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Voorwoord  

Raeflex voert sinds 2002 professionele, onafhankelijke, externe visitaties bij 

woningcorporaties uit; in t otaal rondde Raeflex zo'n 26 0 visitatietrajecten af. Om onze 

onafhankelijke positie ten aanzien van woningcorporaties te waarborgen, verrichten wij 

geen overige advieswerkzaamheden. Onze visitaties worden merendeels uitgevoerd door 

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

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

Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN).  

 

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

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

landelijk geldende visitatiemethodiek ingevoerd. Stichting Visitatie Woningcorporaties 

Nederland bewaakt de kwaliteit van de visitatie s 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 commi ssie 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(organisat ies) 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 wij dit  rapport op dat uitgaat van de visitatiemethodiek 5.0. Wij 

feliciteren Stichting De Huismeesters  met het behaalde resultaat en hopen dat het rapport 

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

belanghebbenden van Stichting De Huismeesters  zich herkennen in het rapport en kritische 

sparring partners zijn en blijven voor de corporatie.  

 

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

visitatierapport hartelijk danken!  

 

 

Wilma de Water  

directeur  
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Deel 1  
 

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

 

A Recensie  

Terugblik op vorige visitatie  

In 2011 is De Huismeesters  in Groningen voor het laatst gevisiteerd. Deze visitatie had 

betrekking op de periode 2007 tot en met 2010. De commissie en de belang hebb enden  

waardeerden de maatschappelijke prestaties van de corporatie toen met het cijfer 8. Voor  

governance en financi eel beleid kreeg De Huismeesters  een  7.   

De toenmalige visitatiecommissie waardeerde  de inspanningen van De Huismeesters  op 

het vlak van ste delijke vernieuwing en woningrenovatie. De Huismeesters  werd 

omschreven als een open, transparante en kostenbewuste corporatie , die haar 

belangh ebbenden  actief laat participeren in de beleidsvorming. Verbeterpunten waren 

onder meer de integrale vermogensst uring en ïtoetsing , en de afstemming tussen de 

verschillende beleidsonderdelen en afdelingen.   

De huidige visitatie commissie constateert dat De Huismeesters  de aanbevelingen van de 

vorige visitatie serieus heeft opgepakt. De corporatie heeft een apart docu ment opgesteld 

waarin voor elk van de ze aanbevelingen wordt aan gegeven wat ermee gedaan is . 

De Huismeesters  heeft ook het  besturingssysteem en het financi ële beleid aangepast naar 

aanleiding van de verbeterpunten  van de vorige visitatiecommissie.  

 

Resulta ten visitatie 2011 - 2014  

 

Oriëntatie op de opgaven en kenmerken van de organisatie  

De titel van de position paper  van De Huismeesters  is Stoef bie Hoe s:  dicht bij huis. 

Hiermee wil de corporatie aangegeven dat ze,  in tegenstelling tot  sommige andere 

woningc orporaties, dicht bij haar kerntaken is gebleven. De position paper, opgesteld door 

de directeur -bestuurder van De Huismeesters  in samenspraak met het managementteam  

en de raad van commissarissen, geeft  een duidelijk beeld van het recente reilen en zeilen 

van de corporatie. Volgens de position paper is De Huismeesters :  

¶ een nuchtere organisatie die ambachtelijk te werk gaat ;  

¶ een platte organisatie die dicht bij de bewoners staat ;  

¶ een organisatie die zich primair richt op de laagstbetaalden ;  

¶ een transparante organisatie met een open en integere cultuur ;  

¶ een strak georganiseerde organisatie met duidelijke doelstellingen ;  

¶ een organisatie met een sobere en doelmatige werkwijze .  

 

De visitatiecommissie heeft de bovenstaande kenmerken van De Huismeesters  duidelijk 

teruggezien in het visitatieproces. Ook  belanghebbenden herkennen deze karakteristieken .  

 

Heroriëntatie na een tijd van investeringen  

In de visitatieperiode heeft De Huismeesters  met het oog op de stedelijke 

prestatieafspraken uit het Nieuw Lokaal Akkoord  2.0  (NLA 2.0)  veel geïnvesteerd in 

nieuwbouw, woningverbetering en leefbaarheidsmaatregelen. Deze aanpak heeft duidelijk 

zijn vruchten afgeworpen :  in ve el Groningse wijken is de leefbaarheid aantoonbaar  

verbeterd. Inmiddels is de looptijd van het NLA 2.0 verstreken , terwijl nog geen nieuwe 

prestatieafspraken zijn gemaakt. Volgens het nationale beleid moeten corporaties hun 

leefbaarheidsbeleid beperken en focussen op hun kerntaak.  
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De Huismeesters  heeft h et  leefbaarheidsbeleid naar aanleiding hiervan inmidde ls herijkt. 

De precieze gevolgen van deze herijking  zijn voor veel  belanghebbenden echter nog niet 

duidelijk. Hier ligt een belangrijke communicatieopgave: wat kan er wel en niet meer van 

De Huismeesters  verwacht worden  op het terrein van leefbaarhei d?  

Als gevolg van het forse investeringsprogramma , de verhuurdersheffing en enkele 

financiële tegenvallers  kwam de financiële positie van De Huismeesters  in de loop van de 

visitatieperiode steeds meer onder druk te staan. Daarom heeft de corporatie haar 

investe ringsbeleid in 2014 heroverwogen. De corporatie investeert niet alleen minder in 

leefbaarheid, er is ook minder ruimte voor investeringen in nieuwbouw. Het gaat 

daarbij vooral om jongerenhuisvesting. De Huismeesters  vindt  dat de gemeente 

Groningen en de Rijks universiteit Groningen de vraag naar jongerenhuisvesting te hoog 

inschatten en is daarom terughoudend met nieuwe investeringen voor deze doelgroep. De 

focus van het toekomstige investeringsprogramma van De Huismeesters  ligt op 

woningverbetering en verdu urzaming.  

 

Sterk geworteld in stad en regio  

De Huismeesters  is sterk geworteld in de gemeente Groningen  en werk t goed samen met 

haar belanghebbenden. De corporatie weet precies wat er speelt op de Groningse 

woningmarkt. Daarnaast participeert de directeur -bestuurder van De Huismeesters  actief 

in enkele landelijke en regionale netwerken. Bijzonder is dat de corporatie de 

doelstellingen  uit  de stedelijke prestatieafspraken integraal heeft overgenomen in haar 

ondernemingsplan. Hiermee vallen de ambities van d e corporatie samen met de lokale 

opgaven. Dit laat zien  dat De Huismeesters  veel belang hecht aan gezamenlijkheid op 

lokaal niveau. De keerzijde hiervan is  dat het voor derden niet altijd duidelijk is wat nu 

precies de eigen ambities van De Huismeesters  zijn. Hier ligt een opgave op het vlak van 

communicatie.  

 

Band met klanten, communicatie met belanghebbenden  

De dienstverlening van De Huismeesters  is ruim voldoende, zo blijkt uit de 

klanttevredenheidsonderzoeken die de corporatie regelmatig laat uitvoeren . 

Vertegenwoordigers van  de huurders  vrezen wel  dat de recente reorganisatie van 

De Huismeesters  afbreuk zal doen  aan de kwaliteit van de dienstverlening.  

De relatie  tussen De Huismeesters  en de huurdersraad is over het algemeen goed, maar 

heeft wat deuk en opgelopen door recente onenigheid over het huurbeleid.  Samen met een 

adviseur van de Nederlandse Woonbond zoekt De Huismeesters  naar nieuwe manieren om 

de huurdersvertegenwoordiging vorm te geven , om er zo voor te zorgen dat huurders zich 

meer betrokken  en beter gerepresenteerd voelen. De visitatiecommissie juicht dit  initiatief  

toe .  

De Huismeesters  werkt goed samen met gemeente  en zorg -  en welzijnsinstellingen . Men 

komt elkaar regelmatig tegen in allerlei overleggen en alle belanghebbenden ontvangen 

ja arlijks het zeer complete  jaarverslag van De Huismeesters . Toch geven enkele 

belanghebbenden aan graag eerder  betrokken te willen  worden  bij de beleidskeuzes van 

De Huismeesters . De visitatie commissie adviseert de corporatie  om haar belangrijkste 

belangheb benden te laten meedenken over beleidskeuzes, bijvoorbeeld door hun  diverse 

scenarioôs voor te leggen. Het opstellen van een nieuw ondernemingsplan biedt een 

uitgelezen kans om deze nieuwe benadering vorm te geven.  
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Governance  

De PDCA -cyclus van De Huis meesters  is consistent . Omdat v eel doelstellingen uit het 

huidige ondernemingsplan al zijn gerealiseerd en omdat de context waarbinnen 

woningcorporaties werken ingrijpend is verander d, he eft De Huismeesters  op dit moment 

duidelijk behoefte aan een nieuwe s trategische visie. Ook de belanghebbenden willen 

graag weten waar de corporatie  in de komende periode voor staat. De commissie beveelt 

De Huismeesters  daarom aan om al in de loop van 2015 een nieuw  ondernemings plan  te 

ontwikkelen en de belanghebbenden hier  intensief bij te betrekken.  

De raad van commissarissen van De Huismeesters  functioneert goed . O p onderdelen als 

toezicht op verbindingen en derivaten, aanpassing van statuten  en zelfreflectie  zou de raad 

nog wat scherper kunnen acteren.  

 

Financiële posit ie  

Tijdens de visitatieperiode is de financiële positie van De Huismeesters  behoorlijk onder 

druk komen te staan. Enerzijds komt dit door het forse investeringsprogramma van de 

corporatie. Anderzijds s pelen verhuurders -  en saneringsheffing en en tegenvaller s op het 

gebied van derivaten en gebieds ontwikkeling hierbij een rol. De visitatiecommissie meent 

dat de corporatie haar beleid pas relatief laat heeft bijgesteld aan de veranderende 

omstandigheden. Aanpassingen  zoals reorganisatie, nieuw financieel beleid  en beperking 

van het investeringsprogramma, zijn wel op snelle en consistente wijze doorgevoerd. In de 

visitatiegesprekken is wel gebleken dat de belanghebbenden zich niet altijd voldoende 

bewust zijn van de nieuwe situatie  en de veranderingen die hebben plaatsgevonden.  

De Huismeesters  presteert goed  op doelmatigheid . Kostenbewustzijn, soberheid en 

doelmatigheid zitten diep verankerd in de organisatie. Voor de toekomst vormen 

aardbevingen een nieuw risico. Hoewel de stad Groningen buiten het officiële 

aar dbevingsgebied valt ,  heeft de commissie in de visitatiegesprekken geconstateerd dat 

verschillende woningen van De Huismeesters  wel degelijk aardbevingsschade hebben 

opgelopen. Uit de position paper blijkt dat De Huismeesters  zich bewust is van dit risico.  

 

Sterke punten  

De Huismeesters  heeft de volgende sterke punten:  

+  goed ingebed in het lokale Groningse netwerk ;  

+  een professionele en goed ontwikkelde P DCA-cyclus ;  

+  een cultuur van nuchterheid en soberheid ;  

+  zeer doelmatig werkende corporatie  

+  veel aandacht voor de onderkant van de woningmarkt ;  

+  continuïteit  in bestuur en management ;  

+  een duidelijke taakopvatting .  

 

Beleidsagenda voor de toekomst  

De Huismeesters  is een goed functionerende corporatie die de potentie heeft zich door te 

ontwikkelen to t een excellent functionerende corporatie. Om dit wenkend perspectief te 

bereiken formuleert de commissie, op basis van haar eigen bevindingen en verbeterpunten 

van belanghebbenden, de volgende beleidsagenda.  
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Voor wat betreft het beleid van de corporat ie:  

¶ Begin op korte termijn na te denken over een nieuw ondernemingsplan en betrek de 

belanghebbenden bij dit proces. Formuleer een aantal duidelijke beleidskaders en 

verken daarbinnen verschillende scenarioôs. Bespreek deze scenarioôs met de 

belanghebbende n en maak op basis daarvan beleidskeuzen. Koppel deze 

beleidskeuzen vervolgens weer terug naar de belanghebbenden.  

¶ Formuleer doelstellingen op he t gebied van volkshuisvesting , betaalbaarheid en 

klanttevredenheid SMART .  

¶ Maak de gevolgen van het energie -  en duurzaamheidsbeleid tastbaarder voor de 

huurders , vooral als het gaat om woonlasten.  

¶ Houd op korte termijn een klanttevredenheidsonderzoek om in te schatten wat voor 

gevolgen de recente reorganisatie op de kwaliteit van de dienstverlening heeft 

gehad.  

 

Voor wat betreft de relatie met de belanghebbenden:  

¶ Vertel belanghebbenden duidelijk wat zij op het vlak van leefbaarheid en wijkbeleid 

wel en niet van de corporatie kunnen verwachten.  

¶ Blijf zoeken naar nieuwe vormen van samenwerking met de 

huurdersvertegen woordigers.  

¶ Streef in de communicatie met belanghebbenden naar effectiviteit in plaats van naar 

compleetheid. Denk goed na welke boodschap je aan de belanghebbenden wil 

meegeven en welke informatie daarvoor nodig is.  
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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  

7,6  

Ambities  

Prestaties in het licht van  

de opgaven  
7,5  9,0  7,7  7,8  7,0    7,8  75%  

Ambities in relatie tot de opgaven              7,0  25%    

Presteren volgens  7,1  

Belanghebbenden  

Prestaties  7,0  7,0  7,4  6,4  7,7    7,1  50%  

Relatie en communicatie              7,6  25%    

Invloed op beleid              6,4  25%    

Presteren naar Vermogen  7,3  

Financiële continuïteit              6,0  30%  

Doelmatigheid              9,0  30%  

Vermogensinzet              7,0  40%  

Governance  7,1  

Besturing  

Plan  6,5  

6,8  33%  Check  7,0  

Act  7,0  

Intern toezicht  

Functioneren RvC  6,7  

6,9  33%  Toetsingskader  8,0  

Toepassing Governancecode  6,0  

Exter ne 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  Kwa liteit van de woningen en woningbeheer  6  Overige/andere prestaties  

*) Alleen in hele getallen  
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C Samenvatting  

Visitatie  Stichting De  Huismeesters  

 

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

Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, april  2014) 

en vond plaats in  maart en april  2015.  

 

Korte schets Stichting De  Huismeesters  

 

Stichting De Huismeesters  (voortaan De Huismeesters ) is  opgericht in 1993. 

De Huismeesters  beheert 7.272  woningen en is actief in de gemeenten Groningen 

(7.201  woningen) en Haren (71 woningen). De  corporatie werkt actief samen met de 

gemeenten in haar werkgebied, met zorg -  en welzijnsorganisaties, met collega -corporaties 

en met de huurdersvertegenwoordigers . Bij De Huismeesters  werken 111 medewerkers , 

voor in totaal 90,92  fte. De leiding van de corporatie is in handen van  een 

directeur -bestuurder. De raad van commissarissen bestaat uit vijf leden , van wie er twee 

op voordracht van de huurders benoemd zijn.  

 

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

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

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

Vooral op h et gebied van Governance en financiën (Presteren naar Vermogen) zijn de 

normen strenger geworden.  

 

Beoordelingen Stichting De  Huismeesters  
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c
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Totale beoordeling  

Perspectief  Cijfer  

Presteren naar Opgaven en Ambities  7,6  

Presteren volgens Belanghebbenden  7,1  

Presteren naar Vermogen  7,3  

Governance  7,1  

 

De commissie komt tot de conclusie dat De Huismeesters  op alle vier de perspectieven van 

de visitatie ruim voldoende tot goed presteert. Bij de visitatie vier jaar geleden scoorde 

De Huismeesters  ook  al goed en de corporatie is erin geslaagd deze lijn vast t e houden.  

 

 

Presteren naar Opgaven en Ambities  

 

De commissie waardeert Presteren n aar Opgaven en Ambities met een  7, 6. Op 

maatschappelijke prestaties scoort De Huismeesters  over de hele linie goed. Zeer  

goede prestaties (cijfer 9) levert de corporatie  op de huisvesting van bijzondere 

doelgroepen, energie en duurzaamheid, nieuwbouwproductie en woningverbetering. Dit 

zijn ook speerpunten binnen haar beleid.  De ambities van De Huismeesters , vastgelegd in 

het ondernemingsplan 2012 -2015,  zijn naadloos  afgeste md op de lokale opgaven die zijn 

verwoord in de prestatieafspraken NLA 2.0  (2011 -2014).  

 

Presteren volgens Belanghebbenden  

 

De belanghebbenden beoordelen De Huismeesters  met een  7,1 .  

Zij waa rderen de maatschappelijke prestaties van De Huismeesters  op alle 

prestatievelden met een ruime voldoende. Hierbij valt wel op dat de 

huurdersvertegenwoordigers over het algemeen wat kritischer zijn dan de gemeente. 

Huurdersvertegenwoordigers maken zich zorgen over het betaalbaarheidsbeleid en het 

toekomstige leefbaarheidsbeleid van De Huismeesters .  

De gemeente is van mening dat De Huismeesters  in de visitatieperiode op prima wijze 

invulling heeft gegeven aan de lokale opgaven (NLA 2.0) , en prijst de goede  samenwerking 

op lokaal niveau. Ook de zorg -  en welzijnspartijen zijn positief over de prestaties die 

De Huismeesters  levert op de voor hen relevante terreinen. Zowel de gemeenten als de 

zorg -  en welzijnspartijen constateren dat De Huismeesters  op dit mome nt op zoek  is naar 

een nieuwe rol. Zij adviseren de corporatie om proactief en ondernemend op te treden en 

zo veel mogelijk óde randen op te zoekenô.  

Alle belanghebbenden zijn positief over hun  samenwerkingsrelatie met De Huismeesters  en 

over de manier waarop de corporatie communiceert.  De huurderver tegenwoordigers 

zouden graag meer invloed hebben op het huurbeleid , terwijl de gemeente en de zorg -  en 

welzijnspartijen graag in een eerder  stadium  bij strategische beleidsbeslissingen  

en -veranderingen  betrokk en willen worden.  

  

5  7,6  

7,1  
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Presteren naar Vermogen  

 

De commissie waardeert Presteren naar Vermogen m et een  7,3 . De financiële 

positie van De Huismeesters  is in de visitatieperiode in toenemende mate onder 

druk komen te staan als gevolg van een ambitieus investe ringsprogramma, wijzigingen in 

het landelijk beleid  over bijvoorbeeld de verhuurdersheffing,  en enkele financiële 

tegenvallers op het gebied van derivaten en gebiedsontwikkeling. In 2014 heeft dit 

uiteindelijk geleid tot een wijziging van het investeringsp rogramma en het financiële 

beleid. De commissie heeft de indruk dat de impact van deze wijziging nog niet volledig tot 

de belanghebbenden van de corporatie is doorgedrongen. Op het vlak van doelmatigheid 

presteert De Huismeesters  zeer goed. De bedrijfslast en van de corporatie liggen duidelijk 

onder het landelijk gemiddelde en zijn in de visitatieperiode bovengemiddeld hard gedaald.  

 

Governance  

 

De commissie waardeert h et onderdeel Governance met een  7, 1. De PDCA -cyclus 

van De Huismeesters  functioneert naa r behoren en de doelstellingen uit het 

ondernemingsplan zijn goed verankerd binnen de organisatie. De belanghebbenden kijken 

met interesse uit naar het nieuwe ondernemingsplan. Ze zijn benieuwd  naar en  ook 

enigszins bezorgd over  de implicaties van dit plan  voor h un  eigen beleid en handelen. Het 

interne toezicht van De Huismeesters  functioneert adequaat  maar o p onderdelen 

(zelfreflectie, aanpassing statuten) zijn verdere verbetering en mogelijk. De openbare 

verantwoording is zeer uitgebreid en van hoge kwalit eit.  

7,3  

7,1  
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D Reactie Stichting De  Huismeesters  

Reactie Stichting De  Huismeesters  op het visitatierapport  

 

De visitatiecommissie concludeert in haar rapport dat De Huismeesters op alle door haar 
onderzochte perspectieven, evenals de voorgaande visitatie, voldoende tot goed 
presteert. We zijn er in geslaagd om de lijn van de vorige visitatie vast te houden. In onze 
position paper ñStoef bie Hoesò hebben wij een beeld van onszelf neergezet als een 
nuchtere Groninger buurtcorporatie met een waardevolle open en integere 
cultuur, die dicht bij bewoners staat, zich primair richt op de laagst betaalden 
en goed georganiseerd is met een sobere en doelmatige werkwijze. De 
visitatiecommissie en de belanghebbenden geven aan deze kenmerken duidelijk te zien. 
Zij hebben dit vertaald in een goede waardering. De commissie geeft daarbij aan dat 
De Huismeesters de potentie heeft zich door te ontwikkelen tot een excellent 
functionerende corporatie!  
Ik ben trots op dit resultaat. We hebben dit kunnen bereiken dankzij de betrokkenheid en 
inzet van onze medewerkers en onze belanghebbenden. 
 
Nu is het zaak om de opgaande lijn vast te houden en ons verder te ontwikkelen op weg 
naar excellent. In het rapport staan daarvoor vele handreikingen. Dank hiervoor, deze 
cadeautjes gaan we gebruiken. 
Een rode draad in de aanbevelingen is om de communicatie, vooral in de beginfase van 
beleidsbeslissingen te versterken. Maak helder wat we (financieel) wel en niet kunnen en 
wat onze eigen ambities zijn. Laat zo zien waar we de komende periode voor staan. In 
deze lijn ligt ook de aanbeveling om onze belanghebbenden in 2015 al vooraf te 
betrekken bij het opstellen van het nieuwe ondernemingsplan. Ook deze kans zullen we 
grijpen! 
Een traject dat hier goed op aansluit is de aanbeveling om te blijven zoeken naar nieuwe 
vormen van bewonersbetrokkenheid. Dit is al samen met de Huurdersraad ingezet; hier 
moet door allen harder aan getrokken worden. Wij zijn ons daarvan bewust. 
Bewust zijn we ons ook van de andere aanbevelingen, ook die voor de Raad van 
Commissarissen. De komende tijd zal hier hard aan gewerkt worden. 
 
De afgelopen jaren hebben we scherp aan de wind gezeild. Dit heeft soms geleid tot het 
reven van de zeilen en aanpassen van de koers. Desondanks hebben we onze 
bestemming vast kunnen houden en hebben we vele mijlen afgelegd. Na deze mijlpaal 
gaan we verder, samen met onze belanghebbenden. Duidelijk zal zijn dat onze ambitie 
veel vraagt van onze medewerkers. Ik ben ervan overtuigd, dat zij vanuit de goede basis 
zullen waarmaken dat De Huismeesters een excellent functionerende corporatie wordt. 
En tegelijkertijd haar grondhouding Gronings nuchter ñStoef bie Hoesò zal vasthouden. 
 
Tot slot wil ik de leden van de commissie en de geïnterviewden bedanken voor hun 
prettige en open wijze waarop zij de visitatie hebben gedaan en hun bijdrage hebben 
geleverd. Wij kijken tevreden terug op het proces. 
 
Groningen, 29 april 2015 
 
P.K. Hillenga MBA 
Directeur bestuurder 
  

0,0  



Visitatierapport S tichting De Huismeesters , Methodiek 5.0  | © Raeflex  20  

 

 



21  Visitatierapport Stichting De Huismeesters , Methodiek 5.0  | © Raeflex  

 

Deel 2  
 

Toelichting op de beoordelingen,  
 per perspectief  



22  Visitatierapport Stichting De Huismeesters , Methodiek 5.0  | © Raeflex  

  



Visitatierapport Stichting De Huismeesters , Methodiek 5.0  | © Raeflex  23     23  

Deel 2  Toelichting op de beoor d elingen, per perspectief  

 

1  Visitatie bij Stichting De  Huismeesters  

In december 2014  heeft Stichting De Huismeesters  te Groningen  opdracht gegeven om een 

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

Methodiek Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties (Stic hting Visitatie 

Woningcorporaties Nederland, april  2014) en vond plaats in  maart en april  2015. De 

visitatiegesprekken hebben plaatsgevonden op 11 maart 2015. Ter voorbereiding op de 

visitatiegesprekken zijn de prestatietabel en de position paper toegestuu rd aan de 

belanghebbenden.  De visitatiecommissie bestond uit de heer A.T.A. Koopmanschap AC  

(voorzitter), mevrouw drs. L.J. Johnson en de heer  dr. J.S.C.M. Hoekstra (secretaris). In 

bijlage 2 zijn de curricula vitae van de commissieleden opgenomen.  

 

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

uitvoeren , wil  De Huismeesters  de visitatie gebruiken om zich te verantwoorden aan de 

omgeving. Daarnaast wil de corporatie de uitkomsten van de visitatie gebruiken b ij het 

opstellen van het ondernemingsplan 2016 -2019. Op basis van alle door De Huismeesters  

verzamelde informatie voerde de visitatiecommissie gesprekken met interne en externe 

belanghebbenden . De commissie schreef vervolgens een visitatierapport, dat in concept 

werd opgeleverd aan De Huismeesters , waarna het rapport werd toegelicht en besproken. 

Na correctie van feitelijke onjuist heden 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 ve rvolgens 

definitief opgeleverd. De visitat ie betreft de periode 2011 tot en met  2014.  

 

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 v erschillende visitatiemethodieken zijn gehanteerd.  

 

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

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

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

visitatie.  

 

 

1.1  Schets Stichting De  Huismeesters  

De Huismeesters  is opgericht in 1993. De Huismeesters  beheert  7.272  woningen en is 

actief in de gemeenten Groningen (7.201 woningen) en Haren (71 woningen). 

De Huismeesters  werkt actief samen met de gemeenten in haar werkgebied, met zorg -  en 

welzijnsorganisaties, met collega -corporaties en met haar Huurdersraad. Bij  

De Huismeesters  werken 111 medewerkers; in totaal 90,92  fte. De leiding van de 

corporatie berust bij een dire cteur -bestuurder. De raad van commissarissen bestaat uit vijf 

leden van wie er twee op voordracht van de huurders benoemd zijn.  

Het woningbezit van De Huismeesters  bestaat hoofdzakelijk uit meergezinswoningen. Het 

Centraal Fonds deelt De Huismeesters  in c ategorie 4: middelgrote en kleinere 

herstructureringscorporaties. Er zijn ongeveer 40 corporaties in deze categorie.  
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2  Presteren naar Opgaven en Ambities  

Dit hoofdstuk gaat over de prestaties van De Huismeesters  in relatie tot de externe 

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

voordoen . Daarnaast  beoordeelt de commissie welke  eigen ambities en doelstellingen 

De Huismeesters  heeft geformuleerd , en of deze passen d zijn  bij de externe opgaven in 

het werkgebied .  

 

 

2.1  Beschrijving van de opgaven  

Nieuw Lokaal Akkoord 2.0  

De Groningse woningcorporaties en de gemeente Groningen werken al geruim e tijd 

intensief samen. De meest recente afspraken daarover zijn vastgelegd in het Nieuw Lokaal 

Akkoord (NLA) 2.0. Deze samenwerkingsovereenkomst besla at de periode 2011 -2014 en 

valt daarmee precies samen met de visitatieperiode. De afspraken uit NLA 2.0  hebben 

onder meer betrekking op de woonruimteverdeling, het investerings -  en 

woningverbeteringsbeleid, het leefbaarheidsbeleid en het duurzaamheidsbeleid. Vanwege 

onzekerheid over de toekomst van de woningmarkt en de investeringskracht van de 

corporaties zi jn veel van de kwantitatieve doelstellingen in NLA 2.0 met behulp van 

bandbreedten geformuleerd.  Deze doelstellingen vormen het kader waaraan de 

maatschappelijke prestaties van De Huismeesters  getoetst zullen worden. De NLA 2.0 

afspraken maken geen ondersc heid tussen de afzonderlijke Groningse corporaties. Omdat 

De Huismeesters  ongeveer 20% van de totale Groningse corporatie voorraad bezit , mag 

gemiddeld genomen verwacht worden dat De Huismeesters  voor ongeveer een vijfde 

bijdraagt aan de in het NLA 2.0 gefo rmuleerde kwantitatieve doelstellingen.  Deze ambitie  

staat ook geformuleerd in het ondernemingsplan 2012 -2015  van De Huismeesters . Op 

wijkniveau worden de afspraken uit het NLA 2.0 vertaald in wijkperspectieven en 

wijkactieplannen.  

 

Overige convenanten  

Naast NLA 2.0 heeft De Huismeesters  ook nog een flink aa ntal convenanten getekend (zie 

tabel 1.4 in het jaarverslag 2013 voor een compleet overzicht). Anders dan NLA 2.0 

hebben deze afspraken echter vooral betrekking op de werkprocessen , en minder op de 

door  De Huismeesters  te leveren maatschappelijke prestaties.  

 

Landelijk Energieconvenant  

De woningcorporaties, verenigd in Aedes, hebben in het óAntwoord aan de Samenlevingô de 

ambitie uitgesproken om 2 0 procent  te besparen op het totale gasverbruik in de bestaande  

sociale huurwoningenvoorraad in de periode 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 

huurwoningenvoorraad van de corporaties. Dat  komt overeen met een besparing 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 

energiegebruik voor met name ruimteverwarming,  warm tapwater en ventilatie.  
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Beoordelingskader  

De prestaties, zoals door Stichting De Huismeesters  geleverd, worden beoordeeld in het 

licht van de opgaven in het werkgebied  (zoals geformule erd in NL A 2.0) , ingedeeld volgens 

de vi jf prestatievelden uit de visitatiemethodiek (zie bijlage 5 voor een compleet overzicht 

van de belangrijkste door De Huismeesters  geleverde prestaties). Wanneer er voor een 

bepaald prestatieveld geen doelstellingen i n het NLA 2.0 zijn geformuleerd dan vormen de 

eigen ambities van De Huismeesters , zoals geformuleerd in het ondernemingsplan, het 

toetsingskader.  

 

 

2.2  Beoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Opgaven  

 

 

Presteren naar Opgaven    

  Cijfer  Cijfer  Weging  

Prestaties in het licht van de opgaven    7,8  75%  

1. Huisvesting van de primaire doelgroep  7,5      

2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen  9,0      

3. Kwaliteit van de woningen en woningbeheer  7,7      

4. (Des)investeringen in vastgoed  7,8      

5. Kwal iteit van wijken en buurten  7,0      

 

 

2.3  Conclusies en motivatie: Presteren naar Opgaven  

De commissie beoordeelt het Presteren naar Opgaven met een 7. 8. Op alle vijf de 

prestatievelden levert De Huismeesters  ruim voldoende tot goede maatschappelijke 

prestati es.  
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Huisvesting van de primaire doelgroep  

Bij dit onderdeel wordt gekeken naar het beleid en de geleverde maatschappelijke 

prestaties ten aanzien van de volgende twee themaôs: woningtoewijzing en doorstroming 

en betaalbaarheid.  

 

Woningtoewijzing en do orstroming  

De woningtoewijzing in de gemeente Groningen is geregeld via het 

woonruimteverdelingssysteem Woningnet. Afspraken omtrent de woonruimtev erdeling 

worden gemaakt in samenwerking tussen de gemeente Groningen en de Groningse 

woningcorporaties.  Hierv oor is een beleidsgroep woonruimteverdeling in het leven 

geroepen.  Ruim 70  procent  van de verhuringen van De Huismeesters  vindt via de 

basisprincipes van Woningnet plaats. De overige verhuringen betreffen urgent 

woningzoekenden, verhuur via instellingen of de ver huur van woningen die gelabeld zijn 

voor specifieke doelgroepen zoals bijvoorbeeld jongeren, studenten en senioren.  Hoewel 

het ondernemingsplan van De Huismeesters  geen concreet meetbare ambities op het vlak 

van woningtoewijzing bevat (in het NLA 2.0 zijn dergelijke ambities evenmin opgenomen), 

focust de corporatie zich in de praktijk sterk op de doelgroep van de corporatiesector:  

¶ In totaal 98,9  procent  van het woningbezit van De Huismeesters  bestaat uit sociale 

huurwoningen  (cijfers voor 2014) .  

¶ In totaal 97,9  procent  va n de door De Huismeesters  verhuurde woningen in de 

vis itatieperiode had een huurprijs onder de huurtoeslaggrens .  

¶ Tussen 2011 en 2014 is respectievelijk 98,9  procent , 99,7  procent , 94,7  procent  en 

98,8  procent  van de vrijkomende sociale huurwoningen toegewezen aan huishoudens 

die behor en tot de doelgroep van het corporatiebeleid (norm = 90  procent ) .  

 

Op basis van de bovenstaande cijfers waardeert de commissie de prestaties van 

De Huismeesters  op dit onderdeel met een 8.  

 

Betaalbaarheid  

In het NLA 2.0 staan geen specifieke doelstellingen ten aa nzien van de betaalbaarheid 

geformuleerd. In het ondernemingsplan van De Huismeesters  ontbreken dergelijke 

doelstellingen eveneens. De commissie constateert dat de gemiddelde netto huurprijs van 

De Huismeesters  in de visitatieperiode is toegenomen van 397 euro (2011) tot 461 euro 

(2014). Deze toename wordt veroorzaakt door zowel huurstijgingen als ook door de 

toevoeging van kwalitatief betere woningen. De Huismeesters  heeft in de visitatieperiode 

gebruik gemaakt van de mogelijkheid om inkomensafhankelijke h uurverhogingen door te 

voeren. Men heeft de mogelijkheden van het nationale huurbeleid maximaal be nut  om 

voldoende  financiële ruimte over te houden voor investeringen in woningv erbetering en 

duurzaamheid. Hierbij is de gedachte dat de hogere huurprijzen d eels weer worden 

óterugverdiendô door lager e energielasten.  

De Groningse corporaties en de gemeente (Gemeentelijke Kredietbank: GKB) hebben een 

convenant gesloten ter voorkoming van huurachterstanden. In het kader van dit convenant 

worden huurders met ee n huurachterstand actief door De Huismeesters  benaderd , en 

indien nodig doorverwezen naar hulp verleners en de GKB. Het aantal h uurachterstanden en 

de ontruimingen bij De Huismeesters  is tijdens de visitatieperiode ongeveer constant 

gebleven (zie bijlage 5) .  

 

De commissie waar deert de prestaties van De Huismeesters  dit onderdeel met een 7.  
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Totaaloordeel  

De commissie waardeert de prestaties van De Huismeesters  op het prestatieveld 

óhuisvesting van de primaire doelgroepô met het cijfer 7,5. Dit is het gem iddelde van de 

cijfers die zijn gegeven voor respectievelijk woningtoewijzing en doorstroming (8) en 

betaalbaarheid (7).  

 

Huisvesting van bijzondere doelgroepen  

In het NLA 2.0 staat vastgelegd dat er in de periode 2011 -2014 300 tot 600 nieuwe 

gelijkvloers e voor ouderen geschikte corporatiewoningen aan de woningvoorraad 

toegevoegd moeten worden. Uitgaande van een aandeel van 20  procent  voor 

De Huismeesters  betekent dit dat deze corporatie in de visitatieperiode 60 tot 

120  gelijkvloerse woningen gerealiseerd zou mo eten hebben. Deze ambitie is eveneens 

opgenomen in het ondernemingsplan 2012 -2015. Uit bijlage 5  blijkt dat De Huismeesters  

ruimschoots aan de  gestelde  doelstelling heeft voldaan. In de visitatieperiode zijn er door 

De Huismeesters  maar liefst 304 gelijkvl oerse en voor ouderen geschikte woningen 

gerealiseerd. Behalve voor ouderen geschikte woningen heeft De Huismeesters  bovendien 

ook nog wooneenheden gerealiseerd voor andere bijzondere doelgroepen , zoals mensen 

met een psychiatrische aandoening en jongeren met een autistisch e stoornis  (in het 

NLA 2.0 is er voor deze doelgroepen geen opgave vastgelegd) .  

Ook in de woningtoewijzing besteedt De Huismeesters  veel aandacht aan bijzondere 

doelgroepen. Zo huisvest de corporatie urgent woningzoekenden en statushouder s, cliënten 

via Proefwonen (wonen met begeleiding) en cliënten via Bureau Woonkans (tweede kans 

voor mensen die uit hun woning zijn gezet). Van alle verhuringen via Proefwonen en 

Bureau Woonkans neemt De Huismeesters  ongeveer 35  procent  voor haar rekening  (zie 

ook bijlage 5) . Ter vergelijking: in totaal bezit De Huismeesters  ongeveer 20  procent  van 

de Groningse corporatiewoningen.  

 

De commissie waardeert de prestaties van De Huismeesters  op dit onderdeel met het cijfer 

9.  

 

Kwaliteit van de woningen en woningbeheer  

Dit prestatieveld valt uiteen in de volgende drie onderdelen: woningkwaliteit, kwaliteit 

dienstverlening en energie en duurzaamheid.  

 

Woningkwaliteit  

De Huismeesters  heeft een goed ontwikkeld kwaliteitsbeleid waarbij de kwaliteit van de 

woningen periodiek geme ten wordt met behulp van een zogenaamde conditiemeting  (zie 

ook bijlage 5) . Op basis van acht verschillende indicatoren krijgt iedere woning een score 

tussen de 0 en 100  toegekend . De ze score bepaalt vervolgens welke beleidsstrategie op de 

woning van toepa ssing is.  

De kwaliteit van de woningvoorraad van De Huismeesters  is in de visitatieperiode duidelijk 

toegenomen: van gemiddeld 116 WWS -punten eind 2010 tot gemiddeld 125 WWS -punten 

eind 2014. De huurders waardeerden hun  woning van De Huismeesters  in 2013 met een 

gemiddeld cijfer van 7,0. Voor de uitgevoerde onderhoudsreparaties gaven de huurders 

een gemiddeld cijfer van 7,1 (zie tabel 2).  
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De commissie waardeert de prestaties van De Huismeesters  op dit onderdeel met een 7.  

Deze beoordeling  is gebaseerd op het oordeel van de huurders omdat er in het NLA 2.0 of 

het eigen ondernemingsplan geen doelstellingen t en aanzien van de woningkwaliteit zijn 

opgenomen .  

 

Kwaliteit dienstverlening  

De Huismeesters  meet de kwaliteit van haar dienstverlening door eens in de drie jaar een 

uitvoerig klanttevredenheidsonderzoek te laten uitvoeren. Tabel 2 geeft inzicht in enkele 

belangrijke resultaten van dit onderzoek , voor de jaren 2010 en 2013.  De tabel laat zien 

dat de kwaliteit van de dienstverlening door de huurders als ruim voldoen de wordt ervaren, 

hoewel er tussen 2010 en 2013 wel sprake is van een lichte teruggang in de waardering . 

De commissie beveelt De Huismeesters  daarom aan om de klanttevredenheid op korte 

termijn opnieuw te meten , en de resultaten van deze meting (inclusief eventuele 

actiepunten die eruit voortvloeien), te communiceren aan de huurdersvertegenwoordigers.  

 

Tabel 2  Belangrijke resultaten van het klanttevredenheidsonderzoek , 2010 en 

2013  

 

 2010  2013  

Waardering voor de woning  7,2  7,0  

Waardering voor de 

onderhou dsreparaties  

7,2  7,1  

Waardering voor de 

dienstverlening  

7.3 7,0  

 

De commissie beoordeelt de prestaties van De Huismeesters  op dit onderdeel met het cijfer  

7. Zij baseert zich hierbij op het oordeel van de huurders.  

 

Energie en duurzaamheid  

In NLA 2.0 st aan voor wat betreft het thema energie en duurzaamheid relatief hoge 

ambities opgenomen. De gemeente Groningen wil dat de stad in 2035 energieneutraal is. 

De nieuwbouwwoningen van corporaties dienen na 2025 minimaal energieneutraal te zijn. 

Voor de periode  2011 -2014 zijn de volgende afspraken gemaakt.  

1.  In de periode 2011 -2014 worden 3.500 tot 4.000 corporatiewoningen met 

energielabel D of slechter duurzaam verbeterd tot minimaal energielabel C. Dit is 

inclusief vervangende nieuwbouw bij de sloop van veroude rde woningen.  

2.  Bij 20  procent  van de nieuw gebouwde, gerenoveerde en verbeterde woningen wordt 

gebruik gemaakt van duurzame energie (zon, wind, bodemwarmte, restwarmte) . 

3.  Voor 2014 start de bouw van minimaal 100 energieneutrale wo ningen in de sociale 

huursector.  

4.  I n 2014 is een start gemaakt met de kwaliteitsverbetering van minimaal 100 

corporatiewoningen naar energierekening nul.  

5.  Voor 2014 wordt gestart met een grootschalige duurzame energievoorziening die 

aansluit op bestaande woningen in de NLA-wijken.  

6.  Corporat ies bieden tegen huurverhoging aantrekkelijke geriefsverbeteringspakketten 

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

gebruik van duurzame energie.  
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Deze prestatieafspraken worden gemonitord d oor de werkgroep duurzaam heid. Deze 

werkgroep concludeert in 2013 dat de eerste afspraak  ruimschoots is behaald . In de 

periode 2011 t/m 2013 hebben de Groningse corporaties in totaal 4.845 woningen 

verbeterd  van energielabel D of slechter naar minimaal energielabel C .  

De Huisme esters  heeft in de periode 2011 t/m 2014 in totaal 1124 keer een dergelijke 

labelverbetering gerealiseerd en heeft daarmee 28 tot 32  procent  van de stedelijke opgave 

gerealiseerd (terwijl de corporatie slechts 20  procent  van het stedelijke corpo ratiebezit 

beheert).  Eind 2014 had 58  procent  van de woningen van De Huismeesters  een label C of 

hoger. Hiermee is ook de doelstelling uit het ondernemingsplan van de corporatie 

(50  procent  woningen met energielabel C eind 2015) ruimschoots overtroffen.  

De tweede doelstelling wordt door De Hui smeesters  eveneens overtroffen. Van de nieuwe 

en verbeterde woningen die door De Huismeesters  in de visitatieperiode zijn gerealiseerd,  

heeft 50  procent  een duurzame energievoorziening. Samen met Wold en Waard participeert 

De Huismeesters  in Denn B.V., een duurz aam energiebedrijf dat onder meer de exploitatie 

van systemen voor warmte -koude opslag verzorgt.  

Voor wat betreft de realisatie van de doelstellingen 3 en 4 loopt De Huismeesters  niet 

voor op. Uit de visitatiegesprekken heeft de commissie opgemaakt dat dit  een bewuste 

keuze is. De Huismeesters  vindt het efficiënter om de energieprestaties van een relatief 

groot aantal woningen substantieel te verbeteren , dan om een beperkt aantal woningen 

volledig energieneutraal te maken.  

De vijfde doelstelling wordt door  De Huismeesters  zeer serieus nagestreefd. De corporatie 

heeft een intentieovereenkomst getekend voor samenwerking in het project Geothermie 

Noord -West Groningen . Ook laat De Huismeesters  onderzoek verrichten naar de 

mogelijkheden om collectieve warmte - ins tallaties in de wijken Paddepoel en Selwerd aan te 

sluiten op het warmtenet met geothermie.  

Aan de zesde doelstelling geeft De Huismeesters  invulling  in de wijk Tuinwijk. Mede door 

het bewonersinitiatief óTuinwijk in het Zonnetjeô is hier een proefproject gestart waarbij 

huurders tegen een huurverhoging zonnep anelen  op hun woning kunnen laten plaatsen.  

 

Het duurzaamheidsbeleid van De Huismeesters  voor de komende vijf jaar is erop gericht 

om aan de doelstellingen van het Landelijk Energieconvenant te voldoen .  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 9. De uitzonderlijk goede prestaties 

van De Huismeesters  op de eerste twee duurzaamheidsdoelstellingen (die volgens de 

commissie van groter belang zijn dan de laatste vier duurzaamheidsdoelstellingen ) liggen 

ten grondslag aan dit hoge cijfer.  

 

Totaaloordeel  

De commissie beoordeelt de maatschappelijke prestaties van De Huismeesters  op dit 

onderdeel met het cijfer 7,7. Dit is het gemiddelde van de cijfers voor de onderdelen 

woningkwaliteit (7), kwalite it dienstverlening (7) en energie en duurzaamheid (9)  

 

(Des)investeren in vastgoed  

Voor wat betreft de (des)investeringen in vastgoed bevat het NLA 2.0 een aantal S MART 

geformuleerde kwantitatieve doelstellingen (zie tabel 3) .  
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Tabel 3  Investeringsdoelst ellingen uit het NLA 2.0 en prestaties van 

De  Huismeesters  op deze doelstellingen  

 

Doelstelling NLA  Doelstelling NLA vertaald naar 

De  Huismeesters  (20%)  

Realisatie De  Huismeesters   

Nieuwbouw    

1.900 tot 3.600  

nieuwbouwwoningen  door 

corporaties te realiser en  

380 -720 nieuwbouwwoningen  941  nieuwbouwwoningen  

1.000 tot 2 .000 wooneenheden 

voor jongeren, te realiseren door 

nieuwbouw, transformatie of 

doelgroepwijziging  

200 tot 400 wooneenheden voor 

jongeren  

295  eenheden voor jongeren  

600 tot 1 .000 huur -  of 

koopw oningen voor gezinnen  

150 tot 250 huur -  of 

koopwoningen voor gezinnen  

282 woningen voor gezinnen  

300 tot 600 woningen 

gelijkvloerse woningen voor 

ouderen  

75 tot 150 gelijkvloerse woningen 

voor ouderen  

304 woningen voor ouderen  

Sloop    

Slopen van 600 to t 1 .000 sociale 

huurwoningen  

Slopen van 150 tot 250 sociale 

huurwoningen  

Sloop van 75 woningen  

Woningverbetering    

Duurzame kwaliteitsverbetering 

3.500 tot 4 .000 woningen  

Duurzame kwaliteitsverbetering 

van 700 tot 800 woningen  

Duurzame kwaliteitsverbeter ing 

van 1 .124 woningen  

Verkoop    

Verkoop van 600 tot 1 .000 sociale 

huurwoningen  

Verkoop van 120 tot 200 sociale 

huurwoningen  

Verkoop van 133 woningen  

 

Nieuwbouw  

De commissie constateert dat De Huismeesters  de nieuwbouwambities uit het NLA  2.0  

ruimschoot s heeft overtroffen , met name waar het gaat om de nieuwbouw voor gezinnen 

en de nieuwbouw voor ouderen. Daarom beoordeelt zij dit onderdeel met het cijfer 9.  

 

Sloop /samenvoeging  

De commissie constateert dat De Huismeesters  de sloopambities uit het NLA 2. 0 niet heeft 

gerealiseerd. Daarentegen heeft de corporatie wel fors geïnvesteerd in samenvoeging en 

transformatie van woningen.  Voorbeelden:  

¶ Transformatie van voormalige zusterwoningen in 198 studentenkamers (Van Ketwich 

Verschuurlaan) . 

¶ Transformatie van bo ven -  en benedenwoningen in 54 eengezinswoningen 

(De  Hoogte) .  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 6. Hierbij compenseren de goede 

prestaties op het gebied van samenvoeging en transformatie deels de wat mindere 

prestaties op het gebied van sloop.  
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Verbetering bestaand bezit  

Zoals ook al bij het prestatieveld óenergie en duurzaamheidô is aangegeven heeft 

De Huismeesters  de doelstellingen uit het NLA 2.0 op het vlak van duurzame 

woningverbetering ruimschoots overtroffen. Deze woningverbeter ingen hadden in de 

praktijk niet alleen betrekking op duurzaamheidsmaatregelen maar behelsden een integrale 

aanpak . In veel gevallen werden ook de woontechnische kwaliteit en de omgevingskwaliteit 

sterk verbeterd, bijvoorbeeld  door het vernieuwen van badka mers, het verbeteren van 

woonplattegronden, een betere regulatie van het binnenklimaat, en het opknappen  van de 

woonomgeving.  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 9.  

 

Maatschappelijk vastgoed  

In het NLA 2.0 en het ondernemingsplan van De Huismeesters  zijn geen ambities 

opgenomen met betrekking tot de realisatie van maatschappelijk vastgoed. Uit de position 

paper heeft de commissie opgemaakt dat er op dit vlak wel een project gerealiseerd is. In 

het kader van de Krachtwijkenaanpak heeft De Huismeesters  een multifunctioneel centrum 

gebouwd in de wijk De Hoogte. Vanwege het ontbreken van concrete opgaven en ambities 

heeft de commissie geen cijfermatige waardering gegeven voor deze prestatie.  

 

Verkoop  

Voor wat betreft de verkoop van woningen  heeft De Huismeesters  voldaan aan de 

doelstellingen van het NLA 2.0. De commissie beoordeelt dit onderdeel daarom met het 

cijfer 7.  

 

Totaaloordeel  

De commissie beoordeelt de prestaties van De Huismeesters  op dit onderdeel met het cijfer 

7,8. Dit is het ge middelde van de prestaties op de onderdelen nieuwbouw (9), 

sloop/samenvoeging (6), verbetering bestaand bezit (9) en verkoop (7).  

 

Kwaliteit van wijken en buurten  

Als buur tgericht e woningcorporatie besteedt De Huismeesters  veel aandacht aan de 

kwaliteit van wijken en buurten. In het kader van NLA 2.0 en ook als onderdeel van haar 

eigen beleid heeft de corporatie , in samenwerking met de gemeente en de andere 

Groningse woningcorporaties, vanaf 2007 (start wijkaanpak door de toenmalige minister 

Vogelaar) vee l geïnvesteerd  in leefbaarheidsbeleid. Zo zijn er wijkteams van start gegaan 

en is er voor iedere wijk een wijkperspectief opgesteld. In het kader van wijkaanpak heeft 

De Huismeesters  een  bijdrage geleverd aan een groot aantal leefbaarheidsinitiatieven, 

bi jvoorbeeld de inzet van buurtbeheerders, het verbeteren van de openbare ruimte en het 

samen met andere belangh ebbenden  realiseren van Steun -  en Informatie punten  (STIPôs) 

voor kwetsbare wijkbewoners. Mede als gevolg van de Verhuurdersheffing en nieuwe 

ideeë n omtrent de rol van woningcorporaties in het leefbaarheidsbeleid zijn de 

leefbaarheids investeringen van De Huismeesters  in de loop van de visitatieperiode wel 

steeds minder groot geworden. Bij de belang hebbenden  bestaat wat dit betreft de nodige 

zorg over  de toekomst.  

De Huismeesters  zorgt voor een goede monitoring van de effecten van haar 

leef baarheidsactiviteiten  (bijlage bij het jaarverslag) . Uit deze monitoring blijkt dat de 

leefbaarheid in de meeste wijken waar de corporatie bezit heeft vanaf 2004  is verbeterd.  
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Hierbij dient wel te worden aangetekend dat 2012 het laatste beschikbare meetmoment 

was, en dat de leefbaarheidsinvesteringen sinds dat jaar beduidend zijn afgenomen .  

 

De commissie waardeert de prestaties van De Huismeesters  op dit onderdee l met het cijfer 

7.  

 

 

2.4  Beschrijving van de ambities in relatie tot de opgaven  

De ambities van De Huismeesters  zijn vastgelegd in het ondernemingsplan 2012 -2015 

getiteld óOnszelf blijven ô. In dit plan staan de volgende vier speerpunten centraal :  

1.  We zijn een  echte buurtcorporatie . 

2.  We kiezen voor  kwalitatieve woningverbeteri ng.  

3.  We versterken onze organisatie en borg en onze financiële continuïteit .  

4.  We verstevigen onze relatie met de belanghouders.  

 

De kwantitatieve doelstellingen van het ondernemingsplan op he t gebied van 

investeringsbeleid en duurz aamheid komen voor de periode 2011 -2014 naadloos overeen 

met de doelstellingen uit de prestatieafspraken met de gemeente (NLA 2.0), waarbij de 

gedachte is dat De Huismeesters  20  procent  van de stedelijke corporatieopgave op  zich 

neemt. In aanvulling hierop staan in het ondernemings plan ook nog een aantal andere 

doelstellingen, die over het algemeen in beperkte mate SMART geformuleerd zijn .  

 

 

2.5  Beoordeling v isitatiecommissie: Ambities  in relatie tot de 
opgaven  

De commissie beo ordeelt de Ambities in relatie tot de opgaven met een 7.  

 

 

2.6  Conclusies en motivatie : Ambities in relatie tot de opgaven  

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

actueel ondernemingsplan met doelstellingen en ambities die passen bij de opgaven in het 

werkgebied. In dit ondernemingsplan worden de investeringsdoelstellingen  van het  NLA 2.0 

integraal overgenomen. Volgens de commissie laat dit zien dat De Huismeesters  veel 

belang hecht aan een goede samenwerking op lokaal niveau. De commissie ziet de sterke 

koppeling tussen het ondernemingsplan van De Huismeesters  en NLA 2.0 dan ook als een 

duidelijk pluspunt. Deze koppeling zorgt er  namelijk voor dat de eigen ambities van 

De Huismeesters  naadloos aansluiten op de lokale opgaven.  

Verder is in dit hoofdstuk gebleken dat de corporatie op verschillende terreinen veel meer 

doet dan alleen  het uitvoeren van de prestatieafspraken. De commissie meent dat 

De Huismeesters  de onderdelen  waarop ze meerwaarde levert ten opzichte van de 

prestatieafspraken (de eigen volkshuisvestelijke doelstellingen en ambities )  nog wat 

scherper en specifieker zou kunnen formuleren  en communiceren.  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 7.  
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2.7  Totaalbeoordeling visitatiecommissie: Presteren naar Opgaven 
en Ambities  

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

Dit cijfer ko mt tot stand door weging van de beoordelingen voor Presteren naar Opgaven 

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

 

Presteren naar Opgaven en Ambities    

    Cijfer  Weging  

Prestaties in het licht van de opgaven    7,8  75%  

Ambi ties in relatie tot de opgaven    7,0  25%  

Gemiddelde score    7,6    
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3  Presteren volgens Belanghebbenden  

Belanghebbenden van woningcorporaties zijn alle partijen, individuen, groepen en 

organisaties die een direct belang hebben bij de maatschappelijke pre staties van deze 

corporaties. Van corporaties wordt verwacht dat ze met deze belanghebbenden 

samenwerken en hen invloed geven op het corporatiebeleid. Dit hoofdstuk gaat over het 

oordeel dat belanghebbenden geven over de prestaties van De Huismeesters . Tijdens in 

totaal vier  face - to - face gesprekken heeft de commissie gesproken met belanghebbenden 

vanuit de gemeente Groningen, de huurdersvertegenwoordigers en de zorg -  en 

welzijnssector. Aan al deze  partijen is gevraagd om een rapportcijfer te geven voor de 

maatschappelijke prestaties die door De Huismeesters  zijn geleverd. De interne partijen 

die zijn gesproken , zoals de directeur/bestuurder, het  MT en de RvC , zijn niet gevraagd om 

een oordeel te geven over het maatschappelijk functioneren van de corporatie.  

 

 

3.1  De belanghebbenden van Stichting De  Huismeesters  

Huurdersorganisatie  

De h uurders van De Huismeesters  worden vertegenwoordigd door de Huurdersraad. Deze 

raad is in 1996 opgericht. Er zijn verschillende cont actgroepen/bewonerscommissies 

aangesloten bij de Huurdersraad. In 2013 heeft de Stichting Huurdersbelang 

Groningen -Zuid  (ver tegenwoordigt ongeveer 800 tot 1 .000 huurders) zich losgemaakt van 

de Huurdersraad. De visitatiecommissie heeft daarom apart met een vertegenwoordiger 

van deze stichting gesproken 1.  

 

Gemeente(n)  

Omdat het woningbezit van De Huismeesters  zich praktisch vol ledig in de stad Groningen 

bevindt, is de voor de volkshuisvesting verantwoordelijke wethouder van de gemeente 

Groningen , inclusief zijn ambtelijke ondersteuning,  de belangrijkste gemeentelijke 

belanghebbende. Behalve in Groningen heeft De Huismeesters  ook  bezit in de gemeente 

Haren. Dit betreft echter slecht 71 zelfstandige woningen en 100 zorgeenheden. De 

zelfsta nd ige woningen in Haren wil De Huismeesters  op termijn afstoten. De zorgeenheden 

in Haren worden verhuurd aan de zorginstelling Zinn, waarmee de commissie een 

visitatiegesprek heeft gevoerd.  

 

Zorg -  en Welzijnspartijen  

De commissie heeft gesproken met vertegenwoordigers van de zorg -  en welzijnspartijen 

Zinn en TSN. Deze organisatie s zijn geselecteerd omdat De Huismeesters  in de 

visitatieperiode int ensief met hen heeft samengewerkt.  

 

  

                                                

 
1 De commissie heeft gesproken met vijf vertegenwoordigers van de Huurdersraad en één 
vertegenwoordiger van de Stichting Huurdersbelang Groningen Zuid. De rapportcijfers die in dit hoofdstuk 
door de huurdersvertegenwoordigers worden toegekend zijn gebaseerd  op het gemiddelde van de door deze 
zes personen gegeven cijfers.  
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Overige partijen  

De partijen die hierboven zijn genoemd zijn de partijen waarmee de visitatiecommissie een 

gesprek heeft gevoerd. Het belanghebbendenregister van De Huismeesters  vermeldt 

echter nog meer belanghebbende n zoals bijvoorbeeld de collega -corporaties, 

onderwijsinstellingen, de politie en de provincie. Daarnaast is het aantal zorg -  en 

welzijnsinstellingen waarmee De Huismeesters  samenwerkt groter dan de twee hierboven 

genoemde  organisaties.  

 

 

3.2  Beoordeling bela nghebbenden  

 

 

Presteren volgens Belanghebbenden    

  Cijfer  Cijfer  Weging  

Prestaties    7,1  50%  

1. Huisvesting van de primaire doelgroep  7,0      

2. Huisvesting van bijzondere doelgroepen  7,0      

3. Kwaliteit van de woningen en woningbeheer  7,4      

4. (Des)investeringen in vastgoed  6,4      

5. Kwaliteit van wijken en buurten  7,7      
Relatie en communicatie    7,6  25%  

Invloed op beleid    6,4  25%  

Gemiddelde score    7,1    
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Detailbeoordeling 
belanghebbenden  

Huurders  Gemeente(n)  Zorg en welzijn  
Gemiddelde 

cijfer  

Tevredenheid over de 
maatschappelijke prestaties van 
de corporatie  

        

1. Huisvesting van de primaire 
doelgroep  

5,9  8,0  -  7,0  

2. Huisvesting van bijzondere 
doelgroepen  

5,9  8,0  7,2  7,0  

3. Kwaliteit van de woningen en 
woningbeheer  

6,8  8,2  7,3  7,4  

4. (Des)investeringen in vastgoed  
6,3  6,5  -  6,4  

5. Kwaliteit van wijken en buurten  
7,0  8,3  -  7,7  

Tevredenheid over de relatie en 
de wijze van communicatie met 
de corporatie  

7,4  8,0  7,3  7,6  

Tevredenheid over de mate van 
invloed op het bel eid van de 
corporatie  

6,3  7,0  6,0  6,4  

 

 

3.3  Verbeterpunten  belanghebbenden  

De belanghebbenden hebben verschillende verbeterpunten voor De Huismeesters  

aangedragen.  

 

Vanuit de huurdersvertegenwoordigers  

¶ Besteed meer aandacht aan de betaalbaarheidsproblematiek,  vertrouw niet op de 

huurtoeslag alleen en zorg ervoor dat de prijskwaliteitverhouding binnen het 

woningbezi t niet teveel uiteenloopt .  

¶ Blijf investeren in leefbaarheid en trek je niet terug uit de  buurten en wijken . 

¶ Duurzame oplossingen zijn mooi maar krij gen alleen voldoende draagvlak onder 

huurders als de hogere huurprijzen waarin ze resulteren ook da adwerkelijk worden 

terugverdiend  door lagere energiekosten .  

¶ Voorkom dat de recent voltooide reorganisatie van de corporatie leidt tot een 

teruggang in de kwa liteit van de dienstverlening.  

 

Vanuit de gemeente  

¶ Koester de goede en collegiale samenwerking op lokaal niveau en zet deze ook in de 

toekomst voort .  

¶ Zoek in de nieuwe realiteit voor de corporatiesector opnieuw de grenzen op en 

verken de mogelijkheden. Ben ut hierbij je creativiteit en smeed coalities.  

 

Vanuit de zorg -  en welzijnspartijen  

¶ Wees ondernemender en baseer je plannen op business cases in plaats van op 

beleidsnotaôs. 

¶ Zoek proactief naar een nieuwe rol op het terrein van wonen en zorg.  
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3.4  Conclusies en motivatie  

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

maatschappelijke prestaties van de corporatie, de samenwerking met en communicatie van 

de corporatie en de mate van invloed op het beleid van de corporatie. Gemiddeld  scoort 

De Huismeesters  een 7,0  op het Presteren volgens Belanghebbenden.  

 

a.  Maatschappelijke prestaties  

 

Bij dit onderdeel geven de belangh ebbenden  een oordeel over de maatschappelijke 

prestat ies van De Huismeesters  op vijf presta tievelden. Wanneer belanghebbenden  geen 

goed beeld hebben bij de prestaties van De Huismeesters  op een bepaald prestatieveld, 

hebben zij zich onthouden van een oordeel.  

 

Huis v esting van de primaire doelgroep  

De belang hebbenden beoordelen de prestaties van De Huismeesters  op dit pres tatieveld 

gemiddeld met een 7,0.  

 

De huurdersvertegenwoordigers geven een gemiddeld oordeel van 5,9. Zij hebben moeite 

met het huurbeleid van De Huismeesters . De inkomens afhankelijke huurver hoging was 

volgens hen niet nodig geweest , maar is toch door de corporatie doorgevoerd. De huren 

zijn de afgelopen jaren flink opgetrokken en de omvang van de goedkope woningvoorraad 

is verminderd. De hogere huurprijzen van de laatste jaren gaan echter niet  gepaard met 

meer woningkwaliteit: Ik betaal 710 e uro maar mijn badkamer is uit 1983 . De 

huurdersvertegenwoordigers zien steeds meer betaalbaarheidsproblemen bij huurders. Zij 

vinden dat De Huismeesters  teveel vertrouw t  op de huurtoeslag en menen dat er mi nder 

huizen in de goedkopere sector verkocht moeten worden . De huurprijzen van nieuw te 

verhuren woningen zouden verlaagd moeten worden. Nu betalen  ónieuwe huurdersô vaak 

veel meer dan óoude huurders ô. Dit is oneerlijk en hindert de doorstroming, aldus de 

huurdersvertegenwoordigers. Overigens menen de huurdersvertegenwoordigers dat 

De Huismeesters  niet de hoofdschuldige is voor  deze problematiek. Het ligt vooral aan het 

nationale beleid: Voor Blok een 1 en voor De Huismeesters  een 5, aldus één van de 

huurde rsvertegenwoordigers.  

 

De gemeente is positief over de wijze waarop De Huismeesters  de primaire doelgroep 

huisvest (cijfer 8,0). Zij constateren dat het lokale woonruimteverdelingssysteem goed 

werkt en zien De Huismeesters  als een van de trekkers van dit s ysteem. Ook is 

De Huismeesters  altijd bereid om ómoeilijke huurdersô te huisvesten. De corporatie heeft 

van oudsher een sterke focus op de onderkant van de markt en onderscheidt zich hiermee 

van de andere Groningse corporaties, aldus de gemeentelijke verte genwoordigers.  

 

Huisvesting van bijzondere doelgroepen  

De belanghebbenden beoordelen dit prestatieveld gemiddeld met een 7,0.  

 

De huurdersvertegenwoordigers geven een gemiddeld oordeel van 5,9 voor de prestaties 

van De Huismeesters  op dit prestatieveld. Zij constateren verschillende problemen. Een 

van de huurdersvertegenwoordigers geeft aan dat zij in een seniorencomplex woont , maar 

dat de woningen in dit complex nu ook worden toegewezen aan jongeren .  
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Met de oorspronkelijke bewoners van het complex is h ier nooit over overlegd 2. Ook wordt 

gesteld dat s ommige aangepaste woningen na mutatie worden betrokken door 

huishoudens die helemaal geen aanpassingen nodig hebben. Ten slotte vraagt men zich af 

of er wel voldoende begeleiding is voor bijvoorbeeld ex -gede tineerden en psychiatrisch 

patiënten  die door De Huismeesters  worden gehuisvest. Gebrek aan dergelijke begeleiding 

kan leiden tot een veiligheidsrisico. Over het aanbod aan seniorenwoningen zijn de 

huurdersvertegenwoordigers tevreden, al vindt men wel dat deze woningen vaak te hoog 

geprijsd zijn.  

 

De gemeente waardeert de prestaties van De Huismeesters  op dit prestatieveld als goed 

(8,0). Stedelijke afspraken over  de huisvesting van kwetsbare groepen  worden door de 

corporatie goed nageleefd en De Huismeest ers  is altijd bereid om kwetsbare groepen te 

huisvesten . Het afstoten van de Housing Office (regelt de huisvesting van buitenlandse 

studenten) vindt de gemeente een logische stap, omdat de nieuwe eigenaar van deze 

Office, SSH, veel meer ervaring heeft met het huisvesten van internationale studenten.  De 

gemeente meent dat De Huismeesters  zich vooral op senioren richt en wat minder 

aandacht heeft voor jongeren. Enkele projecten voor jongeren zijn door De Huismeesters  

afgeblazen omdat de corporatie de grootsch aligheid ervan als een risico ziet . De gemeente 

hoopt dat De Huismeesters  in de toekomst (nieuwe prestatieafspraken) bereid is om  toch 

weer  nieuwe woningen voor jongeren te gaan bouwen , zodat het gemeentelijke 

programma voor jongerenhuisvesting van de gron d kan komen.  

 

De zorg -  en welzijnsinstellingen zijn positief over de prestaties van De Huismeesters  in de 

visitatieperiode (gemiddeld cijfer 7,2).  Ten opzichte van de andere Groningse corporaties 

ste ken de prestaties van De Huismeesters  volgens hen goed a f.  Wel wordt geconstateerd 

dat de corporatie de laatste tijd wat minde r actief is geworden .  

 

Kwaliteit van de woningen en woningbeheer  

De belanghebbenden beoordelen de maatschappelijke prestaties van De Huismeesters  op 

dit pres tatieveld gemiddeld met een 7,4.  

 

De huurdersvertegenwoordigers waarderen de kwaliteit van de woningen en het 

woningbeheer van De Huismeesters  met een gemiddeld cijfer van 6,8. Aangegeven wordt 

dat de renovatieprojecten van de corporatie er mooi uit zien  en van goede kwaliteit zijn . 

Hetzelfde geldt voor de nieuwbouwprojecten. Als gevolg van nieuwbouw en renovatie is de 

woningkwaliteit van het bezit De Huismeesters  in de afgelopen tien tot vijftien jaar 

duidelijk verbeterd. De niet gerenoveerde of nieuw gebouwde woningen hebben volgens  de 

huurdersvertegenwoordigers nog wel  vaak een achterstand in het onderhoud.  

 

Een nieuw probleem vormen de aardbevingen. Deze zorgen voor scheuren in de muren die 

niet door de corporatie worden verholpen , en die evenmin resulteren in een huurverlaging.  

  

                                                

 
2 In reactie op een vraag van de visitatiecommissie hierover gaf De Huismeesters  aan dat een dergelijk 
overleg wel degelijk heeft plaatsgevonden. Het verslag van dit overleg is aan de commi ssie toegezonden.  
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De huurdersvertegenwoordigers constateren dat De Huismeesters  relatief veel investeert in 

duurzaamheidsmaatregelen. Hoewel ze dit op zichzelf positief vinden vragen ze zich af of 

dit wel altijd gunstig uitpakt voor de huurders: Huurders moeten extra huur  betalen voor 

zonnepanelen. Verdienen ze dit ook terug?  Eén van de huurdersvertegenwoordigers merkt 

op dat de kwaliteit van het onderhoud en de dienstverlening in het laatste jaar achteruit is 

gegaan. Hij vermoedt dat dit te maken heeft met de reorganisati e die De Huismeesters  

recent heeft doorgevoerd.  

 

De gemeente geeft een gemiddeld cijfer van 8,2 voor de kwaliteit van de woningen en het 

woningbeheer door De Huismeesters . Volgens de gemeentelijke vertegenwoordigers 

verkeert het woningbezit van de corpora tie in prima staat en voert De Huismeesters  een 

doordacht kwaliteitsbeleid: Ze denken goed na over de te maken keuzes en maken een 

integrale afweging.  Ook de kwaliteit van de dienstverlening wordt door de gemeente als 

goed beoordeeld. De gemeente ontvangt eigenlijk nooit klachten vanuit de huurders van 

De Huismeesters .  

 

Vanuit hun eigen ervaringen geven de zorg -  en welzijnspartijen een gemiddeld cijfer van 

7, 3 voor de prestaties van De Huismeesters  op het vlak van woningkwaliteit .  Er bestaat 

tevredenheid o ver de wijze waarop De Huismeesters  vastgoed dat zij huren onderhoudt.  

Wel wordt aangegeven dat de corporatie zich wat pro -actiever zou kunnen opstellen.  

 

(Des)investeren in vastgoed  

De belanghebbenden beoordelen de prestaties van De Huismeesters  op dit pr estatieveld 

gemiddeld met een 6.4.  

 

De huurdersvertegenwoordigers (gemiddeld cijfer 6,3) zijn  over het algemeen  te spreken 

over de nieuwbouwprojecten die De Huismeesters  in de visitatieperiode heeft gerealiseerd. 

Ze vinden het wel jammer dat de meeste van deze projecten zich in het wat hogere 

prijssegment bevinden. Er is waardering voor de wijze waarop de corporatie haar 

investeringsbeslissingen  neemt: Vooraf kijkt men goed of de investering verantwoord is. 

Heel voorzichtig , op zijn Gronings.  

 

De gemeente ( gemiddeld cijfer 6,5) is van mening dat De Huismeesters  in de 

visitatieperiode aan haar investeringsopgave heeft vold aan . Naar de toekomst toe z iet de 

gemeente de corporatie als nogal behoudend, met name voor wat betreft investeringen in 

nieuwbouw. De geme ente zou hier graag meer beweging willen zien. Volgens de gemeente 

staat De Huismeesters  er financieel gezien goed voor . Daarom zou men iets meer de rand 

op moeten zoeken qua vermogensinzet .  

De gemeente constateert dat De Huismeesters  de gezamenlijke Gron ingse aanpak op een 

aantal beleidsterreinen heeft verlaten. Zo investeert de corporatie op dit moment maar 

weinig in jongerenhuisvesting en wil De Huismeesters  geen energieneutrale woningen 

realiseren . De gemeente respecteert dat de cor poratie haar eigen k euzes maakt , maar 

hoopt wel dat ze de gezamenlijke aanpak niet uit het oog verliest. Vooralsnog is dit 

overigens zeker  niet het geval: Het is relatief. Gezamenlijkheid staat bij alle corporaties 

nog steeds voorop.  

 

Kwaliteit van wijken en buurten  

De belan ghebbenden beoordelen de prestaties van De Huismeesters  op dit prestatieveld 

met een gemiddeld cijfer van 7,7.  
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De huurdersvertegenwoordigers (gemiddeld cijfer 7,0) constateren dat De Huismeesters  op 

het gebied van leefbaarheid in de afgelopen vier jaar goe d werk heeft  verricht. Op dit 

moment laat de corporatie echter een terugtrekkende beweging zien en wordt er flink 

bezuinigd op leefbaarheidsbeleid, mede als gevolg van het nationale beleid.  Dit baart de 

huurdersvertegenwoordigers zorgen. Ze vragen zich af of De Huismeesters  haar ambitie 

om een buurtcorporatie te zijn in de toekomst nog wel kan waarmaken.  

 

Volgens de gemeente (gemiddeld cijfer 8,3) heeft de samenwerking tussen de gemeente 

en de Groningse corporaties voor wat betreft de wijkaanpak (N LA 2.0) mooie resultaten 

opgeleverd . In alle Groningse wijken is de leefbaarheid flink verbeterd en De Huismeesters  

heeft hieraan een goede bijdrage geleverd , aldus de gemeentelijke vertegenwoordigers.  Op 

dit moment trapt De Huismeesters  echter duidelijk op de rem  in het  leefbaarheidsbeleid. 

Mede onder invloed van het nationale beleid heeft de corporatie stellige ideeën ontwikkeld 

over wat ze wel en niet zou mogen doen. De gemeente is van mening dat De Huismeesters  

wat dit betreft wat meer de grens op zou moeten zo eken.  

 

b. Relatie en wijze van communicatie met de corporatie  

 

De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel  met een gemiddeld cijfer van 7,6.  

 

De huurdersvertegenwoordigers (gemiddeld cijfer 7,4) geven aan dat het overleg met 

De Huismeesters  altijd goed i s geweest. De recente onenigheid over het huurbeleid heeft 

wel een negatieve invloed gehad op de samenwerkingsrelatie De Huismeesters  houdt zich 

volgens de huurdersvertegenwoordigers aan de Overlegwet . De communicatie van 

De Huismeesters  wordt als goed oms chreven.  

 

De gemeente (gemiddeld cijfer 8,0) geeft aan dat de samenwerkingsrelatie met 

De Huismeesters  goed is, zowel op bestuurlijk als ook op ambtelijk niveau. De lijnen zijn 

kort en De Huismeesters  is snel en consistent in haar communicatie.  

 

Ook de z org -  en welzijnspartijen (gemiddeld cijfer 7,3) zijn positief over de 

samenwerkingsrelatie met, en de communicatie van, De Huismeesters .  

 

c. Mate van invloed op het beleid van de corporatie  

 

De belanghebbenden beoordelen dit onderdeel  gemiddeld met een 6, 4.  

 

De huurdersvertegenwoordigers (gemiddeld cijfer 6,3) vinden dat ze in voldoende mate 

serieus worden genomen door De Huismeesters . Toch zouden ze graag meer invloed 

hebben, met name waar het gaat om het huurbeleid en het kwaliteitsbeleid.  

 

De gemeente (gemiddeld cijfer 7,0) is van mening dat ze duidelijk invloed heeft op het 

corporatiebeleid. Het bestuurlijke overleg is het voornaamste podium om deze invloed te 

doen gelden. Volgens de gemeente heeft De Huismeesters  een bereidwillige grondhouding 

maar is  de organisatie eveneens trouw aan haar principes: Ze staan open voor suggesties 

maar blijven hun eigen koers varen.  De gemeente zou het prettig vinden wanneer 

voorgenomen besluiten van De Huismeesters  eerder met haar gedeeld zouden worden, 

zodat de gemeen te meer wordt meegenomen in het besluitvormingsproces  en makkelijker 

invloed kan uitoefenen.  
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De zorg -  en welzijnspartijen (gemiddeld cijfer 6,0) zijn tevreden over de invloed die ze 

hebben op de plannen en projecten waar ze zelf bij betrokken  zijn . Op he t meer algemene 

corporatiebeleid hebben ze volgens eigen zeggen geen invloed. Zo geven de 

gesprekspartners aan niet geraadpleegd te zijn bij het opstellen van het ondernemingsplan 

door De Huismeesters .  
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4  Presteren naar Vermogen  

Dit hoofdstuk gaat over de f inanciële prestaties van De Huismeesters . Hierbij wordt 

onderscheid gemaakt naar financiële continuïteit, doelmatigheid en vermogensinzet.  

 

 

4.1  Beoordeling vis i tatiecommissie: Presteren naar V ermogen  

 

 

Presteren naar Vermogen  

    Cijfer  Weging  

Financiële continuïteit    6,0  30%  

Doelmatigheid    9,0  30%  

Vermogensinzet    7,0  40%  

Gemiddelde score    7,3    

 

De commissie waardeert de prestaties van De Huismeester s op het perspectief óPresteren 

naar Vermogenô met een gemiddeld cijfer van 7,3. De financiële continuïteit scoort een 

voldoende  (6 ,0), de vermogensinzet een ruim voldoende (7,0), terwijl de doelmatigheid als 

zeer goed ( 9, 0) is beoordeeld.  

 

 

4.2  Conclusies e n 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. De Huismeesters  

voldoet hier aan het ijkpunt. Tijdens de visita tieperiode hebben het CFV en WSW 

overwegend een positief oordeel afgegeven. Wel gingen deze oordelen soms met enige 

kanttekeningen gep aard .  
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Het CFV wijst in  2012 en 2013 op de risicoôs van de relatief omvangrijke en complexe 

derivatenportefeuille van De Huismeesters . In 2013 waarschuwt het CFV eveneens voor de 

relatief hoge Loan - to -Value ratio en verzoekt zij de corporatie om maatregelen te nemen 

teneinde de liquiditeitspositie te verbeteren. Uit de toezichtbrief van het CFV uit 2014 blijkt 

dat De Huismees ters  hierin succesvol is geweest. In deze brief wordt eveneens aangegeven 

dat De Huismeesters  op adequate wijze heeft gereageerd op verzoeken vanuit het CFV 

omtrent de derivatenpositie.   

Het WSW heeft De Huismeesters  gedurende de gehele visitatieperiode he t stempel 

ókredietwaardigô gegeven. Wel wijst ook het WSW eind 2013 op de hoge schuldenpositie. 

Samen met de interventie van het CFV was dit voor De Huismeesters  aanleiding om het 

investeringsbeleid in 2014 te herzien en een nieuw financieel beleidsplan op  te stellen.  

De visitatiecommissie constateert dat  De Huismeesters  in de visitatieperiode in 

toenemende mate onder financiële druk is komen te staan. D it is een gevolg van het 

omvangrijke investeringsprogramma, wijzigingen in het nationale beleid (invoeri ng 

verhuurdersheffing) en financiële tegenvallers op het vlak van derivaten en 

gebiedsontwikkeling (Vierwaarde B.V. ).  Na de hierboven genoemde signalen van CFV en 

WSW is de corporatie snel en adequaat in actie gekomen en is het beleid herijkt.   

 

De commissi e waardeert de prestaties van De Huismeesters  op dit onderdeel met het cijfer 

6.  

 

Doelmatigheid  

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

en doelmatige bedrijfsvoering heeft en efficiënt omgaat met de beschi kbare middelen. 

De Huismeesters  presteert wat dit betreft zeer goed. Ten opzichte van het ijkpunt 

signaleert de commissie de volgende drie pluspunten . 

¶ De bedrijfslasten van de corporatie liggen flink  onder het landelijk gemiddelde en het 

gemiddelde voor de  referentiecorporaties  (zie de tabel op de volgende pagina) . Een 

belangrijke reden voor de relatief lage bedrijfslasten vormen de relatief lage 

personeelskosten per fte.  

¶ De bedrijfslasten zijn in de visitatieperiode bovengemiddeld afgenomen.  

¶ Uit de visita tiegesprekken heeft de commissie opgemaakt dat er binnen 

De Huismeesters  een cultuur heerst van zuinigheid, nuchterheid en doelmatigheid. 

De in 2014 doorgevoerde reorganisatie getuigt hier eveneens van. Als gevolg van 

deze reorganisatie zullen de bedrijfsk osten naar verwachting met  tien pro cent  dalen.  

 

De commissie  beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 9.  

 

Bron: CFV, Corporatie in Perspectief 2012 -2014 , door De Huismeesters  aangeleverde cijfer s (bedrijfslasten 2013)  

 

  

Kerngegevens   Corporatie  Referentie  

corporatie  

Landelijk 

gemiddelde  
Netto bedrijfslasten per vhe  in 2013  in ú 843   1257  1296  

Toename netto bedrijfslasten  (201 1-2013)  -12,3%   -2,5%  16,6%  

Aantal vhe per fte  in 201 3 93 91  97   

Personeelskosten per fte  in 201 3 

 

ú 61.309 ú 71.253  ú 72.305  
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Vermogens inzet  

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 optimaal benut voor het realiseren van maatschappelijke prestaties.  

De Huismeesters  voldoet op dit onderdeel aan het ijkpunt voor een 6. Uit de aangeleverde 

stukken blijkt dat de corporatie de inzet van haar beschikbare vermogen voor 

maatschappelijke prestaties op voldoende wijze verantwoordt en motiveert. Het 

verbindingen -  en investeringsstatuut uit 2014 is hiervan een goed voorbeeld. Conform dit 

statuut wordt bij iedere investering getoetst wat de maatschappelijke effecten zijn, maar 

ook wat de gevolgen  ervan zijn  op de vermogenspositie en de financiële contin uïteit van de 

corporatie. Verder  kent De Huismeesters  uitgebreide projectevaluaties waarin financiële 

investeringen in verband worden gebracht met maatschappelijke effecten.  

In de visitatieperiode heeft De Huismeesters  qua vermogensinzet scherp aan  de wind  

gezeild. Ondanks de steeds lastig er  wordende financiële  situatie heeft de corporatie  zo lang 

mogelijk geprobeerd om haar maatschappelijke investeringen op een hoog niveau te 

houden. Bij dit onderdeel ziet de commissie dit als een pluspunt. I n 2014, n a sig nalen van 

het CFV en WSW , heeft De Huismeesters  haar financiële en investeringsbeleid herijkt.   

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 7.  
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5  Governance  

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

Achtereenvolgens wordt aandacht besteed aan de besturing, het intern toezicht en de 

externe legitimatie  en verantwoording.  

 

 

5.1  Beoordeling visitatiecommissie: Governance  

 

 

Governance  

  Cijfer  Cijfer  Cijfer  

Besturing      6,8  

-  Plan   6,5    

      Visie  6 

 

  

      Vertaling doelen  7 

 

  

-  Check    7,0    

-  Act    7,0    

Intern toezicht      6,9  

-  Functioneren RvC    6,7    

   Samenstelling van de RvC  8 

 

  

   Rolopvatting als toezichthouder, werkgever en klankbord  7 

 

  

   Zelfreflectie  5 

 

  

-  Toetsing skader    8,0    

-  Toepassing Governancecode    6,0    

Externe legitimering en verantwoording      7,5  

-  Externe legitimatie    7,0    

-  Openbare verantwoording    8,0    

Gemiddelde score      7,1  
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5.2  Conclusies en motivatie   

Besturing  

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

besturingsproces: prestatiesturing en strategievorming. De besturing omvat de onderdelen 

Plan, Check en Act. De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 6,8 . Dit cijfer valt 

uiteen in een 6,5 voor het onderdeel Plan en een 7 voor de onderdelen Check en Act.  

 

Plan  

Voor wat betreft het onderdeel Plan beoordeelt de commissie twee aspecten : visie en 

vertaling doelen.  

 

Visie   

De Huismeesters  voldoet aan het ijkpunt voor een 6. In haar ondernemingsplan heef t de 

corporatie een actuele visie vastgelegd op haar eigen positie. Inmiddels loopt d e termijn 

van di t plan op het eind en zijn de doelstellingen  eruit grotendeels gerealiseerd of zelf s 

overtroffen  (zie hoofdstuk 2) . In 2014 is het financieel beleid en het  investeringsbeleid van 

De Huismeesters  bovendien bijgesteld als gevolg van een verslechterde financiële positie. 

De commissie constateert  dat Het beleid van De Huismeesters  tijdens de visitatieperiode 

werd ingegeven door een duidelijke visie. Op dit momen t is de organisatie echter duidelijk 

toe aan een nieuw ondernemingsplan.  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 6.   

 

Vertaling doelen  

De Huismeesters  voldoet aan het ijkpunt voor een 6. Het ondernemingsplan van de 

corporatie bevat een aanta l concreet meetbare  doelstellingen, met name op het gebied van 

investeringsbeleid (gekoppeld aan de do elstellingen uit het NLA 2.0) en financiën. Deze 

doelstellingen worden  vertaald in jaarlijkse doelstellingen voor de diverse afdelingen, 

gekoppeld aan een  budget. Hierbij wordt gebruik gemaakt van een zogenaamde 

ondernemingsboom. Hoewel de koppeling tussen de doelstellingen van het 

ondernemingsplan en de doelstellingen uit de afdelingsplannen niet altijd één op één te 

maken is, constateert de commissie dat het beleid zoals dat in de afdelingsplannen wordt 

geformuleerd goed aansluit bij de doelstellingen uit het ondernemingsplan. De actieve 

wijze waarop De Huismeesters  de doelstellingen uit het ondernemingsplan hanteert binnen 

haar beleid ziet de commissie al s een belangrijk pluspunt.   

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 7.  

 

Check  

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

uitgebreid monitoring -  en rapportage systeem waarmee periodiek (elk trimester) gemeten 

wordt hoe de volkshuisvestelijke en financiële prestaties van de corporatie zich 

ontwikkelen. D e compleetheid  van dit systeem  ziet de commissie als een belangrijk 

pluspunt.   

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 7.  
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Act  

De Huismeesters  voldoet aan het ijkpunt voor een 6 en stuurt op goede wijze bij in geval 

van afwijkingen. Deze bijsturingen word en duidelijk en transparant onderbouwd in de 

trimesterrapportages  voor de RvC . Ook op de interventie van het CFV in 2013 heeft 

De Huismeesters  adequaat en voortvarend gereageerd. Deze grote mate van responsiviteit 

ziet de commissie als een duidelijk pluspu nt.  

  

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 7.  

 

Intern toezicht  

De beoordeling van het Intern Toezicht bestaat uit drie meetpunten: 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 gemiddeld cijfer van 

6, 9. Voor de verschillende deelcijfers wordt verwezen naar de tabel aan het begin van dit 

hoofdstuk.  

 

Functioneren RvC  

Bij het functioneren van de RvC beoordeelt de co mmissie drie onderdelen. Het gaat om de 

samenstelling van de RvC, de rolopvatting van de RvC en de wijze van zelfreflectie.  

 

Hieronder worden deze onderdelen besproken en het oordeel toegelicht.  

 

¶ Samenstelling van de RvC  

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

duidelijke profielschets  voor RvC - leden . Deze profielschets sluit  goed aan bij de taken van 

de corporatie  en wordt op de website van De Huismeesters  gepubliceerd. In de 

profielschets is opgenomen dat alle RvC- leden over volkshuisvestelijke en financiële kennis 

dienen te beschikken. Daarnaast dient er binnen de RvC een e venwichtige spreiding over 

de verschillende kennisgebieden te zijn: sociaal -maatschappelijk, financieel -economisch, 

juridisch en bedrijfsorganisatorisch. De commissie constateert dat de huidige RvC van 

De Huismeesters  aan de genoemde  profielschets voldoet.  Ten opzichte  van het ijkpunt uit 

de visitatiemethodiek ziet  de commissie bovendien meerdere pluspunten:  

¶ Bij de werving van nieuwe RvC - leden vindt een integriteitstoets plaats  en ook binnen 

de Raad wordt op een heldere en transparante manier omgegaan met 

integriteitskwesties. RvC - leden vergaderen niet mee over projecten waarmee ze 

vanuit andere functies een professionele of perso onlijke  betrokkenheid hebben.  

¶ De profielschets  wordt ook actief gebruikt bij de herbenoeming van RvC - leden. 

Tijdens de visitatiep eriode is één van de RvC - leden niet herbenoemd omdat zijn 

aandachtsgebied minder goed aansloot bij de toekomstige taken van 

De Huismeesters . 

¶ Nieuwe RvC - leden krijgen een uitgebreid introductieprogramma wa arbij ook het bezit 

van De Huismeesters  bezichtigd w ordt.  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met een 8.  

 

¶ Rolopvatting als toezichthouder, werkgever en klankbord  

De Huismeesters  voldoet aan het ijkpunt voor een 6 en vult haar toezichthoudende rol, 

werkgeversrol en klankbordrol op adequate wijze in.  

 



Visitatierapport S tichting De Huismeesters , Methodiek 5.0  | © Raeflex  50  

In  haar toezichthoudende rol werkt de RvC met een zeer ervaren  directeur -best uurder . Uit 

de verslagen van de RvC -vergaderingen blijkt dat de RvC in staat is om de 

directeur -bestuurder goed tegenspel te bieden en kritisch doorvraagt indien dit 

noodzakelijk is . De goed uitgewerkte toetsings -  en toezichtkaders waarover de raad 

beschikt vormen hierbij belangrijke hulpmiddelen. Per saldo concludeert de commissie dat 

de RvC van De Huismeesters  voor wat betreft de toezichthoudende rol aan het ijkpunt 

voldoet. Op bep aalde themaôs (scholing over derivaten, aanpassing statuten , zelfevaluatie ) 

had de RvC volgens de commissie meer kunnen ódoorpakken ô. In deze specifieke gevallen is 

gekozen voor pragmatische oplossingen die op gespannen voet staan met de formele 

toezichtho udende rol van de RvC.  

 

De werkgeversrol van de RvC is tijdens de visitatieperiode professioneler geworden . In 

2014 is (naar aanleiding van de zelfevaluatie) besloten tot een wat meer formele manier 

van werken, waarbij de volledige re m uneratiecommissie (e n niet alleen de voorzitter van 

de RvC) het functioneringsgesprek met de directeur -bestuurder voert . Ook worden de eisen 

waaraan de directeur -bestuurder dient te voldoen uitgebreider vastgelegd. Uit de verslagen 

van de in 2011 ingestelde remuneratiecommiss ie blijkt overigens dat de werkgeversrol ook 

voor 2014 al op voldoende wijze door de RvC werd ingevuld .  

 

De adviesfunctie van de RvC wordt zowel binnen als ook buiten de vergadering en ingevuld . 

Binnen de vergadering en  is er vaak te weinig tijd om uitgebrei d door te praten over 

strategische kwesties. Buiten de vergadering om sparren de individuele RvC- leden echter 

regelmatig met de  directeur -bestuurder . Zowel de directeur -bestuurder als ook de 

RvC- leden ervaren deze gesprekken als bijzonder nuttig.  Naar aanl eiding van de 

zelfevaluatie uit 2014 heeft de RvC de ambitie uitgesproken om twee keer per jaar een 

themabijeenkomst te houden waarin expliciet wordt ingegaan op de strategie en de 

toekomst van De Huismeesters .  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met h et cijfer 7. De initiatieven die in 2014 zijn 

genomen om de werkgeversrol en de toezichthoudende rol van de RvC verder te versterken 

ziet de commissie als een belangrijk pluspunt.  

 

¶ Zelfreflectie  

Stichting De Huismeesters  voldoet niet aan het ijkpunt voor een 6  omdat er in de 

visitatieperiode niet elk jaar een zelfevaluatie heeft plaatsgevonden.  

 

In de Jaarverslagen van  2011 en 2012 vermeldt het V erslag van de R vC dat er  jaarlijks, 

conform de Governancecode , een vergadering plaatsvindt buiten aanwezigheid van de 

directeur -bestuurder waarin het functioneren van de R vC en het functioneren van de 

directe ur -bestuurder wordt besproken. De verslagen van deze bijeenkomsten zijn aan de 

commissie aangeleverd.  In het Jaarverslag 2013 wordt gemeld dat er in dat jaar géén 

zelfevaluatie heeft plaatsgevonden, wegens het voornemen om in 2014 de zelf evaluatie 

onder ex terne begeleiding te laten plaatsvinden. Eind 2013 is hiervoor opdracht verstrekt . 

De zelfevaluatie uit begin 2014 is op onder externe begeleiding uitgevoerd en heeft 

geresulteerd in een aantal verbeterpunten die inmiddels door de RvC zijn opgepakt. Het 

ve rslag van deze zelfevaluatie is op de website van De Huismeesters  geplaatst .  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 5.  
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Toetsingskader  

De Huismeesters  voldoet op dit onderdeel aan het ijkpunt voor een 6. De corporatie 

beschikt over een uitgebreid en actueel toetsings -  en toezicht kader . Ten opzichte van het 

ijkpunt zie t  de commissie de volgende pluspunten :  

¶ De uitgebreidheid en interne consistentie van het toetsings -  en toezichtkader . 

¶ Het toetsings -  en toezichtkader wordt actief gehanteerd en óleeftô daadwerkelijk in de 

hoofden van de RvC - leden.  

¶ Het toetsings -  en toezicht kader wordt ook weergeven in het ja arverslag en op de 

website van de corporatie .  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 8.  

 

Toepassing  Governancec ode  

De Huismeesters  voldoet aan het ijkpunt voor een 6. De corporatie onderschrijft de 

Governancecode en voldoet ook op alle e ssentiële onderdelen aan deze code  (zie bijlage 7) . 

De Statuten van De Huismeesters  zijn nog niet aangepast aan de verplichte maximale 

zittingsduur (acht jaar) voor leden van de R vC zoals die in de Code is opgenomen. De RvC 

handelt echte r al wel naar deze regel. Zodra de nieuwe Woningwet van kracht is wil 

De Huismeesters  haar statu ten in een keer aanpassen. De beloningen van de 

directeur -bestuurder en de RvC - leden worden in het jaarverslag nader gespecifieerd. De 

beloning voor de directeu r-bestuurder valt binnen de overgangstermijn van de Wet 

Normering Topinkomens (WNT), terwijl de beloningen voor de RvC - leden passen binnen de 

grenzen die de WNT stelt.  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 6.  

 

Externe legitimering en veran twoording  

Bij externe legitimering beoordeelt de commissie in hoeverre de corporatie de 

belanghebbenden betrekt bij de beleidsvorming  en in  hoeverre er sprake is van een dialoog 

over de uitvoering van het beleid. Dit onderdeel valt uiteen in twee meetpunte n: Externe 

legitimatie en Openbare verantwoording.  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 7,5. Ze ziet De Huismeesters  als een 

open en transparante organisatie die veel oog heeft voor de wensen en behoeften van haar 

belanghebbenden.  

 

Extern e legitimatie  

De Huismeesters  voldoet aan het ijkpunt voor een 6. De corporatie be schikt over een goed 

uitgewerkt  belangh ebbendenb eleid , gekoppeld aan een belang hebbenden register. De 

commissie ziet dit als een belangrijk pluspunt. In de veelvuldige regulie re overleggen 

brengt De Huismeesters  haar belanghebbenden op de hoogte van de belangrijkste nieuwe 

ontwikkelingen en wordt ook om input en feedback op het beleid gevraagd. E en nadeel van 

deze benadering is dat operationele zaken niet altijd goed gescheiden  zijn van meer 

strategische zaken. Hierdoor is voor de belangh ebbenden  niet altijd duidelijk wanneer van 

hen meer strategische input wordt verwacht. Om dit te ondervangen beveelt de commissie 

De Huismeesters  aan om in de aanloop naar het nieuwe onderneming splan een aantal 

specifieke strategiesessies met de belangrijkste belanghebbenden te organiseren. In 

dergelijke sessies zou de corporatie verschillende scenarioôs voor wat betreft haar 

toekomstige beleid aan de belanghebbenden kunnen voorleggen.  
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De Huisme esters  voldoet aan de eisen van de Overlegwet en betrekt de 

huurdersvertegenwoordigers actief bij haar beleid. Hierbij is men actief op zoek naar 

mogelijkheden om het overleg met de huurdersvertegenwoordigers te vernieuwen en 

effectiever te maken.  

 

De comm issie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 7.  

 

Openbare verantwoording  

De Huismeesters  voldoet aan het ijkpunt v oor een 6. Ten opzichte van dit ijkpunt signaleert 

de commissie de volgende twee pluspunten:  

¶ De corporatie publiceert  een uitgebreid jaarverslag waarin de belangrijkste 

beleidskeuzen en ontwikkelingen op een transparante , goed leesbare en 

overzichtelijke  wijze worden toegelicht, en afwijkingen van het voorgenomen beleid 

worden gemotiveerd.  

¶ De website van De Huismeesters  is van goede kwaliteit en bevat veel voor de 

belanghebbenden relevante informatie.  

 

De commissie beoordeelt dit onderdeel met het cijfer 8. 
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Deel 3  

 
Bijlagen bij het rapport  


