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Management samenvatting 

Het func ti oneren van woningcorporaties is de a fgelopen jaren verbeterd. De 

pres taties van corporaties komen in veel gevallen overeen met de – l okaal be-

pa a lde – opgaven. De bel anghebbenden (denk aan huurders, gemeente n) zijn 

doorgaans tevreden over  het presteren van de c orporatie ; wel  zijn huurders 

mi nder  positief dan a ndere belanghebbenden. Hun grootste zorg betreft de b e-

ta a lbaarheid en beschikbaarheid, en de kwaliteit van de woningvoorraad. De 

a fgel open j aren hebben c orporaties werk gema akt van het interne beleidspr o-

c es . De governance en de onderbouwing van de inzet van het vermogen zijn 

verbeterd. Vooral waar het gaat om het betrekken van belanghouders en de 

rel a tie en c ommunicatie zien we verbeterpunten.  

Di t a lles blijkt uit een a nalyse van visitaties die in de afgelopen jaren zijn uitge-

voerd
1
. Deze ma nagement s amenvatting bevat de belangrijk ste i nzichten uit dat 

onderzoek.  

Over het onderzoek 

De a a nleiding voor het onderzoek is de Sta at van de Volkshuisvesting, die de 

Mi nister van Wonen en Rijksdienst in de l oop van 2016 aan de Tweede Ka mer  

a a nbiedt. Visitatierapporten zijn een rijke bron van  informatie over het functi o-

neren va n individuele corporaties. Het a nalyseren van die informatie biedt rel e-

va nte i nzichten voor het opstellen van de Staat van de Vol kshuisvesting.  

281 visit aties  

Het onderzoek is gebaseerd op 281 visitaties van i n totaal 277 unieke c orpora-

ti es . Va n 87 gevisiteerde corporaties is de volledige i nhoud van het visitatiera p-

port gea nalyseerd: de cijfers en de toelichting daarop . Dit zijn visitatierapporten 

vol gens de visitatiemethode 5 .0  die zijn gepubliceerd in de periode a pril  2014 – 

zomer  2015. Va n nog eens 194  visitaties van c orporaties  zijn alleen de cijfers 

gea na lyseerd in dit onderzoek. Dit zijn visitatierapporten volgens de methode 

4 .0  di e voor  april  2014 zijn gepubliceerd.  

Er  zi j n twee onderzoeksmethoden gebruikt: een k wantitatieve a nalyse van de 

c i jfermatige oordelen in alle onderzoc hte visitaties en een kwa litatieve tekstan a-

l ys e van 87 recente visitatierapporten. De tekstanalyse is gebruikt om de c ijfe r-

ma ti ge uitkomsten te kunnen verklaren en de toelichtingen te begr ijpen. Daarom 

zi j n de uitkomsten van beide methoden gecombineerd weergegeven in dit ra p-

port.  

 

1
  Het onderzoek i s  op verzoek van het Minis terie van BZK/K&V uitgevoerd door RIGO 

Research en Advies .  
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Bi j  de a nalyses hebben we rekening gehouden met a chtergrondkenmerken van 

de c orporaties, zoals grootte, het type c orporatie
2
, l igging en dergelijke. Daar  

wa a r  relevant zijn die verschillen in de rapportage benoemd.  

De eers te ui tkomsten van het onderzoek zijn besproken en getoetst bij een 

groep vi sitatoren en een groep experts op het gebied van volkshuisvesting, to e-

zi c ht en/of governanc e. Het onderzoek is begeleid door een begeleidingsco m-

mi s sie met ver tegenwoordigers van het Ministerie van BZK en SVWN
3
.  

Hoofdstuk 1 bevat een uitgebreide toelichting op het onderzoek.  

De visit at iemet hodiek 

Vi s itaties hebben als doel bij te dragen aan het verbeteren van het func tionere n 

en pres teren van de c orporatiesector. De visitatiemethodiek is bedoeld om op 

een ges truc tureerde en transparante wijze een oordeel te vormen over het pres-

teren va n een c orporatie.  

De vi s itatiemethodiek wordt periodiek geactualiseerd. Sinds a pril  2014 wo rdt 

gevi siteerd volgens visitatiemethodiek 5 .0. Methodiek 5 .0  is op enkele punten 

a a ngepast ten opzichte van de voorganger  (methodiek 4 .0). De rapporten van 

methodi ek 5 .0 omvatten 4  perspec tieven en een recensie (door de visitatieco m-

mi s sie)
4
. De 4  perspec tieven en de recensie zijn i n dit onderzoek in geheel zijn 

gea na lyseerd. Elk perspectief bestaat uit diverse onderdelen en dus deelscores:  

1 . Pres teren naar Opgaven en Ambities  

2 . Pres teren volgens Belanghebbenden 

3 . Pres teren naar Vermogen  

4 . Governa nce  

Deze i ndeling is gevolgd bij het weergeven van de uitkomsten van de analyses en 

bi j  het opstellen van dit rapport.  

Beeld over  4  voorafgaande jaren  

Een vi s itatie heeft betrekking op het presteren van de c orporatie i n de 4  jaren 

voorafgaand aan de visitati e zelf. Dat betekent dat visitatierapporten uit 2015 

kunnen ga an over bijvoorbeeld de situatie i n de per iode 2010 -2014. Dat was 

(deel s ) ten tijde van de financiële c risis en ec onomische rec essie. De nieuwe 

Woni ngwet was nog niet van kracht, de Verhuurdersheffing werd in die periode 

i ngevoerd en de parlementaire enquête moest nog komen. Een onderwerp als 

l eefba arheid kan nu op veel mi nder beleidsmatige a andacht rekenen da n des-

 

2  Op bas is van de referentiegroepen van CFV.  
3  De Stichting Vis i taties Woningcorporaties Nederland.  
4  In de rapporten zi jn ook een scorekaart en een samenvatting opgenomen. Daarnaast 

schri jven bestuurders  ee n pos ition paper (vooraf) en bestuurl i jke reactie (achteraf). Zie 

www.vis i taties.nl  voor meer informatie.  

http://www.visitaties.nl/
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ti j ds; voor de huisvesting van statushouders geldt j uist het omgekeerde
5
. De 

ti j den zijn dus veranderd; het is raadzaam da t bij het lezen van de uitkomsten in 

geda c hten te houden.  

Meer  i nformatie over  de visitatiemethodiek is te vinden in hoofdstuk 2 .  

De 11 belangrijkste inzichten  

Posit ief beeld  

Het a l gemene beel d dat naar  voren komt uit de visitatierapporten over  het func-

ti oneren van c orporaties is positief. Natuurlijk zijn er  slechte scores op deelg e-

bi eden, ma ar over het geheel genomen zijn de beoordelingen in de visitaties 

pos itief. Op alle perspectieven scoren de c orporaties een ru ime voldoende. 

Sl ec hts een enkele c orporatie heeft een onvoldoende gekregen.  

Prest aties komen vaak overeen met  de lokale opgave  

Het eers te perspectief uit de visitaties bevat het oordeel van de visitatiec ommi s-

s i e met betrekking tot de ma atsc happelijke pres taties van de c orporatie. Die 

pres taties worden beoordeeld in het l icht van de opgaven.  

Op di t onderdeel worden nauwelijks onvoldoendes gegeven. Het gemi ddelde 

ei ndc ijfer bedraagt een 7 ,2 , wa t betekent dat bij het overgrote deel van de c o r-

pora ties de prestaties (minimaal) gelijk zijn aan de lokale opgaven. Concreet 

betekent di t bijvoorbeeld dat de omvang en s amenstelling van voorraad en a a n-

bod, de hui svesting van bijzondere doelgroepen of de kwaliteit van de woningen 

en het woni ngbeheer in veel gevallen ov ereen komen met wa t hierover in lokaal 

of regi onaal woonbeleid en/of prestatieafspraken is vastgelegd. De a mbities van 

de c orporaties sluiten bovendien vaak goed aan bij de geformuleerde opgaven, 

of wi j ken hier op een a dequaat onderbouwde ma nier van af.  

De vol l edige uitkomsten van het Presteren naar Opgaven en Ambities zijn terug 

te vi nden in hoofdstuk 3 .  

De norm wordt lokaal bepaald  

De oordel en van de c ommissies over het presteren in relatie tot de opgaven zijn 

bovendien licht verbeterd in de laatste j aren. I n de praktijk heeft de c orporatie 

va a k invloed op het formuleren van de opgave. Bij wijze van voorbeeld het vo l-

gende. I n een woonvisie of prestatieafspraken is vastgelegd dat de s ociale voo r-

ra a d een mi nimale omvang van 1 .000 moet hebben. Die opgave is  vaak tot stand 

gekomen i n overleg tussen gemeente en c orporatie.  

De norm va n wa t ´een goede prestatie´  is, is dus lokaal bepaald en vaak mede 

door  de c orporatie. Dit relativeer t de oordelen bij dit onderdeel van de visitatie. 

De i ndruk is dat c orporaties  – onder invloed van het veranderende (ec onom i-

 

5
  Zie bi jvoorbeeld ook de priori ta ire beleidsthema’s van de Minis ter van Wonen en 

Ri jksdienst.  
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s c he) tij – beter  hun grenzen zijn gaan a angeven, wat zic h vertaalt  in realisti-

s c here opgaven en leidt tot hogere s cores.  

Belanghouders positief, huurders minder  tevreden  

Het tweede pers pectief van de visitati emethodiek is geheel gewijd aan het oo r-

deel  va n belanghebbenden, waarbij onderscheid wordt gemaakt tussen gemee n-

ten, huurders en a ndere belanghebbenden. In het perspectief wordt onderscheid 

gema a kt tussen het oordeel over de geleverde prestaties, de relati e en c ommu-

ni c atie en de invloed op beleid.  

Over  het a lgemeen zijn belanghebbenden tevreden over  de ma atschappelijke 

pres taties die de c orporaties leveren. Het gemiddelde eindcijfer  op dit perspe c -

ti ef i s een 7 ,2 . Wat opvalt is dat huurders minder goed te s preken zijn over de 

pres taties dan de a ndere stakeholders. Hun zorgen over  betaalbaarheid en b e-

s c hikbaarheid en de kwaliteit van de woningen zijn de l aatste jaren steeds du i-

del i jker zichtbaar geworden i n de visitaties.  

Ook wa a r het gaat om de relatie en c ommunicatie en de i nvloed op het c orpora-

ti ebel eid zijn de huurders negatiever  gestemd dan de a ndere belanghebbenden. 

Een veel gehoorde toelichting is dat huurdersver tegenwoordigingen het gevoel 

hebben ni et als volwaardige partij aan ta fel te zitten, of dat er  weinig ruimte 

wordt ervaren om het beleid daadwerkelijk te beïnvloeden.  

I n hoofdstuk 4  zijn deze uitkomsten uitgebreid beschreven.  

Versnipperd bezit leidt t ot lagere scores  

Bel a nghebbenden bij kleine c orporaties oordelen doorgaans positiever over de 

i nvloed op beleid en relatie en c ommunicatie dan belanghebbenden van grotere 

c orporaties. Datzelfde geldt als we kijken naar de ma te van spreiding van het 

bezi t va n c orporaties. Over  het algemeen geldt dat hoe groter het a antal g e-

meenten wa a r  een c orporatie werkzaam is, hoe minder  positief belanghebben-

den oordelen. Corporaties met versnipperd bezit krijgen dus vaker een l ager  

c i jfer van belanghebbenden.  

Hi ervoor  zijn verschillende verklaringen denkbaar. I n de eerste plaats natuurlijk 

da t de i nvloed ook daadwerkelijk kleiner  is, simpelweg omdat de corporatie met 

veel  s takeholders heeft rekening te houden. I n visitatierapporten is hierover  

terug te l ezen dat er  s oms duidelijke verschillen zijn tussen het deelbelang van 

één gemeente en de regi o wa arin de c orporatie werkzaam is. Daarnaast is het 

bi j voorbeeld denkbaar  dat de afstand tussen wethouder en bes tuurder  groter  is 

i n gemeenten wa ar  een c orporatie slechts een kl ein deel van haar bezit heeft en 

de c orporatie (daarnaast) minder  zichtbaar is  

Posit ief over  relatie en invloed, positief over prestat ies  

Er  i s  een positief verband tussen het oordeel van belanghebbenden over de m a -

te va n i nvloed die zij ervaren en relatie en c ommunicatie enerzijds, en de ma a t-

s c happelijke prestaties anderzijds. Met a n dere woorden: belanghebbenden 

wa a rmee goed wordt gecommuniceerd (naar  oordeel van de belanghouder) 
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hebben het gevoel  daadwerkelijk i nvloed uit te kunnen oefenen op het bel eid 

va n de c orporatie. Zij zijn bovendien doorgaans (veel) positiever over  het prest e-

ren va n de c orporatie. Dat geldt voor huurders, maar ook voor de gemeente n en 

a ndere belanghebbenden.  

Meer  i nformatie over  de oordelen van belanghebbenden is te vinden in hoof d-

s tuk 4 : Presteren volgens belanghebbenden.  

Hogere scores op financiële sturing  

Het derde pers pec tief in de visitatiemethodiek heeft betrekking op het Presteren 

na a r  Vermogen. De visitatiecommissie beoordeelt in hoeverre de c orporatie voor  

het rea liseren van haar  maatschappelijke doelstellingen optimaal gebruik ma akt 

va n de fi nanciële mogelijkheden. Het oordeel van de c ommissie betreft de fina n-

c i ël e continuïteit, de doelmatigheid en de vermogensinzet. Het gemi ddelde 

ei ndc ijfer op dit perspectief is een 7 ,0 .  

Corporaties zijn beter gaan scoren op dit onderdeel. Dat wil niet zozeer  zegge n 

da t de s ec tor ‘financieel gezonder ’ is geworden. Wel maken de visitaties duid e-

l i jk dat de financiële sturing is verbeterd en explicieter is verbonden met a ndere 

onderdelen van de governance en het bel eidsproces van de c orporatie.  

Hoofdstuk 5 is gewijd aan het Presteren naar Vermogen.  

Aandacht  voor governance loont 

Het vi erde en l aatste perspectief van de visitatiemethodiek heeft betrekking op 

de governa nce. Hi er wordt gekeken naar de besturing, het intern toezicht en de 

externe l egitimering en verantwoording. Het gemi ddelde ei ndcijfer is een 6 ,8.  

Er  i s  een duidelijke verbetering zichtbaar in de oordelen over  governance. De 

a a ndacht die dit onderwerp de l aatste jaren heeft gekregen lijkt zich uit te bet a -

l en. De i nterne besturing en beleidsvorming is bij veel c orporaties geprofessi o-

na l iseerd. Beleidsproc essen zijn vollediger, worden explicieter gevolgd en zijn 

dui delijker  verbonden met fi nanciële s turing a an de ene ka nt en de ma atscha p-

pel i jke prestaties en a mbities aan de andere.  

Ui t de vi sitaties blijkt ook dat de kwaliteit van het i ntern toezicht de a fgelopen 

j a ren is verbeterd. Dat geldt voor  zowel de rolopvatting van de RvC, de same n-

s tel l ing en de zelfreflectie. Toch komt het nog steeds voor  dat relatief c oncrete 

onderdelen van de Governancec ode geen gemeengoed zijn. Denk da n bijvoor-

beel d a an niet publiekelijk werven van nieuwe kandidaten, het ontbreken van 

een (a c tueel ) func tieprofiel of onvoldoende zelfevaluatie van de RvC.  

Het toets i ngskader  dat de RvC gebruikt is veelal goed afgestemd op de bel eid s-

c yc lus en omvat de relevante s trategische documenten van de corporatie. Dit 

ver ta alt zich in een vr ij hoge c orrelatie tussen die twee: c orporaties di e goed 

s c oren op intern toezicht scoren vaak ook goed op besturing.  

Hoofdstuk 6 is gewijd aan het onderdeel Governanc e.  
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Kleinere corporaties scoren slechter op Besturing en Int ern t oezicht  

Ui t de a nalyses blijkt dat (zeer) kleine c orporaties (tot 2 .500 w oningen) vaker 

mi nder  goed scoren op Besturing en I ntern toezicht. Dit kan te ma ken hebben 

met het i nformele karakter  van kleinere c orporaties  en met het ontbreken van 

de j ui ste competenties of professionaliteit. Ma ar, het heeft ook te ma ken met de 

s i tuatie dat meerdere r ollen en verantwoordelijkheden bij één of twee person en 

zi j n belegd  en dat er  in de praktijk mi nder overhea d voor governance besc hi k-

ba a r  is.  

Governance op orde, goede prestaties  

De veronderstell ing is dat een goede governance bijdraagt aan  het leveren van 

‘de j uiste’ prestaties. Dat blijkt het geval: c orporaties die op het ene perspec tief 

hoog s c oren, scoren over  het algemeen ook hoog op het andere perspec tief. 

Corporaties zijn steeds beter in staat beleids - en investeringsafwegingen expl i-

c i et te ma ken en te verbinden aan financiële randvoorwaarden (continuïteit en 

vermogensinzet) enerzijds en ma atschappelijke opgaven anderzijds. Corporaties 

di e hun i nterne beleidsvoering op orde hebben zijn vaak goed in s taat a mbities 

en opga ven (mede) te f ormuleren en te realiseren. En dit heeft een positief e f-

fec t op de ma a tschappelijke prestaties.  

Over  deze verbanden is meer  te l ezen in hoofdstuk 7 .  

L erend vermogen 

De ontwi kkeling van de s cores op het gebied van governance l aat zien dat aa n-

da c ht loont en dat de c orporaties de a fgelopen jaren hebben ´geleerd´. Dat blijkt 

ook ui t de rec ensies die de visitatiecommissies bij de a fronding van de visitatie 

ops tellen. I n die recensie reflec teer t de c ommissie op het presteren van de co r-

pora tie. Hieruit komt onder meer  het beeld naar voren van corpora-

ti e(bes tuurder )s die zich bewust zijn van de veranderende verwachtingen en 

opva ttingen over hun functioneren.  Het belang van het maken van keuzes en het 

beter  ui tleggen en verantwoorden van die keuzes klinkt in die re c ensies duidelijk 

door.  

Ruimte voor verbetering 

De twee bel a ngrijkste verbeterpunten die uit het onderzoek naar voren komen 

hebben betrekking op de relatie met belanghebbenden en de prestatieafspr a-

ken. I n hoofdstuk 7 zijn alle verbeterpunten opgenomen.  

Communicat ie met  belanghebbenden 

Voor  vr ijwel alle c orporaties geldt dat de c ommunicatie en relatie met bel an g-

hebbenden a ls verbeter - of a andachtspunt genoemd worden in het visitatiera p-

port. De vi sitatiecommissies benadrukken daarbij het toegenomen belang v an 

het i nvesteren in de relatie, het c ontact en het s amenwerken met a ndere parti j-

en. I n es s entie gaat het om een dr ietal punten.  
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I n de eers te plaats het verwachtingsmanagement. De c orporaties wordt aang e-

ra den de ei gen missie en visie beter  en helderder ui t te dragen richting andere 

pa r tijen, zoals de gemeenten, c ollegacorporaties, huurders(ver tegenwoordigers) 

en zorg- en wel zijnsorganisaties. Dit is van belang omdat op d ie ma nier duideli j-

ker  wordt wat de belanghebbenden wel en niet van de c orporatie kunnen  ver-

wa c hten. Duidelijkheid over ver wac htingen komt de onderlinge relatie ten goede 

en dra a gt bij aan de externe l egitimatie van het gekozen beleid. Wat hierbij vaak 

genoemd wordt – ni et verwonderlijk maar  nog wel een a ctuele uitdaging – is het 

open en tra nsparant c ommuniceren over  de investeringscapaciteit en –keuzes. 

I n de tweede pl a ats het betrekken van belanghebbenden bij beleid en de bijbe-

horende dilemma’s. De c orporaties wordt aangeraden duidelijk a an te geven 

voor  wel ke dilemma´s de c orporatie s taat, welke keuzeruimte er  is en hoe keuzes 

met el ka ar samenhangen. Sa men met  bel anghebbenden kan een a fweging ge-

ma a kt worden tussen bijvoorbeeld i nvesteren in betaalbaarheid, beschikbaa r-

hei d of duurzaamheid, tussen zittende huurders of nieuwe huurders, en tuss en 

de ene gemeente of de a ndere.  

Het derde punt heeft betrekking op het zoeken van nieuwe vormen van lokale 

s a menwerking. Dat kan het gezamenlijk opstellen van beleid zijn, maar  ook het 

i nvesteren in ‘coproducties’ met belanghebbenden, zoals gemeenten of zorg - en 

wel zi jnsinstell ingen.  

Aandacht  voor prestatieafspraken  

I n veel  visitatierapporten wordt gesuggereerd om de prestatieafspraken te ve r -

beteren én ze beter  te moni toren en evalueren. Voor wat betreft die verbetering 

wordt a angeraden afspraken zo SMART mogelijk te formuleren  – hoewel dat in 

een s nel  veranderende wereld ma kkelijker gezegd is dan gedaan – en te zoeken 

na a r  wederkerigheid in de afspraken. Als die a fspraken er  (eenmaal) zijn, dan 

s c hiet – na ar het oordeel van de c ommissie – de a a ndacht voor de monitoring en 

eva l uatie ervan  vaak tekort. Hierdoor is het soms moeili jk na te ga an of afspr a-

ken zi j n gerealiseerd of niet, en wat daarvoor de verklaring is. Bijsturing is dan 

ni et of te l aat mogelijk.   

  



 8 

1 Inleiding 

Di t ra pport bevat de uitkomsten van de a nalyse van rec ente visitaties van wo-

ni ngcorporaties. I n deze inleiding komen de a anleiding en onderzoeksaanpak aan 

bod. Tot s lot is een leeswijzer  opgenomen.  

1.1 Aanleiding: Staat van de volkshuisvesting  

De Mi ni ster van Wonen en Rijksdienst brengt in 2016 voor het eerst de Staat van 

de vol kshuisvesting uit. De Staat van de volkshuisvesting handelt over het fun c-

ti oneren van de s ector  van Toegelaten Instell ingen (TI’s, woningcorporaties), ook 

i n relatie tot de Neder landse woningmarkt.  

Al s  i nput voor  de Staat van de volkshuisvesting is op v erzoek van het Ministerie 

va n BZK een a nalyse uitgevoerd van ma atsc happelijke visitaties van woningco r-

pora ties. Een visitatierapport is een r ijke bron van informatie over het func tion e-

ren va n een i ndividuele c orporatie. Het a nalyseren van visitatierapporte n over 

een l a ngere per iode levert veel relevante informatie op voor de Staat van de 

vol kshuisvesting. Dit rapport bevat de uitkomsten van die analyse.  

1.2 De onderzoeksaanpak 

Voor  de kwa ntitatieve a nalyse ma ken we gebruik van de s cores uit 87 visitati e-

ra pporten met methode 5 .0  en 194 rapporten met methode 4 .0 . De sc ores van 

methode 4 .0  zi jn niet bij alle perspectieven en deelscores vergelijkbaar met de 

s c ores van 5 .0 . We gebruiken alle s cores uit methode 5 .0  en alleen die sc ores 

va n methode 4 .0  die vergelijkbaar zijn met 5 .0 .  

Na a s t de scores uit de s corekaart zijn zover  beschikbaar onderliggende scores 

gebrui kt. Bij het perspectief ‘Presenteren volgens belanghebbenden’ gaat het 

om de s c ores van verschillende soorten belanghebbenden (huurders, gemeenten 

en over i ge stakeholders). Binnen het perspec tief Governance zijn voor  sommige 

vi sitaties deelscores bekend over  het deelaspect ‘Func tioneren van de RvC’.  

Om vers c hillen in de s cores te kunnen relateren a an de kenmerken van corpor a-

ti es  is het a nalysebestand verrij kt met de volgende gegevens:  

 Bezi ts gegevens uit de Verantwoordingsinformatie (dVi) van c orporaties over 

het vers lagjaar  2013, zoals aangeleverd door het mi nisterie van BZK;  

 Di verse corporatiesgegevens uit de databestanden Corporaties in Perspectief 

(Ci P) 2013 en 2014, die online gepubliceerd zijn door het Corporatie Benc h-

ma rk Centrum (https://cbc.databank.nl ); 

 De i ndel ing van c orporaties naar grootteklasse  en s tedelijkheid die geha n-

teerd wordt in de Aedes  Benchmark 2015, zoals op ons verzoek a angeleverd 

door  Aedes . 

https://cbc.databank.nl/
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Kenmerken gevisiteerde corporaties 

Bi j  de a nalyses wordt – wa ar relevant – onderscheid gemaakt naar ac htergrond 

kenmerken. De onderstaande ta bellen bieden inzicht in de kenmerken van de 

c orporaties die gev isiteerd zijn  en waarvan de visitaties in de onderzoek zijn 

betrokken. 

Ta bel  1 -1 geeft een overzicht van de visitaties van corporaties, per  methode en  

na a r  grootteklasse. Te zi en is dat het onderzoek 277  unieke gevisiteerde c orp o-

ra ties omvat, oftewel driekwart van corporaties a nno 2015.  4  c orporaties zijn 

zowel  methodiek 4.0  als 5 .0 gevisiteerd.  

Beha l ve na ar grootteklasse ma ken we ook ondersc heid naar  de referentiegro e-

pen vol gens het Centraal Fonds (Tabel 1 -2) en naar landsdeel en ma te van sted e-

l i jkheid.  

Tabel 1-1 Vis itaties  van corporaties , per methode naar grootteklassen Aedes  

Benchmark  

Grootteklasse 
(gewogen vhe) 

Methode 5.0 Methode 4.0 n (uniek) N (2015) Dekking 

XXS 

(< 1.000) 
6 7% 46 24% 51 75 68% 

XS 

(1.000 - 2.500) 
18 21% 37 19% 54 82 66% 

S 

(2.500 - 5.000) 
17 20% 35 18% 52 70 74% 

M 

(5.000 - 10.000) 
25 29% 34 18% 57 65 84% 

L 

(10.000 - 
25.000) 

14 16% 24 12% 38 49 78% 

XL 

(> 25.000) 
6 7% 8 4% 14 19 74% 

Onbekend 1 1% 10 5% 11   

Totaal 87 100% 194 100% 277 363 76% 
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Tabel 1-2 Vis itaties  van corporaties , per methode en referentiegro ep CF V  

Referentiegroep Methode 5.0 Methode 4.0 

Studentenhuisvesting 2 2% 1 1% 

Ouderenhuisvesting 2 2% 7 4% 

Grotere herstructureringscorporaties 5 6% 4 2% 

Middelgrote en kleinere herstructureringscorporaties 10 11% 25 13% 

Gemiddeld 36 41% 62 32% 

Gemiddeld met accent op eengezinswoningen 18 21% 49 25% 

Gemiddeld met krimpende portefeuille 1 1% 11 6% 

Relatief jong bezit 2 2% 7 4% 

Marktgevoelig bezit 10 11% 20 10% 

Stabiele portefeuille 1 1% 6 3% 

Overig 0 0% 2 1% 

Totaal 87 100% 194 100% 

 

Combinatie van methoden 

Voor  het onderzoek is gebruik gema akt van een c ombinatie van onderzoeksm e-

thoden. Al lereerst is een kwa ntitatieve a nalyse uitgevoerd van de c ijfermatige 

oordelen, zowel van de eindperspec tieven als alle a chterliggende scores. Aa n de 

ha nd van ac htergrondkenmerken (denk aan grootte, f inanciële situatie, a ard van 

de opga ve, woningmarktdruk zijn de s cores van (groepen) c orporaties vergeleken 

Mogel ijke versc hillen of s amenhang tussen scores zijn getest op significantie.  

Na a s t de cijfermatige analyse zijn de teksten van de 87 visitatierapporten (vol-

gens  de methode 5 .0) geanalyseerd. Die teksten bevatten de toelichting van de 

c ommi ssie op het oordeel. Door mi ddel van deze kwalitatieve tekstanalyse zijn 

de toel i chtingen én recensies gec odeerd en gestructureerd. Die a anpak s telt ons 

i n s taat om op een betrouwbare wijze verklaringen of toelichtingen te vi nden (in 

de teks ten) op de c ijfermatige oordelen in de visitatie rapporten. 

De ui tkomsten van beide methodes worden gezamenlijk gepresenteerd. Per  o n-

derdeel  worden eerst de s cores gepresenteerd. De s cores zijn voorzien van een 

toel i chting over wat precies gemeten wordt : wa t de betekenis is van de scores 

en wa t de moti vatie is van de visitatiecommissie om tot dat oordeel te komen ?. 

Gea nonimiseerde citaten il lustreren de cijfers en toelichtingen. Die toelichting en 

en c i ta ten zijn het resultaat van de tekstanalyse.   

Ui t de teks tanalyse blijkt dat de toelichtingen op de cijfers in de rapporten qua 

woordgebruik vaak nauw aansluiten bij het beoordelingskader van de visitati e-
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methodi ek
6
. Dat is terug te zi en in de toelichtingen die we bij de c ijfers hebben 

opgenomen i n dit rapport. De teks ten in de rapporten blijken minder  onder-

s c heidend dan verwacht bij de start van dit onderzoek. Dit is de keerzijde van 

het s treven naar goed herleidbare en vergelijkbare visitatie -oordelen  

Begeleiding en toetsing 

Het onderzoek, dat is uitgevoerd in de periode j uli tot en met dec ember  2015, 

werd begel eid door een begeleidingscommissie met een ver tegenwoordiging van 

het Mi nisterie van BZK/K&V en de SVWN. De tussentijdse resultaten zijn tijdens 

twee s es sies voorgelegd aan visitatoren en experts. Bijlage 1  bevat een overzicht 

va n de betrokken personen.  

1.3 Leeswijzer 

Voor  de s nelle l ezer  is een ma nagement samenvatting opgenomen. Die ma nag e-

ment s a menvatting is gebaseerd op de 6  inhoudelijke hoofdstukken in dit ra p-

port.  

Al l ereerst bevat hoofdst uk 2  een korte beschrijving van de visitatiemethodiek. 

Di t a ls a chtergrondinformatie bij de daaropvolgende hoofdstukken. Aa n ieder 

pers pectief van de visitatiemethodiek is vervolgens een a fzonderlijk hoofds tuk 

gewi j d. Deze vier  hoofdstukken bevatten de belangrijkste inhoud van het onde r-

zoek:  

 Pres teren naar Opgaven en Ambities ( hoofdstuk 3 ). 

 Pres teren volgens Belanghebbenden ( hoofdstuk 4 ).  

 Pres teren naar Vermogen ( hoofdstuk 5). 

 Governa nce (hoofdstuk 6).  

Deze vi er  hoofdstukken hebben een vergelijkbare opbouw. We beginnen met de 

ei nds cores van dat perspectief en gaan vervolgens in op de bijbehorende onde r-

l i ggende s cores. De i ndeling van de hoofdstukken volgt dus feitelijk de indeling 

va n de s corekaar t (Figuur 2 -1).  

Bi j  het beschrijven van de uitkomsten van de a nalyses  l eggen we de na druk op 

de s c ores volgens de methode 5 .0 (zie ook paragraaf 2 .3), omdat we juist van die 

vi sitaties ook de inhoud van de rapporten hebben geanalyseerd. Waar relevant 

en mogel i jk kijken we naar  de ontwikkeling i n de tijd. De uitkomsten van de a n a-

l ys es i llustreren we a an de hand van g ea nonimiseerde c itaten  uit de rapporten. 

El k va n deze hoofdstukken eindigt met een pa ragraaf ‘Opvallende zaken’, wa arin 

de bel a ngrijkste uitkomsten en relaties worden s amengevat. Tot slot beschrijven 

 

6
  Zie ook Handleiding Methodiek Maatschappelijke Visitaties Woningcorporaties 5.0, via  

www.vis i taties.nl . 

http://www.visitaties.nl/
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we i n hoofdst uk 7  de rode draad uit deze analyse.  We gaan hier ook in op de 

a a ngedragen verbeterpunten.  

I n de bi jlage is een overzicht opgenomen van personen die bij dit onderzoek 

betrokken zijn geweest.  

  



 13 

2 Visitatiemethodiek in een notendop 

Voor  de l ezer  die niet of minder bekend is met de visitatiemethodiek bevat dit 

hoofdstuk een i ntroductie. Uitgebreide informatie is te vinden via 

www.vi sitaties.nl .  

2.1 De visitatieplicht 

I n de Woni ngwet 2015 is de verplichting opgenomen voor  corporaties om zi ch 

per i odiek te laten visiteren. De visitaties moeten bijdragen aan het verbeteren 

va n het functioneren en presteren van c orporaties. Voor de Woningwet 2015 

wa s  de visitatieplicht onderdeel van de Governancecode  Woningcorporaties  en 

gol d dus voor de bij Aedes en VTW a angesloten woningcorporaties.  

De vi s itatiemethodiek wordt beheerd en ontwikkeld door de Stichting Visitaties 

woni ngcorporaties Nederland (SVWN). Gea ccrediteerde bureaus voeren de vis i-

ta ti e uit.  

2.2 De visitatiemethodiek7 

De geha nteerde methodiek ma akt het mogelijk op een gestructureerde en tran s-

pa rante wijze een oordeel te vellen over het ma atschappelijk presteren van de 

c orporatie i n de a fgelopen vier j aar. De oordelen worden samengevat in overall 

s c orekaart. Figuur 2 -1  bevat een voorbeeld van zo’n scorekaart.  

Vier perspectieven 

De methode omva t de volgende vier perspectieven:  

1 . Pres teren naar Opgaven en Ambities. 

2 . Pres teren volgens Belanghebbenden.  

3 . Pres teren naar Vermogen  

4 . Governa nce. 

De vi er  perspec tieven bestaan op hun beurt uit verschillende onderdelen en dus 

deel s cores
8
. In dit onderzoek zijn al die deelscores onderzocht. Ui teindelijk b e-

oordeel t de commissie in een recensie op een i ntegrale wi jze het presteren van 

de c orporatie en worden verbeterpunten benoemd.  

 

7  Voor een vol ledig inzicht in de vis i tatiemethodiek verwi jzen we naar de Handleiding 
Methodiek Maatschappelijke Visitaties Woningcorporaties 5.0, via  www.vis i taties.nl. 

8  Ibid.  

http://www.visitaties.nl/
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F iguur 2-1 S corekaart volgens  methode 5.0  

 

2.3 4 jaar terugkijken 

De vi s itaties bestrijken de per iode van 4  jaar voorafgaand aan het moment van 

vi siteren. Visitatierapporten uit 2015 kunnen soms dus teruggaan tot 2011 of 

zel fs 2010. Het is raadzaam dit bij de interpretatie van de cijfers in het achte r-

hoofd te houden; de tijden zijn immers verander d.  

2.4 Van 4.0 naar 5.0 

De vi s itatiemethodiek is de afgelopen jaren meerdere keren a angepast. Dit o n-

derzoek heeft betrekking op visitaties volgens methode 5 .0 (sinds a pril  2014) én 

methode 4 .0 . Methode 5 .0  wijkt op een aantal punten af van methode 4 .0. De 

voor  dit onderzoek mees t relevante verschillen zijn:  
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 Het object  van beoordeling. Er  zijn onderdelen ‘verplaatst’ en meetpunten 

toegevoegd.  

 De normer ing. Op sommige plekken zijn i jkpunten en normeringen bijg e-

s tel d. Die wijzigingen lichten we toe i n de desbetreffende hoofdstukken in 

di t ra pport.  

Al s  gevolg van die veranderingen zijn niet voor alle onderdelen scores uit m e-

thode 4 .0  en 5 .0  beschikbaar. Waar mogelijk en bes chikbaar ma ken we gebruik 

va n de s cores van de methode 4 .0 en 5 .0 .  

Met de koms t van methode 5 .0 werd onder a ndere beoogd om het lerend ve r-

mogen va n de visitaties te versterken en het onderscheidend vermogen op o n-

derdel en te vergroten. Om dat laatste te bevorderen is het beoordelingskader, 

da t de c ommi ssies gebruiken om een gel everde prestatie te beoordelen voorzien 

va n duidelijkere plus- en minpunten.  
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3 Presteren naar Opgaven en Ambities 

Het pers pec tief Presteren naar Opgaven en Ambities  bestaat uit twee onderd e-

l en: 1 ) Presteren naar Opgaven en 2) Ambities.  

Bi j  Presteren naar Opgaven draait het om de feitelijke ma atschappelijke presta-

ti es  van de c orporatie in de afgelopen vier jaar.  Die worden beoordeeld in het 

l i cht van de externe opgaven van de c orporatie.  Denk dan aan de formele of in 

over l eg vastgestelde opgaven, zoals vastgelegd in woonvisies, prestatieafspraken 

of a ndere beleidsdocumenten. De prestaties worden geordend naar 6  prestati e-

vel den (zie Figuur 3 -2).  

I n het tweede onderdeel (nieuw in methode 5 .0) worden de geformuleerde am-

bit ies  beoordeeld  in het l icht van de externe opgave: passen de a mbities bij die 

opga ven? 

De c ommi s sie beoordeelt d e prestaties over de a fgelopen 4 j aren.  

3.1 Eindscore Presteren naar Opgaven en Ambities 

Op het pers pectief Presteren naar Opgaven en Ambities bedraagt de gemiddelde 

ei nds core van de 87 c orporaties die gevisiteerd zijn onder methode 5 .0 een 7 ,2. 

Fi guur 3 -1 toont de s preiding van de eindscores van deze c orporaties. Alle 87 

c orporaties sc oren een (ruime) voldoende als eindcijfer. Het l aagste cijfer  is een 

6 ,2 . Al s we de ei ndscores relateren aan de grootte van de c orporaties en de li g-

gi ng of de s tedelijkheid van het werkgebied, zien we geen noemenswaardige 

vers chillen. 

F iguur 3-1 Vis itatiescores  op Presteren naar Opgaven en Ambities , gemi d-

delden en spreiding 

 

    

  4.0 5.0  

Aantal  87  

Gemiddelde  7,2  

Standaarddeviatie  0,4  

    

De beperkte s preiding wordt deels verklaard door het feit dat de ei ndscore een 

gewogen gemi ddelde is van een a antal deelscores. In de volgende twee pa ragra-
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fen wordt verder  ingezoomd op de twee onderdelen van het perspectief Prest e-

ren na a r Opgaven en Ambities: Presteren naar Opgaven ( 3 .2) en de Ambi ties 

(3 .3 ). 

3.2 Presteren naar Opgaven 

Bi j  Presteren naar Opgaven wordt gekeken naar de feitelijke ma atschappelijke 

pres taties van de c orporatie in de afgelopen vier jaar. Deze worden beoordeeld 

i n het l icht van alle opgaven die zijn vastgelegd i n bijvoorbeeld prestatieafspra-

ken, s a menwerkingsovereenkomsten, woonvisies en andere beleidsdocumen-

ten
9
.  

De c ommi s sie beoordeelt de prestati es an sich dus niet, ma ar beoordeelt ze in 

het l i c ht van de (vastgelegde) opgaven. De norm is dus de lokaal benoemde o p-

ga ven. Daarbij wordt gekeken naar de zes prestatievelden, genoemd in Figuur  

3 -2 , di e in de paragrafen 3 .2.1  t/m 3 .2.6 worden toegelicht. De beoordeling die 

de c ommi ssie hanteert is in Figuur 3 -3 weergegeven. De c ommissie beoordeelt 

el ke prestatie a fzonderlijk en komt zo tot een c ijfer  per prestatieveld.  

F iguur 3-2 D e 6 prestatievelde n van Presteren naar Opgave  

1.H uisvesting  primaire 

d o elgroep 

3. Kw al itei t woni ngen en 

w o ningbeheer 

5. Kw al itei t van wi jken en 

b u u rten 

2. H u isvesting van bijzon-

d e re doelgroepen 

4. (d es)investeringen in 

va stgoed 

6. Ove rige, andere presta-

ti es  

F iguur 3-3 Meetschaal Presenteren naar Opgaven  

Cijfer Benaming Kwantitatieve prestatie Afwijking 

1 zeer s lecht er i s  geen prestatie geleverd > -75% 

2 s lecht er i s  vri jwel geen prestatie geleverd -60% tot -75% 

3 zeer onvoldoende de prestatie is zeer aanzienlijk lager dan de opgaven -45% tot -60% 

4 ruim onvoldoende de prestatie is aanzienlijk lager dan de opgaven  -30% tot -45% 

5 onvoldoende de prestatie is significant lager dan de opgaven -15% tot -30% 

6 voldoende de prestatie evenaart in belangrijke mate de opgaven -5% tot -15% 

7 ruim voldoende de prestatie is gelijk aan de opgaven -5% tot +5% 

8 goed de prestatie overtreft de opgaven +5% tot +20% 

9 zeer goed de prestatie overtreft de opgaven behoorlijk  +20% tot +35% 

10 ui tmuntend de prestatie overtreft de opgaven aanzienlijk > +35% 

 

9  I n dien deze er niet zi jn, ki jkt de commissie naar de prestaties in het licht van wat i s 
ge formuleerd in de ondernemings - of beleidsplannen van de corporatie zelf. De corpora-
ti e dient dan vanuit haar vis ie de opgave te onderbouwen.  
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De rec ent gevi siteerde c orporaties (onder de methode 5 .0) worden op Presteren 

na a r  Opgaven met een hoger  c ijfer beoordeeld dan de c orporaties onder  de m e-

thode 4 .0  (Figuur 3 -4). Onder de methode 5 .0 zijn er  geen onvoldoendes geg e-

ven op di t onderdeel. Voor  het gros van de c orporaties  oordeelt de c ommissie 

da t de prestaties gelijk zijn aan de opgaven ; ze s coren een 7 .  

De s a menha ng tussen de s cores op de zes prestatievelden  is beperkt. Dat bete-

kent da t een hoge s core op het ene prestatieveld niet automatisch gepaard gaat 

met een hoge s c ore op andere velden.  

F iguur 3-4 Vis itatiescores  op Presteren in het l icht van de opgaven, gemi d-

delden en spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 188 87  

Gemiddelde 7,0 7,2  

Standaarddeviatie 0,5 0,4  

    

3.2.1 Huisvesting van de primaire doelgroep 

Bi j  het eerste prestatieveld (Huisvesting van de primaire doelgroep) beoordeelt 

de vi s itatiecommissie de prestaties op het gebied van betaalbaarheid , woning-

toewi j zing en doorstroming. Denk bijvoorbeeld aan de omvang  en s amenstelling 

va n de voorraad, de prijsstell ing van het j aarli jkse a anbod, de toewijzingen aan 

l a ge i nkomensgroepen of de (bevordering van de) dynamiek op de woningmarkt 

– en de a fs praken die hierover  zijn gemaakt. Ook het al dan niet voldoen a an de 

ta a kstell ing voor het huisvesten van s tatus houders( opgedragen door het Rijk) 

kr i jgt een plek in dit prestatieveld.  

I n Fi guur 3 -5 is te zi en dat de c orporaties, gevisiteerd onder de methode 5 .0 , 

a l len met een 6  of hoger zijn beoordeeld. Verreweg de mees te c orporaties wo r-

den beoordeeld met een 7 ; het gemi ddelde is dan ook een 7 ,2. Dat betekent 

bi j voorbeeld dat de omvang van sociale voorraad in een gemeente, de toewijzi n-

gen of de s l aagkansen en wa chttijden aansluiten bij wa t hierover  in de woonvisie 

of pres tatieafspraken is vastgelegd.  
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F iguur 3-5 Vis itatiescores  op H uisvesting van de primaire doelgroep , gemid-

delden en spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 185 87  

Gemiddelde 7,1 7,2  

Standaarddeviatie 0,5 0,5  

    

De lagere scores 

De l a ger  beoordeelde c orporaties  (die dus in mindere ma te de externe opgaven 

evena ren dan de a ndere c orporaties) hebben diverse a chtergrondkenmerken. 

We zi en dus geen verband met grootte of het type c orporatie. Een terugkerende 

verkl aring bij deze c orporaties is dat de c orporaties de indruk hebben niet altijd 

vol doende invloed te kunnen uitoefenen op de oms tandigheden op de lokale 

woni ngmarkt: 

“Met name op de […] woningmarkt is beschikbaarheid een aa n-

dachtspunt. Zowel de wachttijd  a ls de zoe ktijd van woningen zijn de 

afgelopen jaren n iet gedaald, in  weerwil van de opgave u it de pre s-

tatieafspraken op d it punt. Wel is een lotingsysteem voor wonin g-

zoekenden met een spoedeisende urgentie ingevoerd.  De corporatie 

geeft aan dat de wachttijd  in de praktijk nauwelijks te beïnvloeden 

is. De beschikbaarheid van voldoende betaalbare woningen staat 

h ierdoor nog steeds onder druk .” 

De hogere scores 

Bi j  de c orporaties die met een 8  of hoger worden beoordeeld, blijkt vaak het 

a a ndeel betaalbare huurwoningen een rol te s pelen; ze zijn in staat een relatief  

groot deel  van de woningen onder de a ftoppingsgrenzen  te verhuren en/of a an 

te bi eden. Ook het voldoen a an de ta akstell ing voor het huisvesten van s tatus-

houders leidt tot een hogere beoordeling. Evenals het besteden van extra a a n-

da c ht aan het huisvesten v an jongeren. Voorbeelden van dit laatste zijn het labe-

l en va n een deel van de voorraad voor jongeren en het te koop aanbieden van 

woni ngen via bijvoorbeeld Koopgarant aan jonge, startende huishoudens die net 

te veel  verdienen om toegang te hebben tot de so ciale huurmarkt. 

Doorstroming (van zowel ouderen a ls j ongeren) is ook voor de best s corende 

c orporaties een punt van aandac ht:  
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“Doorstroming vanuit jongerenappartementen vindt nauwelijks 

p laats, waardoor op grote schaal sprake is van scheefwonen (80%). 

De oorzaak van de geringe doorstroming ligt in  belangrijke mate b ij 

externe factoren, waaronder de economische crisis.”  

3.2.2 Huisvesting van bijzondere doelgroepen 

Het tweede pres tatieveld is de Huisvesting van bijzondere doelgroepen. Hier  

dra ait het om de huisvesting van ouderen met een s pecifieke zorg- of huisves-

ti ngs behoefte; personen met een beper king, of huishoudens die zorg en/of be-

gel ei ding nodig hebben of speciale ei sen a an hun woning stellen.  

I n Fi guur 3 -6 is te zi en dat in de methode 5 .0  geen van de 87  woningcorporaties 

op di t prestatieveld een cijfer  onder het i jkpunt van een 6  krijgt. Het gemi ddelde 

l i gt op een 7 ,3 . Vrijwel alle c orporaties presteren gelijk a an de opgave en krijgen 

da a rvoor een 7 . Wat die opgave is, verschilt. Denk bijvoorbeeld aan (c onti n-

gent)a fspraken over de huisvesting van uitstroom uit opvangvoorzieningen; deze 

worden va ak gehaald. Maar het ka n ook gaan over  voldoende a anbod aan  zorg-

ges c hikte of toegankelijke woningen.  

F iguur 3-6 Vis itatiescores  op H uisvesting van bijzondere doelgroepe n, g e-

middelden en spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 184 87  

Gemiddelde 7,1 7,3  

Standaarddeviatie 0,7 0,6  

    

De hogere scores 

Corporaties die op dit prestatieveld een 8  of hoger  scoren worden door de visita-

ti ec ommissie vaak omschreven als corporaties die met de bi jzondere doelgroep 

meedenken en open s taan voor c reatieve oplossingen. Het gaat dan bijvoorbeeld 

om het tra ns formeren van bestaande woningen tot woonzorgclusters, ma ar ook 

om het s ti muleren van a ndere (markt)partijen tot het nemen va n initiatieven of 

het s a menwerken aan bijvoorbeeld projec ten op het gebied van ouderenhuisves-

ti ng. 
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Definitie soms niet eenduidig 

Ui t de toel ichting in de visitatierapporten blijkt dat de definitie van “bijzondere 

doel groepen” niet eenduidig geïnterpreteerd wordt. I n meerdere visitatierappo r-

ten wordt het huisvesten van statushouders, studenten of s tar ters in de beoo r-

del i ng van het prestatieveld Huisvesting bijzondere doelgroepen meegenomen . 

Deze doel groepen hebben niet zozeer  zorg of begeleiding nodig of s peciale eisen 

a a n de woning stellen. Hier  l ijkt mee te s pelen dat de precieze definitie a fhangt 

va n wa t hier in het lokale beleid over  is opgenomen.  

Deze defi nitiekwestie leidt in een a antal gevallen tot een beoordeling di e de 

vergel ijkbaarheid van de cijfers op dit onderdeel bemoeilijkt, zoals wordt geïll u-

s treerd door onderstaand citaat (het oordeel van de c ommissie is i n dit geval 

een 7): 

“De commissie constateert dat er een stevige opgave ligt voor de 

huisvesting van oud eren, d ie nu langer thuis b li jven wonen. De co r-

poratie heeft onderzoek gedaan naar d ie opgave en geconstateerd 

dat zij kwantitatief vo ldoende levensloopbestendige woningen in  

haar beheer heeft om aan deze opgave te voldoen. Het probleem is 

echter dat n iet a lle levensloopbestendige woningen bewoond wo r-

den door de doelgroep d ie daar belang en behoefte aan heeft. De 

corporatie l i jkt n iet bereid om zich  verder in  te spannen om aan de 

opgave tegemoet te komen. […] Positiever is de commissie over de 

huisvesting van studenten en andere b ijzondere doelgroepen. In  s a-

menspraak met universiteit en hogeschool heeft de corporaties in  de 

afgelopen vier jaar circa 200  studentenwoningen opgeleverd en nog 

een aantal projecten in voorbereid ing. De commissie vindt dat een 

goed  resultaat ten behoeve van deze b ijzondere doelgroep.”  

3.2.3 Kwaliteit woningen en woningbeheer 

Bi j  het derde prestatieveld beoordeelt de c ommissie de woningkwaliteit, de kwa-

l i teit van de dienstverlening en de i nspanningen van de c orporatie op gebied van 

energi e en duurzaamheid.  

Geen va n de 87  gevisiteerde c orporaties wordt op dit onderwerp met een c ijfer 

l a ger  dan een 6  beoordeeld  (zie Figuur 3 -7). Het overgrote deel van de corpora-

ti es  presteer t gelijk aan de opgaven  en krijgt een 7 . Dat betekent dat bijvoo r-

beel d de onder houdsstaat, de energielabel van de voorraad of de kwaliteit van 

de di ens tverlening aansluiten bij wat hierover  in woonvisie en prestatieafspr a-

ken, of i n eigen ondernemingsbeleid, is vastgelegd.  
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F iguur 3-7 Vis itatiescores  op K waliteit woningen en woningbehe er , gemi d-

delden en spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 184 87  

Gemiddelde 7,0 7,2  

Standaarddeviatie 0,7 0,6  

    

De hogere scores 

De c orporaties die op dit onderdeel met een 8  of hoger beoordeeld worden , 

hebben grote i nspanningen verricht op het gebied van energiebesparing en 

duurzaamheid, waardoor ook de basiskwaliteit van de voorraad omhoog gaat:  

“De ambities van de corporatie op het terrein van duurzaamheid en 

energiebesparing reikten aanzienlijk verder dan streven naar ene r-

g iebesparende en duurzame maatregelen b ij n ieuwbouw en renov a-

tie. Bij meerdere complexen d ie zijn gerealiseerd, g ing het om inn o-

vatieve duurzaamheidsmaatregelen, waarmee de corporatie land e-

li jk in  het n ieuws i s gekomen en h iervoor is onderscheiden.”  

3.2.4 (Des)investeren in vastgoed 

Het vi erde prestatieveld betreft de (des)investeringen van de c orporatie in het 

va s tgoed. Denk dan bijvoorbeeld a an sloop en nieuwbouw, renovaties of groot 

onderhoud, de realisatie van maatschappelijk vastgoed en verkoop van woni n-

gen. Ook op di t prestatieveld wordt het overgrote deel  van de c orporaties b e-

oordeel d met een 7 . Fi guur 3 -8 toont de scores op dit prestatieveld. Dit betekent 

da t de c orporaties  over het algemeen de gema akte a fspraken omtrent nieu w-

bouw, s loop, verbetering en ma atsc happelijk vastgoed, daadwerkelijk realiseren. 

Da a rnaast zijn er  corporaties die de gema akte afspraken niet na (kunnen) k o-

men, ma a r  voldoende weten te onderbouwen waarom dat niet gel ukt is: 

“De corporatie heeft verder de afgelopen visitatieperiode stevig g e-

investeerd in maatschappelijk vastgoed. De corporatie heeft minder 

maatschappelijk vastgoed opgeleverd dan oorspronkelijk gepland. 

Dat komt onder meer door de verandering in de regelgeving ten 

aanzien van het investeren in maatschappelijk vastgoed (niet -Daeb) 

en de investeringsstop in 2012. Daarbij heeft de corporatie voorrang 

gegeven aan de investeringen in woningen boven maatschappelijk 
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vastgoed. De commissie vindt dat de corporatie in  het l icht van de 

veranderde opgaven ru im voldoende heeft gepresteerd.”  

F iguur 3-8 Vis itatiescores  op (D es) investeren in vastgoed, gemiddelden en 

spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 184 87  

Gemiddelde 6,8 7,0  

Standaarddeviatie 0,9 0,7  

    

De lagere scores 

De twee c orporaties die een onvoldoende s coren (onder het i jkpunt van een 6) 

zi j n beide (middel)grote herstructureringscorporaties die opereren in een (zeer) 

s terk s tedelijk werkgebied. Het a antal daadwerkelijk gesloopte, nieuwgebouwde 

én verbeterde woningen lag i n de visitatieperiode l ager  dan wa t was vastgelegd 

en voorgenomen. Daarnaast was in deze twee geva llen het a fwijken van de a f-

s praken niet voldoende onderbouwd naar het oordeel van de c ommissie.  

De hogere scores 

De c orporaties die met een 8  of hoger  beoordeeld worden, krijgen van de visita-

ti ec ommissie wa ardering voor het feit dat zij, ondanks veranderde ma rkto m-

s ta ndigheden (zoals ec onomische c risis of  bevolkingskrimp), zijn blijven investe-

ren i n nieuwbouw- of renovatieprojec ten:  

“In  de afgelopen vier jaar heeft de corporatie in  totaal 30 n ieu w-

bouwwoningen opgeleverd en nog eens 18 woningen ontwikkeld d ie 

begin  2015 zijn opgeleverd. Daarnaast heeft de corporatie de ren o-

vatie van een wijk versneld  uitgevoerd (183 woningen) tot zeer gr o-

te tevredenheid van bewoners en andere betrokkenen zoals de g e-

meente. De commissie vindt deze in  omvang en intensiteit grote 

prestaties opvallend voor een kleine corporatie, en dat in  een tijd 

waarin  andere investeerders gedwongen zijn  om investeringen u it te  

stellen of te beëindigen.” 
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3.2.5 Kwaliteit van wijken en buurten 

Bi j  het vijfde prestatieveld , Kwaliteit van wijken en buurten,  worden de verbete-

r i ng van de leefbaarheid, het wijk- en buurtbeheer  en de a anpak van overlast  

beoordeeld . 

Fi guur 3 -9 toont de s cores. Het gemi ddelde bedraagt een 7 ,1 en g een van de 87 

gevi siteerde c orporaties wordt op dit prestatieveld onder het i jkpunt van een 6  

beoordeeld. Voor vri jwel alle gevisiteerde c orporaties geldt dan ook dat de gel e-

verde prestaties gelijk zijn a an de opgaven. Uit de visitatierapporten blijkt dat 

a l le c orporaties investeren i n de leefbaarheid en wijk - en buurtbeheer. Over  de 

a a npak van overlast wordt i n de ra pporten minder vaak gerapporteerd.  

De lagere scores 

De l a a gst s corende corporaties zijn erg divers in de geanalyseerde achtergron d-

kenmerken. Hun lagere score heeft vaak te ma ken met mi nder investeringen i n 

de l eefba arheid en het wi jk- en buurtbeheer dan vastgelegd of voorgenomen
10

. 

Verkl a ringen voor die lagere investeringen zijn in de rapporten niet te vinden.   

De hogere scores 

De c orporaties die met een 8  of hoger  beoordeeld worden blinken uit in hun 

fys ieke en s ociale i ngrepen op het gebied van leefbaarhe id. De c orporaties zijn 

ook goed i n het betrekken van huurders en instanties bij het verbeteren van de 

kwa l iteit in wijken en buurten. Het onderhoud van de tuinen van woningen en 

woonc omplexen is – zoals voor bijna alle corporaties – ook voor de best scoren-

de c orporaties een punt van a andacht.  

F iguur 3-9 Vis itatiescores  op K waliteit van wijken en buurten, gemiddelden 

en spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 184 86  

Gemiddelde 7,1 7,3  

Standaarddeviatie 0,6 0,5  

 
 

   

 

10
  Nota  bene: over het derde onderdeel van di t prestatieveld, de aanpak bi j overlast, i s  lang 

niet a l ti jd iets  terug te vinden in de vis i tatierapporten.  
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3.2.6 Overige of andere prestaties 

I ndi en een c orporatie of gemeente zel f nog andere opgaven heeft vastgesteld, 

worden de prestaties hierop apart beoordeeld in het zesde prestatieveld. Dit zijn 

voornamelijk de opgaven die niet onder  de andere prestatievelden ges chaard 

kunnen worden.  

5  va n de 87  met methode 5 .0  gevisiteerde c orporaties hebben van de visitati e-

c ommi ssie een s core gekregen op dit prestatieveld, zoals is te zi en in Figuur 

3 -10. Bij 3  van de 5  c orporaties, die op dit onderdeel een beoordeling hebben 

gekregen, zi jn vooraf geen opgaven geformuleerd. De c ommissie wa ardeert dus 

de ‘s pontane’ of niet vastgelegde bijzondere inspanning van de c orporatie. Het 

ga a t in de rapporten om de volgende ac tiviteiten
11

:  

 de hui svesting van de c reatieve industrie ; 

 ondersteuning van huurders met een s ociale ac hterstand ; 

 i ns panningen voor het behoud van c ultureel er fgoed ; 

 i nvesteren in nieuwbouw van hoge a rchitec tonische waarde; 

 het door  mi ddel van sponso ring bijdragen a an ma atsc happelijke i nitiatieven.  

F iguur 3-10 Vis itatiescores  op Overige of  andere prestaties , gemiddelden en 

spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 29 5  

Gemiddelde 7,1 7,4  

Standaarddeviatie 0,5 0,9  

    

3.2.7 Ontwikkeling en samenhang deelscores 

We hebben de ontwi kkeling van en de s amenhang tussen de deelscores geanal y-

s eerd.  

 

11
  Activi tei ten die desti jds pos itief werde n beoordeeld, maar die nu niet meer mogen en 

zeker anders  gewaardeerd zouden worden.  
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Ontwikkeling van deelscores: betere scores?  

Fi guur 3 -11 toont de ontwikkeling van de deelscores. Hoewel de verschillen klein 

zi j n, is te zi en dat het oordeel in 2014 of 2015 hog er l igt dan i n de periode da ar-

voor.  

Di t positievere oordeel kan twee di ngen betekenen. In de eerste plaats natuurlijk 

da t de c orporaties de a fgelopen j aren daadwerkelijk beter zijn gaan presteren. In 

de tweede pl a ats kan het betekenen dat de opgaven de la atste jaren realisti-

s c her  zijn geformuleerd.  

I n de pra ktijk heeft de c orporatie vaak invloed op het formuleren van de opg a-

ven; bi j voorbeeld bij het opstellen van een woonvisie of het ma ken van prest a-

ti ea fspraken. De i ndruk is dat de c orporaties, mede onde r  invloed van het veran-

derende ges ternte, duidelijker hun grenzen zijn aan aangeven. Dit ver taalt zich 

i n realistischere opgaven (en dus hogere scores).  

 

F iguur 3-11 Ontwikkeling deelscores  (4.0 en 5.0)  

 

Beperkte samenhang deelscores 

Ta bel  3 -1 laat de onderlinge samenhang zien tussen de deelscores. Over het 

a l gemeen geldt dat c orporaties die hoog scoren o p het ene prestatieveld ook op 

het a ndere prestatieveld hoog scoren. De positieve samenhang is ec hter niet 

s terk. Corporaties kunnen dus op het ene vlak goed s coren en op het a ndere 

j uist niet goed scoren.  
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Tabel 3-1 Correlatiema tr ix  deelscores  Presteren naar Opgaven en Ambities , 

methode 4.0 en 5.0,  

 PnO1 PnO2 PnO3 PnO4 PnO5 

PnO1 Huisvesting van primaire doelgroep      

PnO2 Huisvesting van bijzondere doelgroepen 0,221     

PnO3 Kwal iteit woningen en woningbeheer 0,322 0,314    

PnO4 (des -)Investeren in vastgoed 0,202 0,301 0,369   

PnO5 Kwal iteit van wijken en buurten 0,263 0,397 0,312 0,239  

PnO6 Overige of andere prestaties 0,028 0,440 0,513 0,512 0,367 

3.3 Ambities 

Het tweede onderdeel van het eindperspec tief Presteren naar  Opgaven en Amb i-

ti es  is de beoordeling van de Ambities. Het uitgangspunt hierbij zijn de a mbities 

di e de c orporatie i n de visitatieperiode heeft geformuleerd, bijvoorbeeld in het 

ondernemi ngs- of meer jarenbeleidsplan. De vraag is i n hoeverre de a mbities 

gemoti veerd en verantwoord zijn, aansluiten op de opgaven of hier  beargume n-

teerd va n a fwijken.  

Te zi en i s in Figuur 3-12  dat de ambities van vrijwel alle gevisiteerde c orporaties 

(onder  methode 5 .0) overeenkwamen met de geformuleerde externe opgaven. 

Corporaties scoren gemi ddeld een 7 ,1 op dit onderdeel. Hun ambities sluiten 

dus  goed a an bij de opgaven in het werkgebied. Ook hier speelt zeer  waarschij n-

l i jk mee dat c orporaties mede de opgaven bepalen.  

F iguur 3-12 Vis itatiescores  op Ambities  in relatie tot de opgave n, gemiddel-

den en spreiding 

 

    

  4.0 5.0  

Aantal  87  

Gemiddelde  7,1  

Standaarddeviatie  0,8  
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De hogere scores 

Corporaties met een hogere beoordeling, hebben de a mbities, en eventuele 

a fwi jkingen ten opzichte van de externe opgaven, goed  onderbouwd en verant-

woord. Ook stellen deze c orporaties de a mbities frequent bij a an de a ctuele 

s i tuatie. Dat blijkt bijvoorbeeld uit het bijstellen van a mbities naar aanleiding 

va n ni euwe inzic hten of een tussentijdse evaluatie (bijvoorbeeld van prestati eaf-

s praken). Een hoge score wil dus niet zeggen dat de ambities hoger zijn dan de 

opga ven. 

“De ambities van de corporatie zijn  meetbaar gemaakt in  de b e-

drijfsp lannen. Vanuit trends en ontwikkelingen in de samenleving en 

het werkgebied worden doelstell ingen en indicatoren opgesteld. Op 

deze wijze kunnen de ambities ook op een actieve wijze gehanteerd 

worden door de corporatie en matchen de prestaties aan datgene 

waar behoefte is vanuit het werkgebied. De verantwoording van de 

ambities is h iermee geborgd. De bedrijfsplannen bouwen voort op 

het beleidsplan, waar op strategisch n iveau de ambities onde r-

bouwd zijn .” 

Twee onvoldoendes 

2 va n de 87  c orporaties (in methode 5 .0) krijgen een s core onder het i jkpunt van 

een 6 . Di t zi jn allebei kleine c orporaties (minder dan 5 .000 woningen). De moti-

va ti e voor de beoordeling houdt met de grootte ec hter  geen verband. De c om-

mi s sie wijst erop dat de a mbities op een passieve wijze worden gehanteerd (dus 

ni et worden vertaald in bijvoorbeeld bedrijfsplannen en niet met regelmaat 

worden getoetst) of dat de hoge a mbities onvoldoende onderbouwd zijn.  

3.4 Opvallende zaken 

Ui t de a nalyse van de oordelen met betrekking tot het perspec tief Presteren 

na a r  Opgaven en Ambi ties zijn twee opvallende zaken naar voren gekomen.  

Veel rond 7, nauwelijks onvoldoendes 

I n de pl aats valt op dat er  nauwelijks onvoldoendes zijn, ook niet op de onde r -

l i ggende c ijfers
12

. De gevisiteerde c orporaties doen het op dit vlak dus relatief 

goed: hun prestaties komen overeen met de opgave. De a nalyse van de c ijfers 

l a at zien  dat corporaties de laatste j aren iets beter  zijn gaan s coren. Dit kan b e-

tekenen da t ze beter  zijn gaan presteren, ma ar wat hierbij zeker ook een rol 

s peel t is dat c orporaties zelf een rol hebben in het formuleren van de opgaven. 

De i ndruk is dat de c orporaties de l aatste jaren duidelijker hun grenzen zijn gaan 

 

12
  Hierbi j past de aantekening dat iedere deelscore een gemiddelde is van de oordelen van 

de vis i tatoren. Hoge en lage scores  ‘verdwi jnen’ op die manier.  
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a a ngeven. Dit vertaalt zich vervolgens in realistischere opgaven en dus in hogere 

s c ores. 

Geen verschillen naar achtergrondkenmerken  

Het tweede da t opvalt, i s dat we nauwelijks betekenisvol le relaties hebben ge-

vonden tussen het presteren van c orporaties en hun a chtergrondkenmerken. Er  

i s  in de visitatiesc ores dus geen verband tussen bijvoorbeeld de grootte van de 

c orporatie of de a ard van de opgave (aan de hand van CFV -referentiegroepen) 

a a n de ene ka nt, en het presteren naar bepaalde opgaven a an de a ndere.  
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4 Presteren volgens Belanghebbenden 

Het pers pec tief Presteren naar volgens Belanghebbenden biedt ruimte voor  de 

i nbreng van belanghebbenden. Hier  is dus niet de c ommissie a an het woord, 

ma a r  de gemeenten, huurdersverenigingen en a ndere belanghebbenden.  

Onder  bel anghebbenden worden in ieder geval verstaande de huu r-

ders (organisaties) , de gemeente(n) en a ndere belanghebbenden (zoals coll e-

ga c orporaties, politie of zorginstellingen). De i nbren g van belanghebbenden 

gebeurt vi a afzonderlijke i nterviews met gemeenten en met huurders, soms aa n-

gevul d met groepsgesprekken of ingevulde vragenlijsten. Waar mogelijk worden 

ook kl anttevredenheidsonderzoeken, overlegverslagen en dergelijke gebruikt bij 

het vormen va n een oordeel.  

De bel a nghebbenden oordelen – onafhankelijk van elkaar – over  de prestaties 

va n de c orporatie. Zij krijgen ook de mogelijkheid om verbeterpunten voor  te 

dra gen. Gevraagd wordt naar  drie onderwerpen: (1) de ma atsc happelijke prest a-

ti es  van de c orporatie; (2 ) de relatie en wi jze van communicatie met de c orpor a-

ti e en (3) de i nvloed op het beleid van de corporatie.  

4.1 Eindscore Presteren volgens belanghebbenden 

Op het pers pectief Presteren volgens belanghebbenden hebben de c orporaties 

di e gevi siteerd zijn onder  methode 5 .0 een gemi ddelde ei ndscore van 7 ,2 be-

ha a ld. Figuur 4 -1 toont de verdeling van de ei ndscores op dit perspectief. Geen 

va n de 87  c orporaties  scoort lager  dan een 6 . De ei ndcijfers variëren van 6 ,1 tot 

8 ,2 .  

F iguur 4-1 Vis itatiescores  op Presteren volgens  Belanghebben de n, gemi d-

delden en spreiding 
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Er  i s  sprake van een negatieve samenhang tussen de grootte van de c orporatie 

en de ei ndcijfers voor dit perspectief: (zeer) kleine c orporaties (XXS of XS ; klei-

ner  da n 2 .500 woningen) scoren, met een gemi ddelde van 7 ,5 , beter dan grote 

c orporaties (L of XL; meer  da n 10.000 woningen), met een gemi ddelde van 

6 ,9 .Het l andsdeel of de s tedelijkheid van het werkgebied heeft geen invloed op 

de ei nds cores.  

Het ei ndc ijfer betreft een gewogen gemiddelde van drie deelscores, die in 4 .2, 

4 .3  en 4 .4  worden toegelic ht.  

4.2 Maatschappelijke prestaties 

Bel a nghebbenden  geven hun oordeel over de ma atschappelijke prestaties van de 

c orporatie a an de ha nd van dezelfde 5  of 6  prestatievelden die de c ommissie 

ha nteert (zie paragraaf  3 .2).  

Het overgrote deel van de onder de methode 5 .0 gevisiteerde c orporaties heeft 

op di t onderdeel een eindcijfer  rond de 7 . Het gemiddelde (7,3) is gebaseerd op 

3  deel c ijfers (Figuur 4 -2). Ook onder de deel cijfers op de zes prestatievelden 

komen geen onvoldoendes voor. Kijken we ec hter naar de deel cijfers van de ve r-

s c hillende (groepen) belanghebbenden dan zien we da t c orporaties met enige 

regel ma at een onvoldoende krijgen.  

Voor  a l le zes prestatievelden geldt dat de huurders(organisaties) d e prestaties 

va n de c orporaties gemiddeld lager  beoordelen  dan de a ndere s takeholders. De 

deel c ijfers per  prestatieveld komen in de volgende paragrafen a an de orde. Per 

pres tatieveld laten we ook de verschillen tussen de oordelen van de groepen 

s ta keholders zien.  

F iguur 4-2 Vis itaties cores  op Prestaties , gemiddelden en spreiding per m e-

thode 

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 194 87  

Gemiddelde 7,3 7,3  

Standaarddeviatie 0,5 0,4  
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4.2.1 Huisvesting van de primaire doelgroep 

Het eers te prestatieveld gaat over de Huisvesting van de primaire doelgroep (zie 

Fi guur 4 -3) Het overgrote deel van de corporaties wordt, zowel onder methode 

4 .0  a ls 5 .0, beoordeeld met een 7  of een 8 . Bel anghebbenden  zijn tevreden met 

de pres taties op het gebied van huisvesting primaire doelgroep. De c ijfers l iggen 

i n het l aatste jaar wat lager  dan in de jaren daaraan voorafgaand.  

F iguur 4-3 Vis itatiescores  op H uisvesting van de primaire doelgroep, gemi d-

delden en spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 182 87  

Gemiddelde 7,3 7,1  

Standaarddeviatie 0,5 0,6  

    

Tabel 4-1 Vis itatiescores  op H uisvesting van de primaire doelgroep, per 

belanghebb en de  

 huurders gemeenten overige 

Aantal  139 135 125 

Gemiddelde 6,8 7,5 7,4 

Standaarddeviatie 1,0 0,6 0,7 

Minimum 2,3 6,3 5,0 

Maximum 8,5 9,0 9,5 

De lagere scores: zorgen van huurders 

Onder  de methode 5 .0  worden twee va n de 87  gevisiteerde woningcorporaties 

onder  het i jkpunt van een 6  beoordeeld. De ene c orporatie wordt beoordeeld 

met een 5 ,5  de a nder  met een 5 ,9 . Dit lage cijfer  komt een (dikke) onvoldoende 

va n de huurdersvertegenwoordiging. In Ta bel 4 -1 is te zien dat de huurdersver-

tegenwoordigingen doorgaans lager oordelen dan de a ndere belanghebbenden.  

De kr i tische beoordeling door de huurders ric ht zich op de bes chikbaarheid van 

vol doende betaalbare woningen (van een goede kwaliteit) voor de primaire 

doel groep. Huurders spreken op deze punten hun zorg uit;  

“Is de gewone man, b ijvoorbeeld een stratenmaker, nog wel een 

doelgroep van de corporatie? De zeggingskracht van de visie zou 
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groter kunnen zijn, a ls de corporatie met cijfers kan aantonen dat 

haar visie in  de praktijk ook de resultaten brengt die ze ervan ver-

wacht. Laat zien dat het werkt. Nu hebben de huurdersbelangenver-

enig ing maar ook gemeenten zorg over de vraag of de corporatie 

nog wel de primaire doelgroep bedient . De corporatie maakt zich 

met haar actieve sociale koopstrategie bovendien kwetsbaar voor 

het verwijt dat ze vooral wil cashen, zeker  a ls er meer woningen 

worden verkocht dan er worden bijgebouwd.” 

Ook bi j de c orporaties met een hoger  eindcijfer op dit deelprestatieveld beoo r-

del en de huurders de c orporatie vaak mi nder goed dan de gemeente(n) en de 

over i ge belanghebbenden , zoals blijkt u it onderstaand c itaat. 

“Vertegenwoordigers van de gemeenten geven voor d it onderdeel 

a llen cijfers tussen de 7  en de 8 . Hieruit spreekt waardering voor de 

inzet van de corporatie a ls het gaat om de beschikbaarheid en b e-

taalbaarheid  van het bezit. Het contrast met de oordelen van de 

huurders is vrij groot. Huurders noemen ju ist de betaalbaarheid  en 

specifiek de beschikbaarheid van woningen in de gemeenten a ls r e-

den voor hun onvoldoende beoordelingen.” 

4.2.2 Huisvesting van bijzondere doelgroepen 

Op het pres tatieveld Huisvesting van bijzondere doelgroepen  (Wonen en zorg)  

s c oren nagenoeg alle 87 gevisiteerde corporaties (methode 5 .0) een ei ndcijfer 

va n een 7  of een 8 . Over  het algemeen zijn de belanghebbenden op dit punt 

tevreden met de gel everde prestaties , zo blijkt uit Figuur 4 -4.  

F iguur 4-4 Vis itatiescores  op H uisvesting van bijzondere doelgroepe n, g e-

middelden en spreiding per methode  
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Tabel 4-2 Vis itatiescores  op H uisvesting van bijzondere doelgroepen , per 

belanghebb en de  

 huurders gemeenten overige 

Aantal  137 137 136 

Gemiddelde 7,3 7,5 7,5 

Standaarddeviatie 0,8 0,6 0,7 

Minimum 4,0 5,7 5,5 

Maximum 9,2 9,0 9,3 

Een enkel e keer  wordt een onvoldoende uitgedeeld door de huurdervertege n-

woordigers (zie Ta bel 4 -2). Uit de visitatierapporten blijkt dat de enkele onvol-

doende di e op dit prestatieveld uitgedeeld is, verklaard wordt vanuit (de eigen 

erva r ing met) het a anvragen van a anpassingen van woningen:  

“De huurdervertegenwoordigers constateren, mede op basis van 

persoonlijke ervaringen, dat de corporatie erg weinig  aandacht 

heeft voor het aanpassen en levensloopbestendig maken van wonin-

gen. Er is sprake van een gebrek aan kennis, invoelingsvermogen en  

bereidwill igheid b ij de corporatie .”  

4.2.3 Kwaliteit woningen en woningbeheer 

Op het derde prestatieveld (Kwaliteit van woningen en woningbeheer ) s coort 

geen va n de 87  gevisiteerde c orporaties onder het i jkpunt van een 6 . Ook op dit 

onderdeel wordt de overgrote meerderheid beoordeeld met een 7  of een 8  

(Fi guur 4 -5 ). De s takeholders geven daarmee a an tevreden te zijn over het o n-

derhoud van de woningen en de d ienstverlening rondom het beheer  van de w o-

ni ngen. Veel  c orporaties hebben in de visitatieperiode geïnvesteerd in het ve r-

duurzamen van de voorraad.  

F iguur 4-5 Vis itatiescores  op K waliteit woningen en woningbehe er , gemi d-

delden en spreiding per methode  
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Tabel 4-3 Vis itatiescores  op K waliteit woningen en woningbehee r, per b e-

langhebben de  

 huurders gemeenten overige 

Aantal  140 138 133 

Gemiddelde 7,1 7,3 7,4 

Standaarddeviatie 0,9 0,7 0,5 

Minimum 4,6 5,0 5,7 

Maximum 10,0 9,0 9,0 

Hoewel  de huurders ook op dit onderdeel het minst positief oordelen (zie Tabel 

4 -3), zijn er  slechts 7  c orporaties die da adwerkelijk een c ijfer onder een 6  kri j-

gen. Over  het a lgemeen zijn de huurders mild in hun oordeel:  

“Een deel van de huurders geeft aan dat de voorraad gedeeltelijk 

wat oudere en simpelere woningen bevat, maar dat de kwaliteit h ier 

op zich  goed van is.”  

“De huurders vinden dat de woningen er goed b ij staan. Wel valt op 

dat de corporatie de vervangingstermijn  oprekt, waardoor h ier en 

daar de kwaliteit minder wordt. Makkelijk te verhelpen klachten d ie 

over de woningkwaliteit gaan worden prima opgelost. De corporatie 

is ook goed bereikba ar voor haar huurders. Via een centrale kunnen 

huurders ook buiten kantooruren klachten melden. Huurders hebben 

ook een vaste klantmanager toegewezen gekregen. Dit komt de 

d ienstverlening ten goede en wordt gewaardeerd.” [Huurdersoor-

deel : 8 ,0]  

De lagere scores 

3 va n de 5  mi nder  goed  beoordeelde corporaties zijn grote herstructureringsco r-

pora ties die opereren in een zeer  sterk stedelijk werkgebied en behoren tot 

grootteklasse XL (meer  da n 25.000 woningen) . In een aantal rapporten is te l e-

zen da t huurders het beeld hebben dat de c orporatie vooral de buitenkant van 

de woni ngen onderhoudt, ma ar zich te wei nig bezighoudt met het onderhoud 

a c hter  de voordeur. Daarnaast noemen zij het uitstellen van grootschalig onde r-

houd en renovatie als minpunt.   

Voor  een a a ntal c orporaties speelt ook het verouderde woningbezit een rol bij 

de mi nder  positieve beoordeling. Het bezit van deze c orporaties vergt veel op 

het gebi ed va n onderhoud, renovatie en verduurzaming. Het zi jn met na me de 

huurders(vertegenwoordigers) die aangeven dat de c orporatie er  niet in slaagt 

het onderhoud voldoende bij te houden;  

“De huurders beoordelen de prestaties op d it veld met een 4 ,6 a ls o n-

voldoende. Het woningbestand van de corporatie is relatief oud. De 

huurders geven aan dat het onderhoud daarmee geen gelijke trend 

houdt.” 
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Wa t betreft kwaliteit van de dienstverlening wordt een a antal ma al benoemd dat 

deze mi nder  wordt ten gevolge van het ontbreken van persoonlijk contact. Huu r-

ders  kunnen niet meer  zomaar  langs komen en er  zijn te we i nig medewerkers in 

de wi j k a ctief.  

4.2.4 (Des)investeren in vastgoed 

Op het pres tatieveld (Des)investeren in vastgoed s coren  veruit de meeste c orpo-

ra ties een 7  of een 8  (gemiddeld een 7 ,1, zie Figuur 4 -6). 2  van de 87 gevisiteer-

de c orporaties s coren onder  het i jkpunt van een 6 . Zowel gemeenten, overige 

bel a nghebbenden als ook de huurders geven aan het te wa arderen wa nneer 

c orporaties ondanks de c risis er  in slagen nieuwbouw te plegen. Anderzijds ge-

ven deze pa r tijen ook a an er  begrip voor te hebben als i nvesteringsplannen geen 

doorgang hebben gevonden vanwege de c risis.  

F iguur 4-6 Vis itatiescores  op (D es) invester en in vastgoed, gemiddelden en 

spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 180 87  

Gemiddelde 7,1 7,2  

Standaarddeviatie 0,7 0,6  

    

Tabel 4-4 Vis itatiescores  op (D es) investeren in vastgoed, per belanghebbe n-

de 

 huurders gemeenten overige 

Aantal  141 137 132 

Gemiddelde 7,1 7,1 7,3 

Standaarddeviatie 1,0 0,9 0,7 

Minimum 3,7 4,8 5,0 

Maximum 9,5 9,0 9,0 

De lagere scores 

De 2  c orporaties die volgens de belanghebbenden een onvoldoende scoren zijn 

grote herstructureringscorporaties  met meer  da n 25.000 woningen, werkzaam in 

zeer  s tedelijk gebied. Bij beide corporaties is het l age oordeel voornamelijk te 
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wi j ten aan desinvesteringen in de bes taande woningvoorraad. Ook op het eerder  

bes proken prestatieveld Kwaliteit woningen en woningbeheer sc oorden deze 

c orporaties relatief slec ht. Niet a lleen huurdersvertegenwoordigers, die dagelijks 

te ma ken hebben met de kwaliteit van de woningen, ma ar ook de gemeenten 

bena drukken het belang van een kwalitatief hoogwaardige woningvoorraad:  

“Het (des)investeren in  vastgoed wordt ook door de gemeenten, t e-

zamen met de kwaliteit van woningen, als laagste beoordeeld. Tu s-

sen beide prestatievelden is een  duidelijke relatie: de gemeenten 

vinden dat met name de investeringen in de bestaande voorraad 

achterblijven, terwijl  d it de belangrijkste taak is van de corporatie. 

Het investeren in  (sloop-)n ieuwbouw en andere zaken zijn  minder 

des corporaties en verkoop is in d irecte zin  minder relevant voor de 

volkshuisvestelijke opgave.” 

De hogere scores 

Onda nks dat in de afgelopen jaren de overgrote meerderheid van de c o r-

pora ties de nodige plannen voor nieuwbouw en renovaties hebben mo e-

ten ui ts tellen, komt het oordeel van de belanghebbenden vaak uit op een 

7  of een 8  gemi ddeld. De belanghebbenden hebben over het algemeen 

oog voor  het feit dat het uitstellen van plannen niet geheel aan de c orp o-

ra ties zelf te wijten valt en zijn vaak tevreden over de plannen die wel 

doorgang konden vinden.  

4.2.5 Kwaliteit van wijken en buurten 

Op het vi j fde prestatieveld (Kwaliteit van wijken en buurten) scoren geen van de 

87  gevi siteerde c orporaties onder  het i jkpunt van een 6 . De l aagste s core is een 

6 ,1  en het gemi ddelde is een 7 ,3 ( Figuur 4 -7). Over het a lgemeen vinden de b e-

l a nghebbenden dat de gevisiteerde c orporaties zich voldoende i nspannen op het 

gebi ed va n leefbaarheid, wijk en buurtbeheer en de a anpak van overlast.  

Bi j zondere of vernieuwende initiatieven, zoals een l okaal leefbaarheidspotje dat 

ter  bes c hikking staat van bewoners(organisaties), het a anbieden van iPad -

tra iningen voor senioren, of buurtbemiddeling worden met na me de huurder s-

orga nisaties zeer  gewaardeerd. Tegelijkertijd blijken er  bij alle belanghebbenden 

zorgen te l even over de terugtrekkende beweging van c orporaties op het gebied 

va n l eefbaarheid, sociale woonomgeving of de a anpak van overlast.  
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F iguur 4-7 Vis itatiescores  op K waliteit van wijken en buurten, gemiddelden 

en spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 182 87  

Gemiddelde 7,2 7,3  

Standaarddeviatie 0,6 0,5  

    

Tabel 4-5 Vis itatiescores  op K waliteit van wijken en buurten, per belang-

hebbende 

 huurders gemeenten Overige 

Aantal  137 135 131 

Gemiddelde 7,2 7,3 7,4 

Standaarddeviatie 0,9 0,9 0,7 

Minimum 4,0 4,0 5,0 

Maximum 9,0 10,0 9,0 

4.2.6 Overige of andere prestaties 

6 va n de 87  c orporaties zijn door de belanghebbenden beoordeeld op Overi-

ge/a ndere prestaties  (Figuur 4 -8). Deze 6  c orporaties krijgen een c ijfer tussen de 

6 ,8  en de 7 ,8
13

. I n 5  van de 6  visitatierapporten wordt niet toegelicht welke pres-

ta ti es onder  dit onderdeel beoordeeld zijn door de be langhebbenden. I n het 

eni ge ra pport wa ar wel een toelichting gegeven wordt op de beoordeelde pres-

ta ti e, staat het volgende: 

“Volgens de belanghebbenden steekt de corporatie positief af b ij het 

landelijke corporatiebeeld. Zij is betrouwbaar en komt haar afspr a-

ken a ltijd  na of  legt u it waarom zij deze n iet kan nakomen. De corpo-

ratie heeft een duidelijke visie en maakt deze waar. Volgens de b e-

langhebbenden komt de visie van de corporatie overeen met datg e-

ne wat zij van een woningcorporatie verwachten. De corporatie 

neemt in itiatieven en zoekt de belanghebbenden op voor same nwer-

 

13  De corporati es  die door belanghebbenden op di t onderdeel zi jn beoordeeld, zi jn niet 

dezel fde a ls die door de commissie op di t onderdeel zi jn beoordeeld (paragraaf 3.2.6). Op 

bas is van het onderzoek hebben we hier geen goede verklaring kunnen vinden.  
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king in  het realiseren van n ieuwe ideeën en/of ontwikkelingen. De 

corporatie is met haar handelen en in  het realiseren van haar visie 

volgens de stakeholders innovatief en actueel.” 

F iguur 4-8 Vis itatiescores  op Overige of  andere prestaties , gemiddelden en 

spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 47 6  

Gemiddelde 7,2 7,4  

Standaarddeviatie 0,8 0,4  

    

Tabel 4-6 Vis itatiescores  op Overige of  andere prestaties , per belanghe b-

bende 

 huurders gemeenten Overige 

Aantal  18 14 19 

Gemiddelde 7,2 7,3 7,4 

Standaarddeviatie 0,9 1,0 0,9 

Minimum 4,7 6,0 6,0 

Maximum 9,0 8,7 10,0 

 

4.2.7 Ontwikkeling deelscores 

Al s  we ki jken naar de ontwikkeling van de deelscores  en naar  de samenhang 

(onder ling en met het oordeel van de visitatiecommissie uit het vorige hoof d-

s tuk) dan is het volgende te zi en.  

Oordelen beperkt veranderd; zorgen over primaire doelgroep en vastgoed 

De s c ore met betrekking tot de prestaties van c orporaties is een gemiddelde van 

deel s cores op dezelfde zes prestatievelden, net a ls bij het eerste perspectief 

(Pres teren naar  Opgaven en Ambities). Figuur 4 -9  laat de gemi ddelde deelscores 

zi en, ui t de visitaties met methode 4 .0  en 5 .0.  
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F iguur 4-9 Gemiddelde deelscores  Presteren volgens  belanghebbe n de n, m e-

thode 4.0 en 5.0, per jaar 

 

De gemi ddel de score van belanghebbenden voor alle prestaties samen ligt hoger 

da n de gemi ddelde score van de visitatiecommissies. In tegenstelling tot de laa t-

s te i s  de gemiddelde s core va n belanghebbenden de a fgelopen jaren niet gest e-

gen. De deel s c ore over huisvesting van de primaire doelgroep is juist gedaald. 

Net a l s bij de s cores van de visitatiecommissie kregen de gevisiteerde c orpor a-

ti es  de l aatste jaren ook van belanghebbenden gemiddeld de l aagste deelscore 

bi j  het prestatieveld (des)investeren in vastgoed. De belanghebbenden oordee l-

den het mees t pos itief over de prestaties met betrekking tot de huisvesting van 

bi j zondere doelgroepen. 

Samenhang tussen scores prestatievelden 

Net a l s bij het vorige hoofdstuk laten we ook de onderlinge s amenhang tussen 

de deel s c ores over het presteren van belanghebbenden zien  in Ta bel 4 -7. Deze 

s a menhang is over het algemeen groter dan bij de s cores van d e visitatiec om-

mi s sie (zie Tabel 3-1).  

I n Ta bel 4 -8 tot en met Ta bel 4 -10 zijn dezelfde c orrelaties weergegeven voor de 

a fzonderlijke stakeholders. Te zi en is dat bij huurders de s amenhang tussen het 

oordeel  over de Huisvesting van de primaire doelgroep en a ndere deelscores 

s terker is dan bij de a ndere groepen stakeholders het geval is . 

Fi guur 4 -10 toont de c orrelaties tussen de s cores van de visitatiec ommissie en 

de bel a nghebbenden. Er is wel s prake van een positieve s amenhang, maar die is 

ni et bi j alle prestatievelden even sterk. Met name bij de huisvesting van de pri-

ma i re doelgroep en de bijzondere doelgroepen lopen de oordelen niet gelijk op.  
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Tabel 4-7 Correlatiema tr ix  deelscores  Presteren volgens  Belanghebbe n de n, 

methode 4.0 en 5.0  

 PvB1 PvB2 PvB3 PvB4 PvB5 

PvB1 Huisvesting van primaire doelgroep      

PvB2 Huisvesting van bijzondere doelgroepen 0,51     

PvB3 Kwal iteit woningen en woningbeheer 0,50 0,48    

PvB4 (des -)Investeren in vastgoed 0,50 0,47 0,58   

PvB5 Kwal iteit van wijken en buurten 0,42 0,49 0,54 0,54  

PvB6 Overige of andere prestaties 0,20 0,22 0,48 0,40 0,42 

 

Tabel 4-8 Correlatiema tr ix  deelscores  Presteren volgens  Belanghebbe n de n, 

methode 4.0 en 5.0 , huurders  

 PvB1 PvB2 PvB3 PvB4 PvB5 

PvB1 Huisvesting van primaire doelgroep      

PvB2 Huisvesting van bijzondere doelgroepen 0,54     

PvB3 Kwal iteit woningen en woningbeheer 0,54 0,44    

PvB4 (des -)Investeren in vastgoed 0,45 0,34 0,42   

PvB5 Kwal iteit van wijken en buurten 0,50 0,42 0,44 0,54  

PvB6 Overige of andere prestaties 0,50 0,60 0,44 0,26 0,55 

 

Tabel 4-9 Correlatiema tr ix  deelscores  Presteren volgens  Belanghebbe n de n, 

methode 4.0 en 5.0 , gemeenten 

 PvB1 PvB2 PvB3 PvB4 PvB5 

PvB1 Huisvesting van primaire doelgroep      

PvB2 Huisvesting van bijzondere doelgroepen 0,45     

PvB3 Kwal iteit woningen en woningbeheer 0,25 0,24    

PvB4 (des -)Investeren in vastgoed 0,37 0,34 0,44   

PvB5 Kwal iteit van wijken en buurten 0,36 0,48 0,40 0,50  

PvB6 Overige of andere prestaties 0,44 0,47 0,73 0,80 0,72 
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Tabel 4-10 Correlatiem at rix  deelscores  Presteren volgens  Belanghebben de n, 

methode 4.0 en 5.0 , overig 

 PvB1 PvB2 PvB3 PvB4 PvB5 

PvB1 Huisvesting van primaire doelgroep      

PvB2 Huisvesting van bijzondere doelgroepen 0,44     

PvB3 Kwal iteit woningen en woningbeheer 0,30 0,39    

PvB4 (des -)Investeren in vastgoed 0,46 0,54 0,43   

PvB5 Kwal iteit van wijken en buurten 0,42 0,48 0,38 0,60  

PvB6 Overige of andere prestaties 0,26 0,58 0,52 0,56 0,46 

 

F iguur 4-10 Correlaties  tussen deelscores  maatschappe li jk e prestaties  vo l-

gens  belanghebbe n de n en volgens  v is itatiecommiss ie (Presteren volgens  

Opgaven)  

 

4.3 Relatie en communicatie  

Het tweede onderdeel van het perspec tief Pre steren volgens belanghebbenden 

omva t de tevredenheid over de relatie en de wi jze van communicatie met de 

c orporatie.  

I n Fi guur 4 -11 en Ta bel 4 -11 is te zi en  dat belanghebbenden i n ruim de helft van 

de geva l len zeer  tevreden zijn over de relatie en wi jze van communicatie: ze 

geven een 8  of hoger . De gemi ddelde score is een 7 ,3.  Ze prijzen de ma te waarin 

deze c orporaties bereikbaar, welwillend en vriendelijk zijn. Een proactieve en 

c oöperatieve houding wordt ook gewaardeerd. 
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F iguur 4-11 Vis itatiescores  op Relatie en communicatie , gemiddelden en 

spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal  87  

Gemiddelde  7,3  

Standaarddeviatie  0,7  

    

Tabel 4-11 Vis itatiescor es  op Relatie en communicatie , per belanghebbe n de  

 huurders Gemeenten overige 

Aantal  85 85 83 

Gemiddelde 7,1 7,5 7,5 

Standaarddeviatie 1,2 0,8 0,6 

Minimum 2,5 5,0 5,7 

Maximum 9,0 9,0 9,0 

De lagere scores 

Dr i e c orporaties worden op dit prestatieveld met een onvoldoende beoordeeld.  

De beoordelingen lopen sterk uiteen: de c orporatie die van haar huur-

ders (organisaties) gemiddeld een 2 ,5  kreeg, werd door de gemeente beoordeeld 

met een 6 ,8  en door  de a ndere bel anghebbenden met een 7 ,4 . Des betreffende 

huurders(organisaties) voelden zich in de a fgelopen jaren niet s erieus genomen 

i n hun rol:  

“De aard van de relatie met huurdersorganisaties was in  het verleden 

zeer formeel. Ze voelden zich op een afstand gezet, wa arbij a lleen 

over het strikt noodzakelijke contact was. Ze hadden het gevoel dat de 

bestuurder hen vooral a ls last zag en n iet serieus nam. Informatie 

werd achteraf gegeven, huurders mochten “bij het kruisje tekenen”. 

Beide organisaties benadrukken dat d it  de laatste tijd  snel verbetert.”  

Hoewel  s lechts 3 van de 87 c orporaties lager dan een 6  scoren, komen in de 

ra pporten diverse verbeterpunten voor. Vaak worden genoemd een te za kelijke 

of a fs tandelijke wijze van communiceren,  begrijpelijkheid van de c orresponden-

ti e, een te rea c tieve wijze van communiceren , te l angzaam reageren of het niet 

wel wi llend zijn. 
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“De onvoldoende komt voort u it onvrede over de terugkoppeling en 

beantwoording van verzoeken en vragen. Verschillende antwoorden 

vanuit de organisatie en de meerdere schijven waarover contact ver-

loopt zijn  op d it v lak de verbeterpunten volgens de huurders.” 

Bi j  c orporaties die rec entelijk zijn gereorganiseerd, of in een reorganisatie zitten, 

l i jkt niet altijd voldoende aandacht te zijn voor d e relatie met bel anghebbenden 

en de c ommunicatie. Belanghebbenden signaleren dan dat de c orporatie (te) 

veel  i n zichzelf is gekeerd, of dat er, door de veranderende s tructuur, vraagtekens 

zi j n over  de focus van de c orporatie, zoals ook blijkt uit het volge nde citaat: 

“Belanghebbenden in de regio hebben na de centralisatie geen du i-

delijk beeld  meer van de corporatie. Voor belanghebbenden uit ge-

meente X  en omgeving li jkt het a lsof de corporatie zich  vooral op de 

regio  richt, terwijl  in  de regio  het beeld van een lokale corporatie 

bestaat. Belanghebbenden hebben de vertrouwde contacten verlo-

ren en missen soms de aanwezigheid van de corporatie.” 

4.4 Invloed op beleid 

Het derde onderdeel van Presteren volgens belanghebbenden heeft betrekking 

op de i nvloed die belangh ebbenden kunnen uitoefenen op het beleid van de 

c orporatie.  

Over  het a lgemeen zijn de belanghebbenden tevreden over de ma te waarin ze 

i nvloed hebben op het beleid zoals blijkt uit Figuur 4-12 en Ta bel 4 -12. Gemeen-

ten moti veren hun positieve oordeel vaak vanuit een c onstructief  bestuurlijke 

over l eg en samenwerking en betrokkenheid bij (strategisc he) beleidsontwikk e-

l i ng (zoals woonvisies, prestatieafspraken of ondernemingsbeleid). Huurdersve r-

eni gi ngen waarderen het gevoel als een volwaardige partij a an ta fel te zitten, bij 

een c orporatie die luister t naar de inbreng van de huurders. Ook wordt door hen 

va a k verwezen naar  het periodieke overleg  met de di rec tie en/of bestuurders en 

de wi j ze wa arop zij gedurende het j aar betrokken zijn bij de beleidsvorming en –

eva l uatie van de c orporatie.  
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F iguur 4-12 Vis itatiescores  op Inv loed op beleid, gemiddelden en spreiding 

per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal  87  

Gemiddelde  6,9  

Standaarddeviatie  0,7  

    

Tabel 4-12 Vis itatiescor es  op Inv loed op beleid, per belanghebb en de  

 huurders gemeenten overige 

Aantal  85 84 81 

Gemiddelde 6,6 6,9 7,0 

Standaarddeviatie 1,2 0,9 0,8 

Minimum 4,0 5,0 4,5 

Maximum 9,0 9,0 9,0 

 

De lagere scores  

10 va n de 87 gevisiteerde c orporaties krijgen een s core l ager  dan het i jkpunt van 

een 6 . Deze 10  kregen een s core tussen 5 ,2 en 5 ,9 .  De mees te lage c ijfers wo r-

den gegeven door  de huurders: zij beoordelen 21 van de 87 gevisiteerde corp o-

ra ties met een c i jfer lager dan 6 , met een 4 ,0  als laagste beoordeling.  

De onvrede bij de huurders(vertegenwoordigers) heeft in de mees te gevallen 

betrekki ng op de frequentie wa arin de belanghebbenden worden geraadpleegd, 

de hoge ma te va n ‘showgehalte’ van de s takeholdersbijee nkomsten, het niet 

s er i eus genomen worden ofwel het gevoel dat gegeven adviezen niet opgevolgd 

worden. De gemeenten di e een onvoldoende uitdelen geven aan dat ze onvol-

doende “aan de voorkant b ij beleidsvorming op meer strategisch en tactisch 

n iveau betrokken zijn”. I n een enkel geval geeft een gemeente a an in zijn geheel 

ni et op de hoogte te zijn van de plannen van de c orporatie , laat staan dat ze er  

i nvloed op hebben.   

De kl ei nere c orporaties l i jken op dit vlak beter beoordeeld te worden.  Een ver-

kl a ring hiervoor kan zijn de nabijheid en schaal (zie 4 .5) 
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4.5 Opvallende zaken 

Ui t de a nalyse van de oordelen van belanghebbenden komen drie opvallende 

za ken naar  voren.  

Huurders vaker ontevreden; zorgen over betaalbaarheid en beschikbaarheid 

I n Fi guur 4 -13 zijn de scores op de dr ie onderdelen van het perspectief Presteren 

vol gens belanghebbenden uitgezet per belanghebbende. De fi guur bevestigt wa t 

i n de vor ige pa ragrafen al duidelijk werd: huurders geven lagere scores dan de 

a ndere belanghebbenden. Ze zijn op alle onderdelen minder tevred en. Waar het 

de pres taties van de c orporatie betreft, zijn huurders vooral ontevreden over  de 

hui svesting van de primaire doelgroep, de kwaliteit van de woningen en de i n-

ves ter ingen in het vastgoed.  

De zorgen over  de betaalbaarheid van het a anbod en de vo orraad worden duide-

l i jker verwoord, met na me door de huurdersvertegenwoordigingen. Dat is goed 

zi c htbaar  in de zorgen bij huurders, bijvoorbeeld over het doorrekenen van de 

Verhuurdersheffing, verduurzamingsmaatregelen die tot huurverhoging leiden 

en verkoop van een deel  van de voorraad.  

F iguur 4-13 Vis itatiescores  Presteren volgens  Belanghebben de n per onde r-

werp en belanghebbe n de  

 

Ook wa a r het gaat over de invloed die zij kunnen uitoefenen op het c orporati e-

bel ei d zijn de huurders negatiever  dan gemeenten of andere belanghebbenden. 

Wa t hierbij vaak terugkomt is 1 ) het gevoel dat de huurdersvertegenwoordiging 

heeft wel  of ni et als een volwaardige par tij aan tafel te zi tten en 2) de ruimte die 

wordt ervaren om h et beleid daadwerkelijk te beïnvloeden.  

6,0 6,4 6,8 7,2 7,6

Prestaties

Relatie en communicatie

Invloed op beleid

Gewogen eindcijfer

huurders gemeenten overigen totaal
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Grotere corporatie of versnipperd bezit: lagere scores 

Bel a nghebbenden bij kleine c orporaties oordelen positiever dan de belanghe b-

benden va n grote corporaties. Da t geldt voor de ei ndscore, ma ar vooral bij de 

onderdelen Relatie en c ommunicatie en I nvloed op beleid. Datzelfde verband is 

a l s we kijken naar de ma te van spreiding van het bezit van de c orporatie. Met 

s preiding bedoelen we de geografische spreiding van de woningvoorraad over 

gemeenten.  

I n Fi guur 4 -14 zijn de gemiddelde deelscores afgezet naar grootteklasse van de 

c orporatie. I n Figuur 4 -15 gebeurt dit naar aantal bezitsgemeenten van de c o r-

pora tie. Over het algemeen geldt dat hoe grote r  de c orporatie is, of ho groter 

het a a ntal gemeenten binnen het werkgebied van de c orporaties is, hoe mi nder 

pos itief de belanghebbenden oordelen over de relatie en c ommu nicatie met de 

c orporatie en hun invloed op het beleid. Vooral c orporaties met meer  da n 

10.000 woningen of c orporaties die in 10  gemeenten of meer  a ctief zijn, scoren 

rel a tief slecht. 

Hi ervoor  zijn verschillende verklaringen denkbaar. I n de eerste plaats n atuurlijk 

da t de i nvloed ook daadwerkelijk kleiner  is, simpelweg omdat de corporatie met 

veel  s takeholders heeft rekening te houden. I n visitatierapporten is hierover  

terug te l ezen dat er  s oms duidelijke verschillen zijn tussen het deelbelang van 

één gemeente en de regi o wa arin de c orporatie werkzaam is.  

Da a rnaast is het denkbaar dat de afstand tussen wethouder  en bestuurder  gr o-

ter  i s  in gemeenten waar een c orporatie s lechts een klein deel van haar bezit 

heeft en de c orporatie ( daarnaast) minder zichtbaar. Dat kan zich vertalen in 

l a gers scores van respec tievelijk de kant van de gemeente of huurders. Het zal 

ook met perc eptie te ma ken hebben.  

F iguur 4-14 Gemiddelde deelscores  op Relatie en communicatie en In v loed 

op beleid, naar grootteklasse,  methode 5.0 
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F iguur 4-15 Gemiddelde deelscores  op Relatie en communicatie en Inv loed 

op beleid, methode 5.0, naar het aantal bez itsgemeenten van de corporatie  

 

Positief over de relatie en invloed, positief over prestaties 

Er  bl ijkt een duidelijker  positief verband te zijn tussen het oordeel van de b e-

l a nghebbenden over de prestaties van de c orporatie, en de ma te van invloed die 

zi j  ervaren of de relatie en c ommunicatie  (zie Tabel 4-13). Met a ndere woorden: 

bel a nghebbenden wa armee goed wordt gecommuniceerd (naar oordeel van de 

bel a nghouder)  hebben vaker het gevoel daadwerkelijk invl oed uit te kunnen 

oefenen op het bel eid van de c orporatie. Zij zijn bovendien vaker  (veel) positie-

ver  over  het presteren van de c orporatie. Dat geldt voor huurders, ma ar ook 

voor  de gemeente en a ndere belanghebbenden.  

“De huurdersvertegenwoordigers merken  op dat hun inbreng tot 

daadwerkelijke veranderingen in het beleid leidt. Zo  oordeelt het 

huurdersplatform positief over de openheid  inzake begrotingen en 

financiële p lannen. De gemeente ziet eveneens dat men serieus 

wordt genomen.” 

(c orporatie die op a lle prestatievelden een 8  of hoger  heeft gekre-

gen va n de verschillende belanghebbenden.) 

Tabel 4-13 Correlatiem at rix  onderdelen Presteren volgens  Belanghebbe n-

den, methode 5.0 

 Prestaties  Relatie en Communicatie  

Relatie en Communicatie 0,63 - 

Invloed op beleid 0,67 0,71 

 

6,0 6,4 6,8 7,2 7,6

Relatie en communicatie

Invloed op beleid

1 gemeente 2 gemeenten 3 of 4 gemeenten

5 tot 10 gemeenten 10 of meer gemeenten
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5 Presteren naar Vermogen 

Bi j  het perspectief Presteren naar  Vermogen beoordeelt de visitatiecommissie in 

hoeverre de c orporatie voor het realiseren van haar maatschappelijke doelste l-

l i ngen optimaal gebruik maakt van de financiële mogelijkheden . Dit dient op een 

onderbouwde wijze te gebeuren, zonder  dat het voorbestaan op het s pel staat.  

Het oordeel  van de c ommissie betreft drie onderdelen:  

1 . De fi na nciële c ontinuïteit: de c orporatie houdt het ma atsc happelijk ver-

mogen vol doende op peil.  

2 . Doel ma tigheid: s obere en doelmatige bedrijfsvoering.  

3 . Vermogens inzet: het vermogen wordt verantwoord (optimaal) ingezet.  

De c ommi s sie besteedt aandac ht aan de onderbouwing van gemaakte keuzes  en 

gebrui kt wa ar mogelijk, gebruik van cijfers van CFV
14

, WSW en het Corporatie-

Benc hma rkCentrum (CBC).  Voor de c ommissie draait het vooral om de vraag of 

het bel ei d consequent, doordacht en zic htbaar  is – het werk of oordeel van de 

a ndere i nstanties wordt niet over  gedaan . 

Met de koms t van de methode 5 .0  is de norm veranderd van een 7  naar een 6 . 

Een pres tatie die onder methode 4 .0 dus met een 7  werd beoordeeld door de 

c ommi ssie, krijgt in methode 5 .0 een 6 .  Met de komst van de methode 5 .0 is ook 

een ui tgebreid referentiekader van plus- en minpunten opgenomen, dat de 

c ommi ssie in staat stelt een beter  gemotiveerd hoger  of lager  cijfer te geven.  Dit 

met a l s doel om tot meer  differentiatie te komen.   

5.1 Eindscore Presteren naar Vermogen 

De c orporaties die gevisiteerd zijn onder  methode 5 .0 , hebben gemi ddeld een 

ei ndc ijfer van 7 ,0 behaald op het perspectief Presteren naar Vermogen. Daarmee 

i s  de gemi ddelde ei ndscore hoger dan bij de visitaties die onder methode 4 .0  

zi j n uitgevoerd , die een gemi ddelde eindscore hadden van 6 ,7. De s cores van de 

methode 4 .0  en 5 .0  l iggen dicht bij el kaar. Dat is opvallend omdat het i jkpunt 

na a r  beneden toe is aangepast. Een ‘voldoende prestatie’ werd onder de meth o-

de 4 .0  met een ‘7 ’ beoordeeld en onder  de methode 5 .0 met een ‘6 ’. Met a ndere 

woorden: de c orporaties zijn in de l oop der  tijd beter  gaan sc oren. In de volge n-

de pa ra grafen laten we zien wat daar de verklaringen voor zijn.  

Fi guur 5 -1 toont de verdeling van de ei ndscores op dit perspectief : het gemid-

del de c ijfer  in de methode 5 .0 is een 7 ,0 . Niet alle corporaties halen een vol-

doende. 6  va n de 87 c orporaties (gevisiteerd onder  methode 5 .0) he bben een 

ei ndc ijfer lager dan een 6 . Het laagste eindcijfer is een 5 ,0  en het hoogste een 

 

14  Nu: Autori tei t woningcorporaties (Aw). 
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8,1 . De s preiding is dus groter dan bij de eerste twee perspec tieven, wa t ook 

bl ijkt uit een grotere standaarddeviatie (0,7). Deze verschillen worden niet ve r -

kl a ard door de grootte van de c orporaties of het werkgebi ed. 

De ei nds core is een gewogen gemi ddelde van drie deelsc ores. De deelcijfers per 

pres tatieveld worden in de volgende paragrafen ( 5 .2, 5 .3 en 5 .4) toegelicht.  

F iguur 5-1 Vis itatiescore s  op Presteren naar vermogen, gemiddelden en 

spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 194 87  

Gemiddelde 6,7 7,0  

Standaarddeviatie 0,6 0,7  

    

5.2 Financiële continuïteit 

De eers te deel score gaat over  in hoeverre de c orporatie haar financiële positie 

a l s ma atsc happelijke onderneming duurzaam op peil houdt.  

De c ommi s sie kijkt of de c orporatie voldoet aan de externe en a lgemene to e-

zi c htseisen voor vermogen en kasstromen, zoals de s olvabiliteit en c ontinuïteit 

(na a r het oordeel van CFV, nu Aw) en de I CR, LtV en DSC
15

 (naar het oordeel van 

WSW). Te zi en is in Figuur 5 -2 dat 17% van de gevisiteerde corporaties een 6  

s c oort. Dit betekent dat zij voldoen a an deze normen. Het gemi ddelde is een 7 ,0. 

 

 

 

 

 

 

15  Respectievelijk: Interest Coverage Ratio, Loan to Value, Debt Service Coverage ratio.  

1%
4%

26%

63%

7%

1%0% 1%

25%

49%

24%

0%
0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

4 5 6 7 8 9

4.0 5.0



 51 

F iguur 5-2 Vis itatiescores  op F inanciële continuïteit , gemiddelden en spre i-

ding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal  87  

Gemiddelde  7,0  

Standaarddeviatie  1,1  

    

De hogere scores 

Het overgrote deel van de c orporaties s coort een 7  of hoger. Dit betekent dat 

ni et a lleen aan de toezic htseisen wordt voldaan, maar dat de c orporaties ook 

een a c ti ef en a dequaat vermogensbeleid voeren. Dat geldt dus voor  bijna dri e-

kwa rt van de gevisiteerde c orporaties. Bij die c orporaties sluit bijvoorbeeld het 

vermogens positiebeleid aan bij het strategisch portefeuillebeleid en zijn in dat 

bel ei d gedegen risicoanalyses opgenomen. Het betekent ook dat de uitgangs-

punten va n het vermogenspositiebeleid geregeld tegen het l icht worden geho u-

den.  

“De corporatie voldoet ru imschoots aan de a lgemene en externe 

toezichtseisen voor vermogen en kasstromen als het gaat om de so l-

vabiliteit, continuïteit, rentedekkingsgraad, loan to value en de Debt 

Service Coverage Ratio. Daarnaast wordt door de corporatie actief 

en professioneel financieel beleid  gevoerd.”  

De lagere scores 

9 va n de 87  gevisiteerde corporaties scoren op het onderdeel Financiële c ont i-

nuïtei t onder het i jkpunt van een 6 : zij krijgen allemaal een 5 ,0. De 5  s lechts t 

beoordeelde c orporaties zijn allen c orporaties die tot de grootteklasse M, L en 

XL behoren en i n (zeer ) s tedelijk werkgebied opereren. Daarnaast behoren 3  van 

deze 5  c orporaties tot de referentiegroep grotere herstructureringscorporaties.  

I n de ra pporten van de c orporaties die slecht s coren wordt gesproken over  di-

vers e verklaringen voor de onvoldoendes: “l iquiditeitsproblemen als gevolg van 

margin  calls op ingenomen derivatenposities”, “geen positieve operationele ka s-

stroom”, “dat het aanho uden van de slechte economische situatie te weinig a ls 

realistische mogelijkheid is gezien”, “een verbindingenstructuur met veel risico’s”, 

“ verder komt de verhuurdersheffing b ij de n iet verwachte negatieve ontwikk e-

lingen” en “De ambities waren te hoog”.  
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Da t deze c orporaties ondanks hun financiële situatie niet lager da n een vijf  sc o-

ren i s  te danken aan het feit dat de c orporaties vooruitgang he bben geboekt, 

bi j voorbeeld doordat de c orporatie a ctiever  is gaan sturen op de toezichtseisen. 

Anders om komt het ook voor: 

“Hoewel de cijfers ogenschijnlijk een goed beeld  schetsen, waa r-

deert de commissie de prestaties van de corporatie op het gebied 

van financiële continuïteit toch a ls onvoldoende, om dat er in  het 

begin  van de visitatieperiode onvoldoende zicht was  op de risico’s.”  

5.3 Doelmatigheid 

De deel s c ore Doelmatigheid heeft betrekking op i n hoeverre de c orporatie een 

s obere en doelmatige bedrijfsvoering heeft in vergelijking met a ndere (vergelijk-

ba re) c orporaties. De c ommissie bepaalt haar oordeel onder  andere aan de hand 

va n Ci P-cijfers
16

. Daarnaast maakt de c ommissie gebruik van managementdocu-

menten en ges prekken (bijvoorbeeld met de di recteur, a ccountant, RvC en c on-

trol ler) . De c ommissie l et o p eventuele positieve afwijkingen op de benchmark -

kengeta llen, de verantwoording van en visie op de doelmatige bedrijfsvoering, 

de wi j ze van hanteren van beleid op het gebied van bedrijfsvoering en de aa n-

s l uiting van de bedrijfsvoering op onder andere het strategisch portefeuilleb e-

l ei d, onderhoudsbeleid, ambities en doelst ell ingen en de ei gen financiële mog e-

l i jkheden. 

I n Fi guur 5 -3 is te zi en dat 22% van de gevisiteerde corporaties een 6  s coort. De 

bedr i jfsvoering van deze c orporaties l igt dus op of dicht  bij het gemiddelde uit 

voor  dit type c orporatie. Ook is te zi en d at de s preiding op deze deelscore rel a-

ti ef groot is en er  relatief veel onvoldoendes zijn. Dit is inherent a an de metho-

de, na mel ijk onderling vergelijken van prestaties.  

 

 

 

 

 

 

 

16  CiP s taat voor Corporaties  in Perspectief, dat tot voor kort door het toenmal ige CFV werd 

gepubl iceerd. De ci jfers  worden nu door de Autori tei t Woningcorporaties aangeleverd en 
zi jn onderdeel  van het Corporatie Benchmark Centrum (CBC) van Aedes  en KWH.   



 53 

F iguur 5-3 Vis itatiescores  op D oelmatigheid , gemiddelden en spreiding per 

methode 

 

    

  4.0 5.0  

Aantal  87  

Gemiddelde  6,8  

Standaarddeviatie  1,1  

    

De hogere scores 

Een rui me meerderheid van de c orporaties (64%) wordt met een 7  of hoger b e-

oordeel d. De best beoordeelde c orporaties hebben vaak minder dan 10.000 wo-

ni ngen. Deze c orporaties hebben juist – i n vergelijking met vergelijkbare corp o-

ra ties – l age bedrijfslasten per  verhuureenheid, door een hoog aantal verhuu r-

eenheden per  fte, l age beh eerskosten per verhuureenheid, en/of lage loonkos-

ten per  fte.  

Na a s t de lage bedrijfslasten, wordt een va n de best gevisiteerde c orporaties 

extra  positief beoordeeld om haar recycling programma, waarbij uit woning ve r -

wi j derde zaken na grondige revisie en s choonmaak weer  in andere woningen 

worden i ngezet. Pluspunten worden ook uitgedeeld aan corporaties die op ac ti e-

ve wi j ze doelstellingen met betrekking tot doelmatigheid hebben verwerkt in 

hun bel eid. 

De lagere scores 

12  va n de 87 gevisiteerde c orporaties zi jn beoordeeld onder het i jkpunt van een 

6 . Zi j  hebben relatief hoge bedrijfslasten in vergelijking met vergelijkbare c orp o-

ra ties: een l aag aantal verhuureenheden per fte en hoge bedrijfslasten per  ve r-

huureenheid. 3  van deze c orporaties hebben tijdens de visitatieperiode ma atre-

gel en genomen om de doel matigheid van de organisatie te vergroten  – va ak in 

de vorm va n een reorganisatie of bezuinigingen . Volgens de visitatiecommissies 

zi j n ze daarmee op de goede weg. Deze c orporaties krijgen daarom een 5 ,0 to e-

bedeel d. De twee c orporaties waarbij plannen en ma atregelen nog ontbraken 

kregen een 4 ,0 . 
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5.4 Vermogensinzet 

Het derde onderdeel van Presteren naar Vermogen betreft de Vermogensinzet. 

Bi j  dit onderdeel wordt beoordeeld of en op basis wa arvan de c orporatie de 

i nzet va n haar vermogen verantwoordt.  Het draait dus om de wi jze waarop de 

vermogensinzet verbonden is met a ndere delen van de beleidsc yclus en de pres-

ta ti es van de corporatie
17

. De beoordeling gebeurt aan de hand van ma nag e-

mentdoc umenten, de beoordeling van  prestaties en gesprekken met bestuurder 

en RvC.  

De vi s itatiecommissie vormt haar oordeel op basis van de verantwoording en 

moti ver ing van de i nzet van vermogen, en de omvang en ontwikkeling van het 

vermogen (i n relatie tot de ei gen ma atschappelijke doele n. Da arnaast kijkt ze 

na a r  het vermogensinzet(beleid), de a ansluiting op andere delen van het beleid 

en het ui tvoeren van evaluaties op de vermogensinzet en de visie daarop .  

F iguur 5-4 Vis itatiescores  op Vermogensinzet , gemiddelden en spreiding per 

methode 

 

    

  4.0 5.0  

Aantal  87  

Gemiddelde  7,0  

Standaarddeviatie  0,9  

    

I n Fi guur 5 -4 is te zi en dat het gros van de gevisiteerde c orporaties een (ruime) 

vol doende scoort (7 of hoger ) en 17% een 6  krijgt. Het i jkpunt voor deze dee l-

s c ore is veel mi nder c oncreet dan voor ‘f inanc iële c ontinuïteit’ en ‘doelmati g-

hei d’. De c orporaties die een 6  s coren dienen “de i nzet van het beschikbare ve r -

mogen voor  ma atschappelijke prestaties te kunnen motiveren en verantwoo r-

den”. Da a rnaast dienen zij ook te ha ndelen naar  de visie en de financiële  moge-

l i jkheden bij de inzet van middelen.  

Corporaties krijgen een hogere score (7 of hoger) naarmate zij beter  in s taat zijn 

de vermogens inzet beter te onderbouwen en te verbinden aan het strategisch 

(voorraad)beleid. Voor veel c orporaties geldt dat de ver mogensinzet direc t ver -

bonden i s aan de benoemde ma atschappelijke effec ten die de c orporatie wil 

 

17
  Een hoge scores  op Vermogens inzet betekent dus  niet dat de corporatie (relatief) veel  van 

haar vermogen inzet.  

1%

5%

17%

46%

30%

1%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

4 5 6 7 8 9

5.0



 55 

berei ken (bijvoorbeeld over de energiekwaliteit van het bezit) zoals benoemd i n 

het s tra tegisch of facetbeleid van de organisatie.  

De hogere scores 

De goed s c orende corporaties (zij krijgen een 8  of hoger ) hebben allemaal min-

der  da n 10.000 woningen. Deze c orporaties worden goed beoordeeld omdat zij 

op hel dere en transparante wijze verantwoorden en motiveren (o.a. in het j aa r-

vers lag) hoe het beschikbare vermogen wordt ingezet. Deze corporaties beargu-

menteren en ver talen de vermogensinzet tot op investeringsbeslissingen op 

c ompl exniveau. Va ak hebben zij expliciet aandacht voor het ma atschappelijk 

rendement of voor het a fwegen v an ‘ma atsc happelijke offers’. Ook zijn er  c orp o-

ra ties die een a ctieve wijze van vermogensinzet hanteren, zoals het met s ucc es 

op zoek ga an naar mede-investeerders of het doorrekenen van versc hillende 

mogel i jkheden van vermogensinzet met behulp van sc enario ’s. 

De lagere scores  

6 va n de onder methode 5 .0 gevisiteerde c orporaties worden  met een c ijfer la-

ger  da n een 6  beoordeeld. Eén van de slechts beoordeelde c orporaties behoort 

tot de vi j f  best beoordeelde c orporaties waar het gaat om financiële c onti-

nuïtei t. Dit wordt verklaard doordat de ma te van overmaat zeer  groot is ; 

“De corporatie ontplooit onvoldoende volkshuisvestelijke activ ite i-

ten in  relatie tot haar hoge vermogen. [….] De corporatie heeft aa n-

gegeven in  principe bereid  te zijn co llega’s financieel t e helpen b ij 

het realiseren van hun opgave. Deze bereidheid is naar het oordeel 

van de commissie daarna onvoldoende beleidsmatig  en praktisch 

u itgewerkt.” 

Bi j  de a ndere c orporaties wordt de slechte beoordeling verklaard door  het on t-

breken van een goede a fweging tussen de beoogde doelen en  de inzet van het 

vermogen, het ontbreken van verantwoording en motivering van de inzet van het 

vermogen, en het ontbreken van een verantwoording voor  het overstijgen van 

proj ectbegrotingen bij renovatieprojecten.  

5.5 Opvallende zaken 

Ui t de a nalyse van de c ijfers over  Presteren naar Vermogen komt het volgende 

beel d na ar voren.  

Meer spreiding 

I n a l gemene zin is te zien dat de meerderheid van de gevisiteerde c orporaties 

een (rui m) voldoende scoort: een 6  of een 7  .  

De c i j fers op de drie onderdelen laten meer  s preiding zien dan in de vorige twee 

hoofdstukken. Er  worden vaker onvoldoendes geven dan in de vorige hoofdstuk-



 56 

ken, op zowel  continuïteit, doelmatigheid en vermogensinzet. Hier zal de wijze 

va n beoordeling zeker een rol in spelen. De normen voor een voldoende zijn bij 

de eers te twee deel s cores zijn zeer precies gedefinieerd (namelijk afgeleid van 

de oordel en van o.a. de Autoriteit Woningc orporaties en WSW). De wens
18

 om 

tot meer  di fferentiatie in de cijfers te komen,  en dus de i ntroductie van een 

ni euw beoordelingskader  met plus - en mi npunten zal hier ook een rol hebben 

ges peel d.  

Geen samenhang 

De dr i e onderdelen van het Presteren naar  Vermogen hebben betrekking op zeer  

vers chillende aspecten van de financiële presta ties van c orporaties. Dit blijkt ook 

het fei t da t er  geen sprake is van een s ignificante s amenhang (gemeten met c o r-

rel a ties) tussen de deelscores van de gevisiteerde c orporaties. We kunnen dus 

geen verba nd c onstateren tussen de financiële c ontinuïteit, doelmatigheid en 

vermogensinzet.  

Di t gebrek aan samenhang zien we ook terug bij de c orporaties die hoog dan wel 

l a ag s coren op het eindcijfer voor  Presteren naar Vermogen. Voor de v ijf best 

s c orende corporaties geldt dat ze steeds op slec hts één van de drie subonderd e-

l en bi j de beste vijf  behoren. Het (zeer ) goed scoren op een van de drie subo n-

derdel en betekent dus niet automatisch een hoge s core op een a nder s ubonde r-

deel  va n Prester en naar Vermogen. 

Voor  vi jf  van de zes  corporaties met een ei ndcijfer onder  de 6  geldt dat ze op 

mi ni maal twee van de drie onderliggende thema’s onder  de 6  beoordeeld wo r-

den. Al l e mogelijke variaties komen daarbij voor. Slechts één c orporatie heeft op 

a l le drie de onderdelen een onvoldoende gescoord. Deze corporatie gaat gebukt 

onder  de na sleep van een veel te a mbitieus investerings - en nieuwbouwpro-

gra mma .  

  

 

18  Van de SVWN. 
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6 Governance 

Het pers pec tief Governance is gewijd aan de governanc e van de c orporatie als 

geheel . De kwa liteit van de besturing, het intern toezicht en de externe l egitim e-

r i ng en verantwoording dienen een goed ma atschappelijk presteren te borgen. 

De c ommi s sie vormt zich dus een oordeel over  1)de besturing; 2 ) het intern toe-

zi c ht en 3) de externe legitimering en verantwoording.  

Voor  de l a atste twee vormen de vereisten i n de Governancec ode en de Overle g-

wet de ba s is, ma ar de c ommissie beoordeelt ook in hoeverre governance vera n-

kerd i s en hoe de c orporatie hier naar handelt en van leert.  

Met de koms t van de methode 5 .0  is de norm veranderd van een 7  naar een 6 . 

Een pres tatie die onder methode 4 .0 dus met een 7  werd beoordeeld door de 

c ommi ssie, krijgt in methode 5 .0 een 6 .  Met de komst van de methode 5 .0 is ook 

een ui tgebreid referentiekader van plus - en minpunten opgenomen, dat de 

c ommi ssie in staat stelt een beter  gemotiveerd hoger  of lager  cijfer te geven. Dit 

met a l s doel om tot meer  differentiatie te komen.  

6.1 Eindscore Governance  

Op het pers pectief Governance is de gemi ddelde ei ndscore van de corporaties 

di e gevi siteerd zijn onder  methode 5 .0 een 6 ,8 . In Figuur  6-1 is de spreiding bin-

nen di t gemi ddelde te zien. De ei ndcijfers l open uiteen van 5 ,5 tot 8 ,1. Drie van 

de 87  gevi siteerde c orporaties s coorden een onvoldoende (5 ,5). De versc hillen 

tus s en corporaties hangen niet significant samen met de grootte of het werkge-

bi ed va n de c orporaties. 

F iguur 6-1 Vis itatiescores  op Governance, gemiddelden en spreiding per 

methode 

 

    

  4.0 5.0  

Aantal  87  

Gemiddelde  6,8  

Standaarddeviatie  0,6  
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Deze ei nds core is het gemi ddelde van drie deelsc ores (besturing, intern toezicht 

en externe l egitimering en verantwoording). In de paragrafen  6 .2 , 6.3  en 6 .4 

worden de deel scores besproken.  

6.2 Besturing 

Het eers te onderdeel van het perspec tief Governance is de Besturing. Besturing 

beva t dr ie meetpunten  van de PDCA-cyclus: na melijk ‘P lan’, ‘Chec k’ en ‘Ac t’. De 

tweede s ta p uit de c yclus (‘Do’) wordt beoordeeld bij Presteren naar Opgaven 

(pa ragraaf  3 .2) en Presteren volgens belanghebbenden (hoofds tuk 4).  

De c ommi s sie beoordeelt de kwaliteit van het proc es van prestatiesturing en 

s trategievorming. De c ommissie baseert zich op managementdocum enten en 

ges prekken met bes tuurder, RvC en controller.  

I n Fi guur 6 -2 zijn de totaalscores weergegeven op dit onderdeel. Deze zijn het 

gemi ddel de van de 3
 
hierboven genoemde meetpunten. Na genoeg alle c orpor a-

ti es  s coren een voldoende. Een ruime 70% scoort daarbij een 7  of hoger.  

F iguur 6-2 Vis itatiescores  op Besturing, gemiddelden en spreiding per m e-

thode 

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 194 87  

Gemiddelde 6,6 6,9  

Standaarddeviatie 0,8 0,7  

    

De s c ores van de methode 4 .0 en 5 .0 l iggen dicht bij el kaar. Da t is opvallend 

omda t het i jkpunt naar beneden toe is aangepast. Een ‘voldoende prestatie’ 

werd onder  de methode 4 .0 met een ‘7 ’ beoordeeld en onder de methode 5 .0 

met een ‘6 ’. Met a ndere woorden: de c orporaties zijn in de l oop der  tijd beter  

ga a n scoren. In de volgende paragrafen laten we zi en wa t daar  de verklaringen 

voor  zijn.  

6.2.1 Plan 

Het onderdeel  ‘Plan’ gaat over het planningsproces  van de c orporatie. De c om-

mi s sie kijkt in hoeverre de c orporatie een goed in de organisatie en omgeving 

vera nkerd professioneel planningsproces heeft. Specifiek wordt gekeken naar de 
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a a nwezigheid van een a ctuele visie op de ei gen positie en het toekomstig funct i-

oneren, bijvoorbeeld in de vorm v an een ondernemingsplan of meer jarenbe-

l ei dsplan. Daarnaast kijkt de c ommissie naar de ver taling van deze visie na ar 

s trategische en ta ctisc he doelen  (op een ma nier die te monitoren is).  

I n Fi guur 6 -3 zen we dat het overgrote deel  van de c orporaties met een 6  of ho-

ger  i s  beoordeeld. Corporaties die een 6  of hoger scoren hebben een a ctuele 

vi sie die ver taald is naar strategische en ta ctische doelen èn ac ti viteiten. Boven-

di en i s de visie ver taald naar  financiële randvoorwaarden die te monitoren zijn.  

Ten opzi c hte van de visitaties onder methode 4 .0 zien we dat meer  c orporaties 

een 8  kr i jgen toebedeeld en minder  corporaties een 5  of een 6 . Gezi en de ve r -

s c huiving van het i jkpunt is deze verbetering i n de praktijk (vermoedelijk) nog 

i ets  groter  dan uit de cijfers blijkt.  

F iguur 6-3 Vis itatiescores  op ‘Plan’, gemiddelden en spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 179 86  

Gemiddelde 6,6 7,0  

Standaarddeviatie 0,9 0,8  

    

De lagere scores 

I n de methode 5 .0  s coren vier van de 87  woningcorporaties onder het i jkpunt 

va n een 6 . Twee va n deze c orporaties blijken niet over  een (actuele) visie te b e-

s c hikken. Bij de a ndere twee ontbreekt geheel of gedeeltelijk de ver taling van 

vi sie na ar meetbare s trategisc he en ta ctisc he doelen. Ook is er  geen ver taling 

gema a kt naar  de concrete ac tiviteiten van de c orporatie.  

De twee gevi s iteerde ouderenhuisvesters (volgens CFV-indeling) s coren beide 

een onvol doende op dit onderdeel. Op andere aspecten, zoals de grootte van de 

c orporatie, de regio en de ma te van stedelijkheid, laten deze vier c orporaties 

een di vers beeld zien.  

De hogere scores 

Ui t de ra pporten blijkt dat de c orporaties die een 7  of hoger  scoren hun visie 

goed hebben ver taald naar de organisatie a ls geheel, èn naar  de verschillende 

a fdelingen en regio’s (voor  zover van toepassing). Zij doen dat bovendien i n goed 
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te moni toren SMART geformuleerde doelste ll ingen en s tellen deze doelstell ingen 

frequent bij.  

“De corporatie beschikt over een actuele visie op haar eigen positie 

en toekomstig functioneren, welke is vertaald naar strategische do e-

len, tactische doelen, operationele activ iteiten en financiële ran d-

voorwaarden op een wijze dat deze goed te monitoren zijn . De p la n-

vorming is omgevingsbewust en organisatorisch verankerd”.  

6.2.2 Check 

Bi j  het onderdeel ´Chec k´  wordt beoordeeld op wel ke wijze de c orporatie volgt 

of zi j  doet wat is voorgenomen.  Beoordeeld wordt in hoeverre de c orporatie 

bes c hikt over een monitoring - en rapportagesysteem wa armee gevolgd en gem e-

ten wordt hoe de voorgenomen prestaties vorderen. Het ga at hierbij om zowel 

vol kshuisvestelijke, f inanciële als bedrijfsmatige prestaties.  

Te zi en i s in Figuur 6 -4 dat het overgrote deel van de c orporaties een 6  of hoger 

s c oort. Dit betekent dat vrijwel alle c orporaties beschikken over een monitoring- 

en ra pportagesysteem.  

F iguur 6-4 Vis itatiescores  op ‘Check’, gemiddelden en spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 179 86  

Gemiddelde 6,6 6,9  

Standaarddeviatie 0,9 0,9  

    

De vorm wa a rin de monitoring plaats vindt en de ma te waarin het s ysteem c om-

pl eet en overzichtelijk is , verschilt per c orporatie: 

“De bewaking van de voortgang van de gewenste resultaten vindt 

p laats door een gestructureerd en  helder rapportageproces dat d e 

gehele keten afdekt van strategie naar afdeling.”  

 

“Er wordt in  de viermaands rapportages  gewerkt met dashboards d ie 

de normen voor de volkshuisvestelijke, f inanciële en organisatorische 

doelstell ingen helder volgen en in kleuren aangeven wat de stand van 

zaken is. In  d it dashboard worden de meetbare volkshuisvestelijke, 
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organisatorische en financiële prestaties in  beeld gebracht ten opzich-

te van de gesteld e norm en afwijkingen worden toegelicht. De interne 

prestatieafspraken en de voortgang daarin zijn a ls b ijlage b ij de vie r-

maands rapportage gevoegd. Het is n iet helder waarom sommige 

normen wel in  de prestatieafspraken staan en n iet in  het dashboard. 

Het dashboard volgt daarmee de prestaties, maar geeft geen overall 

beeld  van de voortgang van de corporatie als geheel. De totale ra p-

portage doet dat wel maar laat aan concreetheid  soms te wensen 

over.” 

 

Ook l aten de visitatierapporten zien dat een deel van de c orporaties nog zoe-

kende i s naar  de mees t geschikte methode om de ma atschappelijke prestaties te 

moni toren. Dat zoeken wordt doorgaans overigens positief beoordeeld, omdat 

het toont da t de c orporatie hier  actief mee bezig is : 

“De experimenten d ie de corporatie u itvoert met meetmethodes voor 

het meten van de ma atschappelijke prestaties, zoals de Effecten-

arena, de Effectenkaart, Storytelling, Valuegame en SROI, ziet de 

commissie a ls een p luspunt.” 

 

De lagere scores 

Hoewel  het overgrote deel van de c orporaties een 6  of een 7  krijgt, zijn 6  van de 

87  gevi siteerde c orporaties onder  het i jkpunt beoordeeld. Deze groep laat een 

di vers beeld zien qua a chtergrondkenmerken. Beide corporaties uit de referen-

ti egroep Ouderenhuisvesting krijgen, net als bij ‘plan’ ook hier  een onvoldoende.   

Bi j  de 6  relatief slec ht beoordeelde corporaties is het monitorings - en rapporta-

ges ysteem ni et compleet. Het ga at daarbij specifiek om het op a dequate wi jze 

kunnen a anleveren van informatie a an de RvC. Er  wordt zowel gesproken over  

het te veel  i nformatie a anleveren, het niet a anleveren van informatie of het te 

l a at a anleveren van informatie. Dit belemmert de RvC in het tijdig nemen van de 

j uiste beslissingen.  

Da a rnaast is de aansluiting van het  monitorings- en rapportagesysteem op de 

vi sie en de s trategische doelstellingen bij slec ht scorende c orporaties niet opt i-

ma a l , wa ardoor  geen duidelijk beeld bestaat van de voortgang op de doelstelli n-

gen. 

De hogere scores 

4 va n de 5  op dit onderdeel best scorende c orporaties zijn kleine c orpor a-

ti es , werkzaam i n een wei nig tot niet s tedelijk gebied. De hoogst s corende 

c orporatie is ec hter  een grote c orporatie werkzaam in zeer s tedelijk gebied.  
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Deze c orporatie besc hikt over een “zeer compleet en integraal mon i-

torings- en rapportagesysteem […] dat structureel de gewenste en i n-

tegrale informatie b iedt aan management, bestuur en RvC.”  

Moni torings- en rapportagesystemen hoeven overigens niet a ltijd groot en 

ui tgebreid te zijn om tot een ho ge score te l eiden:  

“De visitatiecommissie snapt de trots van de bestuurder op de s a-

menhang tussen de simpele p lan, do, check en act -systemen. Het be-

leid  wordt omgezet in jaarplannen en activ iteitenplannen waarvan de 

voortgang actief wordt gevolgd en bewaakt via rapportages in het 

tweewekelijkse management team en in de RvC via een balanced sco-

recard. Zowel ideële a ls bedrijfsvoering parameters worden in  same n-

hang gevolgd. De visitatiecommissie heeft vastgesteld dat de corp o-

ratie (nagenoeg) a lle opgaven en  ambities meet en volgt.” Sc ore op 

di t punt: 9 .  

6.2.3 Act 

Het l a a tste onderdeel van Besturing is het onderdeel Ac t. Dit gaat over  de ma te 

wa a r in de c orporatie bijstuurt indien a fwijken ten opzic hte van de doelstell ingen 

worden gec onstateerd. Bijsturen kan in eerste instantie door het uitvoeren van 

a c ti es om doelen alsnog te realiseren. In de tweede i nstantie kan worden bijg e-

s tuurd door  de doelstelling aan te passen.  

De vi s itatiecommissie houdt bij de beoordeling rekening met de verantwoording 

i n geval van bijsturing, de ma te wa arin bijsturing op a ctieve wijze plaatsvindt en 

de ma te wa a rin de sturing aansluit bij de visie, de doelstell ingen en de releva n-

te/a c tuele ontwikkelingen in de omgeving.  

Ook op di t onderdeel zien we da t het overgrote deel van de corporatie s een 6  of 

een 7  s c oort (Figuur 6 -5). Deze c orporaties sturen a ctief bij indien zij constat e-

ren da t de prestaties afwijken van datgeen ze zich hebben v oorgenomen. Voo r-

beel den va n a ctief bijsturen zijn het aanpassen van het strategisch voorraadb e-

l ei d, het op orde brengen van de interne organisatie of het afroepen van een 

i nvesteringsstop.  
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F iguur 6-5 Vis itatiescores  op ‘Act’, gemiddelden en spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 179 86  

Gemiddelde 6,6 6,8  

Standaarddeviatie 0,8 0,8  

    

De lagere scores 

4 va n de 87  recent gevisiteerde c orporaties zijn onder  het i jkpunt van een zes  

beoordeeld. Va n 3  van deze c orporaties l igt het werkgebied in (zeer) sterk sted e-

l i jk gebied. De reden en waarom de 4  c orporaties lager  scoren dan het i jkpunt 

zi j n divers. In sommige rapporten is te l ezen dat er  niet of niet ti jdig wordt bijg e-

s tuurd. Het komt ook voor  dat a lternatieven onvoldoende worden verkend , 

wa a rdoor  er  bijvoorbeeld te s nel een investeringsstop wordt a fgeroepen.  I n 

s ommi ge gevallen gebeurt bijsturing ´ informeel ´; dit wordt dan niet formeel. Dit 

vergroot het risico dat die wijzigingen niet overal zichtbaar zijn  (bijvoorbeeld bij 

a ndere a fdelingen of de RvC)  en daardoor niet of onvoldoende doorwerken in 

bi j voorbeeld prognoses, kasstroomoverzichten, risicoanalyses of het strategisch 

voorraadbeleid. 

De hogere scores 

Corporaties die een 7  of hoger s coren sturen niet alleen actief bij, maar  onde r-

bouwen ook goed waarom ze bijsturen en wat de (financiële) gevolgen van het 

bi jsturen zijn.  

De c orporaties die goed beo ordeeld worden op het onderdeel Ac t worden ook 

a l lemaal goed beoordeeld op het onderdeel Chec k. Het a dequaat en op veran t-

woorde wi jze kunnen bijsturen hangt sterk samen met het vroegtijdig signaleren 

va n eventuele afwijkingen door zowel het bestuur, het ma nagement en de RvC. 

Di t l aatste wordt gewa arborgd door  de aanwezigheid van een a dequaat monit o-

r i ngs- en rapportagesysteem.  

“Een duidelijk p luspunt is dat de corporatie potentiele afwijkingen vaak 

vroegtijd ig signaleert en h ierop ze er proactief acteert. Di t maakt dat zij 

veela l a lleen hoeft b ij te sturen in haar aanpak, zonder doelstell ingen 

te moeten b ijstellen”. 
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6.3 Intern toezicht  

Het i ntern toezicht bij een woningcorporatie wordt uitgeoefend door een Raad 

va n Commissarissen (RvC). De visitatiecommissie beoordeelt het intern toezicht 

a a n de ha nd van drie meetpunten:  

1 . Het func ti oneren van de RvC.  

2 . Het gebrui k van een toetsingskader. 

3 . Het na l even van de Governancec ode.  

I n Fi guur 6 -6 zijn de totaalscores weergegeven op dit onderdeel. Deze zijn het 

gemi ddel de van de 3
 
hierboven genoemde meetpunten. Te zi en is dat vrijwel alle 

c orporaties een voldoende s coren en ongeveer  twee van de drie c orporaties een 

7  of hoger  s coren. De s cores van de methode 4 .0 en 5 .0 ontlopen el kaar nauw e-

l i jks. Dat is opvallend omdat het i jkpunt naar beneden toe is aangepast. Een 

‘vol doende prestatie’ wer d onder de methode 4 .0 met een 7  beoordeeld en on-

der  de methode 5 .0  met een 6 . Met a ndere woorden: de c orporaties zijn in de 

l oop der  tijd beter  gaan scoren.  

I n de vol gende paragrafen laten we zi en wat daar  de verklaringen voor zijn.  

F iguur 6-6 Vis itatiescores  op Intern toez icht, gemiddelden en spreiding per 

methode 

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 194 87  

Gemiddelde 6,6 6,8  

Standaarddeviatie 0,8 0,7  

    

6.3.1 Functioneren RvC 

De beoordeling van het func tioneren van de RvC gebeurt aan de hand van de 

c r i teria van de VTW
19

 voor goed toezicht. De c ommissie kijkt daarbij naar 1) de 

s a menstelling van de RvC, 2 ) de rolopvatting van de RvC en 3) de zelfreflectie.  

Te zi en i s in Figuur 6 -7 dat onder methode 5 .0 bijna driekwart van de gevisiteer-

de c orporaties boven het i jkpunt s coort (een 7  of hoger). Onder de meth ode 4 .0 

 

19  Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties.  
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l a g het i jkpunt op een 7 , toen scoorde dus ‘slechts’ een kwa rt van de c orporaties 

hoger  da n het i jkpunt. Dit duidt op een verbetering, die we hi eronder verder 

toel i chten.  

Voor  c orporaties die gevisiteerd zijn in de methode 5 .0 geldt dat een c ijfer onder 

het i j kpunt van een 6  op dit onderdeel verklaard wordt door lage c ijfers op alle 

drie de subonderdelen.  

De s c ores op de dr ie subonderdelen lichten we hieronder toe. Hierbij merken we 

op da t ni et bij alle visitaties onder  de methodiek 5 .0 deze uitsplitsing viel te 

ma ken. Va ndaar dat het aantal onder  5.0  lager  l igt.  

F iguur 6-7 Vis itatiescores  op F unctioneren RvC, gemiddelden en spreiding 

per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 179 86  

Gemiddelde 6,7 6,9  

Standaarddeviatie 0,8 0,8  

    

Meetpunt 1: Samenstelling 

Bi j  de beoordeling van de s amenstelling van de RvC let de c ommissie i n het bi j-

zonder  op drie zaken (allen in l i jn met de Governancecode). In de eerste plaats 

wordt gekeken naar de aanwezigheid van een profielschets die past bij de aard 

en de a c tiviteiten van de c orporatie en wa arin – i n i eder  geval – wordt voorzien 

i n expertise op het gebied van volkshuisvesting en financiën. In de tweede plaats 

wordt beoordeeld of nieuwe leden buiten de ei gen kring en i n het openbaar 

worden geworven. En ten slotte dient de  RvC a andacht te bes teden a an de (ont-

wi kkeling van de) deskundigheid van haar leden.  
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F iguur 6-8 Vis itatiescores  op S amenstell ing RvC, gemiddelden en spreiding 

per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 40 51  

Gemiddelde 6,8 7,0  

Standaarddeviatie 0,9 0,9  

    

Vr i jwel alle corporaties die onder de methode 5 .0 zijn gevisiteerd voldoen aan 

deze mi ni male ei sen ( Figuur 6 -8): het overgrote deel  van de c orporaties wordt 

beoordeeld met een 7 . Deze c orporaties steken net wat meer  moeite i n het b e-

rei ken van de j uiste s amenstelling van de RvC, zoals het uitwerken van  de pr o-

fi el schetsen per c ommissaris of het i nhuren van een wervingsbureau.  

De lagere scores 

2 va n de 51  onder  de methode 5 .0  gevisiteerde c orporaties zijn onder  het i j k-

punt va n een 6  beoordeeld. Voor  beide c orporaties geldt dat de profielschets 

ni et a fdoende voorziet in ervaring met volkshuisvestingsaangelegenheden en 

fi na nciën. Ook wordt genoemd  dat niet alle leden van de RvC extern en ope n-

ba a r  zijn geworven. 

“In  de pro fielschets voor de leden van de RvC is geen kennis op het 

gebied van vastgoed/projectontwikkeling opgenomen. De visitati e-

commissie ziet d it a ls een omissie, zeker omdat de corporatie in  de 

visitatieperiode verschillende complexe vastgoedprojecten voor b i j-

zondere doelgroepen heeft ontwikkeld.”  

De s l ec htst beoordeelde corporaties zijn allen kleine tot mi ddelgrote co r-

pora ties: c orporaties met mi nder  dan 10.0000 verhuureenheden.  

De hogere scores 

Corporaties die (erg) goed scoren op dit onderdeel geven op een a ctieve en be-

wus te wi jze invulling aan de s amenstelling van de RvC. Er is De s amenstelling van 

de RvC wordt per iodiek geëvalueerd aan de hand van een profielsc hets en er  

wordt a c tief zorggedragen dat alle deskundigheden i n de raad zijn belegd . Dit 

gebeurt b i j de werving ma ar bijvoorbeeld ook door een bijpassend rooster  van 

a ftreden. Wat ook vaak wordt genoemd is de aandacht die de RvC heeft voor  de 

i ntroductie van nieuwe l eden en de educatie van haar  leden .  
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“In  de visitatieperiode is zeer actief gewerkt aan  de samenstelling 

van de RvC en de corporatie is er in  geslaagd op gefaseerde wijze de 

gehele raad te vernieuwen. De u itgebreide externe werving is op b a-

sis van een geactualiseerd profiel in  het openbaar gerealiseerd en 

heeft de d iversiteit b innen de raad op het gewenste n iveau g e-

bracht.” 

Vi er  va n de vijf  best scorende c orporaties op dit onderdeel zijn kleine c o r -

pora ties, werkzaam in een wei nig tot niet s tedelijk gebied. Drie van deze vijf 

c orporaties komen overeen met de c orporaties die het bes t beoordeeld  zijn 

op de s ubonderdelen Chec k en Ac t (Besturing).  

Meetpunt 2: Rolopvatting 

Toezi c hthouders hebben meerdere rollen: ze zijn toezichthouder, werkgever en 

kl a nkbord. De beoordeling van het s ubonderdeel Rolopvatting is gebaseerd op 

de ma te wa a rin de RvC zic h bewust is van die rollen. Dit kan blijken uit bijvoor -

beel d de ges prekken met de bes tuurder  en de voorzitter van de RvC, maar ook 

ui t de verslagen en planningen.  

Te zi en i s in Figuur 6 -9 dat het overgrote deel van de c orporatie een 7  s coort op 

di t onderdeel. Dit betekent dat de RvC er  blijk van geeft zich bewust te zi jn van 

ha a r  versc hillende rollen en da ar naar handelt:  

“Uit de beoordeling van de notulen en het interview met de d ire c-

teur-bestuur en de RvC komt naar voren dat de RvC zich  bewust is 

van haar ro llen a ls toezichthouder, werkgever van de bestuurder en 

klankbord, haar ro llen goed invult en de ju iste balans tussen afstand 

en betrokkenheid  bewaart. De relatie tussen de RvC en d irecteur -

bestuurder is voldoende open, zakelijk en professioneel om elkaar 

aan te spreken.” 

F iguur 6-9 Vis itatiescores  op Rolopvattin g RvC, gemiddelden en spreiding 

per m ethode 

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 39 51  

Gemiddelde 6,8 7,0  

Standaarddeviatie 0,7 0,9  
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De lagere scores 

3 va n de 51  gevisiteerde corporaties (methode 5 .0) s coren onder  het i jkpunt van 

een 6 . De 5  s l echtst beoordeelde corporaties zijn allen (zeer) kleine c orporaties. 

De reden va n het toekennen van een l aag c ijfer was divers. I n de visitatierappo r-

ten worden met na me de toezi chthouderrol en (in iets mindere ma te) de wer k-

gevers rol onvoldoende beoordeeld. Het gaat daarbij bijvoorbeeld om het weinig 

tot geen kr i tische vragen stellen  of plaatsen van kritisc he kanttekeningen bij 

genomen bes luiten , of het kritisch durven aanspreken van de bestuurder.  

“De visitatiecommissie heeft de indruk dat de cultuur [ge durende 

de visitatieperiode] er meer een was van a lle neuzen dezelfde 

kant op, dan dat het kritisch geluid van individuele commissari s-

sen gebruikt werd a ls start van hernieuwde dialoog.”  

De hogere scores 

De RvC ’s  die hoger s coren (een 8) hebben een duideli jk ei gen beeld van welke 

i nformatie zij nodig hebben om toezicht te kunnen houden. Zij vragen daar actief 

om, i ndien nodig. Een goede RvC kan bijvoorbeeld vragen om het a anleveren van 

meer  of kwa l itatief hoogwaardigere kwartaalrapportages.   

4  va n de 5  bes t beoordeelde c orporaties op het onderdeel Rolopvatting zijn ook 

op het onderdeel Samenstelling als beste beoordeeld. Dit betreft wederom 

voornamelijk kleine, niet tot zeer  matig s tedelijke c orporaties.  

Meetpunt 3: Zelfreflectie 

Bi nnen het s ubonderdeel Zelfreflectie kijkt de visitatiec ommissie naar  de fre-

quenti e, de c ompleetheid en de i ntensiteit waarmee de zel freflectie van de RvC 

pl a atsvindt. Conform de Governancec ode kijkt de visitatiec ommissie of de RvC 

het ei gen èn i ndividuele functioneren bespreekt en op welke wi jze hier c oncl u-

s i es a an worden verbonden.  

I n Fi guur 6-10 zien we dat de meerderheid van de corporaties een 6  of een 7  

s c oort op dit onderdeel. Deze c orporaties hebben een RvC die mi nimaal een keer 

per  j a ar het ei gen func tioneren bespreekt. Dit gebeurt in afwezigheid van de 

bes tuurder. Bij deze reflecties zijn niet altijd  externe deskundigen betrokken
20

 en 

er  i s  ook niet altijd duidelijk wat er  met de verbeterpunten gedaan wordt, die uit 

de refl ec tie na ar voren komen.  

 

 

 

20  Volgens  de Governancecode moet dat eens  in de 2 jaar.  
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F iguur 6-10 Vis itatiescores  op Zelfref lectie RvC, gemiddelden en spreiding 

per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 40 50  

Gemiddelde 6,5 6,5  

Standaarddeviatie 0,9 1,0  

    

De lagere scores  

10 va n de 50 c orporaties worden onder het i jkpunt van een 6  beoordeeld. Die 

beoordelingen worden onderbouwd in de visitatierapporten  door een incom-

pl eet ka rakter  van de zelfreflectie. Zo ontbreken thema’s als rolopvatting en 

c ul tuur  bij de zelfreflectie. Ook wordt het niet (voldoende) documenteren van de 

zel freflectie van de RvC meerdere malen genoemd. Er is één c orporatie wa arbij 

de bes tuurder  deelnemer  was bij de zelfevaluaties, wa t niet s trookt met de Go-

verna ncecode en dus een onvoldoende oplevert.  

“De resultaten v an de zelfevaluaties worden niet genotuleerd (de 

voorzitter van de RvC en de RvC-leden maken wel zelf notities). Voor 

de visitatiecommissie is n iet duidelijk welke conclusies er aan de 

zelfevaluaties worden verbonden en in  hoeverre de resultaten van 

deze evaluaties leiden tot verbeteringen in  het functioneren van de 

RvC.” 

De hogere scores 

De Ra den va n Commissarissen van de op dit onderdeel best beoordeelde 

c orporaties blinken met na me uit in het op kritische wijze evalueren van 

het ei gen func tioneren, wa arbij de leerpunten en afspraken goed worden 

va s tgelegd en daadwerkelijk opgevolgd worden.  

6.3.2 Toetsingskader 

De RvC di ent voor haar werk gebruik te ma ken van een toetsingskader. De visita-

ti ec ommissie beoordeelt of dat kader er  is, in hoeverre het c ompleet is en op 

wel ke wi jze de RvC het toetsingskader hanteert.  
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I n Fi guur 6 -11 zien we da t de helft van de gevisiteerde corporaties een 7  s coort 

en een rui me kwart een 6 . Deze corporaties besc hikken over een na genoeg c o m-

pl eet en a c tueel toetsingskader.  

F iguur 6-11 Vis itatiescores  op Toets ingskader , gemiddelden en spreiding per 

methode 

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 179 86  

Gemiddelde 6,5 6,8  

Standaarddeviatie 0,9 0,8  

    

De lagere scores 

5 va n de 8 6  gevisiteerde corporaties zijn onder het i jkpunt van een 6  beoo r-

deel d. Deze c orporaties zijn kleine tot middelgrote c orporaties (1  XXS, 2 XS en 1  

M). De RvC bes c hikt in deze gevallen wel over een toetsingskader voor de RvC, 

ma a r  de i nhoud is onder  de ma at. De s lechte beoordeling op dit onderdeel 

wordt i n de visitatierapporten met na me verklaard door het ontbreken van een 

deel  va n het toetsingskader, onvoldoende verbindingen met a ndere beleids - en 

s tur ingsinstrumenten
21

 en het niet ti jdig ac tualiseren van del en van het toet-

s i ngskader.  

“In  het toetsingskader ontbreekt de tactische p lanning van het w o-

ningbouwprogramma. Dientengevolge kunnen de volkshuisvestelijke 

prestaties meerjarig n iet worden getoetst.”  

De hogere scores 

De bes t beoordeelde c orporaties hebben diverse a chtergrondkenmerken. 

De toets i ngskaders die de RvC van deze corporaties hanteren, zijn (zeer ) 

c ompl eet, a ctueel en worden op a ctieve wijze gehanteerd.  

“Uit de verslagen van de vergaderingen van de Raad van Commissa-

rissen b lijkt dat de toetsingskaders actief gebruikt worden. Het b e-

 

21  Denk bi jvoorbeeld aan de wi jze waarop voorraadbeleid, ri s icobeheers ing, treasury- en 

financiering, belanghebbendenmanagement of prestatieafspraken zi jn terug te vinden in 
het toets ingskader van de RvC. 

1%
3%

8%

27%

53%

9%

0%0% 0%

6%

28%

50%

16%

0%
0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

3 4 5 6 7 8 9

4.0 5.0



 71 

oordelingskader heeft ondermeer ten grondslag gelegen aan de p o-

sitieve beslu itvorming over n ieuwbouwplannen” ”. 

6.3.3 Naleving Governancecode 

Het derde onderdeel van het I ntern toezic ht  gaat over  de naleving van de Gover -

na nc ecode. De Governancecode is door Aedes en VTW op gesteld en geeft r ich-

ti ng a an het functioneren van RvC en bestuur en a an de wi jze wa arop zij veran t-

woording afleggen. In de Governancecode wordt onderscheid gemaakt naar b e-

pa l ingen waarvoor alleen ‘pas to e’ geldt en bepalingen waar – bea rgumenteerd 

– va n kan worden a fgeweken (‘pas toe of leg uit’).  

Bi j  het onderdeel Naleving Governancecode beoordeelt de visitatiecommissie  

de (a c ti eve) wijze wa arop de c orporatie de Governancec ode toepast en de o n-

derbouwing van de c orporatie op toegestane afwijkingen .  

Twee derde va n de c orporaties (onder methode 5 .0) scoort op dit onderdeel een 

7  (zi e Fi guur 6 -12). Deze c orporaties passen de Governanc ecode a ctief toe. Zij 

doen di t onder a ndere door i n het jaarverslag a an te geven hoe de raad is s a-

menges tel d en welke nevenfunc ties de leden van de raad hebben. Het remune-

ra tiebeleid staat in a lgemene termen beschreven op de website. De raad geeft in 

het j a a rverslag een helder overzicht van de onderwerpen die a an de orde zijn 

gewees t i n haar  vergaderingen en tevens is in het jaarverslag een li jst van beslu i-

ten va n de ra ad opgenomen. Op de website zijn alle doc umenten vindbaar die 

vol gens de Governancecode moeten worden gepubliceerd, zoals het Reglement 

va n de Ra ad van Commissarissen, het ondernemingsplan, het visitatierapport en 

het j a a rverslag. Er een bes chreven integriteitsbeleid (gedragscode) en er  is een 

kl okkenluidersregeling.  

F iguur 6-12 Vis itatiescores  op nalev ing Governanceco de, gemiddelden en 

spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal 179 86  

Gemiddelde 6,6 6,6  

Standaarddeviatie 0,9 0,9  
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De hogere scores 

De bes t s c orende c orporaties passen de Governancec ode op a ctieve wijze toe. 

Wa t da t precies betekent, wordt niet altijd even duidelijk uit de visitatierappo r-

ten; va a k wordt gerefereerd a an de houding, bijvoorbeeld van de RvC:  

“De visitatiecommissie heeft waargenomen dat de Raad van Co m-

missarissen naar letter en geest van de Governancecode handelt, 

n iet omdat het is voorgeschreven maar omdat er een intrinsieke  wil 

is om ver te b lijven van (luxe) u itwassen die het publieke beeld van 

de sector zo  negatief hebben beïnvloed.”  

De lagere scores 

8 va n de onder methode 5 .0 gevisiteerde c orporaties worden onder  het i jkpunt 

va n een 6  beoordeeld. 3  c orporaties worden beoo rdeeld met een 4 . De mees t 

voorkomende verklaring hiervoor  is dat ze zi ch niet houden aan de ma ximale 

zi tti ngstermijn van l eden van de Ra ad van Commissarissen (maximaal twee keer  

vi er  j aar). Bij de a anstell ing was vaak een a ndere regeling van kracht. Het op dit 

punt a fwijken van de Governancec ode is dan ook vaak goed onderbouwd , ma ar 

l ever t toc h een onvoldoende op, omdat de c ode niet toestaat op dit punt af te 

wi j ken.  

6.4 Externe legitimering en verantwoording 

Het derde onderdeel binnen het thema  Governance is  Externe legitimering en 

vera ntwoording. Corporaties dienen hun belanghebbenden bij beleidsvorming 

en -ui tvoering te betrekken. Daarnaast dient de c orporatie i nzicht te geven in de 

rea lisatie van doelstellingen en hierover a dequaat met de rel evante belangh eb-

benden te c ommunic eren.  

Di t onderdeel bestaat dus uit twee s ubonderdelen: 1 ) externe legitimatie en 2) 

openba re verantwoording. Figuur 6 -13 is de gemi ddelde s core van die twee 

weergegeven.  

Te zi en i s dat driekwart van de gevisiteerde c orporaties (onder methode 5 .0) 

tus s en een 6 ,5 en een 7 ,5  scoren. 5  c orporaties krijgen een onvoldoende, name-

l i jk een 5 ,5. Vijf van de 87 c orporaties scoren met een 5 ,5  een onvoldoende. Vier 

va n deze vijf  corporaties s coren onvoldoende op Externe legitimatie en voldoe n-

de op Openba re verantwoording. Vier  van de vijf slec htst scorende c orporaties 

zi j n werkzaam in (zeer ) sterk stedelijk gebied. Op a ndere a chtergrondkenmerken 

zi j n deze c orporaties gevarieerd.  

I n de vol gende paragrafen gaan we i n op de a fzonderlijke onderdelen.  
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F iguur 6-13 Vis itatiescore s  op Ex terne legitimering en verantwoor di n g, g e-

middelden en spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal  87  

Gemiddelde  7,0  

Standaarddeviatie  0,7  

    

6.4.1 Externe legitimatie 

Bi j  het s ubonderdeel Externe legitimatie wordt beoordeeld in hoeverre  de c or-

pora tie a an de eisen van externe legitimatie voldoet c onform de Governancec o-

de en de Over l egwet. Da arbij let de c ommissie i n het bijzonder op twee zaken. In 

de eers te pl aats of belanghouders op een a ctieve en passende ma nier  betrokken 

worden bij de beleidsvorming en –bijstelling. En in de tweede plaats wordt gek e-

ken na a r de verantwoording van het stakeholdermanagement: heeft de c orpor a-

ti e een vi sie op wie haar  stakeholders zijn en hoe die betrokken worden?  

Te zi en i s in Figuur 6 -14 dat de meerderheid van de corporaties op dit onderdeel 

een 6  of een 7  s c oort.  De c ommissie sc hrijft daarover  dat zij voldoen aan de 

ei s en van externe l egitimatie c onform de Governanc ecode en de Overlegwet. De 

i nvulling die zij hier  aan geven verschilt. 

F iguur 6-14 Vis itatiescores  op Ex terne legitimatie, gemiddelden en sprei ding 

per methode  

 

    

  4.0 5.0  
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De hogere scores 

De 5  bes t beoordeelde c orporaties betrekken op een a c tieve en passende wijze 

de bel a nghebbenden bij de input voor beleid , bijvoorbeeld door het instellen 

va n bewonerpanels, het voeren van individuele gesprekken met bel anghebbe n-

den of het orga niseren van gezamenlijke bijeenkomsten. I n de toelichting van de 

vi sitatiecommissies wordt vooral gerefereerd aan de hel dere visies van de c orpo-

ra ties op het betrekken van belanghebbenden en wa t er  met de i nbreng van 

bel a nghebbenden gebeurt.  

“Beleidsplannen worden door de inbreng van de belanghebbenden 

bijgesteld en vervolgens wordt daarover door de corporatie geco m-

municeerd, De corporatie  doet d it zowel in  individuele gesprekken 

a ls in  gezamenlijke b ijeenkomsten, zoals zij zelf aangeeft om een 

‘gedragen koers’ te krijgen.” 

De lagere scores 

6 va n de 87  gevisiteerde corporaties worden (met een 5) onder  het i jkpunt van 

een 6  beoordeel d. 4  van de 5  slec htst beoordeelde c orporaties zijn kleine c orpo-

ra ties. Ditzelfde geldt ec hter ook voor vier van de vijf  best scorend e c orporaties.  

De toel i chting van de visitatiecommissie bij de slec ht scorende c orporaties is 

di vers. Zo ontbreekt het s oms aan periodiek overleg met bel anghebbenden , 

zoa ls huurdersorganisaties, zorginstellingen of welzijnsorganisaties,  over a mbi-

ti es  en prestaties. Ook blijkt dat niet alle corporaties over een visie beschikken 

met betrekking tot stakeholdermanagement, of daar  onvol doende naar hande-

l en. I n a ndere rapporten is te l ezen dat corporaties niet met alle belanghebben-

den een goede rel a tie onderhouden. Daarnaast wordt er i n sommige gevallen 

ni et voldoende gedaan met de i nbreng van belanghebbenden:  

“De visitatiecommissie constateert echter dat belanghebbenden wel 

worden gehoord, maar dat de inhoudelijke koers van de corporatie 

vooral gebaseerd b lijft op de eigen gestelde ambities.”  

6.4.2 Openbare verantwoording 

Bi j  het laatste onderdeel, de Openbare verantwoording, kijkt de commissie naar 

de ma te wa a rin een c orporatie de voorgenomen en gerealiseerde prestaties i n 

s a menhang zic htbaar  maakt en afwijkingen uitlegt in een openbare publicatie.  

Di t ka n zijn in het jaarverslag, maar  ook op de internetpagina of via andere kana-

l en.  

I n Fi guur 6 -15 is te zi en dat het gros van de corporaties een 6  of een 7  scoort op 

di t onderdeel. Deze c orporaties leggen over het openbaar verantwoording a f 

over  hun presteren door  het publiceren van het o ndernemingsplan, j aarplan en 

j a a rverslag op de website. In het jaarverslag  wordt inzicht gegeven in de presta-

ti es  die het i n het desbetreffende j aar  zijn gerealiseerd en worden gemaakte 

keuzes  toegelicht. In het kader van openheid en transparantie zijn vaa k ook het 
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vi sitatierapport, de i ntegriteitscode en een l ink naar het mel dpunt Integriteit 

Woni ngcorporaties op de site geplaatst.  

F iguur 6-15 Vis itatiescores  op Openbare verantwoordi n g, gemiddelden en 

spreiding per methode  

 

    

  4.0 5.0  

Aantal  86  

Gemiddelde  7,0  

Standaarddeviatie  0,7  

    

De lagere scores 

Sl ec hts 1  van de 87 gevisiteerde c orporaties wordt op dit onderdeel onder het 

i j kpunt van een 6  beoordeeld. De c orporatie in kwestie heeft een groot werkge-

bi ed, da t meerdere gemeenten beslaat. De informatie i n de j aarverslagen wordt 

veel a l op het niveau van de vestigingen gepresenteerd en biedt daarmee onvo l-

doende i nzicht in prestaties op gemeente- en regioniveau. Bij a ndere mi nder 

goed s c orende c orporaties (zij krijgen een 6) zijn de j aarverslagen mi nder goed 

l ees baar en ontbreekt bijvoorbeeld een publieksversie van het j aarverslag.  

De hogere scores 

De hoogs t s corende c orporaties zijn allen kleine c orporaties in niet tot matig 

s tedel ijk gebied. Deze c orporaties slagen er  goed i n op heldere, toegankelijke en 
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woord en toegelicht zoals het wijzigen o f uitstellen van renovatie-, onderhouds-, 

of verkoopplannen. Ook worden pluspunten uitgedeeld als er  sprake is van a c-

ti eve c ommunicatie,  via een nieuwsblad of ti jdschrift wa armee i nformatie op de 

doel groep wordt afgestemd.  

6.5 Opvallende zaken: oordeel over governance is verbeterd 

I n Fi guur 6 -16 zijn alle deelscores en gemiddelde scores te zien van de visitaties 

met methode 4 .0  (m.u.v. Openbare verantwoording) en 5 .0. Wat direct opvalt, is 

da t de gemi ddelde s cores van de visitaties i n 2014 en 2015, die voornamelijk 

met methode 5 .0  zi jn uitgevoerd, hoger l iggen dan in eerdere jaren . En dat ter -
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wi j l het i jkpunt naar beneden toe i s bijgesteld. Dit bevestigt wat ook in de vorige 

pa ragrafen duidelijk werd: er  is een duidelijke verbetering z ichtbaar in het oo r-

deel  over  Governance. De bes turing en het i ntern toezicht zijn verbeterd. In de 

vol gende paragrafen geven we a an wa ar dit door komt en gaan we i n op het 

vers chil tussen kleine en grotere c orporaties.  

F iguur 6-16 Gemiddelde deelscores  Governance, methode 4.0 en 5.0  

 

Professionaliseringsslag in besturing 

Ui t de vi sitaties wordt duidelijk dat c orporaties in de afgelopen jaren een profes-

s i onaliseringsslag hebben gemaakt waar het gaat om de i nterne besturing. Vri j-

wel  a lle c orporaties beschikken inmiddels over een volwaardige beleids - of plan-

ni ng&control -cyclus.  

Di e bel eidsc yclus  is vaak behoorlijk c ompleet en ui tgewerkt, inclusief monitoring 

en terugkoppeling. Dit blijkt uit de visitatierapp orten, ma ar ook uit de onderli n-

ge s a menhang tussen de bijbehorende scores: de c orrelatie tussen Plan, Ac t, en 

Chec k i s hoog.  

Meer aandacht voor intern toezicht  

De a a ndacht die het intern toezicht de a fgelopen j aren heeft gekregen, vertaalt 

zi c h ook i n hogere scores: de kwaliteit van het i ntern toezicht is verbeterd. Dat 

gel dt voor alle drie de onderdelen: rolopvatting, samenstelling en zelfreflec tie. 

Toc h komt het nog steeds voor dat relatief c oncrete onderdelen van de Gove r-

na nc ecode geen gemeengoed zijn. Denk dat bijvoorbeeld a an niet publiekelijk 

werven va n nieuwe kandidaten, het ontbreken van een (a ctueel) func tieprofiel 

of onvoldoende zelfevaluatie van de RvC.  
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Het toets i ngskader  dat de RvC gebruikt is veelal goed afgestemd op de bel eid s-

c yc lus en relevante strategische documenten van de c orporatie. Ook dit vertaalt 

zi c h in een vrij hoge c orrelatie tussen die twee: c orporaties die goed s coren op 

i ntern toezicht, scoren vaak ook goed op besturing.  

Governancecode en externe legitimatie 

Ook voor  wat betref t het naleven van de Governanc ecode en de externe l egit i-

ma ti e en verantwoording kunnen we c onstateren dat corporaties het goed of 

beter  zi j n gaan doen. Vrijwel alle c orporaties handelen naar  de Governancecode, 

a l  versc hilt de ma te waarin deze ook daadwerkelijk doorleefd  is
22

.  

Bi j  c orporaties die de Governancecode onvoldoende naleven, blijkt in de visit a-

ti era pporten vaak s prake te zi jn van het overschrijden van ma ximale zitting s-

duren va n bestuurders of c ommissarissen, als gevolg van afspraken uit het verl e-

den.  

Kleinere corporaties scoren slechter op besturing en toezicht 

Tot s l ot valt op dat bij zowel Besturing als I ntern toezicht de (zeer) kleine c orpo-

ra ties gemiddeld lager scoren dan grotere c orporaties . Zoals in Figuur 6 -17 is te 

zi en, hebben deze verschillen vooral betrekking op de deelscores Besturing  (en 

da a rbinnen Plan) en I ntern toezic ht (en daarbinnen de naleving van de Gover -

na nc ecode). Dit kan te ma ken hebben met het i nformele karakter van kleinere 

c orporaties, met het ontbreken van de juiste competenties of met het feit dat 

veel  rollen en verantwoordelijkheden bij één of twee persoon zijn belegd, maar 

de vi s itatierapporten bieden hiervoor geen  duidelijke verklaring. 

F iguur 6-17 Gemiddelde scores  Governance naar grootteklasse, methode 4.0 

en 5.0 
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7 De rode draad 

De vor i ge hoofdstukken stonden in het teken van de 4  eindperspec tieven van de 

vi sitatiemethode. Wat zijn de onderlinge verbanden en wa t is het overall  beeld? 

Bi j  wijze van samenvatting bevat dit hoofdstuk de rode draad. Voor  die rode 

dra ad kijken we eerst naar de belangrijkste uitkomsten van de verschillende 

pers pectieven en vervolgens naar het verband daartussen.  

7.1 Een positief beeld 

Het a l gemene beel d dat naar  voren komt uit de visitatierapporten over het 

functioneren van corporaties is positief. Natuurlijk zijn er  slechte scores op 

deel gebieden, maar  over het geheel genomen zijn de beoordelingen in de visita-

ti es  positief. Op alle perspectieven scoren de corporaties een ruime vo l-

doende. Slechts een enkele corporatie heeft een onvoldoende gekregen.  

De vi s itatiecommissies waarderen het presteren van c orporaties naar de opga-

ven en a mbi ties in het werkgebied met een gemi ddelde score van 7 ,2. Dat bete-

kent da t de prestaties van de c orporaties overeenkomen met de l okale opgaven. 

De oordel en van de c ommissies over h et presteren in relatie tot de opgaven zijn 

bovendien  licht verbeterd in de laatste j aren. De i ndruk uit dit onderzoek is dat 

c orporaties beter  hun grenzen zijn gaan aangeven, wa t zich ver taalt realistisch e-

re opga ven en – gevolglijk – in betere s cores. 

Over  het a lgemeen zijn ook de stakeholders tevreden over  prestaties van de 

c orporaties. Ook bij hen ligt de gemiddelde score op 7,2 . Wat wel opvalt, is dat 

huurders minder  tevreden zijn dan gemeenten en a ndere stakeholders. Waar het 

de pres taties van de c orpo raties betreft, spreken de huurders duidelijke zorgen 

ui t over  betaalbaarheid  en beschikbaarheid,  en de kwaliteit van de woningen. 

Beha l ve op de prestaties, heeft die lagere tevredenheid van huurders ook be-

trekki ng op de wijze waarop zij invloed kunnen uitoefenen op het beleid van de 

c orporatie én de relatie en c ommunicatie met de c orporatie. Grote c orporaties 

en c orporaties met versnipperd bezit hebben hier  vaker mee te ma ken dan and e-

re c orporaties.  

Ui t het onderdeel Presteren naar Vermogen blijkt dat de financiële sturing is 

verbeterd. Dat geldt voor zowel de financiële continuïteit, de doelmatigheid als 

de onderbouwing van de i nzet van het besc hikbare vermogen. Ook de Governan-

c e i s  de l aatste jaren behoorlijk is verbeterd  naar het oordeel van de c ommissies. 

Da t gel dt in de eerste plaats voor de interne besturing die de a fgelopen j aren is 

geprofessionaliseerd. Het gel dt ook voor het intern toezicht: de kwaliteit en het 

func tioneren van RvC’s zijn verbeterd – wa t overigens n iet wegneemt dat er  bij 

bei de verbeteringen mogelijk zijn.  
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7.2 Samenhang tussen eindcijfers 

De vervol gvraag is in hoeverre de s cores op de ei ndcijfers s amenhangen. In hoe-

verre houdt een goede governanc e bijvoorbeeld verband met betere prestaties?   

I n  Ta bel 7 -1 staan de c orrelaties tussen de ei ndscores van de vier perspectieven 

voor  de c orporaties die gevisiteerd zijn onder methode 5 .0 . Tussen alle perspe c -

ti even i s sprake van een significante en positieve s amenhang. Da t wil zeggen dat 

c orporaties die op het ene perspectief hoog s coren over het algemeen ook hoog 

s c oren op het andere perspec tief.  

Tabel 7-1 Correlatiema tr ix  eindcijfers , methode 5.0  

 PnOenA PvB PnV 

Presteren naar Opgaven en Ambities    

Presteren volgens Belanghebbenden 0,46   

Presteren naar Vermogen 0,44 0,35  

Governance 0,51 0,31 0,57 

 

De s a menha ng tussen Governance en Presteren naar Vermogen is het grootst. 

Deze s a menhang heeft vooral betrekking op het onderdeel Vermogensinzet, dat 

een s terke relatie heeft met Governance. Corporaties blijken s teeds beter  in 

s ta at hun beleids- en investeringsafwegingen explicieter ma ken én te verbinden 

a a n financiële randvoorwaarden enerzijds en ma atschappelijke opgaven ande r -

zi j ds.  

Ook de c orrelatie tussen Governance en Presteren naar Opgaven en Ambities is 

rel a tief groot. Corporaties die hoog s coren op Governanc e, scoren vaak ook hoog 

op Pres teren naar Opgaven en Ambities (in  Tabel 7-1). Dit geldt in het bijzonder 

voor  de onderdelen Bes turing en I ntern toezicht aan de ene ka nt en Ambities 

a a n de a ndere kant. Met a ndere woorden: c orporaties die hun interne beleid s-

voer i ng op orde hebben zijn vaak goed in staat a mbities en opgaven (mede) te 

formuleren en te realiseren. Corporaties l i jken beter  in staat o m realistische 

opga ven en ambities te formuleren (intern en extern).  

Nu s teeds  meer  c orporaties hun governance en financiële sturing op orde heb-

ben, i s  de volgende opgave om s takeholders meer  te betrekken bij het beleid.  

Jui s t in de relatie en c ommunicatie l igt een belangrijke sleutel. Huurders, ma ar 

ook a ndere s takeholders, die positief oordelen over  de relatie en c ommunicatie,  

erva ren doorgaans dat zij meer  invloed hebben op het beleid van de corporatie. 

En da t heeft vervolgens een positief effect op het oordeel van de belanghouders 

over  het presteren van de c orporatie. Dat blijkt ook uit de verbeterpunten, die in 

de vol gende p aragraaf toegelicht worden.  
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7.3 Verbeterpunten 

I n de rec ensie van de visitatierapporten neemt de visitatiecommissie (vaak) een ver -

zi c ht van verbeterpunten op. Voor  een deel gelden die verbeterpunten heel s pecifiek 

voor  de gevisiteerde corporatie. Maar, er  is ook een a antal duidelijke gemene delers. 

Di e verbeterpunten hebben betrekking op: 1 ) de communicatie met bel anghebbe n-

den, 2 ) de pres tatieafspraken, 3 ) het volgen van de voorgenomen a ctiviteiten 

(‘Chec k’) en – i n mindere ma te – 4) de vermogensinzet en 5) het naleven van de G o-

verna ncecode.  

7.3.1 Met stip op 1: de communicatie met belanghebbenden 

Voor  vr ijwel alle c orporaties geldt dat de c ommunicatie en relatie met bel anghebbe n-

den a l s verbeter- of aandachtspunt genoemd worden in het visitatierapport. De visi-

ta ti ecommissies benadrukken daarbij het toegenomen belang van het i nvesteren in 

de rel a tie, het c ontact en het s amenwerken met a ndere pa rtijen. In essentie graat het 

om een dr i etal punten.  

Uitleggen en verwachtingsmanagement 

De c orporaties wordt a angeraden de ei gen missie en visie beter  en helderder uit te 

dra gen richting andere pa rtijen, zoals de gemeenten, collegacorporaties , huur-

ders (ver tegenwoordigers) en zorg - en welzijnsorganisaties. Dit is van b elang omdat op 

de ma ni er  duidelijker wordt wat de belanghebbenden wel  en niet van de c orporatie 

kunnen verwachten. Duidelijkheid over verac htingen komt de onderlinge relatie ten 

goede en dra agt in bij aan de externe legitimatie van het gekozen beleid.  

Wa t hierbij vaak genoemd wordt – niet verwonderlijk ma ar nog wel een a ctuele ui t-

da gi ng – i s het open en transparant c ommuniceren over de i nvesteringscapaciteit en 

–keuzes . 

Betrekken van belanghebbenden bij beleid, keuzes en dilemma’s  

Veel  c orporaties krijgen a ls verbeterpunt het vaker en tijdiger  betrekken van belang-

hebbenden bij beleidsvorming en het bijstellen van beleid. De c orporaties wordt aa n-

gera den duidelijk a an te geven voor welke dilemma´s de c orporatie s taat, welke ke u-

zerui mte er  is en hoe keuzes met el kaar s amenhangen. Samen kan een a fweging g e-

ma a kt worden tussen bijvoorbeeld i nvesteren in betaalbaarheid, beschikbaarheid of 

duurzaamheid, tussen zittende huurders of nieuwe huurders, en tussen de ene g e-

meente of de a ndere.  

Voor  een kl ei ner  aantal corporaties geldt dat ze wel  goed zijn in het a an de voorkant 

betrekken van huurders(ver tegenwoordigers) en gemeenten, ma ar te kort s chieten in 

het terugkoppelen van hetgeen er  met de i nput van is gebeurd – met na me va nuit het 

huurdersperspectief.  
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Lokale (nieuwe vormen van) samenwerking 

Na a s t informeren en betrekken wordt in een groot aantal rapporten geschreven over  

het bel a ng van nieuwe vormen van lokale s amenwerking. De visitatiecommissies b e-

na drukken daarbij het toenemende belang van het gezamenlijk opstellen van c ohe-

rente l okale visies en l okaal beleid. Beleid kan vorm en inhoud aan de s amenwerking 

geven. Het met c ol legacorporaties, gemeente, zorg- en welzijnsorganisaties opstellen 

va n wi jkvisies is hier  een voorbeeld van. Daarnaast wordt in een a antal rappo rten 

ges proken over het i nvesteren in ‘c oproducties’ met belanghebbenden, zoals met 

gemeenten en zorg- en wel zijnsinstell ingen. Het gaat hierbij om het s amenwerken op 

ba s is van gelijkwaardigheid en het eer li jk delen van r isico’s en verantwoordelijkh e-

den. 

7.3.2 Aandacht voor prestatieafspraken 

Het tweede verbeterpunt heeft betrekking op de prestatieafspraken tussen gemee n-

ten en c orporaties. I n veel visitatierapporten wordt gesuggereerd om enerzijds de 

a fs praken te verbeteren en anderzijds ze beter  te evalueren.  

Over  het a lgemeen kunnen de prestatieafspraken vaak meer  SMART verwoord wo r-

den, zo va lt in de rapporten te l ezen . De visitatiecommissies geven aan dat de afspra-

ken s oms  te flexibel en te beknopt zijn. Daarnaast wordt de corporaties a angeraden 

op zoek te ga a n naar wederkerigheid in de afspraken: wat kan de gemeente bijdragen, 

of wa t ka n de gemeente doen om de c orporatie i n staat te s tellen haar  werk goed te 

doen?  

De vi s itatiecommissies merken ook vaak op dat de motoring en evaluatie van de g e-

ma a kte a fspraken tekortschiet. Dit heeft deels te ma ken met het feit dat de a fspraken 

ni et a ltijd voldoende SMART zijn opgesteld. Hierdoor is moeili jk te meten of afspraken 

zi j n gerealiseerd of niet. Ma ar, het heeft ook te ma ken met onvoldoende a andacht 

voor  het ver loop o f de voortgang van wat is a fgesproken. De visitatiecommissies r a-

den a a n deze monitoring en verantwoording een vast onderdeel te l aten zijn in het 

j a a rverslag. 

7.3.3 Check 

Bi j  de i nterne beleidsvorming en –sturing hebben de genoemde verbeterpunten 

hoofdzakelijk te ma ken met het onderdeel ‘Chec k’.  

Het moni tor ings- en met na me het rapportagesysteem i s bij een a antal corporaties 

(ni et bij de meerderheid) voor verbetering vatbaar. Het ga at hier  vaak over  de kwal i-

tei t va n de kwartaalrapportages. Deze mogen vaak meer  to -the-point zijn en dienen 

meer  de na druk te l eggen op strategierealisatie en risicoma nagement. De rapportages 

moeten het mogel i jk ma ken om snel tot actie over te ga an en effectief te s turen. Dit 

bl i jkt niet altijd het geval te zijn.  

Da a rnaast wijst een a antal visitatiecommissies op het belang van het volgen van de 

ma kkelijk kwantificeerbare doelstellingen èn de j uist moeili jk te kwa ntificeren (vaak 

za c htere) doelstellingen. De zachtere doelstellingen zijn va ak mi nder c oncreet en 

da a rdoor moeili jker  te monitoren.  
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7.3.4 Vermogensinzet  

Verbeterpunten met betrekking tot het presteren naar vermogen worden slecht enk e-

l e keren genoemd. Dit betreft met na me c orporatie -specifieke verbeterpunten, zoals: 

“zet de zoektoc ht naar een ges chikte fusiepartner  door”. Een a antal corporaties wordt 

a a ngeraden meer  r isico te nemen en a c tief op zoek te gaan naar investeringsmog e-

l i jkheden.  

7.3.5 Naleven Governancecode 

De verbeterpunten met betrekking tot Governance hebben vooral te ma ken met het 

na l even van de Governancecode – en ook da t zijn er  niet veel. De i ncidentele verb e-

terpunten in de visitatierapporten hebben bijvoorbeeld te ma ken met het ontbreken 

va n een zel fevaluatie van de RvC, het overschrijden van zittingsterm ijnen of het ont-

breken van opleidingsmogelijkheden voor  leden van de RvC.   
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Bijlage 1 Betrokken personen 

De begel ei dingscommissie van dit onderzoek bestond uit de volgende personen:  

 Fra nk van Dugteren, Ministerie van BZK/K&V  

 Annel i es Dassen, Ministerie van BZK/K&V 

 Arend Bongers, Ministerie van BZK/K&V 

 Judi th Hurks, Ministerie van BZK/K&V 

 Jos  Koffijberg, directeur SVWN 

 

Op 4  november  2015 vond een bijeenkomst plaats waar de eerste uitkomsten van het 

onderzoek werden voorgelegd aan de groep ervaren visitatore n: 

 Di c k van Gi nkel, visitator via Raeflex  

 Ca rry Bomhof, visitator via Ra eflex 

 Leon Hul s ebosch, visitator  via ProCorp  

 Pi a  van Oord, visitator  via Ec orys  

 Edna  Muj kanovic, visitator via  E&Y 

 Germa  Rei vers, visitator via Pentascope 

 Wi m Sta argaard , visitator via Cognitum 

 Ha nna h Bovenkerk, visitator  via Cognitum 

 

Op 18  november vond een bijeenkomst plaats wa ar de eerste uitkomsten van het 

onderzoek werden voorgelegd aan een groep experts:  

 Ja n va n der Schaar, emer itus hoogleraar, oud -partner  bij RIGO  

 Rob Röts cheid, Finance Ideas 

 René Teul e, gemeente Den Ha a g  

 Stefa n Cloudt, Tilburg University, zelfstandig onderzoeker en visitator  

 Ri k Koolma , VU en zel fstandig onderzoeker  

 

 


