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Voorwoord  

Raeflex voert sinds 2002 professionele, onafhankelijke, externe visitaties bij 

woningcorporaties uit; in totaal rondde Raeflex zo'n 2 90 visitatietrajecten af.  

Om onze onafhankelijke positie ten aanzien van woningcorporaties te waarborgen, 

verrichten wij g een overige advieswerkzaamheden. Onze visitaties worden merendeels 

uitgevoerd door externe visitatoren. Dit zijn professionals uit de wetenschap, de overheid 

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

Stich ting Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN).  

 

Visitaties waren tussen 2007 en halverwege 2015 verplicht voor leden van  Aedes .  

Sinds de invoering van de nieuwe Woningwet op 1 juli 2015 zijn  alle woningcorporaties 

verplicht zich iedere vier jaar  te  laten visiteren door een geaccrediteerd visitatiebureau.   

  

In 2014 is de vijfde versie van de landelijk geldende visitatiemethodiek ingevoerd. 

Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland bewaakt de kwaliteit van de visitaties  

en beheert de visitatiemethodiek. De nadruk in de methodiek verschoof door de jaren  

heen van leren en verbeteren naar verantwoording.  

 

Wij zien visitatie als een belangrijk verantwoordingsinstrument voor corporaties.  

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

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

de nieuwe visitatiemethodiek meer aandacht vraagt voor reflectie op de prestaties en 

verbetermogelijkheden. Zo doet de comm issie verbetersuggesties, maar krijgen ook 

belanghebbenden ruimte om tijdens de visitatiegesprekken adviezen mee te geven.  

Zo krijgen visitatierapporten een duidelijk toekomstgerichte functie. Ook juicht Raeflex  

de meer prominente rol van huurders(organis aties) tijdens de visitatiegesprekken toe.  

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

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

voorgeschreven.  

 

Met veel genoegen leveren w ij dit  rapport op dat uitgaat van de visitatiemethodiek 5.0.  

Wij feliciteren Rijnhart Wonen  met het behaalde resultaat en hopen dat het rapport 

aanknopingspunten biedt voor de eigen verbeteragenda. Ten slotte vertrouwen wij erop  

dat ook de belanghebbenden  van Rijnhart Wonen  zich herkennen in het rapport en  

kritische sparring partners zijn en blijven voor de corporatie.  

 

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

visitatierapport hartelijk danken!  

 

 

Wilma de Water  

directeur  
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Deel 1  
 

Beoordeling van de maatschappelijke prestaties,  
in het kort  

Foto Rijnhart Wonen: óExpert in simpel wonenô breed gedragen in de organisatie. 

 



Visitatierapport Rijnhart Wonen , Methodiek 5.0  | © Raeflex  8 

  



Visitatierapport Rijnhart Wonen , Methodiek 5.0 | © Raeflex  9 

Deel 1  Beoordeling van de maatschappelijke prestaties, in het kort  

 

A Recensie  

Terugblik op visitatie  2012  

Sinds de fusie in 2008 heeft Rijnhart Wonen een sanering doorgevoerd.  

De visitatiecommissie constateerde in 2012 dat de financiële positie van de corporatie 

hierdoor verbeterd  was . Dit leidde ertoe dat de corporatie in 2012 voor Presteren naar 

Vermogen en Governance ruim voldoende scoorde.  De keerzijde van de sanering was een 

kritische houding van de belanghebbenden . Zij  beoordeelden  de prestaties van  Rijnhart 

Wonen destijds met een kleine voldoende. Zij vonden Rijnhart Wonen een te commerci ële 

corporatie,  die  te weinig oog had voor de huurders. Eveneens vonden ze dat de corporatie 

te weinig zichtbaar maakte wa t  ze met het geld deed dat ze verdiende aan de verkoop van 

huurwoningen. In haar  position p aper  geeft Rijnhart Wonen aan dat zij dat oorde el van de 

belanghouders teleurstellend vond . De corporatie heeft daarom de afgelopen jaren hard 

gewerkt aan  het verbeteren van de relatie met belanghouders. Met resultaat, zo blijkt uit 

de gesprekken met belanghouders. De belanghouders zijn v eel positiever  geworden over 

de corporatie. Dit is zichtbaar in de ruim voldoende tot goede scores die Rijnhart Wonen  

bij deze visitatie van belanghouders krijgt .  Belanghouders vinden dat de corporatie de 

afgelopen jaren een omslag heeft gemaakt  van binnen naar buiten.  Een aantal zaken die 

destijds werden genoemd, treft de visitatiecommissie nu weer aan. Er is nog steeds 

ontevredenheid over de onbalans tussen de verkoop van huurwoningen en de beperkte 

aantallen gerealiseerde nieuwbouwwoningen. Ook duurzaamheid werd desti jds als 

aandachtspunt genoemd en is dat nog steeds.  

 

Resultaten visitatie  2012 - 2015  

 

Steeds meer v an intern naar extern gericht  

Rijnhart Wonen heeft er sinds haar fusie in 2008 hard aan gewerkt om de organisatie weer 

financieel gezond te maken. Dit is vooral dankzij de verkoop van huurwoningen gelukt.  

De eerste jaren na de fusie was de focus vooral  intern gericht. Vanaf 2012 richtte de 

corporatie  zich steeds meer naar buiten . Rijnhart Wonen heeft de afgelopen jaren veel 

geïnvesteerd in  transpara ntie en communicatie met haar belanghebbenden . Dit blijkt onder 

meer uit de zichtbaarheid van Rijnhart Wonen in lokale media en de sessies die zij heeft 

gehouden met haar belanghouders  over beleid . In de position paper blikt de bestuurder 

terug op deze jar en aan de hand van een persoonlijke reflectie. Het beeld dat hij schetst 

wordt  breed  in de organisatie en door de raad van toezicht (RvT) herken d.  

 

Scherpe focus op de opgaven , prestaties op eigen doelen kunnen beter  

Rijnhart Wonen is dé lokale corporatie in de gemeenten Leiderdorp en Zoeterwoude.  

De corporatie  heeft met haar beleidsvisie een heldere en scherpe focus op de opgaven 

neergelegd  en is daarin ambitieus. In de position paper staat: óhet gaat om betaalbare 

huren voor de me nsen die ons het meest nodig hebben.ô Rijnhart Wonen heeft de visie  

en doelen verwoord in een (belei ds)kubus . De kubus is een fantastische vondst, die  

ervoor zorgt dat het beleid doorleefd is.  Zowel intern als extern kent men de kubus (en  dus 

het beleid).  Opvallend is dat deze kubus ook weerzin  oproept bij huurders(organisaties). 

Dit komt onder meer omdat de prestaties van de corporatie in hun ogen  juist op de 

belangrijkste doelen voor verbetering vatbaar zijn. Er zijn in het werkgebied weinig  

bouwlocaties  en toch wil Rijnhart Wonen 450 nieuwbouwwoningen realiseren.  
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De corporatie is pro -actief en zakelijk daar waar het gaat om het verkrijgen van 

nieuwbouwlocaties. De nieuwbouw komt langzaam op  gang , terwijl het verkoopprogramma 

vlot verloopt.  De corporatie  wil ook betaalbare huren, wat  een lastige opgave is omdat de 

corporatie relatief veel woningen heeft met een hogere huurprijs .  

Bij het betaalbaar houden van de huren, is ze financieel voorzichtig . Dat leidt ertoe dat  

de betaalbaarheid van woningen onder druk staat . Rijnhart Wonen  opereert  ad hoc  bij  

projecten op het gebied van wonen en zorg.  

 

Werkgebied Rijnhart Wonen tussen stad en Groene Hart  

Het werkgebied van Rijnhart Wonen ligt tussen stad (Leiden) en het Groene Hart .  

De corporatie richt zich voorna melijk op haar eigen werkgebied en werkt vrijwel alleen 

regionaal samen in het kader van woonruimteverdeling.  

 

Corporatie investeert in verbetering van de r elatie met belanghouders  

De corporatie zet bewust in op  de relatie met belanghouders door  structureel overleg  

en het maken van prestatieafspraken . Ook  organiseert ze informatie -  en interactieve 

bijeenkomsten. De relatie met de belanghouders is mede dankzij deze inzet gedurende  

de visitatieperiode zichtbaar verbeterd. De relatie met zorgorganisa ties is goed, maar 

minder gestructureerd en vindt vooral plaats op ad -hoc of projectbasis. De relatie met  

de huurdersorganisaties is deels verbeterd, maar blijft kwetsbaar. Huurderorganisaties 

(met name HBOL) voelen zich, ondanks dat er voldoende overleg i s, toch niet altijd serieus 

genomen. Zoals hierboven gezegd roept de beleidskubus weerzin op als  de prestaties van 

de corporatie achterblijven  en voelen huurders  zich bij het gesprek hierover niet altijd 

serieus genomen.  

 

Zoekend naar b alans tussen verschi llende rollen intern toezicht  

De cultuur van het intern toezicht is transparant e n alle noodzakelijk e expertise wa s 

gedurende de visitatieperiode aanwezig. Het besturingssysteem is op orde en compleet.  

Uit de zelfevaluaties blijkt een reflectieve houding. Minder zichtbaar is hoe de RvT vervolg 

geeft aan de conclusies die zij trekt tijdens de zelfevaluaties. De RvT is bewust bezig om 

de verschillende rollen die zij heeft ,  vorm te geven. Zo vervult zij bij voorbeeld haar 

klankbordrol via speciale themabijeenkomsten. De visitatiecommissie constateert dat de 

RvT zoekend is naar een goede balans tussen de verschillende rollen die zij heeft. Het gaat 

hierbij met name om het scherper invullen van de  rol als toezi chthouder.  

 

Financiële positie  verbeterd, dankzij verkoop en huurinkomsten  

De financiële positie van Rijnhart Wonen was in 2008 nog slecht en deze is de afgelopen 

jaren door de sanering sterk verbeterd. De financi±le ratioôs zijn vooral verbeterd, dankzij 

de verkoop van woningen  en huurinkomsten  en niet door het verlagen van de 

bedrijfslasten.  De bedrijfslasten zijn  namelijk in de periode vanaf 2008 gestegen. Pas sinds 

2014  is te zien dat de bedrijfslasten , dankzij de reorganisatie in 2013,  voorzichtig lage r 

worden , later dan bij veel andere corporaties in Nederland. De corporatie is nu financieel 

gezond . De corporatie zit nog in de ósaneringsmodusô, waarbij financiële voorzichtigheid 

leidend  is in wat de corporatie doet. Rijnhart Wonen blijft woningen verko pen , terwijl de 

nieuwbouw achterblijft . Ook  de huren blijven relatief hoog. Het gevolg daarvan is dat de 

corporatie het doel  om betaalbare woningen aan te bieden moeilijk waar kan maken .  

De huurdersorganisaties denken dat de corporatie financieel voldoende ruimte heeft om 

minder huurwoningen te verkopen en meer te doen aan de beschikbaarheid en 

betaalbaarheid van de woningen.   
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Sterke punten  

+  Persoonlijk en reflectief  

+  Een b eleidsvisie die doelgericht en doorleefd is ( organisatie is tr ots op beleids kubus)  

+ Goede k waliteit wo ningvoorraad   

+  Mooie, aansprekende nieuwbouwprojecten  

+ Huidige f inanci ële situatie op orde   

 

Beleidsagenda voor de toekomst  

De commissie ziet dat Rijnhart Wonen de afgelopen vier jaar flinke verbeterstappen heeft 

genomen. Voor de beleidsagenda van de toekomst heeft de commissie de volgende 

aanbevelingen:  

 

Duurzaam verdienmodel voor de organisatie  

¶ Ontwikkel een lange termijnvisi e op een duurzaam verdienmodel, waarbij eveneens 

gekeken wordt naar doelmatigheid en structurele bezuinigingsmogelijkheden van 

bedrijfslasten. De afgelopen jaren verk ocht Rijnhart Wonen  huurwoningen, terwijl  

de bedrijfslasten  stegen.  Pas de laatste  paar  jaren zijn de bedrijfslasten dank zij 

bezuinigingen en de reorganisatie in 2013 licht gedaald .  

¶ Reken daarbij ook door  wat de effecten en de onderlinge afhankelijkheden zijn van  

de verschillende doelen ten opzichte van elkaar. In hoeverre is er een  mogelijk risico 

dat de financiële positie dan onder druk komt te staan  als alle beleidsdoelen volledig 

worden gehaald? En wat weegt dan het zwaarst voor Rijnhart Wonen?  

 

Balans tussen volksh uisvestelijke prestaties en financiële mogelijkheden  

¶ Formuleer de beleidsdoelen scherper in termen van het maatschappelijk beoogd effect: 

Wat wil de corporatie concreet bereiken voor de huurders en woningzoekenden? 

Bijvoorbeeld het verbeteren van slaagkansen.  Er zijn verschillende modellen in het  

land beschikbaar die hierbij gebruikt kunnen worden (bijvoorb eeld het Drie 

KamerM odel  of de Beleidsachtbaan ).   

¶ De óbeleidskubusô blijft nu nog (deels) liggen, maar moet als het ware gaan rollen.  

Het doorrekenen van verschillende  scenario ôs kan helpen bij het maken van een goede 

afweging . Er is onder meer een goede  balans nodig bij :  

o Betaalbaarheid van huurwoningen in relatie tot streefhuurbeleid .  

o Betaalbaarheid van woningen in relatie tot duurzaamheidsmaatregelen.  

¶ Stuur gerichter bij  wanneer blijkt dat strategische doelen niet gehaald worden 

(bijvoorbeeld betaalbaarheid of verbeteren 24/7 dienstverlening).  

¶ Maak een strategische afweging hoe Rijnhart Wonen wil inspelen op  de lokale opgaven 

voor wonen en zorg en duurzaamheid  (van ad -hoc naar strategisch)  en doe dit in  

overle g met de belanghouders.   

 

Blijven investeren in de r elatie belanghebbenden  

¶ Zet de  participatieve sessies met belanghouders  voort . Deze worden door hen 

gewaardeerd en kunnen verbeterd worden door (nog) beter te luisteren naar 

hetgeen zij zeggen. Het is hierbij van belang (terug)  te communiceren hoe de 

dialoog zich vertaal t  in concreet beleid en resultaten  (voor  de klant) .  

Het gezamenlijk verkennen van beleidsopties kan bijvoorbeeld aan de hand van 

beleidsscenarioôs en/of in het kader van het maken van prestatieafspraken tussen 

gemeente, huurders organisaties  en corporatie.  Bespreek samen met 

huurders organisaties  hoe hun rol als ervaringsdeskundigen een serieuze plek kan 

krijgen in de dialoog.  Er zijn verschillende modellen in het land beschikbaar die 

hie rbij gebruikt kunnen worden (bijv oorbeeld  de Transparantie tool ).     
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Aanscherpen intern toezicht  

¶ Scherp de toezichtrol van de RvT verder aan in relatie tot  de andere rollen van de RvT 

(klankbord en werkgever  bestuurder ) .  

¶ De opgave voor de RvT is diepgang te bereiken door een goede balans tussen het 

financiële toezicht enerzijds en het toezicht op maatschappelijk e prestaties anderzijds.  

Hierbij  kan de RvT afwegen of zij aparte commissies instelt, zoals een Auditcommissie 

en/of Maatschappelijke commissie .  

¶ Toet singskader is aanwezig , maar kan qua inhoud en werking worden aan gescherpt in 

bijvoorbeeld dashboard en meer betekenis krijgen  in het kader van de bijsturing  door 

deze sterker te verbinden aan een eenduidige toezichtsvisie .  
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B Scorekaart  

Perspectief  

Beoordeling volgens 
meetschaal*)  Gemiddeld  

cijfer  
Weging  

Eindcijfer 
per 

perspectief  
1  2  3  4  5  6  

Presteren naar Opgaven en  

7 ,0  

Ambities  

Prestaties in het licht van  
de opgaven  

6,0  7,0  7,0  6,0  7,0    6, 6 75%  

Am bities in relatie tot de opgaven              8,0  25%    

Presteren volgens  7,3  

Belanghebbenden  

Prestaties  6,9  7,7  7,3  6,9  6,9    7,1  50%  

Relatie en communicatie              7,8  25%    

Invloed op beleid              7,3  25%    

Presteren naar Vermogen  6,6  

Financiële continuïteit              8,0  30%  

Doelmatigheid              6,0  30%  

Vermogensinzet              6,0  40%  

Governance  6,9  

Besturing  

Plan  8,5  

7, 2 33%  Check  7,0  

Act  6,0  

Intern toezicht  

Functioneren RvC  6,3  

6, 1 33%  Toetsingskader  6,0  

Toepassing Governancecode  6,0  

Externe legitimering en verantwoording  
Externe legitimatie  7,0  

7, 5 33%  
Openbare verantwoording  8,0  

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

2  Huisvesting van bijzondere doelgroepen  5  Kwaliteit van wijken en buurten  

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

*) Alleen in hele getallen  
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C Samenvatting  

Visitatie  Rijnhart Wonen  

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

Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, april  2014) 

en vond plaats tussen september 2016  en november 2016 .  

 

Korte schets Rijnhart Wonen  

Rijnhart Wonen  is opgericht in 2008  vanuit een fusie van Algemene Woningstichting 

Leiderdorp en Woningstichting Willibrord uit Zoeterwoude .  

Woningcorporatie Rijnhart Wonen  beheert  3.400 woningen in eigendom en werkt in een 

tweetal gemeenten: Leiderdorp en Zoeterwoude .  

Belang rijkste belanghebbenden zijn: de beide huurdersverenigingen HBOL (Leiderdorp) en 

de Huurderij  (Zoeterwoude) , de beiden gemeenten Leiderdorp en Zoeterwoude en e nkele 

zorgorganisaties (Gemiva en ActiV ite) .  

Bij Rijnhart Wonen  werken 35 medewerkers; in totaal ruim 27  fte. De leid ing van de 

corporatie berust bij een eenhoofdige directeur -bestuurder . Het interne toezicht bestaat  

uit vijf  leden, van wie twee  leden op voordracht van  de huurd ers in de r aad van toezicht 

zitting hebben.  

 

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

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

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

 

 

Beoordelingen Rijnhart Wonen  
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Totale beoordeling  

Perspectief  Cijfer  

Presteren naar Opgaven en Ambities  7 ,0  

Presteren volgens Belanghebbenden  7,3  

Presteren naar Vermogen  6,6  

Governance  6 ,9  

 

 

De commissie komt tot de conclusie dat Rijnhart Wonen  op alle perspectieven ongeveer 

ruim voldoende scoort .  Hierbij is de beoordeling van de belanghebbenden het hoogst, 

namelijk een 7,3.  Ook de onderliggende prestatievelden van deze perspectieven (zie 

scorekaart) zijn allen minimaal voldoende en maximaal goe d. Daarbij valt op dat relatie en 

communicatie met belanghouders goed scoort evenals de financiële continuïteit.  

 

 

Presteren naar Opgaven en Ambities  

De commissie waardeert Presteren n aar Opgaven en Ambities met een  7,0.  

De commissie beoordeelt het  Presteren naar Opgaven met een 6, 6 gemiddeld.  

Alle  prestatievelden scoren een voldoende of ruim voldoende . De prestatievelden 

óhuisvesten van bijzondere doelgroepenô, ókwaliteit van woningen en woningbeheerô en 

ókwaliteit van wijken en buurtenô scoren he t hoogst. Dit komt om dat Rijnhart Wonen  

enkele aansprekende projecten op het gebied van wonen en zorg heeft gerealiseerd ,  

zoals het Thomashuis, ôt Keerpunt en De Entree. Daarnaast heeft de corporatie kwalitatief 

relatief goede woningen. Op het gebied van  de kwaliteit van wijken en buurten ligt er geen 

grote opgave in de dorpen. De corporatie pakt daar waar nodig wel overlast op en geeft 

ruim voldoende aandacht aan de gemeenschappelijke ruimten in de 

appartementencomplexen.   

 

De corporatie krijgt een 8,0 voor haar ambities en doelen in relatie tot de externe opgaven 

in het werkgebied. Het is Rijnhart Wonen goed gelukt om haar missie, ambities en doelen 

heel helder weer te geven in de vorm van een kubus (en een filmpje op intern et).  

De boodschap is kernachtig en duidelijk. De ambities en doelen op de kubus zijn doorleef d. 

De kubus ligt overal in de organisatie op tafel (en niet in de la)  en wordt met trots 

gepresenteerd aan de buitenwereld . Als een van de genoemde doelen niet wo rdt bereikt, 

wordt dit snel gesignaleerd door belanghouders (zie Hoofdstuk Presteren naar 

Belanghouders). Vanwege de relatief hoge huren blinkt de corporatie minder uit ten 

aanzien van de betaalbaarheid.     

 

 

Presteren volgens Belanghebbenden  

Gemiddeld scoort Rijnhart Wonen een 7,3  op het Presteren volgens 

Belanghebbenden. Op drie prestatieveld beoordelen belanghouders de 

corporatie met een 6,9 gemiddeld. Het beste oordeel geven zij voor óhuisvesting van 

bijzondere doelgroepenô (7,7), met name vanwege de mooie en recent opgeleverde 

projecten. Voor órelatie en communicatieô geven belanghouders gemiddeld eveneens een 

hoge score (7,8). Ook zijn belanghebbende n tevreden over de mate van invloed op het 

beleid van Rijnhart Wonen (7,3).  

 

7,0  

7,3  
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De belanghebbenden geven Rijnhart Wonen  verbeter suggesties . De meest genoemde 

punten zijn :  

¶ Het motto óexpert betaalbaar wonenô gerichter handen en voeten geven.  

¶ Eerst nieuwbouw opleveren voordat de corporatie verder gaat met verkoop sociale 

huurwoningen.  

¶ 24/7 service verder doorontwikkelen.  

¶ Meer aandacht voor visie en beleid voor wonen met zorg (lokaal en regionaal).  

¶ Het ontwikkelen van een visie op onderhoud en toekomst woningcomplexen.  

¶ Na informatiebijeenkomst en/of overleg sneller terugkoppelen wat er  met de 

opmerkingen wordt gedaan. Het instrument prestatieafspraken met gemeenten  

en huurdersorganisaties benutten om de mening en visie van huurdersorganisatie(s) 

serieuzer dan voorheen aan bod te laten komen.  

 

Presteren naar Vermogen  

 

De commissie waardeert Presteren naar Vermogen m et een  6, 6.  

De financiële continuïteit is goed. Rijnhart Wonen heeft de afgelopen jaren actief 

gehandeld om de financiële positie van de corporatie te verbeteren.  

Het resultaat is  dat  de organisatie nu financi eel gezond  is. Rijnhart Wonen verantwoordt 

haar vermogenspositie op een goede manier. De organisatie is in voldoende mate 

doelmatig. Dankzij bezuinigingen in 2012 en een reorganisatie in 2013 zijn de 

bedrijfslasten vanaf 2014 gedaald. Volgens de Aedesbench mark 2015 heeft de corporatie 

een gemiddelde positie voor bedrijfsvoering (B). De verantwoording en motivering van de 

inzet van haar vermogen is voldoende . De commissie constateert dat er  sprake is van 

dis balans van verkoopopbrengsten enerzijds en het acht erblijven van investeringen in 

nieuwbouw anderzijds.  

 

 

 

Governance  

 

De commissie waardeert h et onderdeel Governance met een  6,9 .  

Externe legitimatie en verantwoording scoren het hoogst met een 7,5  gemiddeld .  

De corporatie  betrekt de huurdersorganisatie s actief, zowel via regulier overleg  als  

via informatieavonden over bepaalde beleidsthemaôs. Rijnhart Wonen  heeft er daarnaast 

hard aan gewerkt om de relatie met de huur dersorganisaties te verbeteren en dit is deels 

gelukt. De relatie me t de HBOL vraagt nog om aandacht. Rijnhart Wonen is zichtbaar in 

lokale media en d e beleidskubus maakt de corporatie aanspreekbaar op de prestaties. 

Daarna scoort b esturing scoort het hoogst met een 7, 2. Dit is vooral te danken aan de  

zeer goede beoordeling voor Plan (vis ie en doelen). De visie is  transparant en  heel helder 

en co mpact weergegeven in een k ubus en een filmpje op internet. De visie wordt actief 

uitgevoerd en  is bekend en doorleefd binnen de organisatie en bij belanghouders.  

De visie  en ambities op de kubus zijn duidelijk vertaald in smart -doelen. Bijsturing (Act)  

is voldoende . De commissie beoordeelt het intern toezicht met een 6, 1 gemiddeld.   

Het betreft het functioneren van de RvT, het toetsingskader en het toepassen van de 

Governa ncecode  .  

6,6  

6,9  
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D Reactie Rijnhart Wonen  

 

 

  

0,0  
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Deel 2  
 

Toelichting op de beoordelingen,  
 per perspectief  

Foto Rijnhart Wonen: Bijzondere doelgroepen van harte welkom . 
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Deel 2  Toelichting op de beoor d elingen, per perspectief  

 

1  Visitatie bij Rijnhart Wonen  

In maart 2016  heeft Rijnhart Wonen te Leiderdorp  opdracht gegeven om een visitatie uit  

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

Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties 

Nederland, april  2014) en vond plaats tussen september 2016 en november 2016  waarin 

de definitieve versi e van h et eindrapport wordt opgeleverd . De kick -off bijeenkomst heeft 

plaats gevonden op 6 september 2016 en de visitatiegesprekken op 20 en 21 september 

2016 . 

Ter voorbereiding op de visitatiegesprekken  heeft Raeflex twee presentaties verzorgd voor 

de huu rdersorganisaties. Tijdens deze presentaties is de visitatiemethodiek behandeld en  

is besproken met deze organisaties hoe zij zich goed konden voorbereiden op de 

visitatiegesprekken. Verder zijn de prestatietabel en de position paper van te voren 

toegestuu rd aan alle belanghebbenden.  

De visitatiecommissie bestond uit mevrouw  drs. C.P.M. Doms (voorzitter), de heer drs. ing. 

A.E. Spithoven MRE MRICS en mevrouw drs. A. De Klerk (secretaris).  

In bijlage  2 zijn de curricula vitae van de commissieleden opgenomen.  

 

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

uitvoeren , was voor woningcorporatie Rijnhart Wonen  de belangrijkste reden om een 

visitatie te laten uitvoeren om input te krijgen voor het beleidsplan dat zij gaat opstellen in 

2017.  

 

Op basis van alle door Rijnhart Wonen  verzamelde informatie voerde de visitatiecommissie 

gesprekken met inter ne en externe belanghebbenden . De commissie schreef vervolgens 

een visitatierapport, dat in concept werd opgeleverd aan Rijnhart Wonen , waarna het 

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

visitatierapport ter beoordeling of de methodiek correct is toegepast en de oordelen 

transparant tot stand zijn gekomen, voorgelegd aan de Stichting Visitatie 

Woningcorporaties Nederland (SVWN) en vervolgens definitief opgeleverd.  

De visitatie betreft de periode 2012 tot en me t 2015 .  

 

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

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

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

 

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

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

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

de visitatie.  
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1.1  Schets Rijnhart Wonen  

Rijnhart Wonen  is opgericht in 2008  vanuit een fusie van Algemene Woningstichting 

Leiderdorp en Woningstichting Willibrord uit Zoeterwoude .  

Woningcorporatie  Rijnhart Wonen  heeft  3.400  woningen in eigendom en werkt in een 

tweetal  gemeenten: Leiderdorp en Zoeterwoude. Deze gemeenten samen tellen ruim 

35.000 inwoners  (Bron: CBS 2016) . Leiderdorp is de grootste gemeente met bijna  

27.000 inwoners (Bron: CBS 2016).  Belangrijkste belanghebbenden zijn de beide 

huurdersverenigingen HBOL (Leiderdorp) en de Huurderij  (Zoeterwou de) , de beiden 

gemeenten Leiderdorp en Zoeterwoude en e nkele zorgorganisaties (Gemiva en Activite) .  

In  de gemeente Zoeterwoude is Rijnhart Wonen de enige corporatie. In de gemeente 

Leiderdorp is Rijnhart Wonen de corporatie met de meeste woningen. Daarnaa st zijn in 

deze gemeente ook Woonzorg Nederland en Vestia (met een beperkt bezit) actief. 

Daarnaast werkt Rijnhart Wonen in de regio samen met andere corporaties in het kader 

van onder meer woningtoewijzing.  

 

Bij Rijnhart Wonen  werken 35 medewerkers (Bron Position Paper 2016); in totaal  

27,56  fte  (Bron: Jaarrapport 2015) . De leiding van  de corporatie berust bij een 

eenhoofdige directeur -bestuurder . Het interne toezicht bestaat uit vijf  leden, van wie  

twee  leden op voordracht van de huurders in de raad van t oezicht zitting hebben.  

 

 

1.2  Werkgebied Rijnhart Wonen  

Rijnhart Wonen  is werkzaam in de gemeente Leiderdorp en Zoeterwoude in de regio 

HollandRijnland, in de provincie Zuid -Holland  provincie(s) . Dit werkgebied grenst aan  

de stedelijke omgeving  van de stad Leiden . De woningmarkt in de gemeente Leiderdorp 

bestaat voor 60 procent uit koopwoni ngen en 40 procent uit huurwoningen (Bron: CBS 

2011). In de gemeente Zoeterwoude is het percentage koopwoningen nog iets hoger, 

namelijk 65  procent  (Bron: CBS 2011).  

 

De Autoriteit woningcorporaties (Aw), die is ondergebracht bij de Inspectie Leefomgeving  

en Transport (ILT), deelt deze corporatie in de categorie 5 in, dat wil zeggen: corporaties 

met een gemiddeld profiel . De referentiegroep waarmee Rijnhart Wonen  wordt vergeleken 

bestaat uit corporaties uit deze categorie. Er zijn 122  corporaties in deze c ategorie.   
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2  Presteren naar Opgaven en Ambities  

Dit hoofdstuk gaat enerzijds over de prestaties van Rijnhart Wonen  in relatie tot de 

externe opgaven die zich in het werkgebied, en voor zover relevant, ook landelijk en 

regionaal voordoen . Anderzijds beoordeelt de commissie of Rijnhart Wonen  eigen ambities 

en doelstellingen voor de maatschappelijke prestaties heeft geformuleerd en of deze 

passen d zijn  bij de externe opgaven in het werkgebied .  

 

2.1  Beschrijving van de opgaven  

Rijnhart Wonen hee ft bezit in een gebied waar behoefte is aan een toename van het  

aantal sociale huurwoningen. Deze conclusie is gebaseerd op woningbehoefteonderzoek  

en de gemeentelijke woonvisies van Leiderdorp en Zoeterwoude.  

 

De Woonvisie Leiderdorp 2012 benoemt de  ambitie om in de periode 2011 -2021 minimaal 

30  procent  van de woningbouw als sociale huurwoning  te  realiseren, waarbij in ieder geval 

180 sociale huurwoningen worden toegevoegd (los van het feit of er nog andere 

nieuwbouwprojecten zijn). Houden we rekenin g met compensatie van verkoop sociale  

huur (en overige onttrekkingen) dan betreft het een behoefte aan nieuwbouw van circa 

300  sociale huurwoningen. Dit is in lijn met het aantal van 340 nieuw te bouwen woningen,  

die Rijnhart Wonen in het strategisch voor raadbeleid heeft opgenomen  en die de corporatie 

heeft afgesproken met de gemeente (Prestatieafspraken 2013 -2014).   

 

In de gemeente Zoeterwoude streeft de gemeente er naar dat 35  procent  van de 

nieuwbouwproductie bestaat uit sociale huurwoningen. In aantal len betreft het een  

toename van 35 -60 sociale huurwoningen in  vijf  jaar (Bron: Prestatieafspraken  

2013 -2014). Rekening houdend met de verkoop van woningen betekent dit een 

nieuwbouwopgave van minimaal 110 woningen . In de prestatieafspraken 2013 -2014  

is a fgesproken dat Rijnhart Wonen 110 nieuwbouw woningen realiseert in de periode  

2013 -2017 .  

 

De prestatieafspraken die de corporatie tweejaarlijks maakt met de gemeenten , geven 

aandacht aan nieuwbouw. Er zijn echter weinig uitbreidings -  of andere nieuwbouwlo caties 

om aan de behoefte te voldoen. Daarom hebben partijen onderzoek laten doen en 

afspraken gemaakt over het  handhaven van een minimale omvang van de kernvoorraad , 

het beperken van de verkoop en het terugbrengen van sloop tot nul . Daarnaast zijn er 

afspraken over verhuur  van vrijkomende woningen , bijvoorbeeld dat minimaal 90 procent 

van de woningen die voor verhuur beschikbaar komen in de sociale huur moet worden 

verhuurd.  

 

Rijnhart Wonen heeft met beide gemeenten afspraken gemaakt omtrent duurzaamh eid en 

energie. Concrete onderhouds - /renovatieprojecten worden genoemd in de prestatie -

afspraken. In Zoeterwoude zijn afspraken gemaakt over het minimale duurzaamheids -

niveau (GPR) bij nieuwbouw. In het kader van het landelijk Energieconvenant heeft 

Rijnha rt Wonen  afgesproken om een bedrag van ú 4 miljoen te investeren in duurzaam-

heidsmaatregelen. De woningcorporaties, verenigd in Aedes, hebben in het óAntwoord aan 

de Samenlevingô (Energieconvenant) de ambitie uitgesproken om 20  procent  te besparen 

op het totale gasverbruik in de bestaande sociale huurwoningenvoorraad in de periode 



Visitatierapport Rijnhart Wonen , Methodiek 5.0  | © Raeflex  26  

2008 -2018.  Aedes en de Woonbond beogen met dit convenant in 2020 ten minste een 

gemiddelde Energie - Index van 1,25 (gemiddeld energielabel B) te bereiken voor de totale 

huurwoning envoorraad van de corporaties.  

Dat komt overeen met een bespar ing op het gebouwgebonden energieverbruik van 

bestaande corporatiewoningen van 33 procent in de periode 2008 tot en met 2020.  

Deze ambitie betreft het gebouw -  en installatiegebonden energiegeb ruik voor met name 

ruimteverwarming, warm tapwater en ventilatie.  

 

Hieronder volgt een overzicht van de prestatieafspraken per prestatieveld.  

Thema  Opgaven en/of Afspraken  

Huisvesting Primaire 

doelgroep  

¶ 2013 -2016 : Minimaal 90% van de sociale huurwoningen  toe wijzen aan inkomens tot de 

Eu-norm en maxim aal 10% aan de inkomens ú 34.911 -  ú 43.786 (prijspeil 2015) .  

¶ Minimaal 90 % van de vrijkomende huurwoningen wordt verhuurd in de sociale huur.   

¶ 2013 -2016 : Per nieuwbouw project afspraken maken over lokaal maatwe rk t .b.v. 

doorstroming en het creëren  van kansen voor lokale doelgroepen die i n de knel komen 

en het vergroten van leefbaarheid wijken. In 2015 zou RhW kijken of lokaal maatwerk 

passender toegewezen kan worden qua inkomen.  

¶ 2013 -2016: Huisvesting van statu shouders conform taakstelling gemeente.  

 
Leiderdorp:  
¶ 2015: Vanaf 2 e kwartaal 2015 huren aftoppen op aftoppingsgrens.  

¶ 2015: H uurverhoging matigen (per 1 juli 2015) voor inkomens tot de Eu -norm.  

 
Zoeterwoude:   

¶ 2013: Inkomensafhankelijke huurverhoging.  

¶ Per 1.1.2015: Streven naar een kernvoorraad die 70% van woningbezit RhW is 

(ondergrens is 67,5%). Per 1.1.2016 is dit 65% geworden.  

¶ 2014: Onderzoeken of vormen van groepswonen mogelijk zijn.  

¶ 2015: Onderzoeken of minimaal 50% van de te verhuren woningen on der de 

aftoppingsgrens verhuurd kan worden aan huurders die aanspraak kunnen maken op 

huurtoeslag.  

¶ 2015: Inkomens onder de Eu -norm krijgen maximaal 2,5% huurverhoging in 2015.  

Huisvesting bijzondere 

doelgroepen  

¶ 2013 -2016: Huisvesten bijzondere doelgroepen zoals afgesproken in regionaal 

convenant.  

Kw aliteit woningen  
¶ 2013 -2017: ú 4 miljoen t.b.v. 20% besparing op het totale gasverbruik in de totale 

sociale huurvoorraad 2008 -2018 (conform landelijk convenant).  

 
Leiderdorp:  
¶ 2015 -2016: Zonnepanelen plaatsen op diverse complexen (indien mogelijk): Keerpunt, 

Schansen en Dreven.  

¶ 2015 -2016: Schansen en Dreven: Vernieuwen collectieve warmwatervoorziening en CV 

systeem met als resultaat 1 stap verbetering in energielabel.  

¶ 2015 -2016: O nderhoud  Leeuwenpark combineren met energiemaatregelen.  

 
Zoeterwoude  

¶ Renovatie van 58 woningen van Vreugdedal in Zoeterwoude Dorp (3 labelstappen) , 

Pinksterbloem/Pijpenkruidlaan in Zoeterwoude Dorp, de Gans en de Kievit (nieuwe 

kozijn met HR++glas) .  

¶ 2013: Bij nie uwbouw een GPR van minimaal 7.0 .  

¶ 2014: Plannen maken voor energie/duurzaamheid best aande huurwoningen.  

(Des - )investeringen  
¶ 2013 -2016: V erkoop van circa 30 huurwoningen per jaar in Leiderdorp en 10 -15 

woningen per jaar in Zoeterwoude aan m.n. lokale middeninkomens/koopstarters .  
¶ 2013 -2016: Sloop is 0 (m .u.v. Brittenstein in Leiderdorp) .  

¶ 2013 -2016: Evenwicht in verkoop en nieuwbouw.  

 
Leiderdorp:  

¶ Vanaf 2013: Uitbreiden met 340 sociale  huurwoningen in de periode 2012 -2020.   

¶ Te ontwikkelen locaties door RhW: Elisabethhof met 100% sociaal (50 woningen), 

Keerpunt (transformatie bedrijfsruimten naar 5 woningen), Thomashuis/ Willem de 

Zwijgerlaan, Brunelkamp (10 woningen), nieuwbouw Brittenstein, Driemaster 

(oplevering 2017 en Amaliaplein ( start bouw 2016).  

¶ 2015 -2016: RhW ontwikkelt geen vrije sector huurwoningen . 

¶ 2013 -2016: Per project afspraken maken over levensloopgeschikte woningen . 

 
Zoeterwoude :  

¶ Gemeente streeft naar 35 -60 nieuwe sociale huurwoningen  per vijf jaar  met name voor 

starters en senioren . RhW heeft aangegeven  om in de periode 2013 -2017 minimaal 
110 woningen te bouwen. Het streven is om een derde van de sociale huurwoningen te 

realiseren onder de 2 e aftoppingsgrens.  

¶ Realisatie van nieuwbouw bij: Rijnegom (23 sociaal en 4 vrije sector), Raetwijck  

(4 senioren en 2 starterswoningen), Berkenhof (9 sociale huurappartementen),  

Verde Vista ( 12 beneden/bovenwoningen, 60 sociale huurappartemente n),  

Centrum Zoeterwoude Dorp (15  huurwoningen voor starters) .  

Kwaliteit wijken en 

buurten  

Geen pres tatieafspraken met de gemeente Leiderdorp over kwaliteit wijken en buurten.  

Zoeterwoude:  

¶ Bij het herinrichten van de buitenruimte worden de w ensen van betrokken bewoners 

geïnventariseerd. Per project worden daar afspraken over gemaakt.  

Overzicht van opgaven en prestatieafspraken met de gemeenten Leiderdorp en Zoeterwoude  
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De prestaties, zoals door Rijnhart Wonen  geleverd, worden beoordeeld in het licht van de 

opgaven in het werkgebied, ingedeeld volgens de vijf meetpunten van de methodiek.  

In bijlage 5 is deze onderverdeling nader uiteengezet.  

 

 

2.2  Beoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Opgaven  

 

  

Presteren naar Opgaven    

  Cijfer  Cijfer  Weging  

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

1. Huisvesten van de primaire doelgroep  6,0      

2.  Huisvesten van de bijzondere doelgroepen  7,0      

3. Kwaliteit van de woningen en woningbeheer  7,0      

4. (Des)investeringen in vastgoed  6,0      

5. Kwaliteit van wijken en buurten  7,0      

 

 

2.3  Conclusies en motivatie: Presteren naar Opgaven  

De commissie beoordeelt het Presteren naar Opgaven met een 6, 6 gemiddeld.  

De prestatievelden scoren allemaal een voldoende of ruim voldoende.  

 

Huisvesting van de primaire doelgroep  

De commissie waar deert dit onderdeel met een 6,0.  

De visitatiecommissie constateert dat de woningen van Rijnhart Wonen gelegen zijn in een 

gespannen woningmarkt met een lage mutatiegraad en weinig uitbreidingsmogelijkheden. 

Binnen die context waardeert de visitatiecommissie de prestaties van Rijnhart Wone n voor 

het huisvesten van de doelgroep als voldoende. De corporatie voldoet aan vrijwel alle  

prestatieafspraken, daar waar concrete aantallen of percentages zijn benoemd.  
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De visitatiecommissie constateert wel dat de corporatie r elatief hoge huurprijzen he eft . In 

Zoeterwoude behaalde Rijnhart Wonen daarom niet de pre statieafspraak om minimaal 67,5 

procent  van haar bezit voor de kernvoorraad (tot en met be taalbaar) te behouden. Dit was 

65 procent . De afspraak is toen naar beneden bijgesteld. De corporatie he eft daarnaast  

relatief veel woningen óte duurô toegewezen. Dit is versterkt doordat de corporatie haar 

streefhuren in de visitatieperi ode naar boven heeft bijgesteld. De betaalbaarheid komt 

hiermee voor sommige huishoudens (al bij toewijzing van een nieuwe  woning) onder druk 

te staan . De commissie waardeert het daarentegen wel dat de corporatie 

inkomensafhankelijke huurverhoging hanteert en hierbij de lage inkomens vanaf 2014 

heeft ontzien met 0  procent  huurverhoging. De commissie constateert tot slot dat d e 

corporatie zich heeft gehouden aan de afspraken die zijn gemaakt omtrent het huisvesten 

van statushouders.  

 

Huisvesting van bijzondere doelgroepen  

De commissie waardeert dit onderdeel met een 7,0.  

De commissie constateert dat de corporatie zich ruim voldoende houdt aan het regionale 

convenant met betrekking tot het huisvesten van bijzondere doelgroepen.   

De prestatieafspraken en  de beleidsdoelen van de corporatie op het terrein van wonen en 

zorg  zijn  verder  beperkt. De commissie constateert dat de cor poratie desondanks wel 

prestaties levert op dit terrein . Rijnhart Wonen heeft enkele aansprekende projecten op het 

gebied van wonen en zorg gerealiseerd, zoals het Thomashuis, ôt Keerpunt en De Entree.  

 

Kwaliteit van de woningen en woningbeheer  

De commiss ie waardeert dit onderdeel met een 7,0  gemiddeld .  

Dit is een gemiddelde score voor kwaliteit van de huidige woningvoorraad, dienstverlening 

en duurzaamheid.  

 

De kwaliteit van de huidige woningvoorraad beoordeelt de commissie als goed .  

De woningen hebben  relatie f veel woningwaarderingspunten. Daarnaast zijn de 

woontechnische kwaliteit en het onderhoud op orde.  

 

De commissie waardeert de dienstverlening met een ruime voldoende.  

De corporatie heeft het doen van huisbezoeken geïntegreerd in haar manier van werken en 

bezoekt jaarlijks 10  procent  van haar huurders. Daarnaast kunnen huurders een 

evaluatieformulier invullen na afloop van onderhoudsprojecten en klachtenonderhoud. 

Hieruit blijkt dat meer dan 90  procent  van de huurders tevreden is. Dit beoordee lt de 

commissie positief. Er zijn geen monitoringgegevens voor handen zijn  waarmee een 

vergelijking met landelijke scores kan worden gemaakt.  

 

Ten aanzien van duurzaamheid en energie heeft de corporatie met de gemeenten 

afgesproken  te voldoen aan het land elijke convenant. Het gemiddelde van Rijnhart Wonen 

lag eind 2015 op gemiddeld label C, waarmee ze in voldoende mate op koers ligt voor een 

gemiddeld energielabel B in 2021.  De corporatie zet duurzaamheidsmaatregelen in bij 

onderhoud en verbetering  (bijvoo rbeeld bij de Schansen en Dreven, Vreugdedal) en bij 

nieuwbouw. Ze maakt daardoor stappen , maar stuurt verder niet expliciet op  

duurzaamheid .  
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(Des)investeren in vastgoed  

De commissie waar deert dit onderdeel met een 6,0. Dit is een gemiddelde score voor  

nieuwbouw, sloop, renovatie en verkoop /aankoop .  

 

Zoals al vermeld zijn er weinig nieuwbouwmogelijkheden in het werkgebied van Rijnhart 

Wonen . Desondanks heeft Rijnhart Wonen het aangedurfd ambitieuze prestatieafspraken  

te maken voor de realisatie van 3 40 nieuwbouw woningen in Leiderdorp ( in de periode 

2012 -2020 ) en 110 nieuwbouw woningen in Zoeterwoude ( in de periode 2013 -2017 ) . 

Vertaald naar de visitatieperiode betekent dit een opgave voor de bouw van ruim 200 

woningen. Gedurende de visitatieperiode heeft de corporatie hard gewerkt om de kansen 

die er zijn voor nieuwbouw op te pakken. Rijnhart W onen heeft gedurende de 

visitatieperiode 78 woningen gerealiseerd . In 2016 heeft de corporatie een inhaalslag 

gemaakt met de realisatie van nog eens 92 woningen. De commissie constateert dat  

voor de komende vier  jaar er nog een behoorlijke resterende opgave ligt voor circa  

280 woningen. Rijnhart Wonen verwacht de komende jaren de vruchten te kunnen plukken 

van haar inspanningen en te kunnen voldoen aan de afspraken . Er zijn hiervoor diverse 

bouwlocaties in beeld. Gezien de bestemmingsplan -  en vergunningsprocedures die nog 

doorlopen dienen te worden , is de commissie er op voorhand niet van overtuigd dat de 

gemaakte prestatieafspra ken binnen de gestelde termijn b ehaald gaan worden.  

De visitatiecommissie constateert wel dat de corporatie de nodige inspanningen binnen 

haar invloedssfeer levert gericht  op het nakomen van de gemaakte afspraken.  

 

Naast nieuwbouw heeft Rijnhart Wonen prestatieafspraken gemaakt om sloop te bep erken. 

Alleen het complex Brittenstein zou worden gesloopt. De corporatie heeft zich aan deze 

afspraak gehouden. Ten aanzien van verbeteringen in de bestaande voorraad is een 

beperkt aantal afspraken gemaakt, bijvoorbeeld over de aanpak van het complex 

Vre ugdedal . Rijnhart Wonen heeft gedurende de visitatieperiode in totaal 464 woningen 

verbeterd. Het betrof onder meer Vreugdedal en Schansen en Dreven.  

De visitatiecommissie beoordeelt dit als ruim voldoende .  

 

Rijnhart Wonen heeft gedurende de visitatieperiode 177 woningen verkocht aan zowel 

zittende huurders als aan overige (met name lokale) inwoners.  

Met de realisatie van 78 woningen en de aankoop van 92 woningen (170 in totaal) in de 

visitatieperiode is de b alans  tussen verkoop en realisatie/aankoop op orde. Hiermee voldoet 

de corporatie voldoende aan de afspraken die zijn gemaakt met de gemeente.  

 

Kwaliteit van wijken en buurten  

De commissie waar deert dit onderdeel met een 7,0.  

Uit de visitatiegesprekken b lijkt dat kwaliteit van wijken en buurten nauwelijks een opgave 

is en dat de leefbaarheid goed is. Het ligt dan ook voor de hand dat over dit onderwerp 

geen prestatieafspraken zijn gemaakt. De commissie beoordeelt dat de corporatie gezien 

de opgaven ruim v oldoende scoort op dit onderdeel. De corporatie pakt overlast op en 

geeft aandacht aan de gemeenschappelijke ruimten in de appartementencomplexen.  
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2.4  Beschrijving van de ambities in relatie tot de opgaven  

Rijnhart Wonen heeft een Beleidsplan 2013 -2017  óExpert in simpel wonenô.  

Dit beleidsplan is inhoudelijk bijgesteld  naar aanleiding van het Woonakkoord in 2013. 

Deze bijstelling resulteerde in een bondig beleidsplan, waarbij missie, visie en doelen 

overzichtelijk zijn aangegeven. In een kort tekenfilmpje is de kernboodschap samengevat . 

De missie  is eveneens samengevat in een kubus die opengevouwen kan worden tot een 

diamant, waarbij de concrete doelen zichtbaar worden.   

 

De missie van Rijnhart Wonen is: ñRijnhart Wonen creëert kansen in de woningmarkt voor 

de klantgroepen die dit het meest nodig hebben. ò 

ñDe klanten die ons het meest nodig hebben, zijn 

klanten die op basis van inkomen niet op een andere 

wijze aan een huurwoning kunnen komen.  

Daarnaast richten we ons op bijzondere doelgroepen: 

mensen met een lichamelijke of verstandelijke 

beperking, statushouders of anderen die door hun 

persoonlijke situatie niet of nauwelijks zelf een woning 

kunnen vinden.ò 

 

De corporatie legt haar focus op de sociale huursector. Ze heeft in haar beleidsplan 

opgenomen dat ze geen n ieuwe vrije sector huurwoningen en geen nieuwe koopwoningen  

realiseert.  

 

De missie heeft de corporatie  vertaalt in visie:  

¶ keuzevrijheid en zelfredzaamheid;  

¶ betaalbare woonlasten;  

¶ verrassend maatwerk;  

¶ 24/7 vraaggericht.  

 

De hierbij benoemde doelen zijn  onder meer :  

¶ nieuwe huren zitten tussen de 80 en 90  procent  van de maximale huur ;  

¶ m aximaal 10  procent  verhuurt Rijnhart Wonen  voor speciale doelgroepen;  

¶ verkoop van  300 woningen in de komende 10 jaar aan zittende huurders met m idden 

en hoge inkomens en aan starters of doorstromers die nu geen klant zijn bij RhW;  

¶ de verkoop van 19 goedkope woningen en 74 middeldure eengezinswoningen schort  

de corporatie op in  verband met de grote vraag naar deze woni ngen in de huurmarkt;  

¶ nieuwbou w van  450 woningen ;  

¶ m instens 50  procent  van nieuwbouw is  levensloopbestendig ;  

¶ de komende 10 jaar ge en sloop (m.u.v. Brittenstein);  

¶ uitvoering geven aan  Aedes Convenant Energiebespa ring corporatiesector 2008 -2018;   

¶ energiebeleidsplan in samenhang met meerjarenonderhoud sbegroting brengen;  

¶ renovatie van  het complex Tranendal (60 woningen) in Zoeterwoude Dorp . 
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2.5  Beoordeling v isitatiecommissie: Ambities  in relatie tot de 
opgaven  

De commissie beoordeelt de ambities in relatie tot de opgaven met een 8,0 . 

 

2.6  Conclusies en motivatie : Ambities in relatie tot de opgaven  

De corporatie heeft haar eigen ambities en doelen duidelijk geformuleerd en deze   

passen bij de externe opgaven in het werkgebied.  

Rijnhart Wonen verdient pluspunten:  

¶ Het is Rijnhart Wonen goed gelukt om haar missie, ambities en doelen heel helder  

weer te geven in de vorm van een kubus (en een filmpje op internet). De boodschap  

is kernachtig en duidelijk.  

¶ De ambities en doelen op de kubus zijn doorleef d. De kubus ligt overal in de 

organisatie op tafel (en niet in de la). De kubus wordt er regelmatig bij gepakt in 

gesprekken en ook belanghouders kennen de (inhoud van de) kubus.  

De commissie waardeert deze aanpak zeer. Ze constateert dat de corporatie zich 

hiermee o ok kwetsbaar opstelt. Als een van de genoemde doelen niet wordt bereikt, 

wordt dit snel gesignaleerd door belanghouders (zie Hoofdstuk Presteren naar 

Belanghouders).  

 

 

2.7  Totaalbeoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Opgaven 
en Ambities  

De totaalbeoor deling voor Presteren naar Op gaven en Ambities bedraagt 7,0 .  

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

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

 

Presteren naar Opgaven en Ambities    

    Cijfer  Weging  

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

Ambities in relatie tot de opgaven    8,0  25%  

Gemiddelde score    7 ,0    
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3  Presteren volgens Belanghebbenden  

Dit hoofdstuk geeft  het oordeel weer dat belanghebbenden geven ten aanzien van de 

prestaties van Rijnhart Wonen . Belanghebbenden van woningcorporaties zijn alle partijen, 

individuen, groepen en organisaties waarvan rechten en belangen in het geding zijn. Deze 

partijen kunnen er aanspraak op m aken dat in de bestuurlijke besluitvormingsprocessen 

hun rechten en belangen in beeld zijn gebracht. Belanghebbenden zijn bijvoorbeeld 

huurders, de gemeente en zorg -  en welzijnsinstellingen.  

Alle geïnterviewde personen zijn door de  voltallige commi ssie tijdens in totaal een tiental  

face - to - face gesprekken geïnterviewd over de prestaties van  Rijnhart Wonen .  

De interne partijen die zijn gesproken zoals de direct eur/bestuurder, het MT  en de RvT , 

hebben geen oordeel gegeven over de corporatie.  

 

 

3.1  De belanghebbenden van Rijnhart Wonen  

Hieronder volgt een beschrijving van de belangrijkste belanghebbenden van Rijnhart 

Wonen.  

  

Huurdersorganisatie s 

Er zijn twee huurdersorganisaties. De Huu rdersbelangenorganisatie Leiderdorp (HBOL) 

vertegenwoordigt de huurders in  de gemeente  Leiderdorp.  

De Huurderij vertegenwoordigt de huurders in de gemeente Zoeterwoude.  

De afgelopen jaren is er gewerkt aan het fuseren van deze twee huurdersorganisaties. 

Dit is tot op heden niet gelukt. Rijnhart Wonen werkt samen met beide organisatie.  

Dit doet zij niet alleen via regulier overleg m aar  ook middels informatieavonden 

waarop diverse inhoudelijke beleidsthemaôs aan bod kwamen. De huurdersorganisaties 

brengen onder meer advies uit over: huurbeleid en portefeuillestrategie, 

huurverhoging, jaarplan en de meerjaren -onderhoudsbegroting. Ten aanzien van de 

warmtewet hebben de huurdersorganisaties zich hard gemaakt om i nstemmingsrecht 

te verkrijgen.  De huurdersorganisaties geven ook  advies bij  concrete projecten.   

 

Gemeenten Leiderdorp en Zoeterwoude  

Het werkgebied van Rijnhart Wonen ligt in twee gemeenten. In  de gemeente Zoeterwoude 

is Rijnhart Wonen de enige corporatie. In de gemeente Leiderdorp is Rij nhart Wonen de  

corporatie met de meeste woningen. Met beide gemeenten maakt de corporatie 

tweejaarlijks prestatieafspraken en evalueert deze. Er is regelmatig overleg op bestuurlijk 

niveau. Sinds kort voeren ook enkele leden van de Raad van Toezicht jaarl ijks een gesprek 

met de voor wonen relevante wethouders.  

 

Zorg -  en Welzijnspartijen  

Rijnhart Wonen werkt met meerdere zorg -  en welzijnsorganisaties samen.  

De visitatiecommissie heeft gesproken met vertegenwoordigers van ActiVite (van thuiszorg 

tot wonen met zorg in Leiden en omgeving) en Gemiva  (gericht op begeleid wonen, werken 

en leren voor mensen met een beperking) .  Rijnhart Wonen heeft samengewerkt met 

ActiVite  en Gemiva  aan het appartementencomplex en in de Ommedijk in Leiderd orp. 

Daarnaast heeft Rij nhart Wonen aan Gemiva woningen verhuurd waarin extramurale zorg 

gegeven wordt  en is in samenwerking het project Entree gerealiseerd.   



Visitatierapport Rijnhart Wonen , Methodiek 5.0  | © Raeflex  34  

3.2  Beoordeling belanghebbenden  

 

 

Presteren volgens Belanghebbenden    

  Cijfer  Cijfer  Weging  

Prestaties    7,1  50%  

1. Huisvesting van de primaire doelgroep  6,9      

2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen  7,7      

3. Kwaliteit van de woningen en woningbeheer  7,3      

4. (Des)investeringen in vastgoed  6,9      

5. Kwaliteit van wijken en buurten  6,9      

        
Relatie en communicatie    7,8  25%  

Invloed op beleid    7,3  25%  

Gemiddelde score    7,3    

 

Detailbeoordeling belanghebbenden  Huurders  Gemeenten  Zorg -

partijen  

Overige  Gemiddeld

e cijfer  

Tevredenheid over de maatschappelijke prestaties van de corporatie   

1. Huisvesting van de primaire doelgroep  5,3  7,5  7,0  7,8  6,9  

2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen  7,0  8,1  7,8  7,8  7,7  

3. Kwaliteit van de woningen en 

woningbeheer  

6,5  7,1  7,5  8,0  7,3  

4. (Des)investeringen in vastgoed  6,3  7,3  7,0  7,0  6,9  

5. Kwaliteit van wijken en buurten  6,3  6,8   7,8  6,9  

6. Overige/andere prestaties       

Tevredenheid over de relatie en de wijze 

van communicatie met de corporatie  

7,3  8,0  7,5  8,5  7,8  

Tevredenheid over de mate van invloed 

op het beleid van de corporatie  

5,8  7,5  7,5  8,3  7,3  
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3.3  Verbeterpunten belanghebbenden  

De door de belanghebbenden aangedragen ver beterpunten voor de corporatie zijn 

samengevat als volgt:  

 

Ambities en beleid  

¶ Het motto van Rijnhart Wonen óexpert in simpel en betaalbaar wonenô gerichter handen 

en voeten geven zodat er daadwerkelijk concrete prestaties worden geleverd op dit 

gebied.  

¶ Verkoop van eengezins huur woningen stoppen, omdat hieraan behoefte is en dit type  

woningen niet wordt gecompenseerd in nieuwbouw.  

¶ Eerst nieuwbouw opleveren voordat de corporatie verder gaat met de verkoop van 

sociale huurwoningen.  

¶ 24/7 service verder doorontwikkelen, zodat niet alleen de telefoon wordt opgenomen, 

maar huurders  direct duidelijkheid krijgen wanneer en hoe zij geholpen worden.  

 

¶ Meer aandacht voor visie en  beleid voor wonen met zorg:  

o Met name Leiderdorp is kansrijk voor wonen met zorg.  

o Zorgen dat w oningen die gelabeld zijn  als seniorenwoningen ook geschikt zijn  

vo or mensen in een rolstoel.  

o In een complex kunnen woningen voor zowel ouderen als starters geschikt zijn, 

waarbij interactie tussen jong en oud gestimuleerd kan worden.  

o Jong en oud willen vaak dezelfde type grootte van woningen.  

¶ Meer sturen op slaagkans en dat als thema maken om vandaar uit de projecten 

uitleggen.  

¶ Politiek gezien is het op dit moment een belangrijk onderwerp om 70  procent  van de 

huurvoorraad betaalbaar te houden.  

¶ Het ontwikkelen van een visie op onderhoud en toekomst woningcomplexen.  

 

 

Dienstverlening  

¶ Huurders niet van het kastje naar de muur sturen  (bij bijvoorbeeld WMO -aanpassingen  

wijzen Rijnhart Wonen en de gemeente naar elkaar ) .  

¶ Zakelijker omgaan met huurders die óovervragenô.  

¶ Meer pro -actief (in plaats van reactief) zijn om overlast te voorkomen.  

 

Samenwerking  

¶ Meer oog hebben voor huurders , de mening van de huurdersorganisaties en de 

politieke context.  

¶ Het instrument prestatieafspraken met gemeenten en huurdersorganisaties benutten 

om de mening en visie van huurdersorganisatie(s) serieuzer dan voorheen aan bod te 

laten komen.  

¶ Na informatiebijeenkomst en/of overleg sneller terugkoppelen wat er met de 

opmerkingen wordt gedaan.  

 

Regionale samenwerking  

¶ Meer samenwerken met corporaties in de regio  om zo beter  te  kunnen inspelen op de 

behoefte met betrekking tot wonen met zorg.  

 

Overig  

¶ Creatiever gebruik van eigen vermogen en middelen.  
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3.4  Conclusies en motivatie  

De belanghebbenden hebben hun oordeel gegeven op drie terreinen. Dat zijn de 

maatschappelijke prestati es van de corporatie, de tevredenheid over de relatie en de  

wijze van communicatie met de corporatie  en de tevredenheid over de mate van invloed 

op het beleid van de corporatie. Gemiddeld scoort Rijnhart Wonen  een 7,3  op het Presteren 

volgens Belanghebbenden. De laagste score per prestatieveld is een 6,9; de hoogste een 

7,7 (Huisvesting van bijzondere doelgroepen). Voor órelatie en communicatieô geven 

belanghouders gemiddeld eveneens een hoge score (7,8).  

 

a.  Maatschappel ijke prestaties  

 

Bij de maatschappelijke prestaties geven de belangh ebbenden  een oordeel op de vijf 

presta tievelden. Wanneer belanghebbenden  geen ervaring hebben op bepaalde 

deelgebieden onthouden zij zich van een oordeel.  

 

Huis v esting van de primaire doelgroep  

De belanghebbenden beoordelen dit pres tatieveld gemiddeld met een 6,9.   

Belanghouders geven aan dat de tekorten groot zijn  en dat vanuit dat oogpunt de 

prestaties lager gescoord zouden moeten worden. Dat laat het project Entree duidelijk 

zien. Voor dit project waren meer dan duizend aanmeldingen. Daarnaast zijn  er weini g 

uitbreidingsmogelijkheden. Desondanks geven belanghouders  Rijnhart Wonen vrijwel 

allemaal een ruim voldoende tot goed voor dit prestatieveld.  De r eden voor belanghouders 

is dat zij vinden dat Rijnhart Wonen binnen de beperkte mogelijkheden die er zijn goed 

presteert, alle kansen voor nieuwbouw worden benut. De corporatie doet volgens 

belanghouders daarnaast haar best om huurders passend toe te wijze n. Alleen de 

huurdersbelangenorganisatie  HBOL beoordeelt  de prestaties  voor het huisvesten van de 

primaire doelgroep  als zeer onvoldoende . Ook andere h uurders geven aan dat 

betaalbaarhei d wel een punt is van kritiek.  Het motto van Rijnhart Wonen óexpert in 

betaalbaar wonenô roept emoties op bij huurders, omdat ze vinden dat de corporatie hierop 

achterblijft. Relatief v eel huurders hebben de afgelopen jaren een te dure huurwoning 

toegewezen gekregen. Relatief weinig woningen komen beschikbaar omdat de 

mutati egraad erg laag is. Bovendien zijn huurders van mening dat de corporatie de 

hu urprijzen  van woningen  bij mutatie aanzienlijk verhoogd . Dit geldt ook voor 

seniorenwoningen, waardoor het voor veel senioren veel duurder wordt als ze willen 

verhuizen van hun h uidige woning naar een seniorenwoning. HBOL is van mening dat 

Rijnhart Wonen financieel onvoldoende scherp aan de wind vaart om de huren betaalbaar 

te houden.  
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Huisvesting van bijzondere doelgroepen  

De belanghebbenden beoordelen dit pres tatieveld gemiddel d met een 7,7.  

Dit prestatieveld wordt door alle belanghouders minimaal op een ruim e voldoende (7,0) 

beoordeeld, waarbij gemeenten, zorginstanties  en andere organisaties het hoogst  scoren 

en huurdersorganisaties het laagst. Reden voor deze ruim voldoende tot goede scores zijn 

de recente  nieuwbouwprojecten van Rijnhart Wonen op het gebied van wonen en zorg ; 

bijvoorbeeld Entree en Thomashuis .  

De corporatie reageert goed op vragen en verzoeken, waarbij de corporatie vooral de 

projectontwikkeling goed oppakt. Zorgorganisaties vinden Rijnhart Wonen wel meer visie 

op het gebied van wonen en zorg mag ontwikkelen.  

Zowel huurders als zorgorganisatie s en het onderhoudsbedrijf geven aan dat niet alle 

woningen die gelabeld zijn voor ouderen , geschikt zijn voor rolstoelgebruikers 

(bijvoorbeeld drempels). De corporatie doet er dan weinig aan om dat te aan te passen.   
 

Kwaliteit van de woningen en woningb eheer  

De belanghebbenden beoordelen dit pres tatieveld gemiddeld met een 7,3.  

De ruim voldoende tot goede scores zijn vooral te danken aan de goede kwaliteit van het 

woningbezit. Terwijl de ene gemeente aangeeft prima tevreden te zijn met de kwaliteit  

van  het woningbezit van Rijnhart Wonen en de voorkeur geeft aan betaalbaarheid boven 

duurzaamheid, is de andere gemeente van mening dat de corporatie meer mag doen aan 

duurzaamheid en energiebesparingsmaatregelen. Ook andere belanghouders vinden dat 

duurzaamh eid meer aandacht verdient van de corporatie. Huurders geven aan het ook van 

belang is dat huurwoningen die verkocht worden energiezuinig worden gemaakt. Dat is nu 

niet het geval en het ziet er vreemd uit als de overige woningen in het complex of de rij 

we l worden opgeknapt.  

Overigens geven huurders ook weer andere signalen, namelijk dat woningen voor verkoop 

die muteren (van binnen) opgeknapt  worden , terwijl dat bij huurwoningen niet het geval 

is. Huurders vinden dat er qua dienstverlening en het afhandel en van onderhoudsklachten 

nog terrein te winnen is voor de corporatie. Nu bellen huurders, maar het is voor hen niet 

altijd duidelijk wanneer en hoe de klacht wordt afgehandeld.  

 

(Des)investeren in vastgoed  

De belanghebbenden beoordelen dit pres tatieveld gemiddeld met een 6,9.  

Belanghouders geven aan dat er een behoorlijke nieuwbouw opgave ligt en dat het lastig is 

voor de corporatie om hieraan te vol doen. Desondanks beoordelen ze de corporatie vrijwel 

allemaal met een 7,0 of 7,5. Zij vinden namelijk dat Rijnhart Wonen zeer pro -actief 

handelt om nieuwbouwwoningen te realiseren . De gemeenten hebben weinig bouwlocaties. 

De corporatie doet er alles aan om bouwlocaties te vinden, maar dat is niet altijd 

eenvoudig. Ook over renovatieprojecten zijn belanghou ders ze tevreden.  

Een bela nghouder geeft een onvoldoende, omdat zij vindt dat de nieuwbouw te ver achter 

loopt op de planning. Dit wordt als extra pijnlijk ervaren omdat er tegelijkertijd veel 

goedkope en betaalbare (eengezins)huurwoningen verdwijnen via v erkoop (die wel volgens 

planning verloopt). Meerdere belanghouders benoemen dit probleem. Bovendien heeft de 

locatie Brittenstein na sloop lange tijd braakgelegen voordat er nieuwbouw werd 

gerealiseerd. De sloop had ook uitgesteld kunnen worden, zodat de w oningen nog langer 

beschikbaar zouden zijn geweest voor verhuur.  
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Kwaliteit van wijken en buurten  

De belanghebbenden beoordelen dit pre statieveld gemiddeld met een 6,9.  

De scores variëren van een bijna voldoende tot goed. Vrijwel alle belanghouders geve n aan 

dat het onderwerp kwaliteit van wijken en buurten over het algemeen niet veel aandacht 

vraagt. Het  bezit staat in  dorpen waar iedereen elkaar kent. Als er iets speelt, heeft 

Rijnhart Wonen het meestal al opgepakt voordat het tot overlast leidt. Ook d oet de 

corporatie mee met leefbaarheidsprojecten  in Leiderdorp , zoals het aanbrengen van 

achterpadverlichting. De gemeente Leiderdorp vindt dat Rijnhart Wonen bij sommige 

complexen (bijvoorbeeld Schansen en Dreven) een nog duidelijkere rol kan pakken om 

bewoners aan te spreken op het naleven van leefregels. De huurdersorganisatie uit 

Zoeterwoude zou graag willen dat Rijnhart Wonen naast Leiderdorp ook aandacht heeft 

leefbaarheid in Zoeterwoude. Ook in Zoeterwoude is bijvoorbeeld behoefte aan 

achterpadverlic hting.  

 

b. Relatie en wijze van communicatie met de corporatie  

 

Alle belanghebbenden  zijn (zeer) tevreden over de relatie en wijze van communicatie met 

de corporatie. Zij  beoordelen dit onderdeel  gemiddeld met een 7,8.  

De scores variëren van  ruim voldoende tot zeer goed. Ook d e huurdersorganisaties zijn 

tevreden over de opzet en overlegstructuur. Deze zit goed in elkaar , vinden zij . Er zijn 

kwartaal -overleggen, informatieavonden en mailingen over relevante zaken. Er zijn slechts 

enkele kleine  kritiekpunten. Zo kan de corporatie bijvoorbeeld sneller terugkoppelen wat er 

met de opmerkingen op een informatieavond wordt gedaan. Met zorgorganisatie vindt het 

overleg voornamelijk plaats in het kader van concrete projecten en dan vinden partijen 

elka ar makkelijk. Zorgorganisaties en collega -corporaties hebben wel behoefte om samen 

meer na te denken over strategische vraagstukken voor wonen en zorg.  

 

c. Mate van invloed op het beleid van de corporatie  

 

De belanghebbenden zijn gemiddeld (zeer) tevreden  over de mate van invloed die zij 

hebben op het beleid van de corporatie en geven een gemiddeld oordeel 7,3.  

De scores laten grote verschillen zien en variëren van onvoldoende tot zeer goed. 

Gemeenten, zorgorganisaties, colleg a-corpor aties en het onderhou dsbe drijf zijn (zeer) 

tevreden. Gemeenten geven aan dat het de afgelopen jaren duidelijk verbeterd is.  

Zorgorganisaties zeggen niet veel invloed te hebben op het beleid van de corporatie, maar 

vinden dat niet erg. De huurdersorganisaties signaleren ook ver beteringen, maar zijn  (nog) 

wel  het meest kritisch. De leden van de Huurderij merken dat er beter naar hen geluisterd 

wordt dan voorheen, maar hopen dat datgene wat ze inbrengen en wat op de kubus staat 

meer uitgevoerd gaat worden.  
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4  Presteren naar Vermogen  

In d it hoofdstuk  beoordeelt de  visitatiecommissie of de corporatie voor het realiseren van 

maatschappelijke prestaties optimaal gebruik maakt van haar financiële mogelijkheden.  

Er wordt gekeken of er een onderbouwde visie is op het vermogen en de  inzet daarvan 

zonder het voortbestaan van de corporatie in gevaar te brengen.  

De visitatiecommissie beoordeelt drie onderdelen:  

¶ Financiële continuïteit  

¶ Doelmatigheid  

¶ Vermogensinzet  

 

 

4.1  Beoordeling visi tatiecommissie: Presteren naar V ermogen  

 

 

Presteren naar Vermogen  

    Cijfer  Weging  

Financiële continuïteit    8,0  30%  

Doelmatigheid    6,0  30%  

Vermogensinzet    6 ,0  40%  

Gemiddelde score    6, 6    
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4.2  Conclusies en motivatie  

Financiële continuïteit  

Bij dit onderdeel beoordeelt de commissie of de corporatie haar financiële positie als 

maatschappelijk ondernemer in voldoende mate duurzaam op peil houdt.  

Rijnhart Wonen  voldoet aan het ijkpunt voor een 6.  

De visitatiecommissie  kent de corporatie enkele pluspunten toe, te weten:  

¶ Rijnhart Wonen heeft de afgelopen jaren actief gehandeld om de financiële positie van 

de corporatie te verbeteren. Het resultaat is dat de corporatie ged urende de 

visitatieperiode een financieel gezonde corporatie is. Dit is voornamelijk tot stand 

gekomen op basis van voortvarende verkoop  van woningen , beperkte nieuwbouw  en 

verhoogde huurinkomsten.  

¶ Rijnhart Wonen  verantwoordt haar vermogenspositie op een goede manier:   

o ze volgt de opmerkingen van de accountant op;  

o ze stuurt consequent  op kasstromen;  

o ze stuurt op financiële continuïteit;  

o ze heeft het r isicomanagement volledig geï ntegreerd .  

 

De commissie beoor deelt dit onderdeel met een 8,0 .  

 

 2012  2013  2014  2015  Norm  

Continu ïteitsoordeel  *  JA *  *  *  A 

Solvabiliteitsoordeel  *  JA *  *  *  Voldoende  

ICR/Rentedekkingsgraad  

**  

1,48  1,95  1,52  1,7  > 1,4  

Loan to Value (vhv -

waarde)  

0,81  

**  

0,62  

**  

0,59  0,57  < 0,75  

Debt Service Coverage 

Ratio (DSCR)  

1,5  

**  

1,3  

**  

1,03  1,2  > 1,0  

Bro nnen: CiP 2013, 2014, 2015 * zijn per 2013 vervallen , ** zijn vanaf 2014 verplicht  

 

Doelmatigheid  

Bij dit onderdeel wordt door de commissie beoordeeld of de corporatie een gezonde, sobere 

en doelmatige bedrijfsvoering heeft en efficiënt omgaat met de beschikbare middelen. 

Rijnhart Wonen  voldoet aan het  ijkpunt voor een 6. Volgens de Aedesbenchmark 2015 

heeft de corporatie een gemiddelde positie voor bedrijfsvoering (B).  De netto bedrijfslasten 

(per verhuureenheid) van Rijnhart Wonen liggen iets hoger dan het gemiddelde bij 

refer entiecorporaties (+ 9 procent) en het landelijk gemiddelde (+8 procent).  Dankzij 

bezuinigingen in 2012 en een reorganisatie in 2013 laat de corporatie v anaf 2014 zien dat 

haar bedrijfslasten verminderen . De commissie beoor deelt dit onderdeel met een 6,0.  

 

Bron: Autoriteit woningcorporaties , Corporatie in Perspec tief 2015  

Kerngegevens  2014 (CiP 2015)  Corporatie  Referentie  

corporatie  

Landelijk 

gemiddelde  
Netto bedrijfslasten per vhe  998  916  923  

Aantal vhe per fte  126  108  102  

Personeelskosten per fte  

 

79.541  76.340  74.321  
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Vermogensinzet  

De commissie beoordeelt bij dit onderdeel of en op basis waarvan de corporatie de inzet 

van haar vermogen voor maatschappelij ke prestaties verantwoordt en/of zij haar financiële 

mogelijkheden benut voor het realiseren van  prestaties.   

Rijnhart Wonen  voldoet  aan het ijkpunt voor een 6. De corporatie verantwoordt en 

motiveert de inzet van haar beschikbare vermogen voor maatschappelijke prestaties  in 

voldoende mate . De corporatie verantwoordt haar prestaties en vermogensinzet middels 

het beleidsplan, de website, de jaarverslagen en DuoDoc. De visitatiecommissie is van 

mening dat de corporatie hierbij meer scherpte had kunnen zoeken ten aanzien van de 

belangrijkste ambities (bijvoorbeeld betaalbaarheid). De corporatie stelt haar prestaties  

(of doelen) bij wanneer actuele ontwikkelingen (bijvoorbeeld verhuurdersheffing) hiertoe 

noodzaken.  

De commissie beoordeelt dit onde rdeel met een 6,0.  
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5  Gove rnance  

Dit hoofdstuk gaat over de vraag of de corporatie goed en verantwoord geleid wordt.  

Bij governance spelen een aantal factoren een belangrijke rol. Dit zijn de kwaliteit van het 

besturen, het intern toezicht en de externe legitimatie.  

 

 

5.1  Beoordelin g visitatiecommissie: Governance  

 

  

  Cijfer  Cijfer  Cijfer  

Besturing      7, 2  

-  Plan   8,5    

      Visie  9 

 

  

      Vertaling doelen  8 

 

  

-  Check    7,0    

-  Act    6,0    

Intern toezicht      6, 1  

-  Functioneren RvC    6,3    

   Samenstelling van de RvC  6 

 

  

   Rolopvatting als toezichthouder, werkgever en klankbord  6 

 

  

   Zelfreflectie  7 

 

  

-  Toetsingskader    6,0    

-  Toepassing Governancecode    6,0    

Externe legitimering en verantwoording      7, 5  

-  Externe legitimatie    7,0    

-  Openbare verantwoording    8,0    

Gemiddelde score      6,9  
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5.2  Conclusies en motivatie  

Besturing  

Bij besturing vormt de commissie zich een oordeel over de kwaliteit van het 

besturingsproces: prestatiesturing en strategievorming. De besturing omvat de onderdelen 

Plan, Check en Act. De commissie beoor deelt dit onderdeel met een 7, 2. 

 

Plan  

Rijnhart Wonen  voldoet aan het ijkpunt voor een 6. De visitatiecommissie is van mening 

dat Rijnhart Wonen het onderdeel Plan zeer goed vorm heeft gegeven en dat dit een 

voorbeeld is voor andere corporaties. De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 8,5 

gemiddeld . Bij de planfase beoordeelt de commissie  twee onderdelen: visie en vertaling 

doelen. Deze twee onderdelen worden hieronder toegelicht.  

 

Visie  

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 9,0. De corporatie heeft een actuele visie 

vastgelegd op haar eigen positie en toekomstig functioneren. De pluspunten zijn:   

¶ De visie is  transparant en  heel helder en co mpact weergegeven in een kubus en een  

filmpje op internet.  

¶ De visie wordt actief uitgevoerd.  

¶ De visie is doorleefd en bekend binnen de organisatie en bij belanghouders.  

 

Vertaling doelen  

De com missie beoordeelt dit onderdeel met een 8,0. De corporatie heeft haar visie vertaald 

naar strategische doelen en operationele activiteiten en naar financiële randvoorwaarden 

op een wijze dat deze te monitoren zijn. De pluspunten zijn:  

¶ De visie en ambities  op de kubus zijn duidelijk vertaald in doelen. Als de kubus wordt 

opgevouwen vindt men de doelen.  

¶ De doelen zijn gericht en smart geformuleerd.  

 

Check  

Rijnhart Wonen  voldoet aan het ijkpunt voor een 6. De corporatie beschikt over een 

monitoring -  en rapportagesysteem waarmee periodiek gevolgd en gemeten wordt hoe de 

voorgenomen prestaties vorderen. De pluspunten zijn:  

¶ De corporatie checkt actief via kwartaalrapportage s (stoplichtmodel) gestructureerd en 

regelmatig de stand van za ken van haar ambities en doelen.  

¶ De corporatie evalueert tweejaarlijks de prestatieafspraken met de gemeenten waarin 

zij actief is.  

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 7,0.  

 

Act  

Rijnhart Wonen  voldoet aan het ijkpunt voor een 6. De corporatie stuurt bij wanneer 

sprake is van afwijkingen . Om balans tussen verkoop en nieuwbouw te houden , heeft de 

corporatie bijvoorbeeld het verkoopbeleid de afgelopen jaren enkele keren bijgesteld.   

In sommige gevallen had de bijsturing volgens de visitatiecommissie wat eerder gekund. 

Zo zijn de bedrijfslasten  pas in 2014  voorzichtig lager worden, later dan bij veel andere 

cor poraties in Nederland.   

De commissie be oordeelt dit onderdeel met een 6,0.  
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Intern toezicht  

De beoordeling van het Intern Toezicht bestaat uit drie meetpunten. Dit zijn: Het 

functioneren van de raad van commiss arissen, het gebruik van een toetsingskader en het 

naleven van de Governancecode. De commissie beoordeelt het intern toezicht met een 6, 1.  

 

Functioneren RvC  

Bij het functioneren van de Rv T beoordeelt de commissie drie onderdelen. Het gaat om de 

samenstelli ng van de Rv T, de rolopvatting van de Rv T en de wijze van zelfreflectie.   

 

Hieronder worden deze onderdelen besproken en het oordeel toegelicht.  

 

Samenstelling van de RvT  

Rijnhart Wonen  voldoet aan het ijkpunt voor een 6. De RvT heeft een pro fielschets 

vastgelegd die past bij de aard en de activiteiten van de corporatie en die in elk geval 

voorziet in er varing met volkshuisvestings aangelegenheden en financiële expertise .  

De RvT w erft nieuwe leden buiten de kring en openbaar. Gedurende visitatieperiode had de 

RvT alle noodzakelijke expertise in huis  en werd aandacht besteed aan de deskundigheid 

van haar leden . 

De commissie beoor deelt dit onderdeel met een 6,0.  

 

Rolopvatting als toe zichthouder, werkgever en klankbord  

Rijnhart Wonen  voldoet aan het ijkpunt voor een 6. De RvT kent  haar rollen als 

toezichthouder, werkgever van de bestuurder en klankbord . De RvT is zoekend naar de 

wijze waarop  deze verschillende rollen een plek kunnen krijgen in het toezicht .  

Er worden bijvoorbeeld naast de reguliere vergaderingen regelmatig aparte beleidssessies 

georganiseerd. De RvT kan in de ogen van de commissie nog scherper worden in het 

schakelen tussen de verschillende rollen, waarbij oog is voor de balans tussen 

klankborden/meedenken en de toezichthoudende rol. De relatie tussen de RvT en de 

bestuurder is over het algemeen voldoende open, zakelijk en professioneel om elkaar aan 

te spreken. De visitatiecommissie is van mening dat de RvT in de relatie met de bestuurder 

vooral reactief is en dat zij hierin meer agenda -settend kan optreden. Eveneens kan het 

hebben van een Auditc ommissie het financieel toezicht verder versterken.     

De commissie beoor deelt dit onderdeel met een 6,0.  

 

Zelfreflectie  

Rijnhart Wonen  voldoet aan het ijkpunt voor een 6. De visitatiecommissie heeft bij de RvT 

een open en reflectieve houding gezien en benoemt daarom enkele pluspunten:  

¶ Uitgebreide jaarlijkse zelfevaluaties , waarbij ze regelmatig externe begeleiding hebben 

en alle relevante themaôs aan bod komen en waarin diepga ng wordt bereikt.  

De commissie beoor deelt dit onderdeel met een 7 ,0.  

 

Toetsingskader  

Rijnhart Wonen  voldoet aan het ijkpunt voor een 6. De RvT hanteert een actueel en 

compleet toet singskader. Naast de eigen beleidsvisies, de financiële statuten en 

risicomanagement bieden de prestatieafspraken met de gemeenten eveneens belangrijke 

toetsingskaders. De visitatiecommissie is van mening dat de RvT wat proactiever kan zijn 

wanneer een eig en toezichtsvisie gehanteerd wordt. De RvT heeft het voornemen om een 

eigen toezichtsvisie op te stellen waarin samenhang met het toetsingskader gezocht wordt.  

De commissie beoor deelt dit onderdeel met een 6,0.  
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Toepassing  Governancec ode  

Rijnhart Wonen  voldoet aan het ijkpunt voor een 6. De corporatie leeft de Governancode na  

en past deze toe en legt uit waar en waarom zij daarvan afwijkt. Het beperkte aantal 

afwijkingen heeft voora l betrekking op wijzigingen in de Woningwet die nog moeten worden 

vertaald in nieuwe reglementen en documenten. In de Checklist benoemt de corporatie naar 

aanleiding van die afwijkingen nog enkele actiepunten in het kader van de nieuwe woningwet. 

De voorzi tter van de RvT is bijvoorbeeld tevens de voorzitter van de Remuneratiecommissie.  

Dit gaat de corporatie aanpassen in een nieuw op te stellen RvT - reglement.   

De commissie beoor deelt dit onderdeel met een 6,0.  

 

Externe legitimering en verantwoording  

Bij externe legitimering beoordeelt de commissie in hoeverre de corporatie de 

belanghebbenden betrekt bij beleidsvorming, in hoeverre er sprake is van een dialoog over 

de uitvoering van het beleid. Dit onderdeel valt uiteen in twee meetpunten: Externe 

legitima tie en Openbare verantwoording.   

De commissie beoor deelt dit onderdeel met een 7, 5. 

 

Externe legitimatie  

Rijnhart Wonen  voldoet aan het ijkpunt v oor een 6. De corporatie voldoet aan de eisen van 

de externe legitimatie conform de Governancecode (V.1) en de Overlegwet. Pluspunt en 

zijn :  

¶ De corporatie heeft interactieve bijeenkomsten met belanghebbenden om input voor het  

beleid te krijgen.  

¶ De corporatie betrekt h uurdersorganisatie s actief, zowel via regulier overleg  als  via 

informatieavonden over bepaalde beleidsthemaôs.  

¶ De corporatie heeft er hard aan gewerkt om de relatie met de huurdersorganisaties te 

verbeteren. De relatie met de Huurderij is de afgelopen jar en ook daadwerkelijk verbeterd. 

De relatie met de HBOL vraagt om blijvende aandacht .  

De commissie beoor deelt dit onderdeel met een 7,0.  

 

Openbare verantwoording  

Rijnhart Wonen  vol doet aan het ijkpunt voor een 6. De gerealiseerde prestaties staan 

vermeld in een openbare publicatie, waarbij ook belangrijke afwijkingen worden toegelicht. 

Pluspunten  zijn :  

¶ Publiciteit zit in de genen van de corporatie.  Naast het Jaarverslag en de websit e, 

verantwoordt de corporatie haar prestaties via DuoDocs en is ze regelmatig via 

verschillende communicatiekanalen zichtbaar in de lokale media.   

¶ De beleidskubus maakt de corporatie aanspreekbaar op de prestaties.  

De commissie beoor deelt dit onderdeel met een 8,0.  
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Deel 3  
 

Bijlagen bij het rapport  

Foto Rijnhart Wonen: Open dag kantoortransformatie De Entree.  
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Deel 3  Bijlagen bij het rapport  

 

Bijlage 1  Onafhankelijkheidsverklaringen  

Onafhankelijkheidsverklaring Raeflex  
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Onafhankelijkheidsverklaringen visitatiecommissie  

 

 

 

  


