder is opgericht in 1919. Woningstichting Den Helder beheert 10.990  

verhuureenheden , waarvan 9.316 zelfstandige woningen.  De wo ningstichting werkt in twee 

gemeenten: Den Helder  en Schagen. Het belangrijkste werkgebied bevindt zich in de 

gemeente Den Helder (9.210 woningen). Deze gemeente telt circa 56.000 inwoners. 

Belangrijkste belangheb benden zijn de huurdersorganisatie Stichting Huurdersbelangen, de 

gemeente Den Helder, de projectontwikkelaar Zeestad, zorg -  en welzijnsinstellingen zoals 

Omring, Tellus, Esdégé-Reigersdaal , Veiligheidshuis, Consuminderhuis, dnoDoen en stichting 

Present. I n Den Helder zijn verder nog twee andere woningcorporaties actief: Woontij met 

circa 820 woningen en Woonzorg Nederland met circa 190 verhuureenheden.   

 

Woningstichting Den Helder kent een holdingstructuur, waarin naast de toegelaten instelling 

(TI) ook He lder Vastgoed BV  (HVBV) met een aantal dochterondernemingen  is ondergebracht .  

Het woningbezit van de woningstichting is begin 2018 juridisch gesplitst in een DAEB -  en een 

niet -DAEB-deel . Alle DAEB -activiteiten worden uitgevoerd de TI; het beheer en de exp loitatie 

van alle niet -DAEB-activiteiten zijn ondergebracht in Helder Vastgoed BV, inclusief de 

ontwikkelingsactiviteiten voor de TI.   

 

Al het personeel van de Woningstichting Den Helder , inclusief de directie is in dienst bij de 

HVBV. Vanuit de HVBV ver leent  het personeel diensten aan de TI. In totaal werken 87 

medewerkers  bij de HVBV ; in totaal 78,9 fte.  Bij de dochters Helder Vastgoed Onderhoud, 

Helder Vastgoed Schilderwerken en Helder Vastgoed Alkmaar werken in totaal nog eens 184 

medewerkers (182,7 fte).  De raad van commissarissen van Woningstichting Den Helder voert 

het toezicht op alle verbindingen. Het bestuur van de woningstichting is tevens bestuurder 

van de verbindingen . 

De leiding van de corporatie berust bij een bestuurder, die samen met de financieel directeur 

de directie van de woningstichting vormt. Het interne toezicht bestaat uit zes leden van wie 

twee leden op voordracht van de huurders en twee leden op voordracht van de 

ondernemingsraad in de raad van commissarissen zitting hebben.  
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1.2  Werkgebied Woningstichting Den Helder  

De gemeente Den Helder bestaat uit de kern Den Helder (circa 42.000 inwoners) en de 

kernen Julianadorp (circa 14.000 inwoners) en Huisduinen (circa 500 inwoners).  

 

Den Helder staat bekend om de maritieme identiteit van de stad. Nadat de stad in de Tweede 

Wereldoorlog zwaar werd gebombardeerd, volgde in de jaren na de oorlog een snelle 

wederopbouw mede voor het marinepersoneel. Er werden twee nieuwe woonwijken gebouwd 

buiten de omwalling van de oude stad: de wijken Schooten en Nieuw Den Helder. In de jaren 

tachtig trok de m arine zich deels terug uit Den Helder waardoor ook veel inwoners een andere 

woonplaats kozen. Dit vertrek leidde tot de komst van nieuwe huurders met vaak een 

kwetsbare sociaaleconomische positie. Dat is nog zichtbaar in de gemiddelde inko menshoogte 

van de inwoners van Den Helder. Halverwege de visitatieperiode was die gemiddeld circa       

ú 22.000 per jaar, terwijl dat voor Nederland toen ú 34.000 per jaar was. 

Eind jaren negentig raakt e de leefbaarheid van de stad in haar geheel , en voor al de wijk 

Nieuw Den Helder , in het slop.  

Vanaf de jaren rond de eeuwwisseling wordt hard gewerkt aan de herstructurering van Nieuw 

Den Helder. Sinds 10 jaar zijn diverse partijen  actief om het stadshart te revitaliseren zoals 

Woningstichting Den Helder  en ontwikkelaar Zeestad, een gemeentelijke en provinciale 

projectorganisatie .  

 

Gemeente Den Helder heeft een woningvoorraad van 28.390 woningen, die voor 54 procent 

uit koopwoningen  en 46 procent uit huurwoningen bestaan. Woningstichting Den Helder 

beheert de meeste van deze huurwoningen. In totaal bezit Woningstichting Den Helder circa 

40 procent van de Helderse woningvoorraad. De woningvoorraad van de woningstichting 

bestaat voor m eer dan de helft uit eengezinswoningen.  Vanaf medio jaren tachtig daalt de 

bevolking, mede vanwege het dalend aantal arbeidsplaatsen bij de marine en de tot voor kort 

lage aantrekkingskracht van de stad. Vanaf 2019 stabiliseert de bevolkingsafname en zet 

deze zich om in een lichte groei.  

De huurwoningenvoorraad van Woningstichting Den Helder is relatief gedateerd: 25 procent is 

gebouwd voor 1960; circa 50 procent is gebouwd in de jaren zestig en zeventig. Sinds de 

eeuwwisseling heeft Woningstichting Den Hel der circa 900 nieuwbouwwoningen ontwikkeld.  
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2  Themaôs, kwaliteit prestatieafspraken en proces 

Dit hoofdstuk gaat over de lokale prestatieafspraken die Woningstichting Den Helder heeft 

gemaakt in de lokale driehoek, dus met de gemeente(n) in haar werkgeb ied en de 

huurdersorganisatie.  

 

Ten eerste treft u een beschrijving van de prestatieafspraken van Woningstichting Den Helder 

met de huurderorganisatie en de gemeente(n) aan, en voor zover relevant, ook landelijke en 

regionale prestatieafspraken. Hieruit v olgen de volkshuisvestelijke themaôs die in de visitatie 

worden beoordeeld.  

De daaropvolgende paragrafen gaan enerzijds over de kwaliteit van de prestatieafspraken en 

anderzijds het proces in de lokale driehoek. In paragraaf 2.2 komt de mening van de 

huur dersorganisatie, de gemeente en de corporatie s aan bod. De visitatiecommissie geeft in 

die paragraaf een beschouwing over de kwaliteit van de prestatieafspraken en het proces van 

de totstandkoming van de prestatieafspraken. In paragraaf 2.3 worden verbeter punten 

gegeven van alle belanghebbenden (huurdersorganisatie, gemeen te, collega -corporatie )  en de 

corporatie zelf.  

 

 

2.1  Beschrijving prestatieafspraken en themaôs 

Prestatieafspraken  

 

Het merendeel van het woningbezit (ruim 9.200 woningen) van Woningstichting  Den Helder 

bevindt zich in de gelijknamige gemeente. De woningstichting bezit verder 106 woningen in 

Callantsoog, gemeente Schagen . Jaarlijks brengt de woningstichting een bod uit op de 

woonvisie, met name op de onderwerpen betaalbaarheid  en bereikbaarhei d (voorgenomen 

huurverhogingen), huisvesting bijzondere doelgroepen (een woning per jaar ter beschikking 

van statushouders), kwaliteit en duurzaamheid. Gelet op de beperkte omvang van het 

woningbezit en de activiteiten van de woningstichting in deze gemeen te leidt dit niet tot 

specifieke prestatieafspraken. Dit hoofdstuk heeft daarom alleen betrekking op de 

prestatieafspraken in de gemeente Den Helder.  

 

Gemeente Den Helder, Woningstichting Den Helder, Stichting Woontij , Stichting 

Huurdersbelang Den Helder en Bewonersvereniging Nieuwediep hebben in 2016 een 

raamovereenkomst afgesloten voor de periode 2016 -2021, op basis van de Woonvisie Den 

Helder uit 2016. In de Woonvisie werd vastgesteld dat het wonen in Den Helder nog al in 

ontwikkeling was. Reden om voor vijf jaar afspraken op hoofdlijnen te maken en die ieder  jaar 

te concretiseren in activiteiten.   

 

Vanaf 2019 maken de corporaties afzonderlijk afspraken met de gemeente Den Helder. Dat 

heeft te maken met de verschillen de posities die de corporaties in de gemeente innemen. 

Woningstichting Den Helder vervult een belangrijke rol in de herstructurering van Den Helder 

en heeft een veel groter aandeel van de sociaal  woningvoorraad in bezit. Woontij richt haar 

activiteiten mee r op Texel.   

Vanaf de jaarschijf 2020 zijn de afspraken zowel voor Woningstichting Den Helder als voor 

Helder Vastgoed BV uitgesplitst opgenomen.  
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De afspraken worden jaarlijks uitgewerkt in jaarschijven of jaarplannen. Tweemaal per jaar 

vindt er overleg plaats. In het voorjaar blikken partijen terug op de uitvoering van de 

afspraken van het voorgaande jaar; in het najaarsoverleg maken partijen afspraken voor het 

volgende jaar.  

In de raamovereenkomst wordt ook afgesproken om begin 2018 de gekozen w erkwijze met 

betrokken partijen te evalueren.  Deze evaluatie heeft ook plaatsgevonden en heeft geleid tot 

de keuze om de prestatieafspraken niet langer gezamenlijk , maar per corporatie afzonderlijk 

af te sluiten.  

 

De doelen uit de Woonvisie van 2016 zijn l eidend voor de prestatieafspraken. De Woonvisie 

richt zich op het behoud en het versterken van de welvaart en welzijn voor de huidige en 

toekomstige bewoners. Hoofdthemaôs uit de Woonvisie zijn (1) b etaalbare kwaliteit , (2) g oed 

wonen voor jong & oud , (3) duurzaam wonen en (4) tijdelijk wonen . Deze themaôs komen 

overeen met de Rijksprioriteiten.  

 

Deze themaôs zijn in de onderstaande prestatieafspraken ondergebracht: 

 

1.  Betaalbaarheid en bereikbaarheid :  

¶ Woonruimteverdeelsysteem: Woningstichting Den Helder maak t gebruik van het 

platform Woonmatch . 

¶ Passend toewijzen: conform de regels van de woningwet . 

¶ Woonlasten: corporaties en gemeente werken toe naar  de beperking van de 

woonlasten , waarbij niet alleen naar de huur, maar ook naar de bijkomende 

woonlasten wordt gekeken, zoals de energielasten . 

¶ Jonge starters: corporaties hebben oog voor de financiële  situatie van jongeren . 

Woningstichting Den Helder past in een aantal complexen de huur voor jongeren 

onder de 23 jaar aan en biedt kopers die een woning kopen van de  woningstichting 

de mogelijkheid van een starterslening aan . 

¶ Huurschuldverlening en voorkomen van huisuitzettingen :  corporaties nemen in een 

zeer vroegtijdig stadium contact op met huurders met huurachterstand. Met 

inachtneming van de Wet Bescherming Persoonsgegevens overleggen partijen met 

elkaar op casusniveau om tot oplossingen te komen. De gemeente ontwikkelt een 

armoedebeleid. Corporaties en huurdersorganisaties voeren regelmatig overleg over 

het huur -  en woonlastenbeleid en door huurd ers gesignaleerde knelpunten.  In 2017 

sluiten gemeente en corporaties een convenant Voorkoming Huisuitzetting af, die in 

2019 wordt gecontinueerd.  

 

2.  Beschikbaarheid :  

¶ Omvang sociale huurvoorraad: de omvang van de doelgroep voor sociale 

huurwoningen is de on dergrens voor het aantal beschikbare sociale huurwoningen (in 

2016 6.200). Jaarlijks wordt de ontwikkeling van de sociale huurvoorraad en de 

ontwikkeling van de wachttijden gemonitord en besproken . 

¶ Ontwikkeling voorraad: behoud van de minimale omvang van de sociale 

huurvoorraad is uitgangspunt voor plannen van verkoop, liberalisering, sloop, 

nieuwbouw en juridische splitsing Woningstichting Den Helder. Nieuwe 

woningbouwplannen worden regionaal afgestemd.  

¶ In de bijlage van de raamovereenkomst geeft Woni ngstichting Den Helder aan naar 

verwachting in totaal 421 nieuwe woningen te realiseren tot en met 2020, waarvan 

355 mogelijk vanuit de TI en 106 mogelijk vanuit de BV.  
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3.  Huisvesting bijzondere doelgroepen :  

¶ Partijen spannen zich in om woonwensen in kaart te  brengen en kansen te benutten 

om woonwensen te realiseren . 

¶ Wonen, zorg en welzijn: Woningstichting Den Helder heeft in 2016 de potentiële 

zorgvraag en infrastructuur in de wijken in kaart gebracht, deze dient goed op elkaar 

te zijn afgestemd. Jaarlijks is  er overleg met organisaties op het gebied van wonen, 

zorg en welzijn.  

¶ Huisvesting fysiek beperkten: corporaties spannen zich in om deze groep met veel 

ouderen zo lang mogelijk thuis te laten wonen, door voldoende woningen te bieden 

die standaard voldoen a an de eisen van deze doelgroep.  

¶ Huisvesting statushouders: partijen spannen zich om de taakstelling van het rijk te 

realiseren, hetzij in de reguliere woningvoorraad hetzij in alternatieve vormen van 

huisvesting  (in 2018, 2019  en 2020  huisvest Woningsticht ing Den Helder 80 procent 

van de taakstelling) . 

¶ Spoedzoekers en woningzoekenden met tijdelijk werk: partijen onderzoeken de 

omvang van deze doelgroep en de rol die zij kunnen vervullen in de huisvesting van 

deze mensen . 

¶ Huisvesting (potentieel) overlastgev ende huurders: de gemeente spant zich in om 

mensen met een psychiatrische of psychische aandoening te begeleiden bij hun 

huisvesting, samen met zorgpartijen om overlast te voorkomen of te beëindigen.  

¶ Uitstroom maatschappelijke opvang en beschermd wonen: partijen die 

maatschappelijke opvang bieden werken samen met hun cliënten  aan doorstroom 

naar reguliere huisvesting. Corporaties onderzoeken mogelijkheden om de 

inschrijfdatum voor woningzoekenden te verlagen naar 17,5 jaar om jongeren uit 

deze doelgroep de mogelijkheid van huisvesting te bieden. Gemeente en aanbieders 

dragen zorg voor begeleiding voor cliënten uit de maatschappelijke opvang.  In 2020 

wordt daarbij de aanpak óHousing firstô genoemd. 

¶ Verdienwoningen: huurders waarbij uitzetting niet te voorkome n valt, kunnen onder 

voorwaarden in aanmerking komen voor een verdienwoning. Het huurcontract staat 

dan op naam van de gemeente of de hulpverlenende instantie, waarbij het 

huurcontract op naam van deze huurders komt indien zij de schulden hebben 

afgelost. De corporaties bieden hiervoor een onbeperkt aantal woningen aan , via de 

reguliere inschrijving.  

 

4.  Duurzaamheid en wooncomfort :  

¶ Verduurzaming en levensloopbestendig maken van de bestaande woningvoorraad: 

Den Helder wil in 2040 een 100 procent energieneutrale gemeente zijn. 

Woningstichting Den Helder had in 2016 een gemiddelde Energie - I ndex van 1,59 en 

werkt toe naar een I ndex van 1 ,25, conform het Aedes energieakkoord. Voorzien 

wordt dat de woningstichting eind 2020 een gemiddelde Energie - I ndex van 1,49 

heeft. Jaarlijks maken partijen afspraken over realistisch te behalen stappen . 

¶ Nieuwbouw: partijen voeren overleg over de realisati e van nul -op-de-meter -

woningen; vanaf 2018  ontwikkelt Woningstichting Den Helder gasloze 

nieuwbouwwoningen.  

¶ Nieuwbouwwoningen van corporaties zijn afhankelijk van de doelgroep 

levensloopgeschikt .  

¶ Partijen delen kennis over verduurzaming en levensloopbesten dig maken van de 

voorraad en bijzondere projecten zoals Tiny Houses . 
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¶ Woningstichting Den Helder onderzoekt samen met gemeente, marine en 

huisvuilcentrale de haalbaarheid van een warmtenet als alternatief voor 

gasaansluitingen en werkt mee aan een proef vo or een warmtenet in de wijk De 

Schooten (afspraak 2019) . 

¶ Partijen ondertekenen  het Energieakkoord Den Helder  waarin wordt afgesproken wat 

en hoe relevante organisaties gaan bijdragen aan de energietransitie in Den Helder.  

 

5.  Leefbaarheid en veiligheid :  

¶ Bewoners -  en gebiedsgericht werken: de gemeente stelt een programma 

bewonersparticipatie 2016 -2020 op. Partijen w erken samen aan het veiliger en 

leefbaarder maken van het stadshart.  In woonbuurten met relatief veel kwetsbare 

groepen (ouderen), werken partijen intensief samen aan passende voorzieningen 

waar mensen elkaar kunnen ontmoeten en een zinvolle dagbesteding k unnen vinden . 

¶ Inzet leefbaarheidsbudget: gemeente en Woningstichting Den Helder handhaven het 

Convenant Wijkaanpak Plus en stimuleren deelname van andere partijen passend 

binnen wet -  en regelgeving. De woningstichting handhaaft wijk -  en huismeesters of 

ste lt die indien nodig aan . 

¶ Overlast: de gemeente is eerstverantwoordelijke voor handhaving en trekt hierbij op 

met corporaties indien nodig.  

 

6.  Herstructurering :  

¶ Herstructurering Stadshart: partijen werken samen aan de uitvoering van het 

uitwerkingsplan Stadshart en het ambitiedocument óHuiskamer van de Stadô. De 

gemeente is eerstverantwoordelijke voor het openbare gedeelte; Woningstichting 

Den Helder spant zich in om binnen de kaders van de Woningwet te werken aan een 

gevarieerd woningaan bod . 

¶ Herstructurering Nieuw Den Helder: de herstructurering van de wijk is 20 jaar aan de 

gang, maar er ligt nog een grote opgave om deze te voltooien. Partijen werken 

gezamenlijk aan een ruimtelijke  en maatschappelijke ontwikkeling van de wijk, op 

basis v an de stedenbouwkundige visie op de wijk en het wijkgericht werken.  

 

Overige convenanten :  

 

Lokale en regionale convenanten :  

Woningstichting Den Helder heeft een aantal lokale convenanten afgesloten met de 

gemeente(n), zorg -  en welzijnsinstelingen, het ROC,  de m arine, HVC en collega -corporaties 

op het gebied van leefbaarheid, bijzondere doelgroepen, armoedebestrijding, 

woonruimteverdeling, huisvesting studenten, langer thuiswonen van ouderen en 

duurzaamheid en energietransitie.  Het gaat om :  

¶ Buurtcirkel gericht op eenzaamheidsbestrijding  

¶ Convenant Wijkaanpak Plus  

¶ Convenant aanpak drugslocaties  

¶ Convenant preventie huisuitzettingen  

¶ Convenant met ROC  

¶ Mandaat huisvestingsverordening  

¶ Financieel Fit Den Helder  

¶ Langer thuis wonen Callantsoog  

¶ Warmte i n transitie  

¶ Bestuurlijk overleg Warmtenet  

¶ Energieakkoord Den Helder  
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Landelijke akkoorden  

 

Sociaal Huurakkoord 2018 -2021  

In 2018 hebben de Woonbond en Aedes met elkaar een sociaal huurakkoord afgesloten. 

Daarin is onder meer vastgelegd dat de huurprijzen van sociale huurwoningen gemiddeld met 

inflatie stijgen. Het gaat hierbij om de stijging van de huurprijzen van een corporatie bij 

elkaar (huursom). Corporaties hebben ook de mogelijkheid bij sommige huizen de huur iets 

meer of minder te verhog en, bijvoorbeeld als de huur relatief laag of hoog is voor de kwaliteit 

van het huis.  

 

Landelijk Energieconvenant  

In het  Convenant Energiebesparing Huursect or  van 28 juni 2012 als onderdeel van het 

Energieakkoord, is afgesproken dat woningcorporaties hun woningbezit gaan verduurzamen 

naar een gemiddeld energielabel B in 2020 op sectorniveau. Hoewel corporaties de laatste 

jaren substantieel meer zijn gaan inve steren in verduurzaming, wordt dit doel op basis van de 

huidige plannen van corporaties niet gehaald. Daarom zijn er in 2017 nieuwe afspraken 

vastgelegd. Die afspraken houden in dat woningcorporaties een inhaalslag maken om in 2021 

gemiddeld energielabel B  op sectorniveau te bereiken en de sector zal er ook voor zorgen dat 

al hun woningen in 2050 CO2 -neutraal zijn. Dat is afgesproken in de  Woonagenda 2017 -2021  

met de titel óAan de slag in buurten, wijken, dorpen en stedenô. Daarmee geeft de 

corporatiesector aan dat hij zelf verantwoordelijkheid wil nemen voor het realiseren van de 

energiebesparing die voor de sector is afgesproken in  het  Energieakkoord 2.  Bovendien is er in 

de Woonagenda vastgelegd dat iedere corporatie in 2018 een vastgesteld plan heeft om in 

2050 een CO2 -neutraal woningbezit te hebben .  

 

De prestaties, zoals door Woni ngstichting Den Helder geleverd, worden door de commissie 

(zie hoofdstuk 3) beoordeeld in het licht van  de Helderse  prestatieafspraken . 

De commissie heeft met de corporatie afgesproken om daarin de onderwerpen van de 

prestatieafspraken te volgen . 

 

 

2.2  Kwaliteit van de prestatieafspraken en het proces  

Kwaliteit en het proces van de totstandkoming van de prestatieafspraken door 

belanghouders en corporatie  

 

De commissie heeft de meningen van de partijen, betrokken bij de prestatieafspraken, 

geïnventariseerd  in de visitatie gesprekken en met behulp van een digitale enquête. Het gaat 

daarbij om Woningstichting Den Helder zelf, de gemeente Den Helder, huurdersorg anisatie 

Stichting Huurdersbelangen en collega -corporatie Woontij.  Deze belanghebbenden geven een 

waardering in cijfers over de gezamenlijkheid van de ambitie, het oog voor elkaars belangen, 

de samenwerking en het vermogen om problemen op te lossen , de pro fessionele organisatie, 

het uitnodigende proces en de kwaliteit van de evaluaties. De beoordelingen dienen als basis 

voor het gesprek en geven een indruk van de waardering van belanghebbenden voor de wijze 

waarop prestatieafspraken tot stand komen.  

 

 

 

2 Nieuwsbrief Rijksoverheid augustus 2017: ñWoningcorporaties aan zet voor Energiebesparingò 

https://www.rijksoverheid.nl/documenten/convenanten/2012/06/28/convenant-huursector
https://www.aedes.nl/artikelen/aedes/vereniging/strategische-agenda/woonagenda/aedes-woonagenda-2017-2021.html
http://www.energieakkoordser.nl/
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De geza menlijkheid van de ambitie  wordt met een 7,5 beoordeeld. Woningstichting Den 

Helder, gemeente en huurderorganisatie onderschrijven de stelling dat de samenwerking 

vanuit een gedeelde langetermijnvisie werken en dat de samenwerking tot meerwaarde leidt.  

Dat geldt zeker voor de onderwerpen die te maken hebben met de herstructurering van de 

stad. Daarin trekken woningstichting en gemeente nauw met elkaar op, vanuit een 

stede nbouwkundige visie die uit 2008 dateert. Woontij mist een gezamenlijk visie op de 

verd uurzaming.  

 

Het oog voor elkaars belangen  waarderen de partijen met gemiddeld een 7,6. De 

huurdersorganisatie ziet dat er een verschil van inzicht is tussen Woningstichting Den Helder 

en de gemeente over de huisvesting van zeer kwetsbare  huurders i n de wijken. De 

woningstichting is bezorgd over de leefbaarheid in de toch al kwetsbare wijken en vindt 

daarbij de huurdersorganisatie aan haar zijde. De o plossingen die Woningstichting aanreikt 

om de kwetsbare mensen te huisvesten wijken af van de oplossingen die gemeente en de 

begeleidende instellingen voorstaan.  

 

Gemiddeld waarderen de betrokken corporaties, gemeente en huurdersorganisatie de  

samenwerkin g en het vermogen om problemen  op te lossen met een 7,6.  De betrokken 

partijen vinden ook de professionele organisatie  goed op orde (gemiddeld 7,5). Alle partijen 

onderschrijven de stelling dat betrokken partijen daadkracht laten zien.   

Het proces om deel te nemen aan de prestatieafspraken is uitnodigend , vinden partijen 

(gemiddelde waardering 7,4).  

De kwaliteit van de evaluaties  van de afspraken worden met gemiddeld 7,3 gewaardeerd. 

Woningstichting Den Helder , Stichting Huurdersbelangen  en gemeente Den He lder 

onderschrijven de stelling dat partijen periodiek de voortgang evalueren. Woningstichting en 

gemeente zijn daar ook tevreden over. De overige partijen nemen een meer neutraal 

standpunt in.  

 

In het gesprek geeft de huurdersorganisatie aan dat zij zich  in het verleden  minder betrokken 

hebben gevoeld bij het maken van de prestatieafspraken, hoewel zij de samenwerking met de 

woningstichting hoog waarderen. Het laatste jaar treedt daar verbetering in op, geven zij aan.  

Woontij heeft andere een positie dan W oningstichting Den Helder: de corporatie richt zich 

meer op Texel dan op Den Helder. Woontij is minder betrokken bij de herstructurering van de 

stad dan Woningstichting Den Helder.  

 

Uit het gesprek met de directie van de woningstichting en de gemeente blij kt dat de 

contacten tussen beide partijen intensief zijn.  Daarmee zijn de prestatieafspraken eerder een 

bevestiging van de bestaande realiteit, dan dat er een sturende werking vanuit gaat , vindt de 

directie  van de woningstichting . De onderlinge samenwerking wordt door gemeente en 

woningstichting zeer gewaardeerd.  

 

Kwaliteit en het proces van de totstandkoming van de prestatieafspraken: 

beschouwing van de visitatiecommissie . 

 

De commissie heeft de prestatieafspraken van de periode 2016 -2020 bestud eerd. De 

commissie stelt vast dat prestatieafspraken wat betreft de onderwerpen compleet zijn en 

aansluiten bij de Woonvisie die in 2016 is vastgesteld. Alle bij de prestatieafspraken 

betrokken partijen , waaronder de gemeente, de corporaties en huurdersorg anisaties hebben 

een bijdrage geleverd aan de Woonvisie.  
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De onderwerpen van de prestatieafspraken komen niet een-op-een over een  met de themaôs 

uit de woonvisie. Wel wordt bij de prestatieafspraken benoemd hoe deze verbonden zijn met 

de themaôs uit de Woonvisie.  

 

De commissie ziet dat de onderwerpen van de prestatieafspraken overeenkomen met de 

speerpunten uit het ondernemingsplan van Woningstichting Den Helder. Daarmee heeft de 

woningstichting in de ogen van de commissie een stevige aansluiting tussen opga ve, zoals 

verwoord in de prestatieafspraken en haar ambities geborgd (zie verder hoofdstuk 3. 2).  

 

De prestatieafspraken bestaan uit een raamovereenkomst op hoofdlijnen voor de periode 

2016 -2021, waarbij ieder jaar afzonderlijk de afspraken worden uitgewerkt in jaarschijven. De 

commissie leest in de raamovereenkomst vooral overwegingen die ten grondslag  liggen aan 

de afspraken. Bijvoorbeeld bij het onderwerp óHuurschuldhulpverlening ô (betaalbaarheid en 

bereikbaarheid) staat het volgende geschreven: Partijen zijn zich ervan bewust dat vroegtijdig 

signaleren van schuldenproblematiek de grootste kans biedt op een adequate oplossing . 

In de jaarschijven zijn deze onderwerpen meer geconcretiseerd en staat per partij de inzet 

beschreven. Bij het bovengenoemde onderwerp in de jaarschijf 2018, zegt bijvoorbeeld de 

gemeente toe de Nota Armoedebeleid en de Nota Schu ldhulpverlening verder te zullen 

uitwerken. In de jaarschijf 2020 spreken partijen af om de Samenwerkingsovereenkomst 

Preventie  Huisuitzettingen als onderdeel van het gemeentelijk armoedebeleid te continueren.  

 

Deze manier van werken draagt bij aan het act uele karakter van de prestatieafspraken. De 

commissie vindt d at de afspraken nog wel concreter mogen worden  geformuleerd . Daar waar 

het gaat om projecten en vastgoedgerelateerde  activiteiten zoals verduurzaming zijn de 

afspraken het meest concreet  en SMART . Afspraken over  huisvesting van bijzondere 

doelgroepen en  leefbaarheid zijn over het algemeen meer intentieafspraken zoals blijkt uit 

deze afspraak uit 2020 , waarin de woningst ichting afspreekt om óMee [te] werken aan en 

voorbereiden van maatwerkoplossingen d.m.v. Housing first met toezichtbegeleiding éô. Ook 

leest de commissie afspraken om informatie uit te wisselen, zoals het leveren van een actueel 

overzicht en mutaties woning voorraad per 1 januari  (jaarschijf 2018). De commissie vindt dat 

de prestatieafspraken meer resultaatgericht dan intentiegericht beschreven mogen worden.  

 

De afsprake n zijn in de jaarschijven onderverdeeld naar de inzet van de verschillende 

partijen: de inzet van de gemeente en van de woningcorporaties wordt afzonderlijk 

beschreven.  

De commissie vindt de afspraken niet overal even wederkerig. Een voorbeeld daarvan is de 

beperking van de woonlasten. Hoewel in de raamovereenkomst partijen erkennen dat 

gemeentelijke belastingen onderdeel uitmaken van de woonlasten, ziet de commissie in de 

afspraken geen inzet van de gemeente om deze te beperken dan wel een gemotiveerde re den 

waarom deze beperking niet mogelijk zou zijn.  Op andere punten is de wederkerigheid tussen 

gemeente en corporatie sterker verwoord in de afspraken. Een voorbeeld daarvan is het 

onderzoek naar Short  Stay  Facilit y, waar gemeente en corporatie gezamenlijk  in optreden.  De 

commissie mist ook de inzet van de huurdersorganisaties in de prestatieafspraken.  

 

Uit de gesprekken en de prestatieafspraken blijkt dat de huisvesting van bijzondere 

doelgroepen , en dan vooral de plaatsing van zeer kwetsbare huurders , in bestaande woningen 

leidt tot dilemmaôs tussen gemeente en Woningstichting Den Helder . Er bestaat verschil van 

inzicht in de wijze waarop deze mensen een woning toegewezen moeten krijgen. 

Woningsti chting  Den Helder  is bereid om nieuwe woningen in geclusterde vorm te realiseren .  
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Waar de woningstichting voorstander is van geclusterde (nieuwe) huisvesting, zien de 

gemeente en zorginstellingen meer in een gespreide (inclusieve) huisvesting en koppelt 

daaraan ook het liefst een jaarlijks quotum.   

 

Het valt de commissie op dat een belangrijke partij in dit vraagstuk ï de begeleidende 

zorginstellingen ï geen rol hebben in de verdere afspraken hierover. De commissie geeft de 

overweging mee om in ieder geval  bij dit vraagstuk ook partijen uit het sociaal domein de 

prestatieafspraken mede te laten ondertekenen, hetzij direct, hetzij indirect via een 

afzonderlijke overeenkomst.  

 

De evaluatie van de prestatieafspraken vindt plaats  aan de hand van jaarlijkse 

voortgangsrapportages. De uitkomsten daarvan worden , indien nodig , meegenomen in de 

prestatieafspraken voor het volgende jaar. Aan de hand van groene vinken of rode kruizen is 

in één opslag duidelijk in hoeverre de afspraak is nagekomen. Waarom een afspraa k niet is 

nagekomen, staat niet vermeld in het overzicht. De ze toevoeging zou volgen s de commissie 

bijdragen aan de effectiviteit van de afspraken . 

 

In het verleden heeft de langetermijnvisie op de ontwikkeling van de binnenstad goed 

gewerkt en nu nog pluk ken alle partijen daar de vruchten van. De commissie wil partijen de 

suggestie meegeven met elkaar om de tafel te gaan zitten om te bezien op welke manieren er 

meerwaarde kan worden toegevoegd aan het huidige systeem van prestatieafspraken en 

daarbij ook t e bezien in hoeverre de andere partijen betrokken bij wonen een (indirecte) rol 

bij de afspraken kunnen vervullen. De beproefde werkwijze die is toegepast op de 

ontwikkeling van de binnenstad zou daarvoor een goed voorbeeld kunnen zijn.  

 

 

2.3  Verbeterpunten va n belanghebbenden  

Woningstichting Den Helder, Stichting Huurdersbelangen, gemeente Den Helder en Woontij 

hebben in de enquête  en tijdens de gesprekken een aantal wensen voor de prestatieafspraken 

geformuleerd:  

 

Woningstichting Den Helder  is tevreden over h et reguliere overleg dat partijen voeren en wil 

dat graag handhaven. De woningstichting vindt het belangrijk dat de gemeente tijdig haar 

plannen en visies met de corporatie afstemt. Woningstichting Den Helder vindt dat de 

wederkerigheid over de inzet van a lle partijen in de prestatieafspraken beter tot uitdrukking 

kan komen.  

 

Stichting Huurdersbelangen  vindt het belangrijk om door te gaan met het overleg en de 

afspraken. Zij zien dat daarbij een verbetering  is opgetreden . De onderlinge communicatie 

blijft e en belangrijk punt van aandacht vindt de huurdersorganisatie.  

 

Gemeente Den Helder  ziet ruimte om de afstemming nog frequenter te laten plaatsvinden, 

ook informeel en daar de politieke haalbaarheid van afspraken/projecten bij te betrekken. De 

gemeente wil graag de demografische samenstelling van Den Helder op de langere termijn 

bespreken  als onderlegger voor nieuwe afspraken . Verder zou de gemeente graag een langere 

termijn planologische visie  voor de toekomst van Den Helder willen ontwikkelen.  
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Woontij  vindt dat er nog geen duidelijke gemeenschappelijke visie en ambacht op het gebied 

van verduurzaming op de langere termijn is ontwikkeld. De corporatie is wel tevreden over de 

samenwerking tussen de corporaties en wil deze samenwerking graag voortz etten. De 

afstemming over plannen van de corporaties, tijdige communicatie en overleg over 

ontwikkelingen mag nog meer aandacht krijgen dan nu al gebeurt, vindt Woontij .  
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Prestaties in het licht van de prestatieafspraken

3  Presteren naar Opgaven en Ambities  

Bij Presteren naar Opgaven worden de feitelijke maatschappelijke prestaties van de corporatie 

in de afgelopen vier jaar beoordeeld. Deze beoordeling vindt primair plaats in het licht van de 

prestatieafspraken zoals die zijn vastgesteld in het lokale (tripartite) overleg met de lokale 

overheid  en huurdersorganisaties en aangevuld, indien relevant, met de regionale en/of 

nationale overheid, convenanten met zorg -  en welzijnsinstellingen, brancheorganisaties, 

politie en andere samenwerkingsverbanden waar de corporatie in participeert. De commissie  

beoordeelt in dit hoofdstuk eveneens of Woningstichting Den Helder de eigen ambities en 

doelstellingen voor de maatschappelijke prestaties heeft geformuleerd en of deze passend zijn 

bij de externe opgaven in het werkgebied.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Presteren naar Op gaven en Ambities  

  Cijfer  Cijfer  Weging  

Prestaties in het licht van de prestatieafspraken  8,8  75%  

Thema 1: Betaalbaarheid en bereikbaarheid  9,0  

    

Thema 2: Beschikbaarheid  9,0  

Thema 3: Huisvesting bijzondere doelgroepen  8,0  

Thema 4: Duurzaamheid en Wooncomfort  8,0  

Thema 5: Leefbaarheid en veiligheid  10  

Thema 6: Herstructurering  9,0  

Ambities in relatie tot de opgaven  9,0  25%  

Gemiddelde score  8,9    

 

 

3.1  Beoordeling  over de prestaties op themaôs uit de 

prestatieafspraken  

De commissie beoordeelt de feitelijke prestaties van de corporatie in relatie tot de lokale 

prestatieafspraken, aangevuld met de regionale/landelijke afspraken en andere relevante 

convenanten . De com missie komt daarbij op een hoge waardering voor de prestaties in het 

licht van de prestatieafspraken (8,8 gemiddeld). Daarbij weegt de commissie de complexiteit 

van het werkgebied mee , de creatieve en unieke manier waarop Woningstichting Den Helder 

invulli ng geeft aan haar maatschappelijke prestaties, plus de uitstekende resultaten die zij 

daarbij weet te behalen.  Dat geldt voor alle themaôs. 
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Belangrijkste  drijfveren in het werk van Woningstichting Den Helder zijn de zorg voor 

huisvesting voor haar doelgroe p en de bijdrage die de woningstichting wil leveren aan een 

vitale leefbare stad . De woningstichting stuurt daarin nadrukkelijk op de relatie tussen deze 

twee drijfveren omdat ze elkaar versterken. De activiteiten van de corporati e dragen allen bij 

aan die  vitaliteit en de leefbaarheid van Den Helder. De commissie vindt dat Woningstichting 

Den Helder daar bijzonder goed in slaagt en heeft om die reden de prestaties op leefbaarheid 

uitzonderlijk hoog , met een 10 , gewaardeerd  (lees hierover meer op bladzijde  33 ) . De 

commissie raadt andere corporaties en belangstellenden aan om een bezoek af te leggen aan 

Den Helder om zich te laten inspireren . 

 

Betaalbaarheid en bereikbaarheid   

 

Bij deze afspraken gaat het om het beperken van de woonlasten, het passend toewijzen 

conform de regels van de Woningwet, de inzet van de woningstichting om de huurprijs voor 

jongeren te beperken en het terugdringen van huisuitzettingen.  

 

De commissie vindt dat Woningstichting Den Helder daarin bijzonder goed geslaagd is . De 

corporatie heeft voldaan aan de prestatieafspraken en daar zeer uitgebreid invulling aan 

gegeven. De commissie  beoordeelt dit onderdeel met een 9,0 .  

 

Zoals aangegeven in de inleiding heeft de commissie  als pluspunt  de complexiteit van de 

opgave  meegerekend.  Woningstichting Den Helder heeft te maken met een doelgroep met 

veelal een laag inkomen, lager dan gemiddeld in Nederland.  

 

De commissie is positief over de inzet van d e woningstichting op de beperking van het totaal 

van woonlasten. De gemiddelde huurprijs van de woningen lig t  onder het landelijk gemiddelde 

en is in lijn met de beperkte inkomens van huurders. Woningstichting Den Helder beperkt 

daarnaast de overige woonla sten nog verder door huurders zes zonnepanelen aan te bieden, 

zonder daarvoor kosten in rekening te brengen. Dat levert huurders een besparing in de 

energielasten op. De commissie ziet dit als tweede pluspunt.  

 

De commissie heeft v eel waardering voor de actieve opstelling van Woningstichting Den 

Helder in de coronacrisis. De corporatie heeft tijdens de crisis besloten om de huurverhoging 

van 2020 niet per 1 juli door te berekenen, maar pas op 1 januari 2021 te laten ingaan. 

Hiermee heeft Woningstichting Den Helder de prestatieafspraken ruim overtroffe n. Ook dit 

rekent de commissie als pluspunt.  

 

De commissie vindt het specifieke huurbeleid voor jongeren onder de 23 jaar  een vie rde 

pluspunt . Woningstichting Den Helder heeft 242 woning en aangewezen voor jongeren jonger 

dan 23 jaar, waarbij de corporatie niet meer huur in rekening brengt dan  passend binnen  de 

kwaliteitskorting voor jongeren . 

 

De commissie rekent als vi jf de pluspunt de actieve en creatieve wijze waarop Woningstichting 

Den  Helder bijdraagt aan armoedebestrijding, als een van de initiatiefnemers van Financieel 

Fit Den Helder en het Consuminderhuis: beide initiatieven die mensen met een beperkte 

financiële armslag helpen om financieel fit te worden en/of te blijven  (zie verde r het thema 

Leefbaarheid) . 
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De zeer actieve wijze waarop Woningstichting Den Helder huurschulden tot een minimum 

weet te beperken , rekent de commissie als laatste pluspunt  door snel te reageren op 

huurachterstanden . Een knappe prestatie gelet op de (financieel) kwetsbare doelgroep.  Het 

aantal huisuitzettingen is beperkt. Begin 2021 was er geen huurder met een huurschuld van 

meer dan een maand, aldus de financieel directeur van de woningstichting.  

 

Beschikbaarheid  

 

Op dit onderwerp zijn afspraken gema akt over de minimale omvang van de sociale 

woningvoorraad en de realisatie van nieuwbouw.  

 

De commissie stelt vast dat Woningstichting Den Helder indrukwekkende prestaties heeft 

geleverd  en de prestatieafspraken ruim overtroffen heeft . De commissie beoorde elt dit 

onderdeel eveneens met een 9,0  op basis van de  volgende pluspunten :  

 

Ten eerste heeft de commissie de complexiteit van de opgave  meegewogen.  Aan de start van 

de visitatieperiode was er nog sprake van een krimpscenario; d it  lijkt inmiddels om te sla an 

naar een beperkt groeiscenario.  

 

Woningstichting Den Helder houdt  binnen deze complexiteit  strak de ontwikkelingen in de 

woningmarkt in het oog en stemt haar activiteiten daarop af. Zo heeft de corporatie besloten 

om in totaal 75 woningen aan de Schoenerstraat d ie op de nominatie stond en om gesloopt te 

worden, op te knappen en in exploitatie te  houden  om daarmee aan te sluiten op de 

voorzichtige groei in de bevolking . Deze actuele bijstelling, rekent de commissie als een 

pluspunt.  

 

De commissie ziet als derde pluspunt dat Woningstichting Den Helder actief en creatief 

mee werkt aan het waar mogeli jk versterken van de woningmarkt, door met vernieuwende 

woon projecten andere doelgroepen naar Den Helder te laten verhuizen. Een goed voorbeeld 

daarvan is de ontwikkeling van Tiny Houses  en het aanbod van woningen in het 

midddenhuursegment.  

 

De commissie heeft  tot slot  veel waardering voor de gerichte wijze waarop de corporatie werkt 

aan de huisvesting van de ouderen en jongeren uit de doel groep. In de toewijzing heeft 

Woningstichting Den Helder in overleg met de huurdersorganisatie de grens voor 

seniorenw oningen verhoogd naar 65 jaar, zodat de oudere senioren meer kans maken op een 

geschikte woning. Ook het percentage woningen dat de corporatie aan jongeren onder de 30 

jaar toewijst is hoog: circa 50 procent , zoals blijkt uit de woningtoewijzingscijfers.  Daarmee 

draagt de woningstichting bij aan de verjonging van de stad.  

 

De commissie stelt tevens vast dat Woningstichting Den Helder het in 2016 genoemde aantal 

te bouwen  woningen niet heeft bereikt. In plaats daarvan heeft de woningstichting 381 

woningen op geleverd inclusief koopwoningen.  Ook heeft de corporatie afgezien van de sloop 

van 75 woningen, waardoor het totaal aantal beschikbare woningen  per saldo  meer  is 

toegenomen  dan afgesproken . De woningstichting voldoet daarmee ruim aan de minimale 

omvang van  de afgesproken 6.200 sociale huurwoningen. Woningstichting  Den Helder  had in 

2020 9.072 sociale huur woningen in beheer.  
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Huisvesting bijzondere doelgroepen  

 

De prestatieafspraken betreffen het afstemmen van zorgvraag en infrastructuur van de zorg; 

zorgen voor voldoende geschikte woningen voor mensen met een fysieke beperking en 

ouderen om hen zo lang mogelijk thuis te laten wonen. Ook de huisvesting van statushouders 

en het huisvesten van kwetsbare doelgroepen, die potentieel overlast veroorzaken , vallen in 

deze categorie.  De commissie vindt dat Woningstichting Den Helder goed presteert als het 

gaat om de huisvesting van bijzondere doelgroepen. De commissie beoordeelt dit onderdeel 

met een 8,0  op basis van de volgende pluspunten :  

 

Om te beginnen stel t de commissie vast dat de  corporatie haar taakstelling voor het 

huisvesten van statushouders  vervult . Woningstichting Den Helder heeft verder diverse 

projecten voor ouderen met een zorgvraag gerealiseerd (27 intramurale eenheden en 27 

zorgclusterwoningen). De corporatie werkt nauw samen met andere partijen om de 

zorgbehoefte die uit de vergrijzing kan voortvloeien in kaart te brengen. De commiss ie stelt 

dan ook als eerste pluspunt vast dat Woningstichting Den Helder ruim de prestatieafspraken 

overtreft .   

Daarnaast voert Woningstichting Den Helder tal van andere activiteiten uit, die van betekenis 

zijn voor het welzijn van bijzondere doelgroepen. Voorbeelden daarvan zijn de verbouwing 

van een kinderopvang tot dagbestedingsruimte voor autistische jongeren en deelname aan 

Buurtcirkel (een initiatief waarin maximaal 12 mensen met een psychische stoornis en/of 

eenzaamheid gefaciliteerd worden elkaar te  ontmoeten) . De commissie vindt dat een tweede 

pluspunt.  

 

Positief is de commissie ook over de actieve wijze waarop Woningstichting Den Helder de 

huisvestingsvraag van 50 jonge studenten  oppakt , door deze te huisvesten in een complex 

waarin toezicht wordt gehouden door een beheerdersechtpaar. Het gaat hierbij om vaak nog 

kwetsbare jongeren, die begeleid worden in zelfstandig wonen  (derde pluspunt) . 

 

De complexiteit van de opgave  heeft tot slot ook meegewogen in de beoordeling van de 

commissie.  Medewerkers v an de woningstichting, waaronder de sociaal wijkmeesters zien een 

toename van huurders met afwijkend gedrag. Woningstichting Den Helder spant zich sterk in 

om deze huurders op een goede manier te laten begeleiden door zorgpartijen. Daarbij 

ontstaat een dil emma tussen de zorg voor de overige bewoners en de zorg voor de 

huisvesting van de ze kwetsbare huurder s. De corporatie  blijft  initiatieven ontwikkelen om dit 

dilemma het hoofd te bieden, zoals een Housing first -voorstel .  

 

Duurzaamheid en wooncomfort  

 

Gemeente, corporaties en huurdersorganisaties hebben met elkaar afgesproken om te 

voldoen aan het landelijke Energieakkoord. Verder zijn er afspraken over de bouw van gasloze 

woningen en het onderzoek naar het gebruik van een warmtenet.  De commissie beoord eelt 

dit onderdeel met een 8,0  en ziet daarbij de volgende pluspunten :  

De commissie ziet dat Woningstichting Den Helder aan de  afspraken  voldoet. Daarbij heeft de 

corporatie last van de ówet van de remmende voorsprongô: in het verleden heeft 

Woningstichtin g Den Helder al fors geïnvesteerd in energiebesparende maatregelen conform 

de kwaliteitsnormen van toen . Om alsnog te kunnen voldoen aan het landelijk energieakkoord 

heeft Woningstichting Den Helder heeft extra geïnvesteerd in de plaatsing van zonnepanelen , 

eerst bij eengezinswoningen, later op gestapelde woningen . De commissie waardeert deze 

inzet.  
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Woningstichting Den Helder bereidt zich daarnaast zichtbaar en actief voor op de komende 

energietransitie, door gasaansluitingen voor koken uit woningen te verw ijderen en bij de 

renovatie van 91 woningen in Nieuw Den Helder woningen van het gas los te koppelen . Dat 

ziet de commissie als een tweede pluspunt.  

 

Daarnaast voert Woningstichting Den Helder  op gepaste schaal  experimenten uit met Tiny 

Houses die volledig  óoff the gridô zijn. Ondanks de wil en de bereidheid om innovatief te 

werken, stelt de commissie vast dat Woningstichting Den Helder behoedzaam opereert in de 

energietransitie en niet alle experimenten tegen alle kosten uitvoert.  

De corporatie bereidt zi ch gedegen voor , daarbij ondersteund door deskundigen als Diederik 

Samsom. Het initiatief om tot het gebruik van alternatieve warmtebronnen over te gaan, zoals  

de inzet van een warmtenet , wordt zorgvuldig ge wogen . Woningstichting Den Helder wil  

vooral de woningen optimaal isoleren voordat overgegaan wordt tot andere vormen van 

verwarming , mede in het belang van de huurders. De commissie vindt dat een verstandige 

opstelling  gezien de overige opgaven in het werkgebied  en rekent de goed afgewogen k euze 

voor experimenten mee als een pluspunt .  

 

Hoewel geen expliciet onderdeel van de prestatieafspraken, wil de commissie in dit verband 

toch wijzen op de hoge waardering voor woonkwaliteit, zoals blijkt uit de Aedes -benchmark. 

Gedurende vier jaar scoort W oningstichting Den Helder daarbij een A op alle onderdelen.  

 

Leefbaarheid en veiligheid  

 

Onder de noemer van leefbaarheid en veiligheid hebben gemeente, corporaties en 

huurdersorganisaties afspraken gemaakt over het gebiedsgericht werken om kwetsbare 

buurt en leefbaar te houden. Het Convenant Wijkaanpak Plus uit 2008 vervult daarbij een 

belangrijke rol. In dit convenant hebben gemeente en corporatie afgesproken jaarlijks een 

bedrag beschikbaar te stellen voor initiatieven om de kwaliteit van buurten en wijke n te 

verbeteren waarbij wijkbewoners een belangrijke rol vervullen. Verder zijn er afspraken over 

het bestrijden van overlast, waarbij nadrukkelijk een rol voor de gemeente is weggelegd.  

 

De commissie is diep onder de indruk van de activiteiten die Wonings tichting Den Helder in 

het kader van leefbaarheid in deze stad uitvoert. Het nut en de noodzaak daarvan zijn 

evident, gegeven de geschiedenis en de lang neergaande leefbaarheidsspiraal waarin de stad 

zich heeft bevonden.  

Dankzij de structurele en onvermoe ibare inspanning van Woningstichting Den Helder 

gedurende vele jaren, keert het tij en ontstaat er trots bij de inwoners van Den Helder op hun 

stad. Alle activiteiten die de woningstichting ontplooit en die in dit hoofdstuk beschreven 

worden dragen bij aan  de kwaliteit van de leefbaarheid van de stad , zoals de activiteiten 

gericht op betaalbaarheid en beschikbaarheid, de huisvesting van bijzondere doelgroepen, de 

kwaliteit van de woningvoorraad en de herstructurering.  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel voor deze brede inzet van activiteiten met een 10  en 

neemt hierin de volgende pluspunten  mee :  

 

De complexiteit van de opgave: Den Helder kampt geruime tijd met een groot aantal 

vraagstukken . Een tot voor kort vooral ongun stige sociaaleconomische  positie,  krimp van het 

bewonersaantal , armoede, kwetsbare bewonersgroepen, ongelukkige stede nbouwkundige 

keuzes uit het verleden, die allen effect hebben op leefbaarheid en veiligheid van de stad . 

Deze vraagstukken vragen om een la ngdurige aanpak  en die levert de woningstichting . 
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De Woningwet van 2015 dreigde de  Woningstichting Den Helder te beperken in de 

mogelijkheden om de  brede  activiteiten  van Woningstichting Den Helder (mede gericht op het 

midden huur segment)  voort te zetten: e en van de redenen waarom de woningstichting als een 

van de weinige corporaties in Nederland een juridische splitsing tussen DAEB-  en niet -DAEB-

activiteiten heeft doorgevoerd.  

De commissie heeft veel waardering voor deze ingrijpende stap  en de doordachte en 

vasthoudende wijze waarop de woningstichting hiertoe heeft besloten  en heeft dit 

meegewogen als pluspunt in haar beoordeling . Met de juridische splitsing heeft de 

woningstichting  zowel de herstructurering van de stad (zie verder hieronder) al s andere 

leefbaarheids activiteiten zoals deelname aan het Convenant Wijkaanpak Plus geborgd. Helder  

Vastgoed BV voert deze activiteiten namens de holding Woningstichting Den Helder uit .  

 

De commissie vindt dat Woningstichting  Den Helder  op buitengewoon creatieve wijze 

specifieke activiteiten ten behoeve de leefbaarheid ontplooit , waarbij de woningstichting als 

vliegwiel of aanjager van activiteiten fungeert . Dat is  een pluspunt . De woningstichting 

investeert bijvoorbeeld  in activiteiten als het Consuminderhuis, een ontmoetingsplek voor 

mensen die bewust uit ideaal of noodzaak minder willen consumeren . De locatie van het 

Consuminderhuis is goed gekozen, midden in de wijk Nieuw Den Helder, naast een tiental Tiny 

Houses. De commissie is enth ousiast over de achterliggende visie om verschillende  

bewonersgroepen op deze wijze met elkaar in verbinding  te brengen . Nu is de woningstichting 

nog nauw betrokken in het bestuur van het Consuminderhuis; op termijn moet het 

Consuminderhuis zelfstandig kun nen draaien. Ook de inzet in het wijkcentrum in Nieuw Den 

Helder vindt de commissie van grote waarde. Toen het bestuur in het wijkcentrum door 

verschillende redenen wegviel , heeft de woningstichting ingegrepen door zelf tijdelijk in het 

bestuur zitting te nemen, tot een nieuw bestuur kon worden aangetrokken. Daarmee is de 

continuïteit  van het wijkcentrum en daarmee vooral de functie voor de wijk in stand gebleven.  

Het blijft  belangrijk voor de woningstichting om de vinger aan de pols te houden en door te 

gaan met het ondersteunen van activiteite n omdat de leefbaarheid in deze wijk kwetsbaar 

blijft. U it recent  onderzoek  blijkt dat ondanks alle inspanningen de leefbaarheid in s ommige 

gedeelten van de wijk weer onder druk komt te staan. Tot slot wil de commissie hierbij nog 

het toezichthoudersproject noemen: mensen uit de wijk  worden ge activeerd en ondersteund 

door de woningstichting om toezicht te houden in hun eigen buurt .  

 

De commissie heeft ook de brede waaier van activiteiten, die Woningstichting Den Helder  

uitvoert, meegewogen in haar beoordeling . Deze activiteiten zijn voor een deel gericht op de  

preventie van leefbaarheidsvraagstukken , zoals armoede, en voor een deel op h et verhelpen 

van leefbaarheidsproblemen . Voorbeelden gericht op preventie van armoede zijn het project 

óBlij Schuldenvrijô, waarbij lessen worden verzorgd aan jongeren op de middelbare school, het 

eerdergenoemde  Consuminderhuis en het Vroeg -erop -af  team. A ndere activiteiten  gericht op 

ontmoeting en verbetering van de leefomgeving  zijn het schooltuinproject  en activiteiten die 

voortvloeien uit het hierboven genoemde convenant. Daarnaast heeft de corporatie sociale 

wij k-  en huis meesters in dienst, die als ogen en oren in de wijk fungeren , toezichthouders 

ondersteunen  en ingrijpen waar mogelijk en nodig . Woningstichting Den Helder werkt daarin 

nauw samen met de gemeente en met zorg -  en welzijnspartijen in Den Helder.   

De genoemde initiatieven dragen stuk voo r stuk positief bij aan de leefbaarheid. Wat de 

commissie echter exceptioneel en inspirerend vindt is de bovenliggende visie van de 

woningstichting . Die is samen te vatten in:  inzetten op leefbaarheid en vitaliteit met als doel 

de balans tussen ñdragers ò en ñvragers ò te verbeteren w aardoor de aantrekkingskracht van  

Den Helder toeneemt, de waarde van het vastgoed stijgt en de dynamiek in de stad positief 

verandert .  
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De volharding waarmee ze deze visie weet om te zetten in resultaten  is ook exceptioneel en 

inspirerend te noemen . 

 

Herstructurering  

 

De afspraken bij dit onderwerp betreffen de herstructurering van de binnenstad en de wijk 

Nieuw Den Helder . Ook hier heeft de commissie heel veel waardering voor wat de 

woningstichting in samenwerking met de gemeente  en ontwikkelaar Zeestad heeft 

gepresteerd in de afgelopen jaren. De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 9,0 .  

 

De commissie heeft daarbij als eerste de dynamiek van de opgave mee laten wegen in haar 

beoordeling . De opgave bestond lange tijd uit het inspelen op de komende krimp in 

inwonersaantallen, met de noodzaak om kwaliteit aan de stad toe te voegen, in een 

sociaaleconomisch kwetsbare omgeving die politiek niet altijd even stabiel  is geweest . Daarbij 

heeft de  woningstichting meer moeten en kunnen doen dan elders gebruikelijk is ten behoeve 

van de leefbaarheid van de stad.  Woningstichting Den Helder is daarbij met veel lef én 

verstand in het gat gestapt, dat veel projectontwikkelaars niet durfden te vullen.  

 

De woningstichting is daarbij bijzonder inventief te werk gegaan, zowel in het Stadshart als in 

Nieuw Den Helder. Ook dat vindt de commissie een pluspunt. Woningstichting Den Helder 

investeert in het stadshart in kwalitatief hoogwaardige panden met een goede  uitstraling  in 

samenwerking met de gemeente en ontwikkelaar Zeestad . Daardoor ontstaat nieuw elan in de 

binnenstad, mede dankzij de sterke stedenbouwkundige visie van stedenbouwkundig  bureau 

West8. De commissie heeft de ontwikkelingen tijdens een rondleid ing kunnen zien. 

Heldenaren worden weer trots op hun stad; de stad trekt weer nieuwe inwoners aan met meer 

draagkracht die bewust voor het wonen in Den Helder kiezen.  Woningstichting Den Helder ziet 

de waarde van haar vastgoed toenemen . 

 

De commissie waard eert het dat de Woningstichting Den Helder als vliegwiel functioneert: 

door gericht panden met kwaliteit toe te voegen in de binnenstad , zoals in de Beatrixstraat , 

ontstaat een centrumgebied waarin huurders van de daar gerealiseerde winkelruimten 

uiteindel ijk hun winkelruimte durven te kopen. Hetzelfde geldt voor koopappartementen .  

Projectontwikkelaars durven koopwoningen in de binnenstad te ontwikkelen in de wetenschap 

dat deze worden overgenomen door Woningstichting Den Helder, als de verkoop tegenvalt. 

Woningstichting Den Helder zet de woningen in dat geval als huurwoning in de markt.  

 

Als pluspunt wil de commissie tot slot de flexibele wijze benoemen waarmee Woningstichting 

Den Helder haar activiteiten bijstuurt als de situatie daarom vraagt. Daarvan heeft de 

commissie diverse voorbeelden gezien in de herstructurering van de binnenstad,  maar ook in 

Nieuw Den Helder. In de binnenstad werkt de corporatie met overzichtelijke projecten aan de 

herstructurering, waarbij voldoende mogelijkheid is tot tussentijdse bijsturing. In Nieuw Den 

Helder heeft de corporatie bijvoorbeeld flats gesloopt en  de voormalige locatie daarvan als 

óWachtend Landschapô met groen ingevuld in afwachting van nieuwe kansen. Zo zijn de Tiny 

Houses in zoôn wachtend landschap gerealiseerd.   
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3.2  Beoordeling  over de ambities in relatie tot de opgaven  

Beschrijving van de ambities in relatie tot de opgaven  

 

In 2016 heeft Woningstichting Den Helder de Strategische Beleidsvisie 2016 -2020 

vastgesteld. De strategische visie is  met een b red e groep (interne en extern e) 

belanghebbenden  voorbereid.  De kerndoelstelling luidt : het goed en betaalbaar huisvesten 

van huishoudens die niet zelfstandig in een betaalbaar onderdak kunnen voorzien.  

 

Met deze kerndoelstelling als vertrekpunt zet Woningstichting Den Helder vijf onde rwerpen op 

de agenda: (1) betaalbaarheid en bereikbaarheid van de sociale woningvoorraad, (2) 

ontwikkeling van de omvang van de sociale woningvoorraad, (3) huisvesting van speciale 

doelgroepen , (4) kwaliteit en duurzaamheid van de sociale woningvoorraad en  (5) 

leefbaarheid en maatschappelijke betrokkenhei d.  

Aan deze onderwerpen zijn zeven verschillende activiteiten verbonden, volgens de 

woningstichting. Genoemd worden (1) service en communicatie, (2) samenwerking met 

belanghouders , (3) herstructurering en vitalisering, (4) verbindingen en hun rol bij de 

splitsing van het bezit ,  (5) financiën , (6) risicomanagement en interne beheersing en (7) 

governance en verantwoording afleggen.  

 

De strategische visie vormt de basis voor  het portefeuilleplan  (na 2018 porte feuillestrategie 

genoemd) , andere beleidsplannen en de prestatieafspraken met de gemeente en huurders.  

De onderwerpen uit het ondernemingsplan komen overeen met de onderwerpen uit de 

prestatieafspraken die de corporatie jaarlijks in Den Helder afspreekt.  

 

Het portefeuilleplan bestrijkt een periode van tien jaar en wordt ieder jaar geactualiseerd. Met 

het p ortefeuilleplan brengt Woningstichting Den Helder de veranderopgave in kaart. Het plan 

kent een aantal bouwstenen: (1) ontwikkeling van de vraag, (2) vertaling van die vraag in 

wensportefeuille, (3) veranderopgave en (4) de financiële consequenties van het  beleid.  

De eerste bouwsteen is onder  meer gebaseerd op de demografische ontwikkelingen uit 

bevolkingsonderzoek 2017 -2040 van de provincie Noord -Holland  en woningmarktonderzoeken  

zoals ABF Research -Primos prognose (2019), Factsheet Wonen en Zorg Kop Noord -Holland, 

ABF Research 2017,  het rapport en factsheet óInvesteren in levensloopbestendig wonenô van 

Atrivé uit 2016 en het on derzoek van Atriv® (onderdeel van de uitvoeringsagenda óVan 

vergrijzing naar vernieuwing in de Kop van Noord -Holland ô, 2020).  

 

Het p ortefeuilleplan is de basis voor het assetmanagement. Daarbij gaat het vooral om de 

beschikbaarheid, de geschiktheid en de betaalbaarheid van woningen voor de doelgroep. 

Aanvullende eisen zijn duurzaamheid en het onderhouds -  en uitrustingsniveau. Ook stede lijke 

vernieuwing is onderdeel van het portefeuilleplan.  

 

In het jaarverslag van 2020 schrijft de bestuurder dat er een (voorzichtige) kentering 

zichtbaar is in de woningmarkt. De gemeente groeit weer in bewonersaantal; het aantal 

beschikbare koopwoningen neemt sterk af en ook de wachttijden voor woningzoekenden 

nemen toe.  Reden om de strategische beleidsvisie en het portefeuilleplan aan te passen en 

rekening te houden met groei in plaats van krimp. De corporatie geeft aan in de komende vijf 

jaar 500 woning en te willen bouwen in de sociale huur, middenhuur en koop.  

In 2020 is gewerkt aan een nieuw ondernemingsplan: ook daarbij zijn belanghebbenden nauw 

betrokken.  
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Oordeel over de ambities in relatie tot de opgaven  

 

De commissie beoordeelt op basis van de beschikbare documenten en gesprekken met 

corporatie en belanghouders in hoeverre de ambities van de corporatie voldoen. De 

commissie waardeert dit onderdeel met een 9,0 . Daarbij heeft de commissie de volgende 

pluspun ten meegeteld:  

+ De commissie vindt dat de ambities van Woningstichting Den Helder goed in 

overeenstemming zijn met de opgaves in het werkgebied. De onderwerpen uit het 

ondernemingsplan sluiten een -op-een aan op de onderwerpen uit de prestatieafspraken . 

 

+ De ambities zijn compleet en goed onderbouwd, niet alleen door de inspraak van 

belanghebbenden, maar ook met gebruik van bijvoorbeeld woningmarktonderzoek . 

 

+ De commissie is onder de indruk van de hoogte van de ambities van Woningsticht ing Den 

Helder. De ambities zijn gestoeld op een lange termijnvisie op de ontwikkeling van de stad 

en hebben een reikwijdte die verder gaat dan de omvang van de ambities van menig 

andere corporatie. De commissie vindt deze brede invulling van de ambities v erantwoord 

en gerechtvaardigd vanwege het bijzondere karakter van het werkgebied . 

  

+ De actualiteit van de ambities: jaarlijks actualiseert de corporatie haar 

portefeuillestrategie op basis van recente ontwikkelingen. Dat blijkt zinvol te zijn: zo heeft 

Won ingstichting Den Helder haar strategie bijgesteld op basis van de gewijzigde 

omstandigheden in de woningmarkt.  
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4  Presteren volgens Belanghebbenden  

Dit hoofdstuk geeft de beoordeling weer dat belanghebbenden geven ten aanzien van de 

prestaties van Woningst ichting Den Helder. Alle geïnterviewde personen zijn door de voltallige 

commissie tijdens negen face - to - facegesprekken geïnterviewd over de prestaties van 

Woningstichting Den Helder .  

 

 

 

 

 

 

4.1  De belanghebbenden van Woningstichting Den Helder  

Huurdersorganisatie  

De huurders van Woningstichting Den Helder en Helder Vastgoed BV worden 

vertegenwoordigd door de zelfstandige en onafhankelijke Stichting Huurdersbelang Den 

Helder. Het algemeen bestuur van de stichting, de Huurdersraad, wordt gevormd door 

vertegenwoordige rs van de acht wijkcommissies. De wijkcommissies bestaan ieder uit 

minimaal 3 en maximaal 5 leden en worden om de 4 jaar gekozen door en uit de huurders 

van betreffende wijk.  
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De wijkcommissies onderhouden contacten met haar huurders, overige wijkbewoners en 

gemeentelijke organisaties voor de wijk en zorgen dat zij op de hoogte zijn van het wel en 

wee in de wijk. De wijkcommissies vergaderen zo vaak als zij dat nodig achten en k omen 

daarnaast drie -  tot viermaal per jaar bijeen, samen met de Huurdersraad.  

De Stichting Huurdersbelang Den Helder is bevoegd om Woningstichting Den Helder over alle 

beleidsonderwerpen, gevraagd en ongevraagd, advies te geven en vergadert  minimaal 

tweema al per jaar, maar in de praktijk vijfmaal per jaar, met de directie van Woningstichting 

Den Helder. Daarnaast behandelen de directie van Woningstichting en de Huurdersraad 

samen tijdens openbare vergaderingen de begroting, de jaarrekening en het jaarversla g van 

de werkzaamheden van Woningstichting Den Helder. Voorts organiseert de Huurdersraad, 

naast haar enkelvoudige bijeenkomsten, verschillende bijeenkomsten per jaar met de Raad 

van Commissarissen van Woningstichting Den Helder, met de manager bewonerspar ticipatie 

en de bedrijfsleider Woondiensten.  

De Huurdersraad merkt dat het steeds lastiger wordt om voldoende mensen enthousiast te 

krijgen om zitting te nemen in de wijkcommissies en/of Huurdersraad. Dit is een zorg die zij 

met Woningstichting Den Helder  deelt.  

  

Gemeente  

De gemeente Den Helder is waar de Woningstichting als volkshuisvester actief is en het 

grootste deel van haar woningen bezit. Per ultimo 2020 ging het in totaal om 9.316 (TI: 

7148) huurwoningen, waarvan 244 (TI: 0) in de vrije sector. De ze cijfers zijn inclusief de 126 

sociale huurwoningen in Callantsoog, gemeente Schagen. Daarnaast beschikt zij in Den 

Helder over 442 onzelfstandige woongelegenheden. De gemeente Den Helder omvat de stad 

met circa 42.000 inwoners, Julianadorp met circa 14. 00 0 inwoners en het omliggende 

platteland. Door de eerder geschetste ontwikkelingen als wederopbouw na de Tweede 

Wereldoorlog  en na de uitbreiding en vervolgens weer inkrimping van de marine in Den 

Helder kende de stad Den Helder een ruim aanbod aan goedko pe woningen, die in 

toenemende mate bewoond werden door inwoners  met een relatief lage sociaaleconomische 

status. Dit heeft geleid tot een stevige leefbaarheidsproblematiek. Reden waarom de 

gemeente Den Helder nauwe samenwerking zocht met Woningstichting D en Helder om deze 

problemen het hoofd te bieden en van Den Helder weer een aantrekkelijke woonstad te 

maken. Nu en in de achter ons liggende visitatieperiode is het contact tussen gemeente en 

Woningstichting Den Helder daardoor op alle niveaus intensief.  

 

Ontwikkelingsmaatschappij Zeestad  

In genoemde samenwerking speelt nog een derde partij een belangrijke rol, namelijk 

Zeestad.  Zeestad is een zelfstandige organisatie, in 2008 ingesteld door de Stuurgroep 

Stedelijke Vernieuwing ï een samenwerkingsverband va n de gemeente Den Helder, de 

provincie Noord -Holland en de ministeries van VROM en Defensie. Van de aandeelhouders 

gemeente Den Helder en provincie Noord -Holland kreeg Zeestad opdracht de stedelijke 

vernieuwing in Den Helder te ontwikkelen én uit te voeren . Zeestad is mede opgericht om, 

ook in tijden van  politieke dynamiek , de benodigde slagvaardige stedenbouwkundige en 

sociale herstructurering te borgen.  

In de gezamenlijke herstructureringsprojecten met Woningstichting Den Helder neemt 

Zeestad voornamelij k de ruimtelijke en infrastructurele investeringen  voor haar rekening , 

inclusief onrendabele top -ook op bijzonder vastgoed -  en verkoopt vervolgens de benodigde 

grond aan (Vastgoed Helder BV of )  de Woningstichting voor de realisatie van woningen, 

winkels e n andere voorzieningen.  

Ook tussen Zeestad en Woningstichting Den Helder is de samenwerking zeer intensief.  
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Zorg -  en Welzijnspartijen  

In en om Den Helder is een breed palet aan zorg -  en welzijnsorganisaties actief, die allen op 

enige manier in contact st aan en/of samenwerken met Woningstichting Den Helder. Uit al 

deze partijen is een, naar de mening van de commissie, representatieve selectie gemaakt, 

waarmee de commissie in het kader van deze visitatie heeft gesproken. Hieronder een korte 

toelichting op d e partijen waarmee is gesproken.  

 

Zorggroep Tellus  

Zorggroep Tellus maakt zich sterk voor een kwalitatieve zorg voor kwetsbare ouderen. Dit 

omvat het hele spectrum, van permanente opname tot thuiszorg en dagbesteding. Tellus 

werkt samen met Woningstichting  Den Helder aan het realiseren van zorg vastgoed.   

 

Esdege -Reijersdaal  

Het werkgebied van Esdege -Reijersdaal omvat de noordelijke helft van Noord -Holland. Zij 

ondersteunt mensen met een beperking bij wonen, (aangepast) werk, vrijwilligerswerk, 

onderwijs of vrije tijd. Esdege en Woningstichting Den Helder ontmoeten elkaar met name op 

het vlak van wonen en leefbaarheid.  

 

Stichting Present  

Stichting Present probeert hulpbehoevenden in onze samenleving te helpen door een brug te 

slaan naar degenen die hulp kunne n en willen bieden. Zowel de geboden hulp als de 

ontmoeting tussen verschillende leefwerelden en wat dat eenieder leert zijn belangrijk voor de 

Stichting. Met haar inspanningen levert zij niet alleen hulp aan de hulpbehoevende maar 

wordt tevens de beleving  van overlast verminderd.  

 

Zorg -  en veiligheidshuizen Noord -Holland Noord, hierna het Veiligheidshuis  

Het Zorg -  en Veiligheidshuis staat voor een aanpak van multiprobleemgezinnen, criminaliteit 

en ernstige overlast. Hierin trekt zij, in een gezamenlijk aan pak, op met gemeente, 

zorgpartijen, justitie, GGZ en andere relevante partijen, zoals Woningstichting Den Helder.  

 

Consuminderhuis het FUNdament  

Het FUNdament  is een kenniscentrum waar je alles kunt leren over bewust (minder) 

consumeren. Het Consuminderhuis beoogt mensen te begeleiden naar financiële 

zelfredzaamheid en een gezondere en meer duurzame levensstijl. Vanuit de opgaven van 

Woningstichting Den Helder bezien levert het Consuminderhuis een belangrijke bijdrage aan 

de themaôs betaalbaarheid en leefbaarheid. 

 

Collega - corporaties  

In het verzorgingsgebied van Woningstichting Den Helder zijn ook de collega -corporaties 

Woontij en Wooncompagnie werkzaam.  Woontij is actief in Den Helder, Julianadorp en op 

Texel en beheert in totaal circa 2.200 woningen. In Den Helder richt Woontij zich met name 

op de huisvesting van bijzondere doelgroepen als senioren, jongeren en mensen met een 

beperking. De samenwerking met Woningstichting Den Helder begint steeds meer vorm te 

krijgen. Sinds kort worden bijvoorbeeld projecten van Woontij uitgevoerd doo r 

Woningstichting Den Helder.  Wooncompagnie is collega in de gemeente Schagen en 

daarnaast actief in de gemeenten Hollands Kroon, Opmeer, Medemblik, Hoorn, Alkmaar, 

Beemster, Edam -Volendam en Waterland en verhuurt op dit moment ruim 14.000 woningen.  
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De Noord -Hollandse corporaties die werkzaam zijn in de regio boven Amsterdam hebben zich 

verenigd in het samenwerkingsverband Thuis boven Amsterdam  (verder TBA) , om regionale 

opgaven en aanpakken af te stemmen en van elkaar te kunnen leren.  TBA is om die rede n in 

het gesprek van de commissie met de collega -corporaties betrokken.  

 

 

4.2  Beoordeling  van belanghebbenden over maatschappelijke 

prestaties  

De belanghebbenden hebben hun beoordeling  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 Woningstichting Den Helder een 8,0  op het 

Presteren volgens Belanghebbe nden.  

 

De basis voor een goede prestatie op de volkshuisvestelijke verantwoordelijkheden van 

Woningstichting Den Helder ligt in de uitvoering van de gezamenlijke herstructureringsvisie 

van de gemeente, Zeestad, Woningstichting Den Helder en andere maatsch appelijke partners. 

Woningstichting Den Helder vervult hierin een dominante rol en slaagt er met de vele fysieke 

verbeterprojecten, gekoppeld aan het eigen sociaal huurbeleid en intensief 

leefbaarheidsbeleid, in om zowel de directe leefomgeving van haar hu urders/inwoners als het 

aanzien van de stad te verbeteren. Dit heeft de aantrekkingskracht van de stad op 

sociaaleconomisch sterkere doelgroepen verhoogd, wat op haar  beurt weer een opheffend 

effect heeft. Belanghebbenden herkennen en waarderen dit en zien dat dit positief uitwerkt op 

de volkshuisvestelijke doelen; de maatschappelijke prestaties van de corporatie.  

De dominantie van Woningstichting Den Helder wordt als  mogelijk risico gezien in de 

toekomst, maar nu, door de wijze waarop het huidige bestuur van Woningstichting Den 

Helder daar mee om gaat, vooral als stuwende kracht ervaren. Een aantal belanghebbenden 

vinden dat Woningstichting Den Helder haar dominante p ositie nog beter kan benutten door 

op lastige themaôs het voortouw te nemen. E®n van die themaôs is duurzaamheid, waar wel de 

gedane inspanningen en de ratio achter óeen pas op de plaatsô worden gezien, maar het 

gevoel overheerst dat Den Helder onder aanvo ering van Woningstichting Den Helder beter en 

sneller aan de verduurzamingsopgave kan werken. Een tweede thema is de huisvesting van 

ólastig plaatsbare personenô die voor een deel ook van buitenaf instromen, door de goede 

betaalbaarheid en beschikbaarheid van woningen. Woningstichting Den Helder is 

terughoudend in het (her)huisvesten van deze groep. Dit wordt ingegeven door het feit dat zij 

juist de enorme problematiek met die groepen uit het verleden heeft weten op te lossen. 

Belanghebbenden vinden echter allen dat Woningstichting Den Helder hier toch haar 

verantwoordelijkheid moet nemen en samen met hen op zoek moet naar oplossingen.  

 

a.  Tevredenheid over de maatschappelijke prestaties  

 

Bij de maatschappelijke prestaties geven de belanghebbenden een beoordeli ng  op de in  

hoofdstuk 2 genoemde themaôs. Wanneer belanghebbenden geen ervaring hebben op 

bepaalde deelgebieden onthouden zij zich van een beoordeling .  
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Betaalbaarheid en bereikbaarheid  

 

De belanghebbenden beoordelen dit thema gemiddeld met een 7,5 .  

 

Stichting Huurdersbelang Den Helder, vertegenwoordigd door de Huurdersraad constateert 

dat de huren, hoewel de laatste tijd enigszins stijgend, laag zijn en ook duidelijk onder het 

landelijk gemiddelde liggen. De huurders worden duidelijk gehoord door Woni ngstichting Den 

Helder en als pluspunt wordt gezien de huurkorting die de w oningstichting verleent aan 

jongeren. Alles wegend komt de Huurdersraad voor dit onderdeel tot een 7,0.  

 

De gemeente, vertegenwoordigd door drie  van haar wethouders beoordeelt dit o nderdeel met 

een 7,7. Met name op betaalbaarheid scoort Woningstichting Den Helder goed in de ogen van 

de gemeente. Dat geldt in principe ook voor de bereikbaarheid, maar door de toegenomen 

aantrekkingskracht en daardoor groei van het aantal woningzoekende n is deze de afgelopen 

jaren wat onder druk komen te staan, al is deze in landelijk perspectief nog altijd heel goed te 

noemen. Woningstichting Den Helder anticipeert hier met de koerswijziging van krimp naar 

groei in haar portefeuillestrategie volgens de gemeente goed op. Dat deze koerswijziging 

misschien niet zo snel gaat als Woningstichting Den Helder wil, ligt aan factoren buiten haar 

invloedssfeer , zo ziet de gemeente.  

 

De zorg -  en welzijnspartijen geven de corporatie op dit thema scores variërend van een 6 tot 

een 9, wat gemiddeld uitmondt in een 7,4. Alle partijen zijn het eens dat de betaalbaarheid 

van de woningen van Woningstichting Den Helder goed is en dat zij zich stevig inzet om 

huurachterstanden te voorkomen en, daar waar ze optreden, snel op t e lossen. Het initiatief 

Financieel Fit van een breed maatschappelijk Helders middenveld, waaronder Woningstichting 

Den Helder helpt daarbij, al kan dat volgens sommigen nog effectiever worden ingezet.  

Tellus geeft met een 9 haar waardering voor het volgen s haar goed gedifferentieerde 

huisvestingsbeleid voor ouderen, haar doelgroep. Aan de andere kant van het spectrum een 6 

van het Veiligheidshuis, d at  tegenover de goede prestatie op betaalbaarheid een matige 

prestatie op het vlak van toewijzing ziet, met n auwelijks tot geen toewijzingen aan urgenten 

en slechts aan enkele jongere  urgenten.  Dat laatste ondanks een jongerenbeleid dat in haar 

ogen wel goed lijkt.  

 

De collega -corporaties  beoordelen dit thema met een 8,0. De prestaties op zowel 

betaalbaarheid als bereikbaarheid zijn goed. Zij kunnen zich in het beleid van Woningstichting 

Den Helder prima vinden en komen, los van elkaar, veelal tot dezelfde keuzes. Hierin meer 

met elkaar op trekken kan wat hen betreft nog meerwaarde hebben.  

 

Beschikbaarheid  

 

De belanghebbenden beoordelen dit thema gemiddeld met een 7,8 .  

 

De Huurdersraad vindt de prestatie op dit thema goed en geeft een 7,5. Er zijn korte 

wachttijden en Woningstichting Den He lder reageert goed, met name in haar 

portefeuillebeleid, op de van krimp naar groei en kwalitatief veranderende (demografische) 

prognoses.  

 

De gemeente waardeert de beschikbaarheid met een 7,9. De wachttijden vindt de gemeente  

echt laag en m en kan zich vo or het overgrote deel vinden in de portefeuillestrategie van de 

corporatie.  
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De zorg -  en welzijnspartijen komen gemiddeld tot een 8,1. Ook zij constateren dat 

Woningstichting Den Helder korte wachttijden heeft en op veranderende behoeften goed 

reageert, we ndbaar is. Tegelijkertijd denkt men dat op dit vlak de uitdagingen voor de 

corporatie niet heel lastig zijn. Wel verdient het huisvesten van ólastig plaatsbare personenô 

meer aandacht.  

 

De collega -corporaties geven een 8,0 voor beschikbaarheid. Deze is vo lgens de collegaôs de 

afgelopen jaren enorm verbeterd. Den Helder is de enige regio waar mensen nu een 

betaalbare woning kunnen krijgen en vanuit een positieve keuze voor Den Helder gaan, waar 

voorheen niemand wilde gaan wonen. Woningstichting Den Helder l aat zien dat zij de 

ontwikkelingen heel goed monitoren en daarop goed en wendbaar acteren. Een pluim!  

 

Huisvesting bijzondere doelgroepen  

 

De belanghebbenden beoordelen dit thema gemiddeld met een 7,8 .  

 

In de visie van de Huurdersraad ligt de verantwoord elijkheid van Woningstichting Den Helder 

primair bij de huisvesting van de Helderse jeugd en ouderen. De Huurdersraad vindt dat 

Woningstichting Den Helder daarop een goed beleid voert. Voor maatwerk op de meer 

specifieke bijzondere doelgroepen en instroom daarvan van buitenaf vindt de raad dat 

anderen meer aan de lat mogen staan. Woningstichting Den Helder doet daarin wat 

redelijkerwijs van haar verwacht mag worden, aldus de Huurdersraad. Beoordeling :  een 8,0.  

 

Op het vlak van de huisvesting van bijzondere doelgroepen beoordeelt de gemeente de 

inspanningen van Woningstichting Den Helder met een 7,5. De gemeente vindt dat 

Woningstichting Den Helder haar best doet om de gemaakte afspraken gestand te doen. Mede 

hierdoor vallen enkele specifieke groepen, zoals m ensen die uit  hun huis gezet zijn, buiten de 

Helderse boot. Daar zou men samen beter mee om willen gaan.  

 

Zeestad heeft geen rol in het huisvesten van bijzondere doelgroepen, maar ziet dat 

Woningstichting Den Helder die van haar actief oppakt en waardeert dit met een 8,0.  

 

Een 7,8 is wat de zorg -  en welzijnspartijen gemiddeld geven op dit thema . De individuele 

scores verschillen echter nogal en variëren van een 4,5 tot een 10. De ouderenhuisvesting en 

de samenwerking op dat vlak, bijvoorbeeld in d e Regiotafel, en het voorzien in alternatieve 

huisvesting en woonvormen worden als goed tot zeer goed beoordeeld. In de huisvesting van 

statushouders, doorstroom maatschappelijke opvang, overlast gevende personen en 

dergelijke  vindt met name het Veiligheid shuis dat Woningstichting Den Helder véél meer zou 

kunnen doen. De andere partijen zien deze problemen ook, maar vragen zich af of de 

corporatie de partij is die hier extra stappen moet zetten.  

 

De collega -corporaties  beoordelen dit thema gemiddeld met een  8,0. TBA hoort van 

zorgpartijen in de regio dat Woningstichting Den Helder de huisvesting van bijzondere 

doelgroepen heel goed doet. Woontij beaamt dit. Het heeft er zelfs voor gezorgd dat Woontij, 

die hier oorspronkelijk van was, zich tot een profilering swijziging genoopt zag. Woontij heeft 

wel last van het feit dat Woningstichting Den Helder overlasthuurders mijdt. Zij begrijpt dat 

wel, juist vanwege het verleden van Den Helder als óafvoerputjeô, maar ziet toch graag dat 

Woningstichting Den Helder meer v erantwoordelijkheid pakt in het samen verzinnen van 

woonvormen voor bijzondere doelgroepen die ook qua leefbaarheid goed passen.  
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De inspanning van Woningstichting Den Helder voor het huisvesten van statushouders zou 

ook wat hoger kunnen, denkt Woontij. Wo oncompagnie heeft op dit vlak alleen ervaring met 

en zicht op de regionale samenwerking, waarin Woningstichting Den Helder heel goed acteert 

en wordt gewaardeerd, met name als het gaat om de praktische aanpassingen.   

 

Duurzaamheid en wooncomfort  

 

De belang hebbenden beoordelen dit thema gemiddeld met een 8,0 .  

 

Dat komt overeen met de score door de Huurdersraad. Deze vindt dat Woningstichting Den 

Helder goed nadenkt en toekomstgerichte (beleids)keuzes maakt. Als voorbeeld noemt men 

de zonnepanelenstrategie, w aarbij op elke huurwoning, indien technisch mogelijk, zes 

zonnepanelen worden geplaatst op kosten van Woningstichting Den Helder. Het is vervolgens 

aan de huurder zelf of hij/zij de zonnepanelen aansluit of er direct (voor eigen rekening) meer 

laat plaatse n.  

 

Op dit thema scoort Woningstichting Den Helder volgens de wethouders heel goed, en dat 

vertaalt zich naar een 8,5. De corporatie heeft ambitieuze doelstellingen, die ze ook 

waarmaakt. Woningstichting Den Helder is zeer innovatief in het benutten van zo wel 

traditionele als nieuwe aanpakken. Een voorbeeld daarvan is het warmtenet, waarvan de 

corporatie  in samenwerking met een aantal partijen de mogelijkheden onderzoekt. Ook het 

zonnepanelenproject, hiervoor al genoemd, en de wijze waarop de corporatie bewoners 

motiveert om mee te doen oogst veel lof.  

 

Het beeld van Zeestad sluit aan bij dat van de gemeente: een 8,0.  

 

De zorg -  en welzijnspartijen vinden dat de woonkwaliteit echt goed is. Ook op het vlak van 

duurzaamheid zien zij dat Woningstichting Den Helder veel doet; het zonnepanelenproject 

wordt ook door hen als zeer goed voorbeeld genoemd. Tegelijkertijd vindt men dat er ook nog 

een hele grote opgave ligt én dat in de uitvoering van projecten meer oog mag zijn voor de 

noden van het individu. Bijvoor beeld voor die mevrouw wiens woning van het gas af is 

gehaald , die daarom niet meer kan koken op haar gasfornuis, maar ook geen nieuw  fornuis  

kan betalen. De scores van de verschillende partijen liggen in elkaars verlengde en komen 

gemiddeld uit op een 6,9 . 

 

De collega -corporaties  beoordelen de prestaties van hun collega op dit vlak met een 7,5. Aan 

de woonkwaliteit worden weinig woorden gewijd, die is gewoon goed. Met betrekking tot het 

thema duurzaamheid zien de collegaôs dat Woningstichting Den Helder daar in het verleden 

flink op heeft ingezet en vooropliep, maar de laatste jaren een pas op de plaats maakt. Vanuit 

de overweging om met investeren te wachten op het goede moment, zodat je (later) 

doelmatig kunt investeren in de juiste oplossingen, snapt men  dat. Maar gezien de 

kapitaalkracht van Woningstichting Den Helder en de dominante maatschappelijke rol en 

positie in Den Helder vinden zij dat Woningstichting Den Helder hier meer het voortouw kan 

nemen.  
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Leefbaarheid en veiligheid   

 

De belanghebbenden beoordelen dit thema gemiddeld met een 8,7 .  

 

Ook op dit thema vindt de Huurdersraad dat Woningstichting Den Helder zich goed inzet: een 

8,0. Op signalen en klachten wordt snel gereageerd en, waar nodig, adequaat actie 

ondernomen.  Plusse n ziet de Huurdersraad in de goede wijze van samenwerken met de 

maatschappelijke partners en met name de gemeente en de verschillende 

leefbaarheidsinitiatieven waarin Woningstichting Den Helder participeert en vaak ook 

(mee)financiert.  

Met een 9,7 geeft d e gemeente uitdrukking aan de geweldige inspanning die Woningstichting 

in haar opinie levert op het vlak van veiligheid, leefomgeving en sociale problematiek. 

Genoemd worden het zeer nuttige wijkomgevingsconvenant, waaruit initiatieven vanuit de 

wijk worde n gef inancierd  en het opleidingsbedrijf van Helder Vastgoed  BV, dat enorm 

belangrijk is voor de arbeidsparticipatie van jongeren.  

 

Zeestad geeft een 10. In alle investeringen die de Woningstichting doet is leefbaarheid en 

veiligheid een dimensie die zij e cht meeweegt en -neemt, waardoor de stad op dat vlak 

duidelijk is vooruitgegaan en vooruitgaat.  

 

De zorg en welzijspartijen geven voor leefbaarheid en veiligheid een 7,6 gemiddeld. Als goede 

punten worden genoemd de inzet van de wijkmeesters, het goede rea geren van 

Woningstichting Den Helder op voor -  of opkomende issues en de fysieke wijkinrichting. Als 

aandachtspunt wordt ook hier het (her)huisvesten van probleemgevallen benoemd.  

 

TBA en Wooncompagnie hebben geen goed zicht op de inzet van Woningstichting Den Helder 

op dit vlak, maar zien wel duidelijk de verbeteringen in de afgelopen periode en horen van 

partners en vanuit de Helderse samenleving dat deze voor een belangrijk deel toegeschreven 

wordt aan de inspanningen van Woningstichting Den Helder. Woont ij ziet heel duidelijk dat 

Woningstichting Den Helder heel veel doet op dit thema en dat dat ook het gewenste effect 

sorteert. De corporatie doet dit vanuit de visie dat waardevermeerdering van het vastgoed en 

de profilering van Den Helder een positieve ui twerking hebben op de gehele leefomgeving en 

daarmee leefbaarheid en veiligheid. Waarbij andere corporaties doorgaans meer vanuit de 

menszorg redeneren.  

 

Herstructurering   

 

De belanghebbenden beoordelen dit thema gemiddeld met een 8,9 .  

 

Op dit vlak verric ht Woningstichting Den Helder een stevige inspanning. Men is op vele 

fronten tegelijkertijd bezig en is niet te beroerd om de gemeente uit de brand te helpen bij 

objecten waarvan op voorhand nog niet duidelijk is wat daar vervolgens mee moet  gebeuren . 

De H uurdersraad vindt dat met de directie goed te praten is over dit onderwerp en beoordeelt 

dit thema met een 8,0.  

 

De cijfers van de Gemeente en Zeestad voor de herstructureringsinspanningen van de 

corporatie zijn gelijk aan die voor leefbaarheid en veilighe id: een 9,7 respectievelijk een 10. 

Partijen zijn het eens dat Woningstichting Den Helder de herstructureringsopgaven van de 

stad op een fantastische wijze heeft opgepakt. Woningstichting Den Helder denkt echt 

proactief mee over de totale omgeving en het b eeld op de langere termijn.  
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Inwoners roemen breed de metamorfose van de stad. De aanvankelijke scepsis en negatieve 

sfeer die bij de bevolking leefde ten aanzien van de herstructureringsplannen van gemeente, 

Zeestad en Woningstichting Den Helder is helema al omgeslagen naar enthousiasme en zelfs 

trots.  

 

Ook de zorg -  en welzijspartijen zijn unaniem van mening dat de prestaties van 

Woningstichting Den Helder op het vlak van herstructurering echt goed zijn . De positieve 

veranderingen en de brede maatschappelij ke waardering daarvoor zijn zichtbaar en voelbaar: 

een 8,3.  

 

De collega -corporaties  vinden wat Woningstichting Den Helder op dit vlak presteert 

uitzonderlijk goed. Volgens TBA kan geen Nederlandse corporatie zich met Woningstichting 

Den Helder meten op dit  gebied. Ook zij komen tot een 8,3.  

 

b.  Tevredenheid over de relatie en wijze van communicatie met de corporatie  

 

De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel gemiddeld met een 8,0.  

 

De Huurdersraad beoordeelt de relatie met de corporatie als prima. De directie betrekt en 

informeert hen tijdig en transparant. De meningen en adviezen van de Huurdersraad worden 

serieus genomen en afspraken worden nagekomen. Ook de wijze van communiceren ervaart 

men als prima, al is er altijd ruimte voor verbetering. Natuurlijk gaat er in de uitvoering 

binnen de organisatie wel eens wat fout. De Huurdersraad merkt geregeld dat daaruit lering 

wordt getrokken door Woningstichting Den Helder en het beleid of de uitvoering wordt 

aangepast. Soms wordt daarover niet expliciet gecommuniceerd door Woningstichting Den 

Helder, waardoor in een vergadering van de Huurdersraad met de wijkcommissies wel eens 

een verkeerd beeld bestond. De directie laat zich hierop echter  goed aanspreken. Al met al 

een 7,0.  

 

De gemeente beoordeelt dit onderdeel met een 9,0. Er is sprake van een prima 

verstandhouding en samenwerking op alle levels, waarin partijen elkaar echt vooruit proberen 

te helpen. Woningstichting Den Helder heeft oog  en gevoel voor de belangen van de 

gemeente en handelt daarnaar. Alles is bespreekbaar en de lijnen met de corporatie zijn kort.  

 

Zeestad typeert de samenwerking met Woningstichting Den Helder als simpelweg uniek. Met 

open vizier worden zaken besproken om  vervolgens te doen wat partijen samen denken dat 

het beste is voor de stad en haar inwoners. Zij beloont Woningstichting Den Helder hiervoor 

met een 9,0.  

 

Zorg -  en welzijn komt tot een gemiddelde score van 7,4. Over de relatie met , de vindbaarheid 

en aans preekbaarheid van de directie in het bijzonder en Woningstichting Den Helder in het 

algemeen is men zeer tevreden. Er is één knelpunt, het Veiligheidshuis en Woningstichting 

Den Helder zijn het niet eens over de bestaande behoefte aan maatwerkvoorzieningen  en de 

aanpak daarvan.  

 

Van de collega -corporaties  krijgt Woningstichting Den Helder een 7,9. Woontij heeft veel 

contact met Woningstichting Den Helder en dat verloopt prima. De achtervang  voor ieders 

RvC hebben zij samen geregeld. Woningstichting weegt, waar van toepassing, zichtbaar ook 

de belangen van Woontij mee in haar uitwerkingen en is reactief ook heel goed.  
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Nog mooier zou zijn als Woningstichting Den Helder anderen nog proactieve r en eerder 

betrekt in de denk - /brainstormfase. De contacten van Wooncompagnie zijn wat minder 

intens, maar wel prettig. Zakelijk wordt op een goede manier veel samengewerkt met Helder 

Schilderwerken. Ook TBA ervaart de contacten als open en prettig en is bijvoorbeeld heel blij 

met de inzet van mensen die Woningstichting Den Helder levert bij het in kaart brengen van 

de opgave n en m iddelen voor de regio. De bestuurder wordt als betrokken en nieuwsgierig 

ervaren.  

 

c.  Tevredenheid over de mate van invloed op het  beleid van de corporatie  

 

De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel gemiddeld met een 7,8.  

 

De Huurdersraad is zeer tevreden over de mate van en de manier waarop  de raad , wat betreft 

huurdersbelangen, invloed kan uitoefenen op het beleid van Woningstic hting Den Helder en 

waardeert dit met een 8,0. Bij het op -  en vaststellen van de strategische beleidsvisie is hij 

nadrukkelijk betrokken en ziet hij zijn inspraak ook terug in die visie. Ten tijde van de 

splitsing van de corporatie in een DAEB-  en niet -DEAB-deel is de Huurdersraad eveneens 

uitvoerig geraadpleegd. De belangrijke voorwaarde voor de Huurdersraad dat tussen huurders 

in beide delen geen onderscheid zou worden gemaakt is daarom in het splitsingsvoorstel en 

de huidige werkelijkheid opgenomen. Ook het feit dat Woningstichting Den Helder de 

Huurdersraad zijn inspraakrecht heeft laten behouden toen deze geschrapt werd met de 

nieuwe Woningwet is een goed en gewaardeerd voorbeeld van de wijze waarop de 

Huurdersraad zijn invloed kan doen gelden.  

 

De gem eente waardeert de mate van invloed die zij heeft op het corporatiebeleid met een 

8,0. Gemeente en corporatie vinden elkaar en komen gezamenlijk tot een bepaald beleid. De 

prestatieafspraken zijn daar  een logisch vervolg op. In dat proces is er volop ruimt e om het 

grondig met elkaar oneens te zijn, om uiteindelijk toch op een gezamenlijk koers uit te 

komen. Dit betekent dat het corporatiebeleid in principe altijd vooraf bekend en geaccepteerd 

is door de gemeente en vice versa, waardoor elkaars beleid wordt ondersteund en versterkt.   

 

Voor Zeestad is de behoefte om invloed te hebben op het corporatiebeleid minder aan de 

orde, maar zij ervaart wel degelijk die invloed te hebben en aan te kunnen wenden en geeft 

daarvoor eveneens een 8,0.  

 

Een deel van de zorg -  en welzijnspartijen heeft het idee dat zij, op het stukje dat op hun 

terrein van toepassing is, gehoord wordt en dat hun meningen en ideeën in de afwegingen 

van Woningstichting Den Helder een rol spelen. Met name Tellus is hier, getuige de 9 die zij 

hiervo or geeft, zeer tevreden over. Het Veiligheidshuis ervaart, gezien de discussie die zij 

voert op haar beleidsterrein, niet dat zij invloed heeft op het corporatiebeleid. Per saldo 

komen de zorg -  en welzijnspartijen tot een 7,3.  

 

De collega -corporaties  waard eren de mate van invloed die zij hebben op het beleid van 

Woningstichting Den Helder met een 6,7 gemiddeld. In hun ervaring heeft Woningstichting 

Den Helder haar idee±n en opvattingen al wel klaar voordat zij met collegaôs spreken. Deze 

zouden echter in kr acht kunnen winnen als Woningstichting Den Helder meer om zich heen 

kijkt . Dit geldt bijvoorbeeld op het vlak van duurzaamheid, daar zou Woningstichting Den 

Helder nog meer kunnen betekenen volgens de collegaôs.  
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4.3  Verbeterpunten van belanghebbenden  

De belanghebbenden geven Woningstichting Den Helder de volgende tips mee over:  

 

Dominante positie van de woningstichting  

¶ Nagenoeg alle belanghebbenden geven aan dat Woningstichting Den Helder goed 

omgaat met haar dominante positie . Zij zien  echter een risico bij een eventuele 

bestuurswisseling. Dan zou die dominantie een probleem kunnen worden. Organiseer 

de tegenkracht en help de partners daarin.  

¶ Aanvullend spreekt de Huurdersraad haar zorg uit over het feit dat een goede 

huurdersbelangenvertegenwoordiging onder druk staat. Enerzijds doordat steeds 

minder huurders (en je moet huurder zijn, conform de Woningwet) ervoor voelen om 

zitting te nemen in vertegenwoordigende organen als de wijkcommissies en de 

Huurdersraad en ander zijds doordat de professionalisering bij de Huurdersraad 

achterblijft bij die van de andere procespartners, te weten de corporatie en gemeente.  

¶ Een aantal partijen roept Woningstichting Den Helder op om haar positie nog beter te 

benutten door de verantwoor delijkheid te nemen als trekker/organisator van het 

maatschappelijk debat op themaôs die versnelling behoeven of nu blijven liggen. Als 

voorbeelden worden genoemd:  

o Het verduurzamingsvraagstuk. Woningstichting Den Helder neemt daarin niet 

het voortouw, omda t de benodigde middelen voor een integrale aanpak van de 

gehele woningvoorraad in Den Helder ontbreken. Pak dan toch het voortouw 

om samen te doen wat wél kan. Organiseer het maatschappelijk debat! Dat 

zou de Helderse prestatie versnellen.  

o De gemeente en een aantal zorgpartijen zouden graag zien dat 

Woningstichting Den Helder meer oog heeft voor huisvesting van (de instroom 

van) bijzondere doelgroepen en met name voor diegenen die óniet pers® de 

meest geschikte huurder ô zijn. Omdat Woningstichting Den Held er zo enorm 

veel goed werk doet is dit niet een punt waarop de gemeente door wil drukken, 

maar daardoor blijft het probleem wel liggen. Samen komen tot een 

succesvolle aanpak, ook op dit punt, zou de prestaties van de corporatie nog 

ten goede kunnen komen.  

o Helderse initiatieven, waarin Woningstichting Den Helder vaak ook een rol 

heeft, kennen soms behoorlijk wat overlap. Bijvoorbeeld rond de begeleiding 

van financieel kwetsbaren. Het effect en de efficiency van deze inzet kan 

versterkt worden door de overla p eruit te halen. Woningstichting Den Helder is 

ook hier in de positie om het voortouw te nemen.  

 

Vertel over je successen (be good and tell it)  

¶ Inwoners van Den Helder zien Woningstichting Den Helder (of althans Helder Vastgoed 

BV) enorme investeringen doen in de stad, terwijl zij zelf weinig te besteden hebben. 

Dat wordt niet altijd begrepen en vraagt wellicht om nog meer en betere uitleg van 

het waarom van deze investeringen.  

¶ Prestaties op het gebied van duurzaamheid zou Woningstichting Den Helder bete r 

kunnen uitventen, zodat het effect van de genomen maatregelen, zowel op het vlak 

van verduurzaming als betaalbaarheid, beter zichtbaar wordt.  
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Samenwerking  

¶ In het proces van de prestatieafspraken zou meer de inhoudelijke discussie gevoerd 

mogen worden . Nu zijn de prestatieafspraken meer een lijst van zaken die al lopen. 

Hier mag en kan meer (meetbare) ambitie in.  

¶ Woningstichting Den Helder zou in de brede regio meer met de collega -corporaties 

mogen optrekken. Uit haar ervaringen, juist omdat ze soms zo atypisch zijn, kunnen 

waardevolle lessen geleerd worden.  

¶ De verbinding met de maatschappelijke partners van Woningstichting Den Helder, met 

name op het vlak van visievorming/uitdenken, loopt via de directie. De 

slagvaardigheid kan wellicht worden vergroot door medewerkers lager in de 

organisatie meer beslissings bevoegdheid  en autonomie te geven.  

¶ Samenwerkingsintenties mogen wat sneller omgezet worden naar samenwerking in 

uitvoering, met name op het vlak van toewijzing aan bijzondere doelgroepen en (in 

mindere mate) begeleiding financieel kwetsbare huurders.  

 

Mensgericht(er) werken  

¶ De collega -corporaties  geven tenslotte nog mee dat, hoewel de herstructureringsvisie 

en uitvoering daarvan bedoeld zijn en ook daadwerkelijk helpen om de leefomgeving 

en het leven van de Heldenaar te verbeteren, Woningstichting Den Hel der wat meer 

vanuit de mens en minder vanuit de stenen zou mogen redeneren.  

 

 

 

 

 



Visitatierapport  2021 Woningstichting Den Helder  | Methodiek 6.0 | ©  Raeflex  56  

5  Presteren naar Vermogen  

Dit hoofdstuk gaat over de financiële prestaties van Woningstichting Den Helder , gemeten 

naar visie en prestaties op het gebied van de vermogensinzet. In dit hoofdstuk staat de vraag 

centraal of de corporatie voor het realiseren van maatschappelijke prestaties haar vermogen 

verantwoord inzet en optimaal gebruik maakt van haar fi nanciële mogelijkheden, gebaseerd 

op een onderbouwde visie en zonder haar voortbestaan op het spel te zetten.  

 

 Presteren naar Vermogen  

     Cijfer  Weging  

 Vermogensinzet  9,0  100%  

 

 

5.1  Beoordeling  over  de vermogensinzet van Woningstichting Den 

Helder  

Alvorens de commissie de vermogensinzet heeft beoordeel d, heeft zij eerst gekeken naar de 

financiële positie en de oordelen van de toezichthouders.  

 

Financiële continuïteit  

De financiële positie van Woningstichting Den Helder en haar verbindingen was en is goed 

volgens de experts. De accountant, noch de Aw of WSW zien redenen om aan de financiële 

continuïteit van de corporatie te twijfelen. I n onderstaande tabel is af te leze n dat 

Woningstichting Den Helder in de visitatieperiode (doorgaans ruim) voldeed aan de in de 

volkshuisvestingssector gebruikelijke ratioôs. Alleen in 2019 kwam de Intrest Coverage Ratio 

(ICR) lager uit dan de norm. Dit was voorzien en in 2020 ligt dit ken getal met 3,11 alweer vér 

boven de norm. De corporatie stuurt actief op kasstromen.  

 

 2016  2017  2018  2019  2020  

ICR (>1,4)  2,5%  2,5%  2,5%  1,29%  3,11%  

Solvabiliteit op beleidswaarde (>15%)     61,2%  67,2%  

Solvabiliteit op marktwaarde  77,1%  77,6%  77,4%  77,0%  76,9%  

Loan to value op beleidswaarde (<85%)     33,2%  17,6%  

Loan to value op marktwaarde (<70%)  21,4%  20,5%  20,0%  21,6%  16,2%  

 

De Indicatieve Bestedingsruimte (IBW), zoals deze jaarlijks door het ministerie wordt 

afgegeven kan dienen als indicatie voor de ófinanci±le bufferô die de corporatie heeft. De IBW 

geeft weer wat, volgens deze rekenmethode, de corporatie éénmalig aan extra inzet kan 

uitgeven op het gebied van óf nieuwbouw van huurwoningen óf renovatie en verduurzaming 

óf huurverlag ingen. Uit onderstaande tabel blijkt dat in de periode 2016 tot en met 2019 

sprake was van een dalende trend, maar dat in 2020 een lichte stijging is becijferd.  

 

(in miljoen euro)  2016  2017  2018*  2019  2020  

Nieuwbouwwoningen  250,0  187,0  103,0  92,5  96,3  

Renovatie of verduurzaming  198,0  149,0  93,0  79,5  79,2  

Huurverlaging (structureel)  8,6  3,2  2,0  1,2  2,0  

* In 2018 is de splitsing van de corporatie in een TI en een woningbedrijf doorgevoerd.  

Oordelen Autoriteit Wonen ( Aw) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW)  



Visitatierapport  2021 Woningstichting Den Helder  | Methodiek 6.0 | ©  Raeflex  57  

In de oordeelsbrief 2016 benoemt de A w geen interventies die betrekking op de financiën of 

een eventueel continuïteitsrisico van de TI. Wel heeft zij enkele malen opmerkingen bij de 

administratieve verwerking of organisatie bij verschillende onderwerpen en vraagt zij nadere 

toelichtende inform atie op. Ten dele hebben deze opmerkingen en stukken betrekking op het 

helder doorvoeren van de (complexe en omvangrijke) juridische en administratieve splitsing 

van de corporatie in een DAEB -  en niet -DAEB- tak, waarvoor de A w eind 2017 toestemming 

gaf.  

 

Het WSW constateert jaarlijks dat er in de DAEB - tak een overschot aan liquide middelen 

(meer dan 10  procent  van de huren en vergoedingen) is en geeft aan dat dit meerdere, het 

zogenaamde  borgingstegoed, ingezet dient te worden voor de financiering van DAEB -

investeringen of de aflossing van geborgde leningen. Gezien de verhoudingsgewijs zeer grote 

investeringsopgave en veelheid van plannen én de daarvoor benodigde planningsschuifruimte 

vindt de commissie de beschikbare liquiditeit realistisch. Zowel het borgin gsplafond als het 

onbenutte deel daarvan, ofwel de extra leningsruimte, stijgt gedurende de visitatieperiode . 

 

Bedrijfslasten en doelmatigheid  

In de Aedes -benchmark scoort de TI wat betreft de beïnvloedbare netto bedrijfslasten per 

verhuureenheid  een A. Di t betekent dat deze laag zijn ten opzichte van het landelijk 

gemiddelde. Dit gold voor de gehele visitatieperiode en geldt ook de komende jaren volgens 

de meerjarenbegroting .  

 

Het verloop was als volgt:  

(euroôs per vhe) 2016  2017  2018  2019  2020  Gem NL 

2020  

Beïnvloedbare netto bedrijfslasten  gg  602  659  633  688  826  

 

De doelmatigheid wordt verder vergroot, doordat de kwaliteit van dienstverlening die 

Woningstichting Den Helder tegen deze lasten inkoopt verhoudingsgewijs hoog is. De TI heeft 

namelijk geen eigen werkapparaat, maar huurt deze in van Helder Vastgoed BV. He lder 

Vastgoed BV heeft een breed scala aan expertise in dienst met een graad aan deskundigheid 

en professionaliteit die Woningstichting Den Helder tegen deze kosten zelfstandig niet kan 

realiseren. Helder Vastgoed BV brengt een vast bedrag per verhuureenhe id  in rekening aan 

de TI.  

Helder Vastgoed BV en de daaronder ressorterende  werkmaatschappijen realiseren sinds de 

splitsing een positief resultaat, dat in zijn geheel ten goede komt aan de TI als 

moedermaatschappij. In totaal is over de jaren na de splits ing, te weten 2018 tot en met 

2020 een positief resultaat van bijna 2,5 miljoen euro geboekt.  

Vermogensinzet  

Visie op vermogensinzet  

Herstructurering was de afgelopen visitatieperiode het kernwoord in het doen en laten van 

Woningstichting Den Helder. Met a ls doelstelling de revitalisering van geheel Den Helder als 

woon -  en leefomgeving, en als speerpunten de wijk Nieuw Den Helder en later, op advies van 

de commissie Deetman -Mans en op verzoek van de gemeente, ook het stadshart.  
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In de visie van Woningstic hting Den Helder en gemeente zijn de flinke investeringen in 

herstructurering de p ij ler onder een kansrijk en toekomstbestendig volkshuisvestings -  en 

leefbaarheidsbeleid en w aren deze investeringen daarnaast nodig om de waarde van haar 

bezit (de woningstic hting heeft ongeveer 40  procent  van de Helderse woningvoorraad  in 

eigendom) veilig te stellen.  

In het nieuwe strategische beleidsplan komt het succes van deze visie en uitvoering de 

afgelopen jaren  tot uiting doordat de focus weer primair op huisvesting, verduurzaming en 

leefbaarheid ligt en daarna op afronding van de herstructureringsopgaven.  

In de nieuwe Woningwet werden de mogelijkheden voor corporaties voor investeringen in 

leefbaarheid en buiten de sociale woningvoorraad drastisch ingedam d. Dit leidde tot de 

juridische en administratieve splitsing van de onderneming in een DAEB-  en een niet -DAEB-

deel, ofwel de huidige TI Woningstichting Den Helder en Helder Vastgoed BV met haar 

werkmaatschappijen. Het onderhoud en schilderwerk waren al eer der ondergebracht in aparte 

werkmaatschappijen. De herstructureringsprojecten en een deel van de investeringen op 

leefbaarheid worden nu gerealiseerd vanuit het niet -DAEB-deel. De TI richt zich op de taken 

en verantwoordelijkheden die horen bij een regulie re woningcorporatie.  

Woningstichting Den Helder gaat in haar beleidskeuzes niet over één nacht ijs. Zij volgt de 

ontwikkelingen en behoeften op de woningmarkt, op basis van gedegen onderzoeken, in haar 

regio intensief. Daarnaast laat de corporatie haar con clusies en beleidsvoornemens zeer 

regelmatig toetsen door gerenommeerde extern e deskundigen en laat zich daarop ook 

bijsturen. De  krimpstrategie en de uitwerking daarvan in de portefeuillestrategie is de 

afgelopen jaren aangepast aan het lichte groeiscenar io dat recente prognoses laten zien.  

Op het gebied van verduurzaming ligt er nog een flinke opgave. Om haar vermogen ook op 

dit vlak doelmatig in te kunnen zetten, kiest Woningstichting Den Helder ervoor om nu alleen 

te investeren in maatregelen die relatief eenvoudig zijn te realiseren en di rect effect hebben, 

zoals het zonnepanelenproject, waarbij op elke geschikte corporatiewoning zes of meer 

zonnepanelen worden aangebracht. Met verdergaande aanpassingen wacht de corporatie  

liever totdat efficiëntere oplossingen voorhanden zijn. Wel partici peert zij in projecten, zoals 

onderzoek naar de ontwikkeling van een warmtenet, om die oplossingen dichterbij te 

brengen.  

De TI beschermt haar vermogen door de risicoôs die projectontwikkeling, zeker in de mate 

waarin Woningstichting Den Helder dat doet (via Helder Vastgoed BV), naar haar aard nu 

eenmaal met zich meebrengt, scherp te monitoren en bij te sturen waar nodig. Er is een 

helder, recent nog aangescherpt, investeringsstatuut. Investeringsprojecten kennen 

opeenvolgende ontwikkelfasen, met ieder hun  eigen go/no -go-besluit in afstemming met de 

Raad van Commissarissen . Daarnaast worden grotere projecten zoveel als mogelijk opgeknipt 

in kleinere behapbare  brokken. Pas als deze succesvol blijken worden vervolgprojecten in 

uitvoering genomen.  De financier ing van onvermijdelijke onrendabele toppen in de 

herstructureringsprojecten vindt met name plaats door verkoop van in die projecten te 

realiseren woningen en andere objecten.  

RvC en bestuurder worden daarin ondersteund door de business controller die de la atste jaren 

steeds beter in positie is gekomen en  wiens rol zich steeds beter ontwikkelt .  
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Beoordeling  commissie  

 
Bij dit onderdeel beoordeelt de visitatiecommissie of de corporatie voor het realiseren van 

maatschappelijke prestaties haar vermogen verantw oord inzet en optimaal gebruik maakt van 

haar financiële mogelijkheden. De commissie beoordeelt dit met een 9,0.  

De strategische keuze en missie van Woningstichting Den Helder om haar 

verantwoordelijkheden veel breder op te pakken dan de formele volkshuisvestelijke kerntaken 

en stevig in te zetten op de kwaliteit van de stad is een goede gebleken. De commissie heeft 

waardering voor de wijze waarop Woningstichting Den Helder in de achterliggende 

visitatieperiode deze kar heeft getrokken, en tegelijkertijd haar volkshuisvestelijke taken en 

de zorg voor haar vermogen heel goed en tot hoge tevredenheid van alle belanghebbenden 

op heeft gepakt.  

Woningsti chting Den Helder denkt goed na over haar keuzes , de effecten daarvan op de 

verschillende beleidsterreinen en op haar financiën en continuïteit. Zij laat zich daarbij leiden 

door gedegen onderzoek vooraf en de belangen van haar belanghebbenden en toetst ha ar 

keuzes vervolgens met die belanghebbenden en met extern e deskundigen. Tenslotte 

reflecteert de corporatie geregeld op eerder gemaakte keuzes en is in staat bij te sturen waar 

nodig.  

Kijkend naar de bijzondere problematiek in haar verzorgingsgebied heeft  de corporatie 

weloverwogen en in hechte samenwerking met haar belanghebbenden gekozen voor een 

vermogensinzet die als vliegwiel werkt voor de maatschappelijke prestaties waarvoor zij 

verantwoordelijk is. De financiering van herstructureringsprojecten en d e daarin begrepen 

onrendabele toppen geschiedt zoveel mogelijk door ook verkoopobjecten op te nemen in de 

ontwikkelprojecten. Waar verkoop stokt temporiseert Woningstichting Den Helder, zodat geen 

risicovol beroep wordt gedaan op volkshuisvestelijk vermoge n en de financiële continuïteit 

geborgd blijft. De splitsing van de onderneming heeft plaatsgevonden vanuit deze visie. Er is 

een sterke en omvangrijke niet -DAEB- tak gerealiseerd van waaruit de verdere ontwikkeling 

van dat bezit (herstructurering) wordt ge realiseerd, en die tevens bijdraagt aan het vermogen 

en doelmatigheid van de TI.  

De corporatie is consequent in het hanteren van haar visie en draagt deze ook breed uit. 

Belanghebbenden herkennen en ondersteunen het beleid van Woningstichting Den Helder en  

hebben daar invloed op. Structureel toetst de corporatie tweemaal per jaar haar plannen en  

projecten en  de voortgang daarvan . De corporatie  stelt op basis daarvan nieuwe 

meerjarenbegrotingen en kasstroomprognoses op om te bezien of op financiële gronden 

bijsturing nodig is.   
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6  Governance van maatschappelijk presteren  

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 in tern toezicht en de externe legitimatie.  

 

 

Governance  

  Cijfer  Cijfer  Weging  

Strategievorming en prestatiesturing    8,0  33%  

Strategievorming  8,0      

Prestatiesturing  8,0      

Maatschappelijke Rol RvC    7,0  33%  

Externe legitimatie en verantwoording    8,0  33%  

Externe legitimatie  8,0      

Openbare verantwoording  8,0      

Gemiddelde score    7,7    

 

 

 

  

6.1  Beoordeling  over de strategievorming en prestatiesturing  

De commissie beoordeelt de strategievorming en prestatiesturing met een 8,0 .  

  

Strategievorming  

 

Bij de strategievorming beoordeelt de commissie of de corporatie een actuele lange 

termijnvisie heeft op haar positie en toekomstig functioneren voor het realiseren van 

maatschappelijke prestaties en dat deze zodanig is vastgelegd en vertaald naar doelen e n 

activiteiten dat deze te monitoren zijn.  
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De commissie stelt vast dat Woningstichting Den Helder  tijdens de visitatieperiode beschikte  

over en goed verantwoorde langetermijnvisie in de vorm van een Strategische Beleid sv isie  

(SBV) , d ie verder is vertaald  naar een jaarlijks te actualiseren portefeuillestrategie en andere 

vormen van deelbeleid.  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met  een 8,0 , op basis van de volgende pluspunten :  

 

+ De strategische visie uit 2016 en de  jaarlijks  geactualiseerde portefeuil lestrategieën  

van Woningstichting Den Helder zijn onderbouwd met  recent  woningmarktonderzoek.  

De strategische visie is ontwikkeld met inbreng van belanghebbenden , zodat hun 

wensen en behoeften verankerd zijn in het beleid van de corporatie. In 2020 is 

opnieuw een SBV opgesteld  met strategische sessies , waarbij belanghebbenden 

intensief zijn betrokken . 

 

+ De keuze juridische splitsing in DAEB-  en niet -DAEB-bezit en activiteiten, vloeit voort 

uit de strategische beleidsvisie en is ondersteund door de twee b elangrijkste 

belanghebbenden: Stichting Huurdersbelangen en de gemeente Den Helder. Beiden 

hebben een positieve zienswijze voor de juridische splitsing opgesteld . 

 

+ De woningstichting houdt in haar portefeuillebeleid rekening met twee scenarioôs: een 

krimp -  en een groeiscenario .  

 

+ De SBV kent ambities die jaarlijks in jaarplannen en begrotingen worden vertaald in 

actuele doelstellingen . 

 

+ Woningstichting Den Helder werkt actief met de speerpunten in het SBV, door deze 

een -op-een te vertalen in het bod op de wo onvisie en de prestatieafspraken in de 

gemeente.  

 

Sturing op prestaties  

 

Woningstichting Den Helder volgt  periodiek en systematisch de vorderingen van de 

voorgenomen maatschappelijke prestaties en stuurt bij indien zij afwijkingen heeft 

geconstateerd:  

In eerste instantie door acties om doelen alsnog te realiseren (1e orde sturing).  

In tweede instantie door de doelen zelf aan te passen (2e orde sturing).  

De commissie stelt vast dat Woningstichting Den Helder bewust werkt met een 

langetermijnvisie met veel mogelijkheden tot bijsturing als de situatie daarom vraagt. Het 

monitoringsysteem draagt daaraan bij. De commissie waardeert de prestaties op dit 

onderdeel met een  8 ,0 op basis van de volgende pluspunten:  

 

+ Woningstichting Den Helder beschikt over een uitgebreid monitorings -  en 

rapportagesysteem, waarin de voortgang van p restaties  gemonitord worden.  Dit 

monitoringssysteem is vooral gericht op financiële continuïteit en het beheersen van 

risicoôs per project en voor de holding als geheel :  

o Iedere vergadering ontvangt de raad daarnaast een investeringsbegroting met 

eventuele aanvragen voor goedkeuring v oor aankopen/verkopen of ontwikkelen van 

vastgoed (go/no go besluiten) en de meest recente liquiditeitsprognose. Ook 

ontvangt de raad dan een overzicht van de belangrijkste ontwikkelingen in de 

volkshuisvesting . 
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o Ieder kwartaal ontvangt de raad van commissa rissen een Quickscan  (dashboard) , 

waarin de belangrijkste ontwikkelingen in de TI en Helder  vastgoed  BV in een 

stoplichtenmodel  zijn weergegeven , waarin de voortgang ten opzichte van de 

begroting wordt gevolgd. Deze Quickscan  is nog in ontwikkelin g. 

o Ieder halfjaar ontvangt de raad een risicoanalyse per project en een risicocontrole 

register met de belangrijkste risicoôs voor de holding worden beschreven en 

gewaardeerd . 

o Ieder jaar wordt de voortgang op de prestatieafspraken besproken in de raad . 

 

+ De commissi e vindt bovengenoemde  documentatie actueel en frequent beschikbaar 

voor raad en organisatie, waarmee risicoôs in een vroeg stadium worden gesignaleerd 

en snelle  bijsturing per project of in beleid mogelijk is.  

 

+ De commissie heeft diverse voorbeelden van bi jsturing gezien, zowel in projecten als 

in beleid. Projecten in het stadshart worden bijvoorbeeld getemporiseerd of aangepast 

als de ontwikkelingen daarom vragen; het energievraagstuk leidt tot aanpassing van 

beleid (bijvoorbeeld het plaatsen van zonnepane len om alsnog label B te kunnen 

behalen); de ontwikkelingen in de woningvraag leiden tot herijking van het 

portefeuillestrategie en het omzetten van een sloopproject in een renovatieproject nu 

de woningvraag weer aantrekt.  

 

+ Ander voorbeeld van actuele bij sturing is de adequate reactie op de coronapandemie . 

In april 2020 heeft Woningstichting Den Helder een impactanalyse van de coronacrisis 

gemaakt en neemt daarop maatregelen : de huurverhoging voor huurders is met een 

half jaar opgeschoven en de huur voor o ndernemers in het Stadshart is gedurende de 

pandemie bevroren.  Daarmee is voorkomen dat de revitalisering van het Stadshart 

schade oploopt door vertrekkende ondernemers.  

 

 

6.2  Beoordeling  over de maatschappelijke rol van de RvC  

Bij de maatschappelijke rol van de RvC beoordeelt de commissie of de RvC zich aantoonbaar 

bewust is van zijn maatschappelijke rol als toezichthouder van een maatschappelijke 

organisatie in een lokaal netwerk en deze  professioneel vormgeeft.  

De commissie vindt dat de RvC van Woningstichting Den Helder  hieraan voldoet. De raad is 

zich zijn maatschappelijke rol  bewust en is zelfkritisch in de w ijze waarop hij daarin slaagt . 

Daarbij ziet de commissie dat de raad  continu op zoek  is naar versterking van zijn 

maatschappelijke oriëntatie , met name in de klankbordrol. Daarnaast stelt de commissie mede 

op basis van de governance - inspecties vast dat de raad op een professionele wijze invulling 

geeft aan zijn taak.  

In 2017 en 2019 heeft Aw een governance - inspectie gehouden bij Woningstichting Den 

Helder. In beide gevallen oordeelde Aw positief. I n 2017 gaf het oordeel geen aanleiding tot 

verdere intervent ies. In 2019 vond de tweede inspectie plaats. Daarbij beoordeelde Aw dat de 

governance van Woningstichting Den Helder voldeed aan de criteria voor good governance 

(niveau 3).  
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De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7,0 op basis van de volgende pl uspunten:  

 

+ De raad  beschikt over een gemeenschappelijke visie op zijn maatschappelijke rol. In 

de afgelopen visitatieperiode heeft de raad twee  toezichtsvisies geformuleerd: één in 

2016 en één in 2020. In beide toezichtsvisies staat de maatschappelijke opg ave van de 

Woningstichting Den Helder expliciet benoemd . In 2016 schrijft de raad het van groot 

belang te vinden ervoor te zorgen dat Woningstichting Den Helder een 

m aatschappelijke koers blijft varen. In de visie op toezichthouden en besturen uit 2020  

schrijft de raad bij de vervulling van zijn taak zich te richten naar het belang van de 

woningcorporatie, naar het te behartigen maatschappelijk belang en naar het belang 

van de betrokken belanghebbenden.  

 

+ De commissie vindt dat de raad zich adequaat informee rt over de visies en posities van 

belanghebbenden. Minimaal tweemaal per jaar is er contact met de Stichting 

Huurdersorganisaties  en de raad onderhoudt contact met de ondernemingsraad. 

Extern zijn er verder contacten met de raad van commissarissen van Woontij, een 

jaarlijks contact met het bestuur van de gemeente en daarnaast een aantal informele 

contacten. De raad heeft de strategisch e sessies bijgewoond die de strategische 

beleidsvisie van 2020 hebben gevoed.  Een belangrijk deel van de raad beschikt o ver 

een eigen netwerk in Den Helder en de regio . 

 

+ De commissie stelt vast dat de raad zijn maatschappelijk oriëntatie in de verschillende 

rollen  oppakt , zij het dat de invulling daarin verschilt van intensiteit.  

 

Het meest zichtbaar is de maatschappelijke oriëntatie in de toezichthoudende  rol . De 

raad houdt toezicht op de inzet van middelen ten behoeve van de maatschappelijke 

opgaven, door investeringen mede op hun bijdrage aan de (maatschappelijke) 

strategie te toetsen en daarop door te vragen indien nodig. De raad bespreekt de 

prestatieafspraken en de v oortgang daarin.  

 

In de werkgevende  rol maakt de raad afspraken met de bestuurder, waarbij 

maatschappelijk georiënteerde elementen zijn vervlochten, zoals de invulling van de 

relatie met belanghebbenden in het belang van de woningstichting.  

 

De raad laat in zijn zelfevaluaties zien nog te zoeken naar een optimale invulling van 

de klankbordrol  en zijn maatschappelijke oriëntatie daarin. De raad legt  in het 

jaarverslag de nadruk  op zijn toezichthoudende rol. De raad wil niet dat de invulling 

van zijn klankbordrol zijn toezichthoudende rol in de weg staat. Verder maakt de 

kennisvoorsprong van bestuur/directie  het de raad lastig om een goede invulling te 

geven aan de klankbordrol . Hoewel de informatievoorziening naar de  raad in omvang 

en details goed op orde is, blijkt het voor de raad lastig op hoofdlijnen op basis van 

deze ruime informatie de voortgang in strategie te beoordelen en om daarover met 

bestuur te klankborden. De raad, de controller en bestuur/directie zijn hierover in 

gesprek.   

 

Het  valt de commissie op dat deze afstemming lang duurt.  De commissie vindt dat de 

vermeende tegenstrijdigheid tussen toezichthouden en klankborden een goede 

maatschappelijke invulling van de klankbordrol niet in de weg hoeft te staa n. De 

commissie ziet tevens dat de klankbordrol en de maatschappelijke oriëntatie daarin  

groeit , waarbij bij een aantal vraagstukken raad en bestuur gezamenlijk optrekken.  
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Een voorbeeld daarvan is de uitgebreide bespreking van de nieuwe strategische 

beleid svisie, waarin de raad zichtbaar meedenkt met de organisatie over de nieuwe 

koers en de keuzes die daaruit voortvloeien.  Een ander voorbeeld is de huisvesting van 

kwetsbare huurders . De raad neemt zich in dit geval voor om dit onderwerp ook zelf in 

het con tact met B&W te bespreken.   

 

 

6.3  Beoordeling  over de externe legitimatie en openbare 

verantwoording  

Bij de beoordeling van de externe legitimatie en openbare verantwoording kijkt de commissie 

naar hoe de corporatie belanghebbenden betrekt bij beleidsvorming e n dialoog met hen voert 

over de uitvoering van beleid. Eveneens is van belang dat de corporatie inzicht geeft in de 

realisatie van de beleidsdoelen en hierover communiceert met relevante belanghebbenden. Er 

is sprake van twee meetpunten: externe legitimati e en openbare verantwoording. De 

commissie beoordeelt dit onderdeel met een 8,0.  

 

Externe legitimatie  

Bij externe legitimatie beoordeelt de commissie of Woningstichting Den Helder zorgt dat zij 

zich maatschappelijke verantwoord t  en beleidsbeïnvloeding door belanghebbenden mogelijk 

maakt. De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 8,0 op basis van de volgende 

pluspunten:  

 

+ Woningstichting Den Helder betrekt op zeer actieve wijze belanghebbenden bij haar 

beleid. Dat begint bij de  Stichting Huurdersbelangen, waar de corporatie regelmatig 

contact mee onderhoudt. De inbreng van de huurdersorganisatie is groter dan wettelijk 

vereist is: Stichting Huurdersbelangen heeft medezeggenschap in het huurbeleid van 

de corporatie en bepaalt med e op welke wijze de huurverhogingen worden 

doorberekend aan de verschillende doelgroepen . 

 

+ Ook de samenwerking met de gemeente is intens , waarbij onderling veel beïnvloeding 

is in de uitwerking van bijvoorbeeld de stedenbouwkundige visie . 

 

+ Woningstichting Den Helder betrekt de verschillende belanghebbenden intensief bij 

haar strategievorming, in de vorm van strategische sessies . 

 

+ Woningstichting Den Helder is zeer actief in verschillende samenwerkingsverbanden 

die gericht zijn op het verbeteren van de aantr ekkingskracht van de sta d en  de 

leefbaarheid van buurten en wijken . Een  voorbeeld daarvan is het Helders Perspectief, 

een initiatief van gemeente, de m arine en Woningstichting Den Helder, met het doel 

om de bekendheid en mogelijkheden van Den Helder om te wonen en te werken te 

vergroten. Deze samenwerkingsverbanden dragen bij aan de responsiviteit van de 

woningstichting op wensen van belanghebbenden en externe legitimatie . 
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Openbare verantwoording  

Bij openbare verantwoording beoordeelt de commissie of Woningstichting Den Helder zich 

openbaar op een adequate en toegankelijke wijze verantwoordt.  

 

 

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een  8 ,0  vanwege de volgende pluspunten:  

+ Woningstichting schrij ft aantrekkelijk vormgegeven jaarverslagen en brengt drie keer 

per jaar een woonmagazine uit waarin zij haar activiteiten ï voorgenomen en 

uitgevoerd ï verantwoord. Aandachtspunt is het helder leggen van een koppeling 

tussen voorgenomen activiteiten en uit gevoerde activiteiten . 

 

+ Naast een website maakt Woningstichting Den Helder actief gebruik van andere 

vormen van sociale media zoals Facebook  en I nstagram , waardoor doelgroepen op 

verschillende wijze kennis kunnen nemen van de activiteiten van de woningstic hting . 

De commissie vindt de website compleet qua informatie , w el vindt de commissie de 

website qua vorm niet helemaal bij de tijd .  

 

+ De commissie heeft gezien dat de corporatie druk bezig is met de voorbereiding van 

een publicatie en een filmpje over de n ieuwe beleidsvisie, waarmee Woningstichting 

Den Helder op een laagdrempelige manier belanghebbenden kennis laat maken met 

haar voornemens voor de komende jaren.  
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Deel 3  

 

Bijlagen bij het rapport  
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Bijlage 1  Onafhankelijkheidsverklaringen  

 

  


