Woningcorporaties Nederland

SVWN
Stichting Visitatie

c
©
>
-
y
S
T
-
O

Het funct

iehoek

de lokale dr

1E€S

itati

IS

IS van uitgevoerde v

Op bas




1. |Inleiding 3

2. De lokale driehoek wonen 5
2.1 Een historisch perspectief 5
2.2 Introductie prestatieafspraken 6
2.3 Lokale samenwerking en de wet 8
2.4 Wat weten we over het feitelijke functioneren van de lokale driehoek? 10
2.5 Analyse platform 31 13

3. Visitaties als bron 14
3.1 Wat vraagt de methodiek? 14
3.2 De visitaties bevestigen beeld uit eerder onderzoek 15
3.3 Quick scan van de beschouwingen over kwaliteit en proces van prestatieafspraken 15
3.4 Kwaliteit van de prestatieafspraken 17

3. Nadere analyse 20
4.1 Typering van het netwerk: driehoek, vierkant, bolwerk of spaghetti? 20
4.2 Uitbreiding van de driehoek 21
4.3 De hoofdrolspelers en hun rol in de lokale samenwerking 22
4.4 Het voorbereidend of maakproces rond de prestatieafspraken 26
4.5 Prestatieafspraken 29

4. Verantwoording 34

Bijlage: nader bestudeerde visitatierapporten 35

B N N N e e
Het functioneren van de lokale driehoek op basis van uitgevoerde visitaties 2



1. Inleiding

SVWN heeft de Galan Groep gevraagd om samen met prof. mr. dr. J.A. de Bruijn van de
Technische Universiteit Delft een onderzoek uit te voeren naar het functioneren van de
‘lokale driehoek wonen’, op basis van de bevindingen uit uitgevoerde ‘maatschappelijke
visitaties woningcorporaties’ en de ervaringen van visitatoren. De ‘lokale driehoek’ is de
aanduiding voor het overleg en de samenwerking tussen gemeente, woningcorporatie en
huurdersorganisatie rond beleid en prestaties op het gebied van de lokale volkshuisvesting.
Het gaat in het onderzoek om het schetsen van een kwalitatief beeld vanuit een
bestuurskundig perspectief. Het overleg en de verhoudingen tussen gemeente, corporatie
en huurders worden gezien als een netwerk, dat op zijn beurt ook weer verweven is met tal
van andere netwerken.

In het onderzoek staat de volgende vraag centraal:

Wat is het beeld dat opkomt uit de recent uitgevoerde maatschappelijke visitaties van
woningcorporaties over het functioneren van het overleg en de samenwerking tussen
gemeente, woningcorporatie en huurdersorganisaties op het gebied van de volkshuisvesting
(de ‘lokale driehoek’)? Welke patronen zijn daarin te ontdekken, welke voorbeelden zijn er
van wat wel en niet goed werkt, en welke inzichten levert dat op waarmee de lokale
samenwerking in de toekomst kan worden verbeterd?

Het onderzoek bestaat uit een aantal fasen en onderdelen:

1. Quick scan bestaande (grijze) literatuur over het functioneren van de lokale driehoek
Analyse visitatierapporten woningcorporaties uitgevoerd met methodiek 6.0 (waarin
expliciet aandacht voor kwaliteit en proces prestatieafspraken lokale driehoek): een
combinatie van een quick scan van alle rapporten en een uitvoeriger analyse van
dertig nader geselecteerde rapporten

3. Opstellen gespreksdocument voor ronde-tafelgesprekken

4. Rondetafelgesprekken met visitatoren en practitioners

5. Schrijven eindrapportage in de vorm van een inspirerend essay

Deze rapportage omvat de bevindingen uit 1 en 2.

Onderzoeksopzet

In dit onderzoek gaat het niet om opnieuw een algemeen beeld of evaluatie van de praktijk
na vier of vijf jaar herziene Woningwet, maar proberen we zicht te krijgen op de dynamiek in
de lokale driehoek: het overleg en de samenwerking tussen gemeente, woningcorporatie en
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huurdersorganisaties op het gebied van de volkshuisvesting. We zoeken patronen,
voorbeelden van wat wel en niet goed werkt en inzichten waarmee de lokale samenwerking
kan worden verbeterd. Prestatieafspraken zijn daarin een belangrijk onderdeel (een focus-
point, een instrument, een gespreksonderwerp in de samenwerking) dat in de
visitatie(methodiek) veel aandacht krijgt. Toch kijken we hier breder: het gaat om de lokale
samenwerking, het overleg, het (strategisch) gedrag daarbinnen, de verhoudingen. Die zijn
zowel (mede)bepalend voor inhoud en kwaliteit van de prestatieafspraken, maar worden op
hun beurt ook door de prestatieafspraken beinvloed. Woonvisies vormen het andere
belangrijke ‘product’ of kristallisatiepunt in de driehoek, alleen krijgen die in de visitaties
veel minder aandacht dan de prestatieafspraken.

De visitatierapporten zijn zo een bron van informatie over de lokale samenwerking op het
gebied van sociale huisvesting, in het bijzonder over de prestatieafspraken die daarbinnen
worden gemaakt. We verkennen wat als belangrijk beeld uit deze beschouwingen naar voren
komt en welke bevorderende en belemmerende factoren daarin worden genoemd. De basis
daarvoor is een door SVWN al gemaakte selectie van opmerkingen uit de beschouwingen
van de 102 visitaties die inmiddels met 6.0 zijn uitgevoerd (rapporten gereed gekomen
tussen april 2019 en juni 2020).

Daarnaast hebben we voor dertig visitatierapporten onderzocht:
- waterinde ‘recensie’ wordt opgemerkt over de lokale verhoudingen;

- wat huurders respectievelijk gemeente(n) over de lokale verhoudingen opmerken in
het onderdeel ‘presteren volgens belanghebbenden’;

- wat de corporatie in haar ‘position paper’ (voorafgaand aan de visitatie) en in de
‘bestuurlijke reactie’ op de visitatie eventueel nog opmerkt over de lokale
samenwerking.

We maken geen integrale en kwantitatieve analyse van de rapporten (‘tellen & turven’); het
gaat erom via de rapporten zicht te krijgen op dominante patronen, factoren en mogelijke
verbanden die bij het lokale proces van samenwerking rond prestatieafspraken in de praktijk
aan de orde zijn.

Het functioneren van de lokale drichoek op basis van uitgevoerde visitaties 4



2. De lokale driehoek wonen

2.1 Een historisch perspectief

Het lokale volkshuisvestingsbeleid wordt in hoge mate bepaald door de verhoudingen tussen

de gemeente, de plaatselijke woningcorporaties en de huurders(organisaties): de ‘lokale

driehoek’. Al sinds de totstandkoming van de Woningwet in 1901 is deze verhouding

voortdurend aan verandering onderhevig. In 2015 is de Woningwet grondig herzien, waarbij

de taken, bevoegdheden en verantwoordelijkheden tussen de drie genoemde partijen

opnieuw zijn bepaald en vastgelegd. Ook is voorzien in een procedure waarlangs partijen tot

afstemming van hun activiteiten moeten komen. Dit volgde op de politieke wens om de

activiteiten van woningcorporatie steviger democratisch en lokaal te verankeren, door

versterking van de positie van zowel de huurders als de gemeente. De meest directe

aanleiding was de parlementaire enquéte woningcorporaties (2014), maar de roep om deze

versterking en ook de contouren van de oplossingsrichting bestonden al veel langer.

Een lange geschiedenis

Afspraken tussen gemeenten en
woningcorporaties zijn bepaald niet
nieuw. Omdat wonen naar zijn aard
sterk lokaal bepaald is, zijn
gemeenten en corporaties als het
ware tot elkaar veroordeeld en
wederzijds afhankelijk. De
Woningwet (1901) voorzag daarbij
in een institutioneel kader.

Toch zijn de verhoudingen tussen
gemeente en corporaties allerminst
stabiel geweest. Ze zijn altijd
beinvloed door economie en
demografie (conjunctuur, krapte of
juist overschot op lokale
woningmarkt), maar evenzeer

door veranderend rijksbeleid.

Institutioneel kader

De wet belegde belangrijke taken, bevoegdheden en
verantwoordelijkheden bij gemeenten,
introduceerde een stelsel van ‘toegelaten
instellingen’ volkshuisvesting, organiseerde een
systeem van (staats)toezicht op de volkshuisvesting
en opende de mogelijkheid van geldelijke (rijks)steun
voor sociale woningbouw. Gemeenten en corporaties
hebben in de lange geschiedenis die volgde
allerhande afspraken gemaakt: over nieuwbouw,
kwaliteit, onderhoud, sloop, verbetering en verkoop
van sociale woningen (overwegend huurwoningen).
Maar net zo goed over het huurniveau, de ruimtelijke
en stedenbouwkundige inpassing, leefbaarheid,
bewonersparticipatie, woongedrag en sociale
cohesie.
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Veranderend rijksbeleid

Zo noopten na 1945 de wederopbouw en de
woningnood in combinatie met de geleide-
loonpolitiek, tot een omvangrijke subsidiéring
van de (sociale) woningbouw met een centraal,
door het Rijk bepaald huurbeleid. Het Rijk
stuurde met geld (subsidie, rijksleningen,
garanties) en bijbehorende voorschriften ten
aanzien van kwaliteit, stichtingskosten, huur
en exploitatie van woningen. Gemeenten
werden in hoge mate uitvoerders van
rijksbeleid (medebewind), corporaties op hun
beurt uitvoerders van gemeentelijk en
rijksbeleid. Het veld was bovendien erg divers:
naast een groot aantal
woningbouwverenigingen, vaak op
levensbeschouwelijke grondslag
georganiseerd, waren er ook gemeentelijke
woningbedrijven die bij de woningwetbouw
lange tijd zelfs voorrang hadden op de
woningcorporaties.

In een lang proces van

decentralisatie (25 jaar) heeft het Rijk
vanaf de jaren zeventig geprobeerd om
enerzijds meer recht te doen aan lokale
variéteit en anderzijds financiéle risico’s
naar het lokale niveau te verschuiven.

In de jaren tachtig kregen gemeenten in
de vorm van budgetten meer
zeggenschap over financiéle middelen
voor nieuwbouw, woningverbetering en
stadsvernieuwing, wat hun positie
tegenover corporaties versterkte.

Begin jaren negentig echter kreeg de
beleidslijn van de verzelfstandiging van
woningcorporaties (een oude wens die
door staatssecretaris Heerma opnieuw
werd ingezet als onderdeel van zijn
‘ordening’ van de volkshuisvesting) de
overhand. De - overigens niet voorziene
- brutering leidde in 1995 in één klap
tot bestuurlijke en vooral financiéle
zelfstandigheid van woningcorporaties,
terwijl ondertussen de budgetten voor

woninggebonden (rijks)subsidies bij gemeenten slonken. Dat zou de verhoudingen op lokaal
niveau drastisch doen veranderen. In die context werd het instrument ‘prestatieafspraken’
geintroduceerd.

2.2 Introductie prestatieafspraken

In het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH, 1993), de nieuwe ‘grondwet’ voor de
corporaties, en in toelichtende beleidsbrieven werden prestatieafspraken tussen gemeenten
en corporaties als wenselijk gezien. Prestatieafspraken kwamen in het rijksbeleid nog meer
centraal te staan toen het in 1993 aan gemeenten toegekende inhoudelijke toezicht op de
woningcorporaties al in 1997 werd teruggedraaid vanwege de ‘dubbele pet’ van de
gemeente. Maar in de praktijk bleven ze in veel gemeenten achterwege.

Ondertussen vond een enorme schaalvergroting en fusiegolf onder corporaties plaats.
Gemeentelijk woningbedrijven werden overal omgevormd tot toegelaten instellingen
(corporaties) en corporaties verruilden de verenigingsvorm voor die van een stichting;
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huurdersinvloed zou voortaan op andere manieren moeten worden georganiseerd.
Ondernemerschap van corporaties werd sterk aangemoedigd. De strategische competentie
van corporaties groeide, terwijl de gemeentelijke diensten volkshuisvesting juist krompen.
Regionale samenwerking tussen gemeenten én corporaties bloeide, onder erkenning dat de
woningmarkt vooral op die schaal functioneert en in het besef van wederzijdse
afhankelijkheid.

In een evaluatie van de ‘ordening’ van de volkshuisvesting in 1999 concludeerde het
ministerie van VROM dat de verzelfstandiging van corporaties de decentralisatie als het ware
had ingehaald. Er bestond zorg over de kennis en kunde bij gemeenten, die fors was
teruggelopen ten faveure van de corporaties. Het ministerie stak de hand ook in eigen
boezem: verzelfstandiging en vooral decentralisatie waren opgevat als ‘over de schutting
gooien’ en ‘er niet meer van zijn’. Bestuurskundigen wezen erop dat dat een misvatting was:
ook een decentrale ordening is gebaat bij een betrokken rijksoverheid, al was het maar uit
een oogpunt van ‘checks & balances’. Daarop stelde staatsecretaris Remkes in 2000 een
‘prestatiegerichte decentralisatie’ voor, waarin gemeenten een woonvisie zouden opstellen
en op basis daarvan met corporaties (en anderen) prestatieafspraken zouden maken.

Met een combinatie van strenge proceseisen en een inhoudelijk richtinggevend beleidskader
dat lokale partijen tegelijk voldoende ruimte zou laten, zou het Rijk de condities voor een
goed lokaal samenspel en daarmee voor goede volkshuisvesting scheppen. In feite was dat
de sturingsfilosofie van het Investeringsbudget Stedelijke Vernieuwing (ISV, gelieerd aan het
grotestedenbeleid), maar dan voor de (toen al voorziene) situatie waarin het Rijk niet langer
subsidies beschikbaar zou stellen.

Pas vijftien jaar later zou een deel van deze voorgestelde lijn in wetgeving worden
verankerd. Maar daar ging eerst nog periode aan vooraf van wijkgericht (rijks)beleid met
intensieve samenwerking tussen gemeente, corporaties en andere lokale partijen, een
financiéle crisis, een kritischer wordende EU op het punt van staatssteun aan corporaties,
voorbeelden van doorgeslagen ondernemerschap bij corporaties, een parlementaire
enquéte en de introductie van een verhuurderheffing.

Onder minister Blok werd in 2015 de herziene Woningwet van kracht, met als hoofddoel
taak en werkdomein van corporaties duidelijk af te bakenen, financiéle risico’s te
minimaliseren en corporaties lokaal en in democratisch opzicht te binden. Wat betreft de
verhouding tussen gemeente en corporatie leunde Blok sterk op het advies van een
adviescommissie onder leiding van oud-minister Dekker (2013). Het regeerakkoord van
Rutte Il bepaalde dat corporaties onder directe aansturing van de gemeente zouden komen.
De (VNG-)commissie was echter geen voorstander van een formele, hiérarchische relatie. In
haar rapport ‘Gemeenten en corporaties: de vrijblijvendheid voorbij’ pleitte de commissie
voor prestatieovereenkomsten tussen gemeenten en corporaties die wederkerig en
verplichtend zouden zijn. Een bij wet verplichte gemeentelijke woonvisie dient als
inhoudelijk richtsnoer waarnaar de corporatie haar activiteiten moet richten. De corporatie
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verstrekt de gemeente ieder jaar een overzicht van activiteiten, waarna partijen via overleg
tot prestatieafspraken moeten komen die niet vrijblijvend zijn en worden vastgelegd in een
prestatieovereenkomst. Huurdersorganisaties zouden een rol krijgen bij de woonvisie en het
beleid van de corporatie. De minister of externe toezichthouder zou de gemeente de
noodzakelijk informatie over de investeringscapaciteit van de corporatie moeten
verstrekken. Als gemeente en corporatie niet tot overeenstemming komen, doet een
arbitrage-orgaan een bindende uitspraak.

Deze lijn is grotendeels in de Woningwet terechtgekomen, met twee belangrijke verschillen:
de gemeentelijke woonvisie is niet verplicht en de huurdersorganisatie dient niet alleen
maar gehoord te worden, maar is zelf direct partij bij de prestatieafspraken. De wet bevat
bovendien de belangrijke bepaling dat een corporatie ‘naar redelijkheid moet bijdragen aan
het gemeentelijk beleid’.

Tussen het advies van de commissie-Dekker en de herziene Woningwet bracht de
Parlementaire Enquétecommissie Woningcorporaties (PEW) in 2014 haar rapport uit. Het
ontbreken van een ‘derde macht’ binnen de corporatie, en daarmee het ontbreken van
voldoende tegenkracht/’ checks & balances’, werd gezien als een van de belangrijkste
fundamentele oorzaken van de ‘schandalen’ die de corporatiesector in een negatief daglicht
hadden geplaatst. De PEW pleitte daarom voor steviger lokale inbedding (rol gemeente),
meer zeggenschap voor de huurders en een veel steviger in- en extern toezicht. Mede als
gevolg daarvan kregen de huurdersorganisaties in de herziene Woningwet de rol
toebedeeld van partij bij en mede-ondertekenaar van de lokale prestatieafspraken.

2.3 Lokale samenwerking en de wet

De wetgever heeft een balans gezocht tussen territoriale en functionele decentralisatie. Het
wordt wenselijk geacht dat gemeenten hun beleid voor wonen vastleggen in een woonvisie;
wenselijk, maar niet verplicht: de gemeentelijke autonomie wordt gerespecteerd.
Dwingender is de wet in de functionele lijn van de woningcorporaties: als er een
gemeentelijke woningvisie

oo . Wettelijke vereisten

is, is een corporatie

verplicht jaarlijks een bod Artikel 42 Woningwer: De corporatie levert een redelijke bijdrage aan het

(formeel: volkshuisvestingsbeleid van de gemeente.

Artikel 4qa lid 1 Woningwer: Voor 15 december stuurt de corporatie het activiteitenoverzichr en
de prestatieafspraken naar de Minister, gemeente en huurdersorganisatie.

brengen hoe zij het Arcikel 24 Woningwer, lid 2. De corporatie verzoekr jaarlijks de gemeente en de

activiteitenoverzicht) uit te

komende jaar wil bijdragen huurdersorganisatie om prestatieafspraken te maken voor ten minste het eerstvolgende
kalenderjaar (vanaf1 juli). Een geschil dat het ot stand komen van prestatieafspraken in de

aan de realisatie van het weg staat kan worden voorgelegd aan de Minister (lid 4).

gemeentelijke beleid (met Artikel 44b lid 1 Woningwet: De corporatie verstrekt gemeenten en huurdersorganisaties
een doorkijk naar de vier (fnancigle) informarie.

jaar daarna) en dient ze

B N N N e e
Het functioneren van de lokale drichoek op basis van uitgevoerde visitaties 8



zich in te spannen om daarover met gemeente en huurdersorganisatie prestatieafspraken te
maken. De procedure is nader gespecificeerd en voorzien van termijnen en data waarbinnen
afzonderlijke stappen gezet moeten worden.

In een gezamenlijke ‘handreiking prestatieafspraken’ zetten ministerie, VNG, Aedes en
Woonbond uiteen hoe de samenwerking volgens de Woningwet - de cycli rond woonvisie en
prestatieafspraken - er op papier uitziet.

t___1

4/5-jaarlijkse cydes  Jaarlijkse cycles Gersed1juli  Gereed 15 december  cereed 1 mei
Initiatief & Initiatief: Uitnodiging: Initiatiaf:
vaststelling: corporatie corporatie corporatie
gemeente
Participeran: In saman- Initiatief: In samen- Zienswijze:
stakeholders, werking met corporatie werking met huwurders-
corporaties en gigen huwrders- alle huurders- organisatias en
huurdars- organisatie organisaties en gemeanta
organisaties gemeenta

Bron: handreiking prestatieafspraken (min. Van BZK i.s.m. Aedes, VNG en Woonbond)

Binnen dit kader zijn variaties mogelijk:

- in plaats van een woonvisie kan de gemeente ook een woonplan, woonagenda of
beknopte uitgangspuntennotitie opstellen;

- het jaarlijkse ‘bod’ of ‘overzicht van voorgenomen activiteiten” mag ook een
gezamenlijk overzicht zijn van de corporaties die in een gemeente werkzaam zijn;

- in plaats van jaarlijkse prestatieafspraken zijn ook afspraken voor een langere
periode mogelijk. In de handreiking wordt een combinatie van een
raamovereenkomst met basisafspraken voor de lange termijn en periodieke
concretisering daarvan in prestatieafspraken aanbevolen.

Bij dit geheel speelt ook het Rijk (de minister) een rol:

- de minister formuleert minstens eens in de vier jaar inhoudelijke rijksprioriteiten die
corporaties moeten betrekken bij hun bod;

- de minister verschaft gemeente en huurders inzicht in de financiéle mogelijkheden of
investeringscapaciteit van de corporatie (‘Indicatieve Bestedingsruimte
Woningcorporaties’) zodat zij zich een (onafhankelijk) beeld kunnen vormen van wat
een corporatie maximaal zou kunnen bijdragen;

- de corporatie moet de prestatieafspraken en het overzicht van voorgenomen
activiteiten naar de minister (de toezichthouder) sturen voor een beoordeling van de
gevolgen voor de financiéle continuiteit van de corporatie;
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- als er binnen zes maanden na 1 juli geen prestatieafspraken tot stand komen, kunnen
partijen de situatie voorleggen aan de minister, die een geschillencommissie vraagt
om advies, waarna de minister een bindende uitspraak doet;

- de minister, en voor hem/haar de Autoriteit woningcorporaties (Aw), houdt toezicht
op het functioneren van de corporatie en kan beoordelen of een corporatie naar
redelijkheid bijdraagt aan het gemeentelijk beleid.

De samenwerking tussen gemeente, corporatie en huurdersorganisatie vindt daarom plaats
in de ‘shadow of hierarchy’: in de wetenschap dat de minister c.q. toezichthouder kan
ingrijpen, in elk geval bij de corporatie. Er is echter geen inhoudelijke bepaling of sturing
vanuit het rijk.

2.4 Wat weten we over het feitelijke functioneren van de
lokale driehoek?

Er is opvallend weinig recente literatuur over de samenwerking tussen gemeenten,
corporaties en huurdersorganisaties en de rol van woonvisie en prestatieafspraken
daarbinnen. Wetenschappelijke publicaties hierover ontbreken nagenoeg geheel, we zijn
aangewezen op enkele rapportages van onderzoeksbureaus en kenniscentra, het ministerie,
de externe toezichthouder (Aw) en koepelorganisaties. En dan nog geldt dat veel van die
documenten meer het karakter van een handreiking (prescriptief) hebben dan een
beschrijving van de lokale praktijk. Bij adviesbureaus die lokale partijen ondersteunen bij het
maken van woonvisie of prestatieafspraken bestaat een schat aan ervaring, maar er
nauwelijks enige reflectie op de lokale praktijk in de vorm van publicaties buiten het directe
product voor een lokale opdrachtgever. Niettemin kunnen enkele van deze rapporten een
eerste inventarisatie van problemen, belemmeringen en succesfactoren bieden.

Jaarlijkse landelijke inventarisatie prestatieafspraken

Jaarlijks laat het ministerie van BZK een landelijke inventarisatie maken van de
prestatieafspraken tussen gemeenten, corporaties en huurders. De afgelopen jaren is die
uitgevoerd door Companen. Het gaat echt om een feitelijke inventarisatie van de inhoud van
de prestatieafspraken, aantal en karakter, aantal betrokken partijen en een top 10 van
meest gemaakte afspraken.

Trends in prestatieafspraken (bron: Monitor prestatieafspraken 2019)

- De meeste prestatieafspraken worden gesloten tussen één gemeente, één corporatie en
één huurdersorganisatie, maar in een derde van de gevallen zijn meerdere partijen
betrokken.

- Drie kwart van de gemeenten heeft in het voorgaande jaar nieuwe afspraken gemaakt; in
regio's met grote marktdruk (rond de grote steden) zijn vaak geen nieuwe afspraken
gemaakt.
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- Vijf gemeenten en dertien corporaties hebben sinds de invoering van de herziene
Woningwet nog geen prestatieafspraken gesloten. De sociale woningvoorraad is daar
meestal zeer klein.

- De afspraken worden minder concreet, vooral rond betaalbaarheid en beschikbaarheid,
gewenste ontwikkeling van de voorraad en leefbaarheid; een trendbreuk met de
ontwikkeling tot 2017.

- De aandacht in de prestatieafspraken voor uitstroom van mensen uit beschermd wonen
of maatschappelijke opvang en de aanpak van daarmee samenhangende overlastsituaties
neemt sterk toe.

- Detop 3 van thema’s is stabiel: de meeste prestatieafspraken zijn gemaakt over
(energetische) woningverbetering (1), leefbaarheid (2) en huisvesting van statushouders
(3). Nieuwe thema’s die veel aandacht krijgen zijn huisuitzettingen en schuldhulp,
huurprijsbeleid en overlast.

Jaarlijkse Staat van de volkshuisvesting/corporatiesector

Sinds 2015 informeert de minister de Kamer jaarlijks over de ‘staat van de volkshuisvesting’
in een gelijknamig document. Sinds eind 2019 is dat vervangen door een ‘Staat van de
corporatiesector’ die wordt opgesteld door de Aw. Daarin is ook aandacht voor woonvisies,
prestatieafspraken en de lokale samenwerking.

Staat van de volkshuisvesting/corporatiesector: woonvisies en prestatieafspraken

- Staat van de volkshuisvesting 2017: aandacht voor gemeentelijke woonvisies. Er bestaan
grote verschillen in inhoud en omvang. Vaak zijn woonvisies breed en integraal opgezet.
Meest genoemde prioriteiten zijn ‘duurzaamheid en kwaliteit voorraad’ en ‘wonen en
zorg’, op enige afstand gevolgd door betaalbaarheid, leefbaarheid, nieuwbouw en
beschikbaarheid. Grotere gemeenten zijn concreter over wat ze willen bereiken en beter
in staat om hun rol op basis van de Woningwet te vervullen. Alle gemeenten baseren hun
woonvisie op bestaande informatie uit onderzoeken, beleidsnota’s en informatie van de
eigen corporaties. Corporaties hebben een belangrijke rol bij de totstandkoming,
zorgorganisaties ook. Gemeenten zoeken allerlei manieren om burgers en lokale partijen
te betrekken. Discussies over de woonvisie in de gemeenteraad zijn vaak pittig. Wel of
niet meer sociale huurwoningen en verkoop zijn de grootste pijnpunten.

- Staat van de corporatiesector 2019: de Aw is kritisch over het ‘vormvrij’ zijn van lokale
prestatieafspraken. Is er in de lokale driehoek wel voldoende aandacht voor de uitvoering
van afgesproken prestaties? Investeringsvoornemens van corporaties worden maar matig
gerealiseerd (62%). Achterliggende zorg is de aloude vraag of het corporatievermogen wel
voldoende wordt ingezet voor de volkshuisvestelijke opgaven. De prestatieafspraken en
het proces daaromheen zijn mede daarvoor bedoeld. De Aw vermoedt dat de financiéle
draagkracht van de corporatie in relatie tot de gewenste investeringen niet altijd
onderwerp van gesprek is in de driehoek. Ook vindt de Aw het zorgelijk dat gemeenten
(88%) de zogenaamde gemeentelijke achtervang voor leningen aan corporaties (via het
WSW) niet bij de prestatieafspraken betrekken.
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Evaluatie Woningwet

De herziene Woningwet is in 2018 geévalueerd. Daarvoor is een enquéte onder bestuurders
en toezichthouder van corporaties, wethouders en huurdersorganisatie gehouden, ook over
de lokale samenwerking. Belangrijkste conclusie: per saldo is de positie van gemeenten en
huurders versterkt.

Evaluatie Woningwet: ervaringen met nieuwe lokale samenwerking

+ 90% van de gemeenten heeft nieuw woonbeleid geformuleerd of bijna gereed, doorgaans
in de vorm van een woonvisie.

Prestatieafspraken bestonden al, maar hebben door de wet een flinke impuls gekregen.

+ De regierol bij het maken van prestatieafspraken ligt het vaakst bij gemeenten, gevolgd
door corporaties.

+ De betrokkenheid van huurdersorganisaties is enorm toegenomen, 93% van de nieuwe
afspraken is geheel of gedeeltelijk door huurdersorganisaties ondertekend.

+ Van de geschillencommissie wordt slechts zeer beperkt gebruik gemaakt, vaak omdat
partijen de lokale verhoudingen niet willen verstoren
Rijksprioriteiten komen steeds meer terug in de prestatieafspraken.

Circa twee derde van de gemeenten en huurdersorganisaties vindt dat ze bij het maken
van prestatieafspraken voldoende inzicht heeft gekregen in de financiéle positie en
afwegingen van corporaties.

- Veel corporaties vinden dat gemeenten hen overvragen op hun bijdrage aan de lokale
opgaven. De gemeentelijke woonvisie is in hun ogen vaak niet passend of concreet
genoeg.

- De jaarlijkse cyclus wordt als te intensief ervaren, sluit niet goed aan op de
begrotingscyclus, zet partijen onder druk (deadlines) en leidt tot hogere administratieve
lasten.

- Gemeenten en corporaties ervaren dat huurdersorganisaties slechts gedeeltelijk in staat
zijn hun nieuwe rol in te vullen.
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2.5 Analyse platform 31

Het meest informatief voor ons onderzoek is de analyse van Platform31 van de lokale
samenwerking uit november 2018, gebaseerd op de situatie in tien gemeenten. De
onderzoekers constateren acht veranderingen in de lokale samenwerking tussen
gemeenten, corporaties en huurdersorganisaties:

1. Traditie van samenwerken krachtiger voortgezet: de traditie van samenwerkingen tussen
gemeente en corporaties (een ‘één-tweetje’) is verbreed met de huurdersorganisaties en verloopt
meer gestructureerd, intensiever en met minder vrijblijvende afspraken.

2. De woonvisie is steeds meer een sturingsinstrument: gemeenten scherpen woonvisies aan zodat
ze - via het bod van de corporaties - bepalend kunnen zijn voor de inhoud van de
prestatieafspraken. Dat geldt vooral voor grote gemeenten.

3. Prestatieafspraken zijn een intensief leerproces: afspraken worden ieder jaar concreter, er
ontstaat meer routine in de samenwerking, de meeste partijen kiezen ervoor om het proces
minder arbeidsintensief te maken door bijvoorbeeld één keer in de vier jaar meerjarenafspraken
te maken met jaarlijks een update.

4. Gemeenten krijgen meer invloed: gemeenten zijn zich meer bewust van hun
verantwoordelijkheid voor de volkshuisvesting, pakken de regierol door te sturen op basis van
hun woonvisie, faciliteren het overlegproces, zorgen voor regionale afstemming en zijn meestal
penvoerder van de prestatieafspraken. Het beoordelen van het bod (vergt financiéle kennis)
vinden gemeenten lastig, vooral de kleine.

5. Woningcorporaties in een uitvoerende rol: op papier is de rol van corporaties ingeperkt. Maar in
de praktijk bepalen woningcorporaties - als volkshuisvestelijke experts met ook kennis van
financién - vaak nog grotendeels de inhoud van de afspraken. Naarmate gemeenten en
huurdersorganisaties beter in staat zijn het bod te interpreteren en prestatieafspraken SMART te
formuleren, wordt de autonomie van woningcorporaties kleiner. Corporaties verwachten van
gemeenten meer wederkerigheid in de prestatieafspraken.

6. Huurdersorganisaties groeien in hun rol: ze zijn steeds meer vertrouwd met de onderwerpen,
nemen deel aan het lokale overleg, vervullen vooral een kritische rol en houden corporaties en
gemeenten bij de les. Soms zorgen ze voor vertraging, omdat veel thema’s nieuw voor hen zijn.
De helft wordt bijgestaan door een adviseur. Qua informatie, kennis, middelen en menskracht
blijven ze (als vrijwilligers) op achterstand bij gemeenten en corporaties.

7. Vorming woningmarktregio’s heeft weinig lokaal effect: door de vorming van
woningmarktregio’s trokken grote woningcorporaties met verspreid bezit over het land terug uit
gemeenten die niet in hun kernwerkgebied liggen. Verder weinig effect.

8. Vorming woningmarktregio’s heeft weinig lokaal effect: Er bestaat steeds meer behoefte aan
regionale samenwerking, vooral rond omvang en verdeling van de sociale woningvoorraad, de
woningbouwopgave, de huisvesting van bijzondere doelgroepen en woonruimteverdeling.
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3. Visitaties als bron

3.1 Wat vraagt de methodiek?

Het instrument maatschappelijke
visitatie is in de corporatiesector
ontwikkeld als één van de
manieren waarop corporaties zich
kunnen verantwoorden over hun
prestaties, hun functioneren, hun
afwegingen en hoe zij
stakeholders daarbij betrekken.
Ook belanghebbenden worden
gehoord en mogen hun oordeel
geven over de prestaties die de
corporatie in de afgelopen vier
jaar heeft geleverd, de relatie en
communicatie met de corporatie
en de invloed die zij hebben op
het corporatiebeleid.

In de huidige versie van de
Methodiek Maatschappelijke
visitatie woningcorporaties (versie
6.0) krijgt het functioneren van de
lokale driehoek bijzondere
aandacht. De lokale
prestatieafspraken vormen in de
visitatie van oudsher een
toetssteen voor de
maatschappelijke prestaties van
een corporatie. In de vernieuwde
methodiek wordt nu van de
visitatiecommissie gevraagd dat zij
- aan de hand van een aantal
criteria - een beschouwing geeft
over de kwaliteit van de
prestatieafspraken en het proces
waarin die tot stand zijn gekomen.

De methodiek vraagt de visitatiecommissie in haar
beschouwing aandacht te besteden aan:

De compleetheid, concreetheid en
onderbouwing van de prestatieafspraken:
zijn alle lokaal relevante onderwerpen
opgenomen, met inachtneming van het
regionale en landelijke beleid of ontbreken
er essentiéle onderwerpen? Zijn de
afspraken SMART?

De wederkerigheid in de
prestatieafspraken: hebben alle betrokken
partijen afspraken gemaakt over hun
bijdrage aan het realiseren van de
afspraken?

De inzet van de corporatie om tot passende
afspraken te komen: welke initiatieven
heeft de corporatie genomen bij
bijvoorbeeld de vorming van de woonvisie
of om partijen tot elkaar te brengen?

De betrokkenheid van partijen: zijn andere
partijen dan huurders en gemeenten ook
betrokken bij het maken van afspraken,
zoals zorgpartijen, welzijnswerk?

De actualiteit van de prestatieafspraken:
zijn de prestatieafspraken actueel en
worden ze tijdig geévalueerd en zo nodig
tussentijds geactualiseerd? Sluiten ze (nog)
aan bij de uitdagingen of
realisatiemogelijkheden?

Andere relevante zaken die inzicht geven in
bijvoorbeeld het lokale proces van
totstandkoming of de creativiteit van
partijen om maatschappelijke doelen te
realiseren.

Het functioneren van de lokale drichoek op basis van uitgevoerde visitaties 14



Ook de belanghebbenden - gemeenten en huurders die zelf partij zijn bij de
prestatieafspraken, en overige relevante (lokale) stakeholders - krijgen gelegenheid zich
daarover uit te spreken.

3.2 De visitaties bevestigen beeld uit eerder onderzoek

Over het algemeen kan er gesteld worden dat de visitatierapporten de meeste conclusies uit
het onderzoek van Platform31 bevestigen. De samenwerking tussen gemeenten en
corporatie is vrijwel overal verdiept, meer gestructureerd en uitgebreid met de inbreng van
huurdersorganisaties. De woonvisie is daarbij een belangrijk instrument geworden waarmee
de gemeente richting geeft. Prestatieafspraken vormen een leerproces: dat geldt zowel voor
het proces van voorbereiding en vaststelling van de afspraken zelf, als van het werken met
prestatieafspraken door de jaren heen. Gemeenten hebben meer invloed gekregen, al is hier
nog veel winst te halen. Huurdersorganisatie groeien in hun rol, maar hun positie blijft
kwetsbaar. En er is behoefte aan regionale samenwerking en afspraken, al liggen daar ook
verdelingsvraagstukken en daarmee conflicten op de loer. Twee conclusies worden minder
door de visitatierapporten ondersteund. Van een meer uitvoerende rol van corporaties lijkt
(nog) geen sprake. In veel gemeente zijn en blijven zij de initiatiefnemer, zowel naar inhoud
als proces. En het effect van de vorming van woningmarktregio’s komt in de visitaties
nauwelijks aan de orde.

Ook de aanvullende bevindingen uit de evaluatie van de Woningwet worden door de
visitatierapporten bevestigd: de rijksprioriteiten (prioritaire onderwerpen) komen in vrijwel
alle prestatieafspraken terug, corporaties klagen soms aan dat de gemeente over- of
eenzijdig vraagt (onvoldoende wederkerigheid), huurdersorganisaties zijn in de ogen van
veel gemeenten en corporaties maar beperkt in staat hun rol te vervullen, en de jaarlijkse
cyclus rond bod en prestatieafspraken wordt als te intensief en belastend ervaren. Dat
gemeenten en huurders vinden dat ze voldoende inzicht hebben in de financiéle positie van
de corporaties komt echter niet zo duidelijk uit de visitaties naar voren.

3.3 Quick scan van de beschouwingen over kwaliteit en
proces van prestatieafspraken

Een quick scan van de beschouwingen uit alle (102) visitatierapporten 6.0 levert het
volgende feitelijke beeld op:
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- Hoeveel: vrijwel alle corporaties hebben prestatieafspraken gesloten met de gemeente(n)
waarin zij werkzaam zijn. Vijf zeer kleine corporaties hebben geen prestatieafspraken gesloten
(4 XXS, 1 XS). Het beperkte woningbezit van de corporatie (soms niet meer dan 40) wordt als
reden genoemd, maar ook het ontbreken van een gemeentelijke woonvisie en het slechte
contact met de gemeente, ondanks pogingen van de corporatie dat te verbeteren

- Corporaties alleen of samen: corporaties alleen of samen: In zo’n 40% van de gevallen is de
gevisiteerde corporatie als enige corporatie partij bij de prestatieafspraken, in de overige
visitaties zijn de prestatieafspraken samen met een of meer andere corporaties gesloten (in
totaal vaak twee of drie, in Amsterdam wel negen corporaties).

- Collectieve afspraken: \Voor zover dat in het visitatierapport wordt vermeld (vaak niet) is bij
twee derde van deze ‘collectieve’ prestatieafspraken duidelijk wat de bijdrage van de
individuele corporaties is, in een derde van de gevallen niet. Over de vraag of dat bezwaarlijk is

wordt verschillend gedacht.

- Gemeenten en regio: Vrijwel overal is aan gemeentelijke zijde slechts sprake van één partij (de
gemeente). Wel worden in regionaal verband vaak ook met meer gemeenten
prestatieafspraken gemaakt die kaderstellend of richtinggevend zijn en doorwerken in lokale
prestatieafspraken

- Actief in een of meer gemeenten: Bijna een vijfde van de gevisiteerde corporaties heeft in
meer dan één gemeente prestatieafspraken gesloten. Dat geldt niet alleen voor grote en
landelijk werkende corporaties, maar soms ook voor kleine corporaties (S en XS) in landelijk
gebied. Van de 7 gevisiteerde zeer grote corporaties (XL) is één corporatie (Stadgenoot)
slechts in één gemeente partij bij prestatieafspraken, omdat zij alleen in die gemeente
(Amsterdam) bezit heeft. De Alliantie daarentegen heeft in 11 van de 15 gemeenten waar ze
woningen bezit prestatieafspraken gesloten. De landelijk werkende ouderenhuisvester
Habion (11.000 vhe) heeft in 32 gemeenten prestatieafspraken ondertekend, in de overige
38 gemeenten waar ze bezit heeft overigens niet.

- Huurdersorganisaties: Soms ontbreken huurdersorganisaties bij de prestatieafspraken, maar
dat is echt een uitzondering. Het komt af en toe voor dat een huurdersorganisatie een of
twee jaar niet mee ondertekent, vanwege een conflict of verschil van inzicht. Het aantal
huurdersorganisaties dat partij is bij de prestatieafspraken varieert met het aantal
corporaties dat betrokken is, omdat huurdersorganisatie doorgaans per corporatie zijn
gevormd. In enkele gevallen overlegt en ondertekent een koepel of samenwerkingsverband
van lokale of regionale huurdersorganisaties (zoals in Amsterdam, Almere en in Friesland).

- Een- of meerjarig: Veelal zijn prestatieafspraken eenjarig, soms meerjarig. Vaak ook komt een
combinatie voor, in vorm van een raamovereenkomst voor enkele jaren met daarnaast meer
specifieke jaarlijkse prestatieafspraken, of in de vorm van meerjarige afspraken met
jaarschijven. In de visitatierapporten klinkt vaak de wens van partijen aan meer meerjarigheid,
zowel om inhoudelijke als praktische redenen.
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3.4 Kwaliteit van de prestatieafspraken

Als we kijken naar de specifieke aandachtspunten uit het beoordelingskader van de
visitatiemethodiek, komt uit de beschouwingen het volgende beeld naar voren:

Compleetheid, concreetheid en onderbouwing van de prestatieafspraken

Compleetheid: in een ruime meerderheid van de uitgevoerde visitaties is de commissie van
mening dat de prestatieafspraken compleet zijn en de lokale opgaven dekken. In een enkel
geval wordt opgemerkt dat de prestatieafspraken niet de volle breedte van de lokale
volkshuisvesting raken omdat het om een corporatie met een specifieke oriéntatie gaat
(wonen-zorg). Het omgekeerde komt ook voor: collectieve en regionale prestatieafspraken
worden soms ervaren als te uitgebreid voor deelnemende kleine corporaties. Regionale
prestatieafspraken kunnen ook wringen als het zowel landelijke als stedelijke corporaties
betreft met elk hun eigen problematiek en wensen.

Concreetheid ('SMART’): het beeld is divers. In ongeveer de helft van de gevallen oordeelt de
visitatiecommissie dat de prestatieafspraken voldoende concreet en SMART zijn (Wijk bij
Duurstede-Viveste: ‘heel SMART’), in de andere helft is dat niet of maar beperkt het geval.
Waar prestatieafspraken als niet concreet en niet SMART worden gekwalificeerd, gaat het
opvallend vaak om kleine en zeer kleine corporaties (XXS-XS-S). Vaak signaleren de
visitatiecommissies een ontwikkeling naar meer concreetheid in de afspraken, waarbij ze
tegelijkertijd constateren dat het nog beter kan. Ook de combinatie wordt regelmatig
genoemd: globale kaderafspraken voor enkele jaren met daarnaast concrete, meer
uitvoeringsgerichte afspraken per jaar (Alwel). Een bijzondere situatie is er waar corporaties
gezamenlijk afspraken maken zonder dat de bijdrage van de afzonderlijke corporaties wordt
vermeld.

Onderbouwing: in ongeveer 40% van de visitaties wordt expliciet iets opgemerkt over het al
dan niet laten onderbouwen van de prestatieafspraken door gezamenlijk onderzoek. In iets
minder dan de helft van die gevallen is daar sprake van. Het gaat dan vaak om
marktonderzoek of een trendanalyse die is opgesteld in het kader van de woonvisie. Soms
gebeurt dat in regionaal verband.

Wederkerigheid in de prestatieafspraken

In iets meer dan de helft van de uitgevoerde visitaties vindt de commissie dat de
prestatieafspraken (voldoende) wederkerig zijn. Maar in een groot aantal gevallen is daarvan
niet of slechts beperkt sprake. Vrijwel altijd betreft het de bijdrage van de gemeente en/of
die van de huurdersorganisatie die niet of onvoldoende is benoemd. Vooral corporaties
klagen vaak over het gebrek aan afspraken over de inzet en prestaties van de gemeente.
Soms vinden zij dat de gemeente teveel vraagt en zelf niet of onvoldoende levert. Soms lijkt
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het erop dat de gemeente weinig initiatief toont, zeker daar waar de prestatieafspraken
‘gelijk zijn aan het bod van de corporaties’ (Wonen Noordwest Friesland).

De betrokkenheid van partijen

Slechts zelden worden de prestatieafspraken door andere partijen dan gemeente,
woningcorporatie en huurdersorganisatie (mede)ondertekend. Dat wil echter niet zeggen
dat andere partijen niet betrokken worden. Soms organiseren gemeente en/of corporatie
overleggen of themabijeenkomsten waarin ook andere organisaties (‘ketenpartners’)
inbreng kunnen leveren voor de prestatieafspraken. Nog uitdrukkelijker gebeurt dat bij de
ontwikkeling van een nieuwe woonvisie, al komt dat in de visitatierapporten wat minder in
beeld. Twee categorieén partijen worden het meest genoemd: zorg- en welzijnsorganisaties
en onderwijsinstellingen. Vaak bestaat er in een gemeente een bestuurlijk overleg voor
wonen, welzijn en zorg waarin de prestatieafspraken expliciet of terzijde aan de orde komen
(Woongoed Zeist). Nog vaker worden er afspraken met zorg- en welzijnsorganisatie gemaakt
in een apart convenant of prestatieovereenkomst, vaak met alleen de corporatie. Een
duidelijke trend is de toenemende urgentie van de groeiende sociale problematiek in
buurten en wijken (armoede, concentratie door passend toewijzen, uitstroom uit geschermd
wonen en GGZ), waardoor samenwerkingspartners in dit domein steeds meer in beeld
komen. Menige visitatiecommissie geeft de lokale partijen in overweging te verkennen of
partners in dat domein niet meer dan nu het geval is bij de prestatieafspraken moeten
worden betrokken en de afspraken misschien wel moet mee-ondertekenen. Sommige
zorgpartijen willen dat ook graag (Rijswijk wonen), in andere gemeenten bestaat daaraan bij
deze partijen geen behoefte (Wassenaar, visitatie St Willibrordus).

Onderwijsinstellingen zijn vooral in beeld bij corporaties die zich toeleggen op
studentenhuisvesting (SSH, SSHN, maar ook Woonbedrijf Eindhoven). Deze corporaties
hebben aparte samenwerkings- of prestatieafspraken gesloten met lokale instellingen voor
hoger onderwijs. Ook hier geven de visitatiecommissies in overweging te verkennen of
onderwijsinstellingen niet mede-ondertekenaar moeten worden van de prestatieafspraken,
naast gemeente, corporatie en (studenten)huurdersorganisatie. In dat verband valt zelfs de
term ‘lokaal vierkant’ als alternatief voor ‘lokale driehoek’.

Een punt van aandacht hierbij is ook de betrokkenheid van andere bestuurders en
afdelingen binnen de gemeente. Doorgaans is het overleg met corporaties en huurders een
zaak van de wethouder wonen, maar soms (en steeds vaker) is ook de wethouder zorg of
WMO betrokken bij de prestatieafspraken.

De actualiteit van de prestatieafspraken

In verreweg de meeste visitaties wordt geconstateerd dat er een of andere vorm van
monitoring, evaluatie en bijstelling van de prestatieafspraken plaatsvindt. Dat laat onverlet
dat er grote verschillen zijn in de frequentie waarin partijen voortgang bespreken, op welk
niveau dat gebeurt (ambtelijk of bestuurlijk) en wie daarin het voortouw heeft. Vaak vinden
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partijen dat de monitoring beter kan en/of zijn zij bezig daarvoor een systeem en structuur
te ontwikkelen. Monitoring kan als iets technisch worden gezien, maar in enkele rapporten
klinkt ook door dat partijen er nog niet goed in slagen om elkaar aan te spreken en feedback
te geven (Woningstichting Barneveld).

Andere relevante zaken

Conflict tussen partijen: in zo’n 15 visitatierapporten wordt melding gemaakt van spanning
of conflict tussen de partijen. Vaak betreft dit een verschil van inzicht over de gewenste
verdeling van de sociale huurwoningen tussen de gemeenten in een regio (conflict tussen
gemeenten, bijvoorbeeld in de regio Drechtsteden: Trivire, Dordrecht; Woonvisie,
Ridderkerk), met daarvan afgeleid de vraag naar de wenselijkheid van nieuwbouw van
sociale woningen binnen een gemeente (conflict gemeente-corporatie, met
huurdersorganisatie aan de ene of andere kant, bijvoorbeeld in Bloemendaal en Rijswijk).
Ook een verschil van inzicht over de bijdrage van de corporatie aan het gemeentelijk beleid
kan tot een fors conflict en zelfs gang naar de rechter leiden (\Woonbron). Verder kunnen
partijen van mening verschillen over de balans tussen investeringen in duurzaamheid en
betaalbaarheid, zoals in Wageningen (De Woningstichting). In de regio Groningen bestaat
een groot wantrouwen onder bewoners jegens de overheid vanwege de
aardbevingsproblematiek, waartussen de corporatie moet laveren en vooralsnog het
vertrouwen van de bewoners weet te behouden (CW Marenland). En soms heeft een conflict
simpelweg te maken met slechte persoonlijke verhoudingen of irritatie omdat men moet
wachten, afspraken niet worden nagekomen van afspraken of door veel personele
wisselingen.
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3. Nadere analyse

We hebben ruim dertig (31) visitatierapporten uitgebreider bestudeerd op wat ze over de
lokale driehoek te melden hebben. Deze rapporten zijn door SVWN geselecteerd op basis
van spreiding over het land, naar grootte, in stedelijk en landelijke gebied, lokaal en landelijk
werkzaam, en op basis van een opvallende of belangwekkende situatie in de lokale
samenwerking (rond woonvisie, bod en prestatieafspraken). We bespreken de opvallende
zaken daaruit aan de hand van de volgende items:

- Typering van het netwerk

- De hoofdrolspelers en hun rol in de lokale samenwerking

- Het voorbereidend of maakproces rond de prestatieafspraken
- De prestatieafspraken

- Monitoring en evaluatie

- Conflicten en conflicthantering

4.1 Typering van het netwerk: driehoek, vierkant, bolwerk
of spaghetti?

De Woningwet bepaalt dat gemeente, corporatie en huurdersorganisatie met elkaar
prestatieafspraken maken en heeft daarvoor een procedure voorgeschreven. De praktijk laat
ook zien dat deze partijen met elkaar overleggen, betrokken zijn bij het zogenaamde bod en
uiteindelijk met elkaar prestatieafspraken sluiten en die ook ondertekenen. In de
visitatierapporten wordt niet of nauwelijks melding gemaakt van ondertekening door andere
partijen. In die zin kan met recht gesproken worden van een lokale ‘driehoek’. Toch is de
diversiteit groter dan de term driehoek doet vermoeden. In gemeenten met meer dan één
corporatie bestaan er ofwel meerdere ‘driehoeken’ naast elkaar (als de gemeente met elke
corporatie en bijbehorende huurdersorganisatie prestatieafspraken maakt), 6f de driehoek
waaiert al snel uit naar een veel grotere aantal corporaties en huurdersorganisaties (in het
geval van prestatieafspraken met gezamenlijke corporaties).

Dat betekent niet dat de drie kernspelers hun werk in ‘splendid isolation’ doen. De core
business van corporaties - verhuur, bouw en onderhoud van sociale huurwoningen- vraagt in
de eerste plaats zelf al om betrokkenheid van andere partijen. Verder is wonen of sociale
huisvesting nauw verweven met andere vraagstukken zoals zorg, leefbaarheid, veiligheid,
energievoorziening en ruimtelijke inrichting, en werkt de woningmarkt grotendeels op
regionaal niveau. Voor de realisatie van specifieke of deelopgaven moeten corporaties
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daarom samenwerken met andere
partijen in andere ketens of netwerken.
In masterclasses van SVWN en ook in het
visitatie-experiment rond lokale
netwerken hebben enkele visitatoren
opgemerkt dat die meer specifieke
netwerken belangrijker zijn voor het
realiseren van maatschappelijk effect dan
het overleg en de afspraken in de
zogenaamde lokale driehoek. Die andere
partijen worden overigens doorgaans
volop gehoord in de voorbereiding van
gemeentelijke woonvisies, die op hun
beurt weer van invloed zijn op de inhoud
van de prestatieafspraken. Maar een
aantal organisatie die de
prestatieafspraken niet ondertekenen,
worden toch in veel gemeenten
geconsulteerd, vooral als het over zorg
en welzijn gaat. De lokale driehoek is zo
als het ware ingebed in of omgeven door
andere lokale netwerken. In een stad als
Amsterdam gaat het om tientallen
(deel)netwerken, die vaak ook de
gemeentegrens overschrijden. Het
bestuur van Stadgenoot verzucht daarom
in zijn position paper voor de visitatie dat
de driehoek eerder op ‘een bord
spaghetti’ lijkt.

De lokale driehoek; een ingewikkeld bord
spaghetti?

Bovendien gaat achter ‘de gemeente’, ‘de
corporatie’ en ‘de huurdersorganisatie’ ook een
grotere variéteit schuil, wat de spaghetti nog
ingewikkelder maakt. Vaak is alleen de wethouder
wonen in het overleg betrokken, maar in
toenemende mate raken ook andere bestuurders
betrokken en achter hen ook meerdere
gemeentelijke afdelingen. Ook de gemeenteraad
kan van zich laten horen. De corporatie kent op
zijn minst een RvC die - vaak op de achtergrond -
een rol speelt. En huurdersorganisaties hebben
altijd een achterban die ze vertegenwoordigen
waarin de meningen niet altijd gelijkluidend zijn.

En toch zijn het in het formele overleg uiteindelijk
drie (categorieén) partijen die tot besluiten en
afspraken komen. Dat leidt in ten minste één
visitatie tot de waarschuwing dat het netwerk
niet een ‘te hecht bolwerk” moet worden (St
Willibrordus, Wassenaar), waaraan wordt
vastgeknoopt dat er ruimte moet blijven voor
initiatieven van kleinere partijen en burgers.

4.2 Uitbreiding van de driehoek

In visitaties van corporaties met veel aandacht voor studentenhuisvesting wordt gewezen op

het belang van afspraken met onderwijsinstellingen. Die corporaties — en ook de

visitatiecommissie — ziet het overleg in die gevallen graag uitgebreid naar een ‘lokaal

vierkant’, waarin door uitbreiding van het overleg met hogeschool en universiteit ook meer

recht kan worden gedaan aan economische en onderwijsbelangen, ook voor de gemeente.

Wat sterk opvalt in de visitatierapporten is het toenemend belang van de sociale

problematiek. Veel corporaties en gemeenten tonen zich erg bezorgd over de concentratie
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van kwetsbare personen in bepaalde wijken met veel sociale huurwoningen. Armoede,
schuldproblematiek, concentratie van lage-inkomensgroepen als gevolg van passend
toewijzen, de uitstroom van personen uit GGZ-instellingen en beschermd wonen:
corporaties, huurders en gemeenten krijgen ermee te maken. Vergrijzing, extramuralisering
en de decentralisaties in het sociaal domein maken ook zorg tot belangrijk aandachtspunt.
Wonen wordt in toenemende mate (weer) een sociaal vraagstuk. Partijen zelf, maar ook de
visitatiecommissies, pleiten daarom sterk voor het betrekken van organisaties in het sociale
en zorgdomein bij de prestatieafspraken. Vaak gebeurt dat al in vooroverleg en meestal zijn
er aparte convenanten gesloten. Maar de visitatiecommissies geven meermaals in
overweging om sociale en zorgpartijen nauwer bij de prestatieafspraken te betrekken of hen
zelfs mee te laten ondertekenen, al bestaat daar nog geen format voor en worden daar ook
nog geen concrete suggesties voor gedaan (De Huismeesters, Dunavie, De Alliantie).
Spiegelbeeldig zou aan gemeentezijde ook de wethouder zorg/WMO/sociaal domein
betrokken moeten worden, en dat gebeurt in sommige gemeenten al.

4.3 De hoofdrolspelers en hun rol in de lokale samenwerking

Gemeenten

Het algemene beeld is dat gemeenten actiever zijn geworden op het gebied van wonen. De
visitaties laten zien dat de meeste gemeenten in de afgelopen jaren (nieuwe) woonvisies
hebben opgesteld en prestatieafspraken hebben gemaakt. In veel rapporten wordt
gesproken over constructieve relaties en overleg. Vaak neemt de gemeente de regie en
organiseert of faciliteert het proces van overleg en voorbereiding. In veel grote steden
bestaat van oudsher een stevige gemeentelijke afdeling of dienst volkshuisvesting, waardoor
lokale corporaties zich wel eens afvragen of de sturende rol van de gemeente niet te sterk is
(De Huismeesters, de Alliantie). Toch zijn er nog veel situaties waarin vooral corporaties,
maar soms ook huurders, een gebrek aan initiatief en regie van de gemeente ervaren.
Veelgenoemde oorzaken zijn dan een bestuurscrisis, veel personele wisselingen (bestuurlijk
en/of ambtelijk) en een gebrek aan ambtelijke capaciteit. Voorbeelden hiervan zijn de
visitaties van Brederode (Wassenaar), GoedeStede (Almere) en Dunavie (Katwijk). Het
omgekeerde komt overigens ook voor: grote continuiteit van medewerkers en korte lijnen
tussen gemeente en corporatie dragen bij aan informeel en direct contact,

ze vergemakkelijken de samenwerking (Veenendaalse Woningstichting). Bij afwezigheid van
gemeentelijke regie springen corporaties meestal in.

De directeur van de Alliantie maakt in zijn position paper de kritische opmerking dat de
gemeente geen opdrachtgever is en de corporatie geen taakorganisatie. Hij maakt zich
vooral zorgen over het langetermijnperspectief dat bij gemeenten kennelijk soms niet in
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goede handen is, waardoor de corporatie dreigt mee te moeten gaan in de ‘waan van de
dag’. De oplossing zoekt hij in meerjarig commitment van partijen door meerjarige
prestatieafspraken.

Het is doorgaans de wethouder wonen of volkshuisvesting die het overleg met corporatie(s)
en huurdersorganisatie(s) voert en de prestatieafspraken ondertekent. Soms worden

ook andere wethouders en/of gemeentelijke afdelingen betrokken, zeker op het gebied van
zorg (Servatius/Maastricht, Alwel/Breda). Waar dat niet het geval is terwijl de breedte van
de vraagstukken betrokkenheid van verschillende wethouders vraagt, of waar de portefeuille
wonen is opgeknipt, ervaren corporatiebestuurders dat als een grote belemmering. En al
helemaal als er geen actuele gemeentelijke woonvisie is (GoedeStede en de Alliantie).

De gemeenteraad speelt ook een rol bij

het overleg in de driehoek, al is dat In Katwijk speelde de gemeenteraad zo’n

vaak meer op de achtergrond. De rol actieve rol. In een impasse rond het proces van
van de raad lijkt vooral sterk bij de prestatieafspraken en slechte verhoudingen
totstandkoming van en besluitvorming tussen partijen besloot de raad, na signalen
over de gemeentelijke woonvisie, en van de huurdersorganisatie, om een extern
wat minder bij het proces van bureau te vragen het proces te evalueren en
prestatieafspraken. De rekenkamer van (inhoudelijk) onderzoek te doen, als basis voor
Zeist concludeerde na een onderzoek een nieuwe gemeentelijke woonagenda. Die
overigens dat de gemeenteraad zelf evaluatie heeft sterk bijgedragen aan

best een meer actieve rol in dat proces verbetering en een nieuwe start (Dunavie).

zou kunnen pakken (Woongoed/Zeist).

In veel steden is wonen een politiek gevoelig vraagstuk, zeker als het om
verdelingsvraagstukken gaat (meer/minder sociale woningen, verkoop, betaalbaarheid).
Discussies in de gemeenteraad kunnen een spanning leggen op het proces van
prestatieafspraken, met als risico dat het doel op lange termijn onvoldoende aandacht krijgt
(Volkshuisvesting/Arnhem) en als gevolg dat de corporatie niet of slechts beperkt kan
bouwen (Brederode/Bloemendaal). Soms blokkeert een gemeenteraad meerjarige afspraken
en wil vasthouden aan jaarlijkse afspraken (Servatius/Maastricht).

Een bijzondere situatie ontstaat in de aanloop naar een gemeentelijke fusie. In Noordwest
Friesland sloot de corporatie gemeente prestatieafspraken met de fuserende gemeenten
samen, voorafgegaan door een raamovereenkomst. De fusie vroeg veel aandacht van de
gemeenten; mede daarom heeft de corporatie een trekkersrol vervuld bij de
prestatieafspraken en dienden de afspraken vooral ook om met elkaar in gesprek te komen
(Wonen Noordwest Friesland). In de Krimpenerwaard liepen de prestatieafspraken die
gemaakt waren met de oude gemeenten door tot er een woonvisie van de inmiddels
gevormde fusiegemeente was, als basis voor nieuwe prestatieafspraken. (Groen Wonen
Vlist).
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Huurdersorganisaties

Een belangrijke vernieuwing van de Woningwet 2015 is de versterking van de positie van

huurdersorganisaties. Anders dan voorheen hebben ze niet slechts een adviesrol, maar zijn

ze als mede-ondertekenaar formeel volwaardig partij. Van meet af aan bestonden er zorgen

over de professionaliteit van de huurdersorganisatie en hebben zowel de Woonbond als de

besturen van veel woningcorporaties geinvesteerd in de ondersteuning en

professionalisering van de huurdersvertegenwoordiging.

Over het algemeen wordt er in de visitatierapporten met waardering over de rol en inzet van

huurdersorganisaties gesproken, zowel door de visitatiecommissies als de corporaties en

gemeenten met wie zij gesproken hebben. ‘Ze houden ons scherp’ en ‘de huurdersinbreng

draagt bij aan de inhoud, inhoudelijke discussies worden gevoerd’, wordt

regelmatig opgemerkt. In een van de visitaties kwam ook het initiatief voor de

prestatieafspraken en het proces van samenwerking van de huurdersorganisatie. Maar in

een enkel geval was sprake van een slecht functionerende huurdersorgansatie of een slechte

relatie tussen huurdersorganisatie en woningcorporatie (ProWonen, Groen Wonen).

Doorgaans kent een woningcorporatie één
huurdersorganisatie die naast corporatie en
gemeente partij is in het overleg. In enkele
gemeenten hebben de
huurdersorganisaties zich verenigd in

een samenwerkingsverband (koepel of
federatie), vaak daar waar de gemeente
prestatieafspraken met gezamenlijke
corporaties maakt. In Amsterdam is de
huurdersfederatie daarmee het
spiegelbeeld van de federatie van
corporaties. Dat ligt anders in Almere, waar
de koepel van huurdersorganisatie de
prestatieafspraken ondertekende, maar de
corporaties dat elk afzonderlijk deden. In
Friesland is de Bewonersorganisatie
Friesland partij bij verschillende
prestatieafspraken, ook daar waar een
gemeente en slechts één corporatie de
afspraken tekenen.

De meeste huurdersorganisaties ervaren
het proces van overleg in de driehoek als
intensief en belastend, maar zijn wel
tevreden over hun inbreng en hebben
het gevoel dat er naar hen wordt
geluisterd. Toch komen de
visitatiecommissies ook regelmatig
situaties tegen waarin dat anders is.
Huurdersorganisaties vinden dan dat

er te weinig met hun inbreng gebeurt:
‘het zijn afspraken tussen twee partijen’
en ‘we mogen wel meepraten, maar niet
tegenpraten’ (Pro\Wonen). Om die reden,
maar ook omdat ze niet kan instemmen
met de inhoud, weigert een
huurdersorganisatie soms om de
prestatieafspraken te ondertekenen (Ons
Doel).

Af en toe maken de visitatierapporten melding van problemen van huurdersorganisatie met

het contact met de achterban, soms in waarschuwende zin. De visitatiecommissie merkt dan

op dat de huurdersorganisatie een sterkere inbreng kan leveren als ze actiever signalen

ophaalt bij haar achterban en nog meer werkt ‘met leefwereld als uitgangspunt i.p.v.
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standaardthema’s’ (Sité). Die laatste opmerking wijst op een bekend dilemma: de
inhoudelijke complexiteit van de vraagstukken is groot, de beschikbare tijd is beperkt, en
huurdersorganisaties bestaan uit vrijwilligers. Vaak krijgen zij ondersteuning door een
professional van de Woonbond of een extern adviseur, betaald door de corporatie, maar het
risico bestaat dat zij daardoor onderdeel worden van het overlegcircuit (systeemwereld) en
het contact met de bewoners vermindert. Veel gemeenten en vooral corporatiebestuurders
uiten in de visitaties hun oprechte zorg over de kwaliteit en mogelijkheden van de
huurdersorganisaties.

Corporaties

Corporaties hebben in de lokale driehoek een spilpositie. Verreweg de meeste prestaties
moeten door hen worden geleverd, zij beschikken over vermogen en investeringscapaciteit,
zij mdeten een jaarlijks bod doen en zij voeren in de eerste plaats het overleg met de
huurdersorganisatie (op grond van de Overlegwet huurders-verhuurders). Doorgaans
hebben zij ook de meeste expertise in huis.

De visitaties (‘maatschappelijke visitatie woningcorporaties’) zijn in de eerste plaats op het
functioneren van de corporaties gericht. We beperken ons in deze paragraaf tot wat daarin
specifiek wordt opgemerkt over hun rol in de lokale samenwerking met gemeente en
huurdersorganisatie.

In de eerste plaats valt op dat de regie Formeel dient de corporatie bij haar bod de
of voortrekkersrol in de lokale driehoek, gemeente uit te nodigen tot het maken van
zeker in het proces van prestatieafspraken, maar vaak neemt de
prestatieafspraken, regelmatig bij de corporatie het initiatief en pakt de regierol.
corporatie(s) ligt. Dat is het geval, zo Een enkele keer zien we de omgekeerde
blijkt uit de visitaties, als de gemeente beweging, wanneer een gemeente in de
over te weinig ambtelijke capaciteit visitatie weten dat ze de regie voor de
beschikt, er een bestuurscrisis is, de prestatieafspraken weer wil ‘teruggeven’
aandacht naar fusie uitgaat of aan de corporaties (gemeente Gooise
gewoonweg omdat de gemeente nog Meren in visitatie De Alliantie).

zoekende is naar haar rol.

Ook als ze niet het voortouw hebben, worden de corporaties vaak door gemeenten
gewaardeerd om hun inhoudelijke expertise (kennis van volkshuisvesting) en gevoel voor
wat er leeft bij huurders en wat zich achter de voordeur afspeelt. Dat heeft ook een
keerzijde. Een aantal keer wordt in visitatierapporten uit de mond van gemeenten
opgetekend dat het de corporatie ontbreekt aan politieke sensitiviteit, gevoel en begrip
voor bestuurlijke processen binnen de gemeente. Corporaties wordt dan gewezen op het
belang van tact, het open houden van de relatie met de gemeente ondanks frustraties over
bijvoorbeeld het niet-nakomen van afspraken, en het elkaar vooraf informeren voor
informeren voordat je naar de media gaat (St Willibrordus, Centrada). In Rotterdam lijkt daar
meer gevoel voor te bestaan; de visitatiecommissie constateert dat partijen daar ‘scherp op
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de inhoud, maar zacht op de relatie’ zijn (Woonbron). Een ander risico waar

visitatiecommissies voor waarschuwen is dat de corporatie (de bestuurder, daarin soms

gesteund door de RvC) teveel overtuigd is van het eigen gelijk en de eigen visie of te ver voor

de troepen uitloopt, waardoor gemeenten en huurders kunnen afhaken en de relatie kan

verslechteren (Stadgenoot, Dudok, GoedeStede).

Speciale aandacht verdient hier de
rol van de Raad van
Commissarissen. In veel
visitatierapporten is te lezen dat de
RvC, als onderdeel van haar
maatschappelijke oriéntatie,
aandacht heeft voor het lokale
overleg en de inhoud van de
prestatieafspraken. Veel
commissarissen zijn goed bekend
met wat er lokaal leeft en spannen
zich daar ook voor in. Vanuit hun
klankbordrol bevragen veel RvC’s de
bestuurder vooraf op de inzet voor
het bod en de prestatieafspraken.
Soms gebeurt dat heel scherp,
vanuit een wens van

maximaal maatschappelijk
rendement.

Maatschappelijke oriéntatie RvC

Zo merkt een van de visitatiecommissies op: ‘De RvC
gaat na of het onderste uit de kan wordt gehaald in
de biedingen en prikkelt zo de corporatie.’
(Veenendaalse Woningstichting). De commissie die
Woonbron visiteerde merkte met waardering op dat
de RvC uitdrukkelijk aandacht besteedt aan de vraag
wat precies de maatschappelijke opgave is en in het
verlengde daarvan ‘initiérend en opiniérend’ is bij
de prestatieafspraken en het samen optrekken met
huurdersorganisaties (Woonbron; GoedeStede).
Omgekeerd zijn de prestatieafspraken
richtinggevend voor RvC om te bepalen of de
corporatie naar redelijkheid bijdraagt aan het beleid
van de gemeente, zoals de wet verlangt. De RvC
vervult zo een rol bij het bewaken van de
prestatieafspraken (GoedStede, Groen Wonen).
Sommige RvC'’s laten externe contacten vooral over
aan de bestuurder, andere gaan soms in gesprek
met de gemeente of -raad (GoedeStede).

4.4 Het voorbereidend of maakproces rond de

prestatieafspraken

De gemeentelijke woonvisie is doorgaans het inhoudelijk vertrekpunt voor het maken van

prestatieafspraken. In een aantal gevallen was die woonvisie in de gevisiteerde periode

afwezig, verouderd of nog niet gereed. Soms lopen daardoor oudere prestatieafspraken

door, worden verlengd, soms belemmert het ook het maken van prestatieafspraken zoals

bij GoedeStede uit Almere. Prestatieafspraken laten zich dan ‘terugkijkend, kenmerken

als een zoektocht om grip te krijgen op de grote opgaves’ in de stad (Ons Doel, Leiden).

Het proces van prestatieafspraken begint (ook formeel) met het doen van een ‘bod’ door de
corporatie. Dat gebeurt op verschillende manieren.
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Soms legt een corporatie zelf een bod op tafel. Dat houdt in dat ze haar activiteitenoverzicht
presenteert en aangeeft wat ze in de gemeente wil ondernemen. Soms brengt ze dat bod

samen met de huurdersorganisatie uit. Formeel dient het bod overigens ook eerst te worden
besproken met de huurdersorganisatie, op grond van de Overleg wet huurders-verhuurders.

In diverse plaatsen brengen de corporaties gezamenlijk een bod uit, in Deventer gaat dat

getrapt: eerst bespreking met eigen huurdersorganisatie, dan bundeling, en dan uitbrengen

gezamenlijk bod corporaties aan gemeente (Rentree). Er zijn ook gemeenten waar het bod in

werkgroepen door corporatie, huurders en gemeente samen wordt voorbereid

(Servatius/Maastricht).

Overigens wordt de bekende kritiek op de term ‘bod’ in een van de visitatierapporten

genoemd in het position paper van een corporatiedirecteur, en door hem geassocieerd met

een opdrachtgeversrol van de gemeente die niet gewenst is (‘u vraagt, wij draaien’).

De voorbereiding van de
prestatieafspraken zelf gebeurt op zeer
uiteenlopende manieren. Soms wordt het
bod ‘zonder veel inhoudelijke discussie tot
prestatieafspraken verheven’ (Wonen NW
Friesland). In andere gemeenten vindt een
intensief en participatief proces plaats.

In diverse rapporten wordt gewezen op de
waarde van onderzoek, in het

bijzonder gezamenlijk onderzoek. Dergelijk
onderzoek vindt vaak plaats ter voorbereiding
en onderbouwing van de woonvisie, maar
soms ook voor prestatieafspraken: ‘zo is er
eensgezindheid over de basis’

(Domesta, Woonborg). Ook waar het proces
stroef loopt en verhoudingen slecht zijn, blijkt
een gezamenlijk onderzoek soms heilzaam. En
waar een corporatie soms gefrustreerd is dat
de gemeente de visie van de corporatie niet
deelt, constateert de visitatiecommissie dat
het wellicht ontbreekt aan deugdelijke
onderbouwing en een inhoudelijke
aanvliegroute waarin huurders en gemeenten
worden meegenomen (Dudok).

Soms zijn lokale verhoudingen - tussen
gemeente en corporatie, tussen corporatie en

Participatief proces prestatieafspraken

Het proces wordt dan aangegaan met een
begeleidingscommissie, thematische
werkgroepen of klankbordbijeenkomsten (De
Woningstichting Wageningen, Sité, SSH), of
wordt een tweedaagse georganiseerd waarbij
gemeente, corporaties en
huurdersorganisaties met elkaar aan het werk
gaan (Woonbedrijf/Eindhoven).

Overigens wordt zo’n intensief traject
verschillend gewaardeerd: waar de
visitatiecommissie de loftrompet steekt over
het participatieve traject in Wageningen,
geven gemeente en huurders aan het wel erg
tijdrovend te vinden en de effectiviteit ervan
te betwijfelen.

Ondanks het proces geeft de gemeente
Wageningen bovendien aan het vervelend te
vinden dat gemeenten en huurders het ‘bod’
samen uitbrengen, dat geeft de gemeente het
gevoel van twee tegen één, het naar haar
gevoel geen recht aan gelijkwaardige
verhoudingen.
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huurders - lange tijd niet goed geweest. Er ligt dan een ‘last van het verleden’ die
belemmerend kan zijn voor samenwerking en voor de totstandkoming en kwaliteit van
afspraken. Ook als de verhoudingen niet dramatisch slecht zijn maar al jaren wat lauw en
weinig ambitieus, staat dat goede prestatieafspraken in de weg. Verder kan het niet
nakomen van afspraken door één van de partijen frustrerend werken en de relaties doen
verslechteren; het is slecht voor het onderlinge vertrouwen.

Daartegenover staat het belang van een positieve grondhouding, die in enkele
visitatierapporten vooral in verband wordt gebracht met de corporatie, maar ook voor de
gemeente en huurdersorganisatie zal gelden. Als de corporatie in woord en gedrag
consequent uitstraalt dat ze ‘op alle terreinen duidelijk het gesprek aan wil gaan over de
wijze waarop de opgave het best kan worden ingevuld’ en wil samenwerken om een
gemeenschappelijk belang te realiseren, lokt dat bereidheid en welwillendheid bij de andere
partijen uit zoals te zien is in de visitatierapporten van Domesta en Volkshuisvesting Arnhem

Constructief in overleg over discussiepunten

Een belangrijke, maar in de praktijk niet altijd gemakkelijke conditie voor goede
samenwerking is dat partijen ook constructief kunnen spreken over punten waarover
zij het niet met elkaar eens zijn. En die zijn er op het gebied van wonen volop, omdat
niet alles kan, er voortdurend afwegingen en keuzes moeten worden gemaakt en er
ook financiéle belangen in het spel zijn. In de woorden van de bestuurders van
Domesta: ‘De Woningwet en de daaruit volgende opgave om gezamenlijk
prestatieafspraken te maken was een mooie relatietest.” Soms gaat het dan mis, soms
blijft het wantrouwen sluimeren en worden prestatieafspraken om die reden heel
uitgebreid en gedetailleerd (De Alliantie), maar in het ideale geval blijven partijen in
gesprek en durven ze pijnpunten te benoemen en bespreekbaar te houden. Zoals een
gemeente dat omschrijft: ‘de zogenoemde valse noten kunnen gelukkig ook
besproken worden’ (Domesta, Woonbron).
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4.5 Prestatieafspraken

Prestatieafspraken tussen gemeenten, corporaties en huurdersorganisaties zijn er in

verschillende soorten en maten, zoals regelmatig duidelijk wordt uit de Monitor

prestatieafspraken. Hiervoor is al gemeld hoe de visitatiecommissies in het algemeen

oordelen over kenmerken als compleetheid, concreetheid, wederkerigheid en actualiteit.

We noemen hier een aantal andere opvallende constateringen.

Type afspraken

Een duidelijk signaal uit de visitatierapporten is
dat er een breed gevoelde behoefte bestaat aan
meerjarige afspraken. Partijen willen af van de
‘hitte van de jaarschijf’. Het proces van jaarlijkse
prestatieafspraken wordt als te tijdrovend en te
belastend ervaren. Dit valt te lezen in de
visitatierapport van onder andere \Wonen Zuid,
GoedeStede, en de Alliantie. Ook zou het de
aandacht weghouden van de inhoud en
onvoldoende recht doen aan vraagstukken die
een lange adem vergen of doorlooptijd hebben
(waaronder investeringsvraagstukken:
nieuwbouw, planontwikkeling). Jaarlijkse
afspraken en het doorlopen van de cyclus
hebben bovendien het risico dat het overleg
een routine wordt.

Veel gemeenten hebben prestatieafspraken
met het collectief van lokaal werkzame
corporaties gemaakt. Soms is in

die collectieve prestatieafspraken ook
vastgelegd wat de bijdrage van de
afzonderlijke corporaties daarbij is
(GoedeStede en de Alliantie), soms ten

dele en soms ook niet, zoals in Amsterdam.

Tevredenheid over meerjarige afspraken

Corporaties - en verschillende
visitatiecommissies zeggen het hen na -
pleiten voor een combinatie van meerjarige
(kader)afspraken - vaak globaler - en meer
concrete jaarlijkse, op uitvoering gerichte
prestatieafspraken. Uit verschillende
visitatierapporten blijkt dat daarmee al
ervaring bestaat waarover partijen redelijk
tevreden zijn (Alwel, Woonbedrijf).
Misschien, zo valt te lezen, zou dit ook
kunnen worden gecombineerd met
afspraken in regionaal verband (lange
termijn, lokaal kortere termijn).

Er zijn overigens uitzonderingen: soms wil
een gemeentebestuur of gemeenteraad
vasthouden aan de jaarlijkse cyclus en
prestatieafspraken, in een ander geval hecht
de huurdersorganisatie daaraan
(Volkshuisvesting Arnhem, de
Woningstichting/Wageningen).
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In Amsterdam zijn de meningen hierover verdeeld: de gemeente en ook de eigen
huurdersorganisatie zouden graag zien dat in de prestatieafspraken ook de prestaties van de
individuele corporaties worden vastgelegd. De corporaties zijn daar pertinent op tegen. Zij
zorgen er gezamenlijk voor dat de prestatieafspraken gerealiseerd worden en kunnen elkaar
daar onderling bij helpen (optimalisatie van resultaten). In hun ogen past daarbij geen
individuele afrekenbaarheid. De commissie die Stadgenoot visiteerde is het met de
corporaties eens, maar vindt wel dat de gemeente periodiek en bilateraal de inzet en
werkwijze van de corporaties zou kunnen bespreken, bijvoorbeeld aan de hand van de
jaarplannen, jaarverslagen, dpi’s en visitatierapporten.

Prestatieafspraken SMART genoeg?

Of prestatieafspraken concreet en SMART genoeg zijn verschillen de meningen. De
indruk na lezing van de visitatierapporten is dat ook de visitatiecommissies daar niet
altijd hetzelfde over denken. Er wordt door sommige partijen en visitatoren ook
genuanceerd gedacht over de wenselijkheid van SMART-afspraken. In diverse
rapporten wordt gepleit voor een combinatie van globale afspraken voor de wat
langere termijn en meer concrete afspraken voor het eerstkomende jaar. Een van de
visitatiecommissies wijst erop dat het gewenste type prestatieafspraak mede afhangt
van de fase waarin een vraagstuk en/of de samenwerking zich bevindt (Dunavie). In
geval van grote onzekerheid, zoals in Groningen waar de aardbevingsproblematiek
alles overheerst, zijn vooral procesafspraken op hun plaats (De Delthe). Waar partijen
elkaar goed kennen en vertrouwen, is de noodzaak van heel gedetailleerde afspraken
minder groot. Van te harde afspraken kunnen door partijen voorzichtig worden
afgeweken (de Alliantie).

Een laatste punt dat opvalt is dat sommige corporaties meer de te bereiken resultaten of het
maatschappelijk effect in de prestatieafspraken benoemd zouden willen zien; ook vinden ze
dat er meer sturende kracht van de afspraken moet uitgaan (Volkshuisvesting

Arnhem, Woonbedrijf en de Alliantie).

Inhoud van de afspraken

De klassieke volkshuisvestingsthema’s komen vrijwel altijd in de prestatieafspraken aan de
orde: beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en duurzaamheid, doorgaans ook wonen-
zorg, bijzondere doelgroepen en leefbaarheid. Wel gebeurt dat met uiteenlopende
benamingen en clustering.

De inhoudelijke onderwerpen en ambities van de prestatieafspraken komen in de visitaties
volop aan de orde. Ze vormen ook het kader voor de beoordeling van de prestaties. Toch
valt er uit de rapporten niet goed op te maken of het karakter van de afspraken rond het ene
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thema nu anders is dan van afspraken rond een ander thema, en ook niet of de
samenwerking in de lokale driehoek bij het ene onderwerp anders loopt dan bij het andere.
Met uitzondering van wonen-zorg en studentenhuisvesting, waar uitdrukkelijk ook met zorg-
en welzijns- resp. onderwijsorganisaties wordt gesproken. Wel lijken sommige onderwerpen
eerder aanleiding tot conflict te geven dan andere.

In enkele visitaties komt een specifieke inhoud aan de orde. In Noord-Oost Groningen blijkt
dat de aardbevingsproblematiek alles overheerst. In het aardbevingsgebied is er sprake van
een complex samenspel van betrokken partijen en een tijdlijn met frequent fundamenteel
wijzigende afspraken en normen’. De onduidelijkheid maakt het moeilijk om bijvoorbeeld
keuzes te maken rond verduurzaming. Het risico dat fors in een woning geinvesteerd wordt,
die vervolgens vanwege de benodigde versterking gesloopt wordt en daarna herbouwd, is
nog aanzienlijk. Daarom vindt de commissie het verstandig dat in de regionale en/of lokale
afspraken ook een procesafspraak wordt gemaakt hoe partijen op deze onzekerheden
kunnen inspelen (de Delthe).

In het visitatierapport over Centrada wordt vermeld dat de betrokken partijen in Lelystad
‘Stook je Rij-trofee’ hebben gekregen voor de gemeente met de groenste prestatieafspraken
(duurzaamheid en energiebesparing).

Monitoring en evaluatie

Het beeld van monitoring en evaluatie binnen de lokale driehoek is divers, de
visitatierapporten zijn er niet altijd specifiek over. Soms gebeurt monitoring slechts jaarlijks,
soms tweemaal per jaar, soms elke drie maanden, waarbij de frequentie van rapportage en
bespreking op bestuurlijk niveau vaak lager is dan op ambtelijk niveau. Monitoring en
evaluatie blijken moeilijk als de prestatieafspraken slechts globaal zijn geformuleerd. Uit de
visitatie van Alwel wordt duidelijk dat de prestatieafspraken in Breda actief gemonitord
worden, eens per drie maanden. De thema’s van de jaarschijven waarmee wordt gewerkt
worden besproken in thematische werkgroepen. In Etten-Leur waar Alwel ook actief is,
ontvangen de drie betrokken bestuurders regelmatig een voortgangsrapportage. Ook

in Deventer bestaat tevredenheid over de monitoring, op jaarbasis in het Bestuurlijk Overleg
Wonen. In Eindhoven is een gericht monitoringssysteem opgezet voor het bewaken van de
prestatieafspraken, waarbij corporaties de voortgang van hun activiteiten in de bekende
stoplichtkleuren aangeven. Soms gebeuren monitoring en evaluatie slechts mondeling en is
er nog geen systeem van, zoals bij Sité.

In enkele gevallen wijst de visitatiecommissie erop dat het goed zou zijn als corporaties de
voortgang in de realisatie van de prestatieafspraken een plaats zou geven in hun interne
management- en bestuursrapportages.
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Visitatiecommissie verwondert zich over ontbreken evaluatie prestatieafspraken

Over de situatie in Amsterdam oordeelt de visitatiecommissie van Stadgenoot dat de
gezamenlijke prestatieafspraken met de gemeente vaker en intensiever zouden kunnen
worden gemonitord en bijgesteld, om daarmee teleurstellingen tijdens en na afloop te
voorkomen.! Maar ze verwondert zich nog meer over het ontbreken van een algehele
evaluatie over de wijze waarop in de gemeente Amsterdam prestatieafspraken worden
gemaakt, juist omdat dit een ‘unieke manier van werken’ is waarbij zowel de corporaties
als de huurdersvertegenwoordiging zich hebben georganiseerd in federaties. Zowel de
gemeente als de corporaties geven aan apart van elkaar wel het proces te evalueren,
maar dit nog nooit gezamenlijk te hebben gedaan. De visitatiecommissie ziet hierin een
kans om het proces verder te verbeteren.

[1] Hier speelde bovendien het gevoelige punt dat de bijdrage van individuele corporatie in de prestatieafspraken niet is vastgelegd.

Conflicten en conflicthantering

Lokale samenwerking in de driehoek gaat niet altijd zonder slag of stoot. Er bestaan soms
forse verschillen van mening en er is af en toe sprake van een conflict tussen de partijen.
Inhoudelijke onderwerpen waarover vaak een verschil van inzicht en mening bestaat zijn:

o de gewenste omvang van de sociale woningvoorraad en daaraan gekoppeld
nieuwbouw sociale huur (Brederode/Bloemendaal, St Willibrordus/Wassenaar)

e spreiding of verdeling van sociale huurwoningen in regionaal verband
(Trivire, Woonbron)

e verkoop van sociale huurwoningen (Dudok)

e woningen voor reguliere woningzoekenden of voor bijzondere groepen en
statushouders (ProWonen)

e langetermijn krimp versus kortetermijnvraag (ProWonen, Sité)

¢ de wenselijkheid van sociale koop en bouw voor middengroepen (Dudok)

e bijdrage aan Nationaal Programma Rotterdam Zuid (Woonbron)

De eerste drie onderwerpen hangen nauw met elkaar samen. In regionaal verband is er het
aloude vraagstuk van de spreiding van de sociale woningvoorraad, waarbij vaak de centrale
stad tegenover de kleinere omliggende kernen staat. Direct daaraan gekoppeld is de
weerstand bij de gemeente, soms specifiek in de gemeenteraad, tegen de nieuwbouw van
sociale huurwoningen. Lokale corporaties ervaren dat als frustrerend; het helpt niet bij de
prestatieafspraken. Bestaande afspraken hierover blijken soms niet te worden nagekomen.
De controverse rond de verkoop van sociale huurwoningen is daarmee vergelijkbaar, maar
het zijn hier vaak de huurders die ertegen zijn. Corporaties en gemeenten kunnen
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verschillende motieven voor verkoop hebben, zoals een grotere differentiatie van

woningbestand en bewoners, maar verkoop wordt ook gezien als manier om middelen vrij te

spelen voor andere investeringen zoals nieuwbouw en verduurzaming. Ook hier laten de

visitatierapporten frustratie en vasthoudendheid bij de corporatiebesturen zien (Dudok, de

Alliantie).

In landelijk gebied, in elk geval in de
Achterhoek, is het krimpvraagstuk een
politiek heikel onderwerp. Op termijn
wordt krimp verwacht, maar nu is er nog
duidelijke vraag. De gemeente
Doetinchem biedt ruimte voor
nieuwbouw, gemeente Brockhorst kiest
anders, al is de corporatie het daarmee
niet eens (ProWonen, Sité).

Niet al deze inhoudelijke verschillen van
inzicht leiden tot conflict, met
uitzondering van de situatie in
Hilversum en in zekere zin ook in
Rotterdam. Conflict kan ook ontstaan
door verziekte verhoudingen, gekissebis,
gebrek aan persoonlijke klik,
onduidelijke afspraken of het niet-
nakomen van afspraken (soms al
jarenlang).

In de visitatierapporten vinden we
diverse vormen van conflicthantering
terug. Soms waren die direct effectief,
soms was een tweede of derde poging
nodig en soms bleef het conflict
voortbestaan.

Verschillende vormen van conflicthantering

e éénvan de partijen neemt initiatief tot
‘constructieve gesprekken’ (Dudok)

e organiseren extra bijeenkomsten, overleg
wethouderhuurdersorganisaties
(ProWonen)

e inlassen onderzoeksperiode (Dudok)

e opnieuw of een aanvullend bod vragen
(Dudok)

e bemiddeling/begeleiding door een externe
partij op procesniveau.

(Dudok; Dunavie; ProWonen (begeleider
Woonbond vanwege conflict met
huurdersorganisatie)

e inzet van een extern onderzoeks en
adviesbureau, met een combinatie van
procesmatige en inhoudelijke aanpak
(Dunavie)

e gang naar de rechter (Woonbron)

e voorleggen aan de geschillencommissie
(Woonbron)
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4. Verantwoording

Deze analyse is geschreven door Dr. J.J. (Jos) Koffijberg MPA, bestuurskundige en adviseur bij de
Galan Groep. Hij is deskundige op het gebied van de volkshuisvesting, in het bijzonder voor wat
betreft governance en sturingsvragen. In 2005 promoveerde hij op een bestuurskundig onderzoek
naar de ontwikkeling van het landelijke volkshuisvestingsbeleid, toegespitst op de vraag naar de
mogelijkheden tot sturing in een netwerk-achtige context. Hij was zes jaar werkzaam voor de
strategische directie van het DG Wonen waar hij zich onder meer bezighield met de evaluatie en
vernieuwing van de bestuurlijke verhoudingen in het woondomein. Van 2015 tot februari 2020 was
hij als directeur van SVWN verantwoordelijk voor het stelsel van visitatie van woningcorporaties.
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Bijlage: nader bestudeerde visitatierapporten

Naast een quick scan van 102 met methodiek 6.0 uitgevoerde visitaties is voor dit onderzoek een
uitgebreidere analyse gedaan van de visitatierapporten over de volgende 31 corporaties:

Naam corporatie Rapport Gemeente Vhe Grootte- Vis bureau  Woningmarktregio

Domesta jun-19 Emmen 10932 L Ecorys Groningen/Drenthe
Woongoed Zeist jun-19 Zeist 8.129 M Ecorys ule
Dudok Wonen jun-19 Hilversum 8.281 M Ecorys Metropoolregio Amsterdam
Habion jun-19 Utrecht 11.048 L Ecorys Geheel Nederland
Centrada jun-19 Lelystad 9.316 M Ecorys Metropoolregio Amsterdam
SSH Utrecht okt-19 Utrecht 10997 L Raeflex ule
De Huismeesters okt-19 Groningen 8813 M Cognitum Groningen/Drenthe
Woonborg nov-19 Vries 4933 S Cognitum Groningen/Drenthe
Wonen Zuid Roermond nov-19 Roermond 15.381 L Ecorys Limburg
Brederode Wonen nov-19 Bloemendaal 1.633 XS Cognitum Metropoolregio Amsterdam
GoedeStede nov-19 Almere 8.111 M Procorp Metropoolregio Amsterdam
Stadgenoot nov-19 Amsterdam 35.027 XL Cognitum Metropoolregio Amsterdam
St.Willibrordus dec-19 Wassenaar 1.359 XS Raeflex den Midden-Holland Rotterdam
Woonbron dec-19 Rotterdam 39.442 XL Cognitum den Midden-Holland Rotterdam
De Woningstichting Wageningen dec-19 Wageningen 5932 M Pentascope Food Valley
Woonbedrijf SWS Hhv Eindhoven dec-19 Eindhoven 36.026 XL Raeflex Metropoolregio Eindhoven
Groen Wonen Vlist dec-19 Haastrecht 1.073 XS Ecorys den Midden-Holland Rotterdam
Rentree jan-20 Deventer 3.667 S Procorp Zwolle / Stedendriehoek
Wonen Noordwest Friesland jan-20 Sint Annaparochie 4.013 S Raeflex Fryslan
Alwel jan-20 Roosendaal 25.133 XL Ecorys West- en Hart van Brabant
Viverion jan-20 Lochem 5.830 M Cognitum Oost Nederland
De Alliantie jan-20 Hilversum 60.813 XL Raeflex Metropoolregio Amsterdam
Woningstichting De Delthe feb-20 Usquert 548 XXS Cognitum Groningen/Drenthe
Servatius feb-20 Maastricht 12.184 L Cognitum Limburg
Sité feb-20 Doetinchem 8.819 M Raeflex Oost Nederland
Ons Doel mrt-20 Leiden 2.753 S Pentascope Holland Rijnland
Volkshuisvesting Arnhem apr-20 Arnhem 14202 L Raeflex Arnhem Nijmegen
Dunavie apr-20 Katwijk 7.990 M Raeflex Holland Rijnland
ProWonen mei-20 Borculo 8.618 M Raeflex Oost Nederland
Compaen mei-20 Helmond 3793 S Ecorys Metropoolregio Eindhoven
Veenendaalse Woningstichting jun-20 Veenendaal 1.268 XS Ecorys Food Valley
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