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Een persoonlijke visitatie 
 

Het Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer kiest bewust voor visitatie ondanks het feit dat de woning‐
corporatie als onderdeel van de gemeente Opmeer niet onder de BBSH valt. Opmeer kiest er echter 
al lange tijd voor om als een gewone woningcorporatie te functioneren; is lid van Aedes, onder‐
schrijft daarmee de Aedes code en doet dus mee aan visitatie. Toch verschilt het Gemeentelijk Wo‐
ningbedrijf als organisatie in de maatschappelijke positionering en kaderstelling van de zelfstandige 
woningcorporatie binnen de werkzaamheden van corporaties conform de BBSH. Dat maakte deze 
visitatie dan ook bijzonder. Dat is niet te merken aan de rapportage zoals die volgens de visitatie 
methodiek 4.0 is uitgevoerd, maar uiteraard wel aan de inhoudelijk resultaten en de door de visita‐
tiecommissie voor Opmeer specifiek gemaakte opmerkingen. Cognitum laat daarmee ook graag zien 
dat zij als visiterend bedrijf binnen het veld van woningcorporaties ook de kleinere woningcorporatie 
koestert. De visitatie van het Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer is daar een zichtbaar voorbeeld 
van. Cognitum wenst dan ook dat deze visitatie een bijdrage aan het dagelijks en strategisch werk 
van het Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer zal leveren. 
 
Martin Buitenhuis, directeur‐bestuurder Cognitum. 
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Voorwoord 
 

Ondanks het feit dat het Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer 876 woningen heeft, is voor de visita‐
tie rapportage de verkorte vorm gehanteerd. De reden daartoe is dat volgend de visitatie methodiek 
4.0 voor dit woningbedrijf, een aantal van de onderliggende meetpunten niet op detailniveau konden 
worden beoordeeld. Toch bleek met de visitatie dat er voor elk van de prestatievelden een goed 
beeld tot stand kon komen, zodat er een totaal oordeel kon worden gegeven, mits de onderliggende 
prestatievelden meer als samenhangend geheel werden toegelicht. Daarom is voor deze rapportage 
vorm  gekozen. Voornoemde keuze is omwille van een duidelijke presentatie van de resultaten en de 
waardering  gekozen. De methodiek 4.0 en tabel zijn conform de norm in het rapport verwerkt.  
De visitatiecommissie staat dan ook achter het rapport, en het kan als andere visitaties gepubliceerd 
worden. 
 
De visitatoren, Fred Sanders en Bas Gietemans   
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1 Profielschets Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer 
 

Het Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer heeft 876 woningen in verschillende prijsklassen, van 
goedkoop tot duur. 652 Woningen vallen onder de categorie betaalbaar, tussen de 362 en 517 euro 
huur. 8% Van het woningaanbod valt onder de dure categorie boven de 653 euro huur, en een 18% 
betreft de goedkope prijsklasse. Daarmee is het Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer een typisch 
sociale verhuurder, met relatief veel goedkope en betaalbare woningen. Het woningbezit is daarbij 
uit alle jaren, de oudste woning is van 1949 en de jongste nog van 2011. Het Gemeentelijk Woning‐
bedrijf heeft wat dat betreft in alle jaren gebouwd. Zo is een evenwichtig woningaanbod opgebouwd, 
van verschillende hoedanigheden zowel qua uitstraling als doelgroep. Zo heeft het Gemeentelijk 
Woningbedrijf woningen voor ouderen, gezinnen en starters. Dat wil niet zeggen dat het Gemeente‐
lijk Woningbedrijf en de huurdersvereniging tevreden zijn. Beiden vinden dat er meer geschikte 
huurwoningen voor ouderen moeten komen. Mede daarom wordt het strategisch voorraadbeleids‐
plan op dit moment herijkt. De situatie in Opmeer wat betreft de woningbehoefte is namelijk wat 
minder duidelijk. Vele omliggende gemeenten hebben last van krimpsymptomen, terwijl de woning‐
vraag in de gemeente Opmeer nog aanwezig is. Logisch om dat verschil in het nieuwe strategisch 
voorraadbeleidsplan mee te nemen. 
 
In financiële zin is het Gemeentelijk Woningbedrijf ook gezond. De solvabiliteit schommelt al enkele 
jaren rond de 40%. Ook het rendement op het Eigen Vermogen is gezond te noemen. Uit de jaarver‐
slagen blijkt dat het Woningbedrijf de afgelopen jaren positief heeft afgesloten. Blijkbaar wordt er 
een goede balans tussen de ‘winst en verliesrekening’ alsmede de ‘vermogensstructuur’ gevonden. 
Ook het onderhoud en activiteitenprogramma zoals dat werd aangeleverd bevestigt dat. 
 
Daarmee levert het Gemeentelijk Woningbedrijf een belangrijke bijdrage aan de woonkernen Span‐
broek/Opmeer en Hoogwoud met totaal wonend 11.500 inwoners binnen de gemeente. Heel anders 
dan in veel omliggende gemeenten is de huurvoorraad daarbij maar 24% van de woningvoorraad. De 
wethouder zei het al aan het begin van het gesprek; in Opmeer koesteren we ons Gemeentelijk Wo‐
ningbedrijf maar de inwoners zijn wel echte kopers. Die voorkeur toont de verhouding van het lokale 
woningbezit dan ook duidelijk. Ook de voorzitter van de huurdersvereniging maakte de situatie meer 
dan duidelijk: hier huur je als je jong bent en oud, gezinnen wonen bijna allemaal in een koopwoning. 
Zo in het dorp, als werd verteld, is er ook de gewoonte dat familieleden de jongeren bijspringen om 
een koopwoning te kopen. De meeste jongeren hebben ook werk waardoor ze redelijk makkelijk een 
hypotheek kunnen krijgen, ook in deze tijden werd gezegd. Het resultaat is dat mensen in Opmeer 
jong gaan kopen. Toch is er zeker behoefte aan huurwoningen, en daar voorziet het Gemeentelijk 
Woningbedrijf als enige speler in. 
 
Het Gemeentelijk Woningbedrijf doet ondanks haar beperkte omvang ook in alle regionale volkshuis‐
vestelijke initiatieven en programma’s mee. Er is geen sprake van isolatie. Het Gemeentelijk Woning‐
bedrijf wil als elke andere woningcorporatie functioneren. Zo gaat de woonruimteverdeling samen 
met de andere woningcorporaties via het gezamenlijk systeem  Woonmatch. Ook levert het Gemeen‐
telijk Woningbedrijf de benodigde bijdrage aan statushouders en mindervaliden. Maar de aantallen 
zijn in Opmeer niet vergelijkbaar met de steden zoals bijvoorbeeld Hoorn. Daarnaast werkt het Ge‐
meentelijk Woningbedrijf aan verdere verbetering van de energie labeling van de woningen en wordt 
er in de leefbaarheid geïnvesteerd. In welke mate dat gewenst is en hoe het Gemeentelijk Woning‐
bedrijf daarin presteert wordt in onderstaande rapportage toegelicht. Alle prestatievelden worden 
daarbij besproken en behandeld. 
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2 Totaal beoordeling maatschappelijke prestaties 
 

2.1 Integrale scorekaart 
  

Integrale scorekaart 
  

Perspectieven  Prestatievelden* 

Gemiddeld Weging  Gewogen

cijfer    Eindcijfer

1  2 3 4 5 6      
  

Presteren naar Ambities 

   7,0  7,0 7,3 6,8 7,0 n.v.t.       7,0
  

Presteren naar Opgaven 

   7,0  7,0 7,0 7,0 7,0 n.v.t.       7,0
  

Presteren volgens Belanghebbenden

Gemiddeld  7,7  7,3 7,3 7,0 8,0 n.v.t.       7,5
  

Presteren naar Vermogen 
Financiële continuïteit  Vermogenspositie  7 

20%  6,8 Liquiditeit  6 

Intergrale kasstroomsturing  8 

Financieel beheer  Planning‐ en controlcyclus  6 
20%  6,5 

Treasurymanagement  7 

Doelmatigheid  7  20%  7,0 

Vermogensinzet  Visie  6 

40%  6,7 Mogelijkheden  7 

Maximalisatie  7 

Eindcijfer voor Presteren naar Vermogen (PnV)  6,7
  

Governance 
Besturing  Plan                  7 

33%  7,0    Check                 7 

   Act                 7 

Intern toezicht  Functioneren 
RvT           5 

33%  5,0    Toetsingskader           5 

   Toepassing Governance‐
code     5 

Externe  legitimatie  7  33%  7,0 

Eindcijfer voor Governance  6,3
  

Geïntegreerd eindoordeel  6,9
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2.2 Overzicht scores op de vijf perspectieven: 

 

 
Figuur 1  Het Spinnendiagram geeft de waarderingen voor de prestatievelden in samenhang weer. 

	
	
2.3 Recensie: 

 

Het Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer is een hecht deel van de gemeente Opmeer, valt onder de 
afdeling Civiele Techniek en Wonen en valt qua bestuurlijke verantwoordelijkheid rechtstreek onder 
de wethouder RO, Volkshuisvesting en Woningbedrijf.  Wie denkt dat woningbedrijven, woningcor‐
poraties als onderdeel van de gemeentelijke organisatie, in Nederland op retour zijn moet Opmeer 
eens bezoeken. Met volle overtuiging worden de voordelen van een eigen woningbedrijf uitgedragen 
en de visitatiecommissie kreeg ook de indruk dat daar naar werd gewerkt. Met volle overgave wordt 
binnen de gemeente voor het Gemeentelijk Woningbedrijf gewerkt. Zoveel mogelijk voldoet het 
Gemeentelijk Woningbedrijf dan ook aan de vormvereisten van de BBSH. Feitelijk zou de gemeente 
Opmeer onder al deze richtlijnen uitkunnen. Het Gemeentelijk Woningbedrijf is namelijk geen toege‐
laten instelling en valt daarmee formeel niet onder het wettelijke Haagse kader de BBSH. Maar Op‐
meer wil er met het Gemeentelijk Woningbedrijf ten volle staan. Zij zijn lid van Aedes, houden de 
BBSH als kader aan en als gevolg van de Aedes code willen ze elke vier jaar gevisiteerd worden. Een 
controle van het Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV) en het Haagse Ministerie ontberen zij door 
hun constellatie echter. Dat maakt dat de visitatie voor deze gemeente een extra lading mee krijgt, 
zo werd de visitatiecommissie duidelijk gemaakt. Want graag willen ze weten waar ze staan, wat 
beter kan en of ze aan de kaders zoals echte woningcorporaties hebben ook voldoen. Voor de visita‐
tie werd dan ook alle tijd genomen. Rapporten en documenten werden voortvarendheid beschikbaar 
gesteld, ook werden nagekomen vragen snel beantwoord. Voor de interviews was  alle tijd. Zo werd 
naast de drie betrokken ambtenaren, de wethouder als bestuurder van de woningcorporatie uitge‐
breid gesproken. Daarnaast werden vertegenwoordigers van de seniorenraad en de thuiszorg telefo‐
nisch gesproken, omdat zij op de dag van de visitatie niet beschikbaar waren. 
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De algemene indruk welke de visitatiecommissie van het Gemeentelijk Woningbedrijf heeft gekre‐
gen, is dat het Gemeentelijk Woningbedrijf uitgaande van de BBSH en de Aedes code goed op orde 
is. Het Gemeentelijk Woningbedrijf heeft als onderdeel van de gemeente wel twee zwakke schakels 
in het functioneren. Enerzijds mist het Gemeentelijk Woningbedrijf een vorm van toezicht zoals een 
woningcorporatie een Raad van Toezicht of Raad van Commissarissen heeft. De gemeenteraad na‐
melijk, is door het dualisme vandaag de dag veel meer een orgaan met een eigen verantwoordelijk‐
heid dan het hoogste orgaan en controlerend klankbord. Ten tweede moest de visitatiecommissie 
constateren dat de gemeente als kader scheppende instantie voor de lokale volkshuisvesting ten 
opzichte van het Gemeentelijk Woningbedrijf eigenlijk geen vrije positie heeft, doordat de besluit‐
vorming over de kaders alsmede de uitvoering binnen diezelfde gemeente tot stand komen. De 
huurders lijken daar zeker geen nadeel van te ondervinden. De gemeente heeft het beste met hun 
voor. De huren zijn mild te noemen en het onderhoud is op orde. Tijdens de visitatie werd bijvoor‐
beeld duidelijk dat er hard aan een update van het SVB (strategisch voorraadbeleid) gewerkt werd, 
zodat de huurders qua onderhoud weten waar ze aan toe zijn. Ook de huurdersvertegenwoordiging 
was zeker positief over de inzet en resultaten van het Gemeentelijk Woningbedrijf. 
 
Toch kwamen de hiervoor genoemden zwakten als een rode draad in de visitatie steeds weer boven 
drijven. Want hoe weet je als organisatie dat je het uiterste doet als het bestuur geen klankbord 
heeft en als kaders en uitvoering als in één hand samen gaan. De keuze voor een kwaliteitskeurmerk 
als KWH (Kwaliteitszorg Woondiensten Huursector) zou in deze verstandig kunnen zijn, om het resul‐
taat naar belevenis van de huurder onafhankelijk te meten. Maar dan nog blijft onduidelijk of sta‐
keholders over de inzet van het Gemeentelijk Woningbedrijf tevreden zijn. De visitatie vulde wat dat 
betreft een duidelijke leemte in het meten van resultaat in. Door de gesprekken kon een goed beeld 
over de klankbordfunctie van de gemeenteraad worden gekregen, ook om een beeld van de samen‐
hang tussen kader en uitvoering te verkrijgen. Want beide aspecten zijn een belangrijk onderdeel van 
de visitatie als het om ‘Presteren naar Vermogen’ en ‘Governance’ gaat. Tevens is de mening over 
het Gemeentelijk Woningbedrijf bij stakeholders in beeld gekomen. Daarmee werd de visitatie van 
het Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer een bijzondere, anders dan andere visitaties maar ook weer 
niet uitzonderlijk. De methodiek visitatie is als voor normale woningcorporaties gevolgd. De gesprek‐
ken leiden tot een goed inzicht en de benodigde beoordelingen werden gegeven. 
 
De algemene waardering van het Gemeentelijk Woningbedrijf schommelt in deze visitatie rond de 7, 
met een eindgemiddelde van 6,9. Het is een onder visitatoren veel besproken discussiepunt dat veel 
waarderingen altijd rond die 7 liggen. Maar in de situatie van het Gemeentelijk Woningbedrijf Op‐
meer is dat verklaarbaar. Ambitie en Opgave liggen binnen het gemeentelijk apparaat natuurlijk 
dichtbij elkaar. En het is de gemeente er natuurlijk alles aan gelegen om een goede waardering van 
belanghebbenden te hebben. De gemeentelijke slagkracht is dan ook groot in verhouding tot de om‐
vang van het Gemeentelijk Woningbedrijf. Het is de prestatie naar Vermogen en de Governance waar 
het Gemeentelijk Woningbedrijf enkele lage waarderingen heeft gekregen, dat trekt het eindresul‐
taat onder de 7. Maar de totaal indruk is goed, ook dat blijkt uit het eindoordeel van 6,9. 
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2.4 Verdere opbouw van het visitatierapport: 

 

De hoofdstukken 1 en 2 geven het totale beeld van de visitatie weer. De beoordelingen worden ver‐
der toegelicht, uitgewerkt en onderbouwd in de daarna volgende hoofdstukken. Tot slot volgt een 
aantal bijlagen waaronder de ingevulde prestatietabel. 
Voor de werkwijze zoals de visitatiecommissie die heeft gevolgd wordt verwezen naar de bijlagen.
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3 Presteren naar Ambities 
 

3.1 Overzicht scores vijf prestatievelden Presteren naar Ambities  

 

   
Figuur 2  Het Spinnendiagram geeft de waarderingen voor het prestatieveld Prestatie naar Ambities weer. 

 
 
3.2 Beoordeling visitatiecommissie 

 

Als eerste is het vanuit de visitatiecommissie noodzakelijk om op te merken dat het ‘Presteren naar 
Ambitie’ en ‘Presteren naar Opgave’ voor het Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer heel dicht bij 
elkaar liggen. In theorie zouden de ambities van het Gemeentelijk Woningbedrijf van die van de ge‐
meente kunnen verschillen, bijvoorbeeld omdat andere stakeholders een mede bepalende factor 
zijn, maar in de praktijk blijkt dat naar indruk van de visitatiecommissie niet het geval. De gemeente 
is op de schaal van deze kleine gemeente gewoon de bepalende kader scheppende factor, ondanks 
dat de gemeenteraad een specifiek beleid voor het Gemeentelijk Woningbedrijf vaststeld. Het Ge‐
meentelijk Woningbedrijf volgt daardoor als een logica bijna totaal het gemeentelijk beleid, omdat ze 
toch eigenlijk één organisatie zijn. De recent uitgevoerde enquête, onder 55+ huurders, kan het Ge‐
meentelijk Woningbedrijf de opstap naar een meer brede kijk op de opgave gaan opleveren. De re‐
sultaten waren op het moment van de visitatie echter nog maar net beschikbaar. Dat geeft overigens 
misschien wel perspectief voor de toekomst, het heeft geen invloed meer op het verleden, op de 
afgelopen vier jaar het tijdsvak welke deze visitatie beslaat. Daarom kan de visitatiecommissie niet 
anders dan waardering van ‘Presteren naar Ambitie’ aan die van ‘Presteren naar Opgave’ als hieron‐
der gegeven gelijk stellen.  
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4 Presteren naar Opgaven 
 
4.1 Overzicht scores vijf prestatievelden Presteren naar Opgaven  

 

   
Figuur 3  Het Spinnendiagram geeft de waarderingen voor het prestatieveld Prestatie naar Opgaven weer. 

 
 

4.2 Beoordeling visitatiecommissie 

 

Het woningaanbod van het Gemeentelijk Woningbedrijf biedt verhoudingsgewijs wat weinig goed‐
kope huurwoningen, dat is de visitatiecommissie opgevallen. Ook gaat het bij deze goedkope huur‐
woningen over het algemeen nog om de wat oudere senioren aanleunwoningen. Daar tegenover 
staat een verhoudingsgewijs groot en divers aanbod aan betaalbare woningen. De inwoners van de 
gemeente Opmeer zouden vooral kopers zijn. Daarom telt het totaal aan huurwoningen heel anders 
dan in andere gemeenten maar 24% van het totale woningbezit. Er zijn wel wachtlijsten maar bij 
vrijval van woningen loopt het ook geen storm, zo is duidelijk geworden. In hoeverre deze 24% dan 
ook terecht laag of ook een beetje het resultaat van lokale gewenning over de jaren heen is, dat is de 
visitatiecommissie niet geheel duidelijk geworden. Uiteindelijk heeft de visitatiecommissie de indruk 
gekregen dat er in deze nog een slag te maken is. Het lijkt te verwachten dat de behoefte aan goed‐
kope woningen voor ouderen de komende jaren extra aandacht zal vragen. Daarom is de waardering 
van de visitatiecommissie op het aspect van beschikbaarheid op een 7 geplaatst. Gaat het om de 
praktijk van woningtoewijzing, betaalbaarheid en bevorderen eigen woningbezit dan doet het Ge‐
meentelijk Woningbedrijf goed haar best, en haakt in deze ook goed aan bij het beleid van de wo‐
ningcorporaties in de regio. De woonruimteverdeling wordt bijvoorbeeld gezamenlijk opgepakt, het 
huurprijsbeleid volgt keurig de aanwijzingen van de rijksoverheid en er wordt aan woningbezit voor 
jonge starters zeker een bijdrage geleverd. Zo wordt er uit eigen bezit verkocht, en worden in de 
nieuwbouw goedkope starterswoningen meegenomen. Deze prestaties lijken goed bij de Opgaves 
van het Gemeentelijk Woningbedrijf te passen, en daarbij past een waardering van de visitatiecom‐
missie van een 7 voor elk van deze meetpunten. Dat brengt de waardering van de visitatiecommissie 
aangaande het ‘Huisvesten van de primaire doelgroep’ op een 7,0.  
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De ‘Kwaliteit van de woningen en het woningbeheer’ heeft het Gemeentelijk Woningbedrijf, zo 
kwam het over, goed op orde. Recent is daarover ook een enquête onder de huurders gehouden. Dat 
geeft een goed perspectief voor de toekomst, dat het onderhoudsbeleid onder andere vanuit de 
mening van de huurder wordt gestuurd. In het verleden is dat echter niet gebeurt. Het onderhouds‐
beleid behoeft daar niet slechter om te zijn, maar een goede referentie ontbreekt daardoor. Daarom 
beoordeelde de visitatiecommissie dit meetpunt op een 6. Op het gebied van de verduurzaming van 
het woningbezit doet het Gemeentelijk Woningbedrijf het daarentegen in verhouding tot veel ande‐
re woningcorporaties opvallend goed, bijna de helft van het woningbezit van het Gemeentelijk Wo‐
ningbedrijf heeft een A of B label. De visitatiecommissie beoordeeld dat resultaat dan ook graag met 
een 8. Uit de recent gehouden enquête blijkt dat een 24% van de bewoners opmerkingen over het 
onderhoud van de woningen zou willen maken. Dat komt op de visitatiecommissie als een normaal 
gemiddelde over. Het Gemeentelijk Woningbedrijf werkt ook volgens een onderhoudshandvest 
waarin de normen voor het onderhoud strak staan bepaalt. Blijkbaar helpt dat om een goed resultaat 
neer te zetten. De visitatiecommissie beoordeeld dat resultaat als normaal met een 7, waarmee het 
totale oordeel in deze op een 7 komt. 
 
Gaat het om het ‘Huisvesting van doelgroepen met specifieke aanpassingen of voorzieningen’, dan 
heeft de visitatiecommissie de indruk gekregen dat het Gemeentelijk Woningbedrijf daar gewoon 
doet wat er nodig is. Elke vraag wordt serieus genomen, er wordt aan wijksteunpunten bijgedragen 
en er wordt met de afdeling WMO gewerkt. Ook als het gaat om statushouders wordt de benodigde 
bijdrage geleverd. Logisch dat de visitatiecommissie deze gehele bijdrage met een 7 op de norm 
waardeert. 
 
Het Gemeentelijk Woningbedrijf heeft door de jaren heen in de gemeente Opmeer gebouwd, veel 
goedkope koopwoningen zijn mede door toedoen van het Gemeentelijk Woningbedrijf gerealiseerd. 
Ook nu nog in deze economische moeilijke tijden liggen er nieuwbouwplannen voor realisatie klaar. 
Recent zijn zelfs een aantal woningen van een ontwikkelaar, die daar mee bleef zitten, voor de huur 
overgenomen. Ook verkoopt het Gemeentelijk Woningbedrijf huurwoningen aan belangstellenden. 
Daarbij gaat het wel slechts om enkele woningen per jaar. Maar ook in deze doet het Gemeentelijk 
Woningbedrijf wat nodig is. De visitatiecommissie heeft daarbij wel de indruk dat het Gemeentelijk 
Woningbedrijf enigszins behoudend is, er is weinig sprake van sloop voor nieuwbouw, er is geen 
maatschappelijk vastgoed in eigendom van het Gemeentelijk Woningbedrijf, en blijkbaar is daar ook 
geen behoefte aan. Lopend door de gemeente lijkt eigenlijk ook in alles voorzien. Zo vindt de biblio‐
theek een ruime plek in een voormalige stolpboerderij, zijn er buurthuizen en is er voor de schaal van 
Opmeer een goed winkelaanbod. Het Gemeentelijk Woningbedrijf levert financieel een bijdrage aan 
deze buurtcentra en daarmee lijkt het erop dat meer bijdrage niet nodig is. Daarom beoordeelt de 
visitatiecommissie de bijdrage van het Gemeentelijk Woningbedrijf als het gaat om ‘(Des)Investeren’ 
in al de daaraan verbonden facetten en het eindoordeel op een 7, op de norm. 
 
Het Gemeentelijk Woningbedrijf draagt uiteraard ook aan de ‘Kwaliteit van wijken en buurten’ bij. Zo 
praat het Gemeentelijk Woningbedrijf over de leefbaarheid met de bewoners, heeft een financiële 
bijdrage aan het jongerencentrum in het MFA (Multi Functionele Accommodatie) gegeven en partici‐
peert in het programma tegen burenoverlast. De visitatiecommissie trof wat dat betreft gemotiveer‐
de medewerkers. Een aantal jaren geleden hadden zij met de ‘Lemon’ methode al onderzoek naar de 
leefbaarheid en de mening van bewoners in deze uitgevoerd. Recent is de bewonersenquête als 
hiervoor genoemd uitgevoerd. Daarmee kreeg de visitatiecommissie in deze een goede indruk van 
het Gemeentelijk Woningbedrijf, dat er voor het maken van keuzen aangaande de leefbaarheid eerst 
onderzoek wordt uitgevoerd. Echter, in de wereld van woningcorporaties is dat gebruikelijk, niet 
meer en niet minder.  
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Daarom heeft de visitatiecommissie, ondanks de positieve indruk gekregen, dit punt met een 7, op 
de norm moeten waarderen. Waarmee het prestatieveld ‘Presteren naar Opgave’  met een gemid‐
deld resultaat van een 7.0 wordt gewaardeerd.  
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5 Presteren volgens Belanghebbenden 
 
5.1 Beoordeling visitatiecommissie 

 

Het Gemeentelijk Woningbedrijf kwam de visitatiecommissie wat introvert over, in die zin dat de 
contacten met stakeholders zoals zorgorganisaties, dorpscommissies en de ouderenraad grotendeels 
aan de wethouder werden overgelaten. Natuurlijk is de wethouder in deze formeel de bestuurder 
van het woningbedrijf, maar het is te verwachten dat stakeholders als zij bij de wethouder op bezoek 
gaan toch meer het gevoel hebben de gemeente dan het woningbedrijf te bezoeken. Die indruk werd 
versterkt doordat het moeilijk bleek om de stakeholders als visitatiecommissie te spreken. De voor‐
zitter van de bewonersvereniging liet zich natuurlijk wel graag uitnodigen, maar voor gesprek met de 
zorgorganisatie en de ouderenraad moest de visitatiecommissie het met een telefonisch gesprek 
afdoen. Die gesprekken waren wel open en prettig, maar toen er om een cijfermatig oordeel werd 
gevraagd was er een terughoudendheid. Ook daarmee werd duidelijk dat stakeholders het Gemeen‐
telijk Woningbedrijf niet los van de gemeente kunnen zien, een gemeente waar zij als stakeholder 
ook zelf van afhankelijk zijn. Dat riep uiteraard de vraag op of een Gemeentelijk Woningbedrijf als 
onderdeel van de gemeente in deze tijd nog wel past, dan wel of de eventuele voordelen afwegen 
tegen de nadelen. Toch is de visitatiecommissie ver van die vraag gebleven, uiteindelijk is die afwe‐
ging en besluitvorming aan de gemeente zelve. Landelijk ziet de visitatiecommissie de trend vanuit 
de Rijksoverheid inzetten, dat de woningcorporaties  toch weer meer onder de paraplu van de ge‐
meente worden teruggebracht. Mogelijk worden de Gemeentelijke Woningbedrijven als gevolg van 
die trend dan ook wel weer een zeer logische keuze binnen de volkshuisvesting. Voor de visitatie‐
commissie een extra reden om niet in deze afweging van voor‐ en nadelen terecht te komen. De 
opgedane observaties zoals die uit de gesprekken met belanghebbenden zijn gebleken, geeft de 
commissie uiteraard graag zo open mogelijk aan het Gemeentelijk Woningbedrijf terug. De gevoerde 
gesprekken met stakeholders worden daartoe kort gememoreerd, zodat het verkregen cijfermatige 
oordeel daarop kan volgen. 
 

 
5.2 Beoordeling prestaties Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer door belanghebbenden 

 

De Bewonersvereniging, 
De voorzitter van de Bewonersvereniging de heer Koos Beemsterboer had een duidelijke visie op het  
Gemeentelijk Woningbedrijf en het wonen in de gemeente Opmeer. Hier kennen we elkaar zei hij, als 
er wat is dan bel je niet maar dan zoek je elkaar op. In dat plaatje past het Gemeentelijk Woningbe‐
drijf heel goed zei hij. Het is gewoon (op een paar woningen na) de enige sociale verhuurder hier en 
dat maakt de situatie goed overzichtelijk. Het is ook makkelijk zei hij, dat je voor alles op het ge‐
meentehuis moet zijn, voor een huurwoning, de sociale koopwoningen, een starterslening, alles op 
één adres. De lijnen zijn ook kort vertelde hij. Eigenlijk weet het Gemeentelijk Woningbedrijf daar‐
door best goed welke behoefte er onder de bewoners leeft. Daarnaast is er het contact maandblad. 
Er is dan ook geen klachtencommissie, we spreken elkaar gewoon op straat aan en dat werkt net zo 
goed. Zo leefde, door een voorval in een andere gemeente,  de behoefte om brandmelders in de 
woningen te hebben. Dat heeft het Gemeentelijk Woningbedrijf toen direct opgepakt. Ook wordt 
een boerderij voor tienermoeders verbouwd en rijdt er een gratis busje voor ouderen. De voorzitter 
gaf toe dat het soms moeilijk te scheiden is wanneer de gemeente of het Gemeentelijk Woningbe‐
drijf dergelijke initiatieven neemt. Als het maar werkt werd er vervolgens luchtig gezegd, en daar was 
het gesprek ook zo ongeveer mee ten eind. Want eigenlijk was de bewonersvereniging wel blij met 
het Gemeentelijk Woningbedrijf, er werd zo onder het bewind van de gemeente geen geld verkwist 
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aan hoge salarissen en uitbundige projecten zoals je van aantal woningcorporaties leest. Dat gaf een 
goed gevoel zo werd benadrukt! 
 
De Seniorenraad, 
De boodschap van de Seniorenraad was kort en krachtig, ze vonden dat de communicatie met het 
Gemeentelijk Woningbedrijf uitstekend was. Bij alle bouwprojecten zoals ook het laatste recent op‐
geleverde project zijn ze steeds van te voren aan de overlegtafel gevraagd, zelfs voordat de architect 
in beeld was. Opvallend is dat vooral de kwaliteit van de woningen, het doelgroepenbeleid en het 
investeren in vastgoed door de Seniorenraad hoog worden gewaardeerd, en het aanbod aan sociale 
huurwoningen en de kwaliteit van buurt en wijk relatief gezien minder maar wel op de norm van 7. 
Dat bevestigt mogelijk de behoefte aan goedkope huurwoningen voor ouderen, en het belang van 
ouderen voor een veilige goed onderhouden openbare ruimte, voetpaden etc. Hier lijkt in de ge‐
meente nog een slag te slaan. Maar de waardering voor het werk van het Gemeentelijk Woningbe‐
drijf was zeker meer dan positief! 
 
De Thuiszorg Omring, 
De vertegenwoordiger van Zorggroep Omring gaf direct aan dat er met het Gemeentelijk Woningbe‐
drijf een gelijke belangstelling voor mensen is, voor de kwaliteit van leven ook als deze oud of ziek 
zijn. Het Gemeentelijk Woningbedrijf had ook appartementen boven een zorgcentrum in de verhuur. 
Daarbij was de samenwerking prima. Ze waren als zorgleverancier ook bij de wethouder en in com‐
missievergaderingen uitgenodigd, de communicatie was daarmee open en op inhoud gericht. Precies 
tegenovergesteld aan de Seniorenraad sprak de Omring een hoge waardering voor de kwaliteit van 
de woningen en de woonomgeving uit. Dat oordeel betrof wel vooral de woonsituatie boven het 
zorgcentrum alsmede de daar gezamenlijk gerealiseerde woonomgeving. Maar toch, het oordeel van 
de zorginstelling was op en boven de norm, de samenwerking wordt duidelijk gewaardeerd. 
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6 Presteren naar Vermogen 
 
6.1 Overzicht scores vier prestatievelden Presteren naar Vermogen 

 

 
Figuur 4  Het Spinnendiagram geeft de waarderingen voor het prestatieveld Prestatie naar Vermogen weer. 

 
 
6.2 Beoordeling visitatiecommissie 

 

Het Gemeentelijk Woningbedrijf heeft duidelijke een gezonde financiële basis, met een solvabiliteit 
schommelend rond de 40% en een lage rentevoet op het vreemd vermogen is er een gezond funda‐
ment gelegd. Daarmee moet deze sociale volkshuisvester in financiële zin tegen een stootje kunnen. 
Van een kleine woningcorporatie mag zo een solide benadering ook worden verwacht vindt de visita‐
tiecommissie. Vandaar dat de beoordeling een 7 op de norm op dit meetpunt is. Naar indruk van de 
visitatiecommissie behoort daar echter wel een toelichting bij. Het Gemeentelijk Woningbedrijf als 
onderdeel van de gemeente Opmeer heeft zoals uit de gesprekken met de medewerkers en de ver‐
antwoordelijke wethouder bleek, wel een aantal financiële voordelen waardoor deze gezonde ver‐
mogenspositie is ontstaan, en ook weer zomaar zou kunnen worden afgenomen.  Want stel de ge‐
meente moet drastisch bezuinigen, dan zou het vermogen van het Woningbedrijf zomaar aangewend 
kunnen worden. Als wethouder en/of gemeenteraad daartoe besluiten zal niemand dat verhinderen. 
Naar inzicht van de visitatiecommissie zou de vermogensstructuur van het Gemeentelijk Woningbe‐
drijf daarom harder moeten worden geborgd. Dat kan door het vermogen in een apart orgaan buiten 
de gemeente onder te brengen, maar dat is complex en niet zomaar geregeld. Simpel kan het zijn om 
de bewakingsrol bij zo een raad van Klankbord als hiervoor genoemd te leggen. Dat kan simpel wor‐
den geregeld. 
 
Sprekende van voornoemde financiële voordelen moet worden genoemd, dat het Gemeentelijk Wo‐
ningbedrijf van de goede leenmogelijkheden van de gemeente meegeniet, ook kunnen grondposities 
van de gemeente goedkoop worden ingekocht. Het woningbedrijf krijgt daarmee overigens geen 
bijzondere bevoorrechte positie, de grondprijzen gelden voor alle woningcorporaties. Andere wo‐
ningcorporaties zijn in de gemeente echter amper actief, het Woningbedrijf is de sociale verhuurder 
in de gemeente. En van lage rentes genieten heel grote woningcorporaties ook, ook dat is niet echt 
bijzonder. De gemeente moet vanwege de dubbele rol van kaderschepper en uitvoerder van de 
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volkshuisvesting dus vooral gewoon uitkijken dat die twee taken niet worden vermengd, dat bedoelt 
de visitatiecommissie. In deze moet de visitatiecommissie op het meetpunt ‘voldoende middelen’ 
een oordeel onder de norm een 5,5 geven, omdat het vermogen geen enkele garantie voor tegenval‐
lers garandeert. Het financieel beheer van het Gemeentelijk Woningbedrijf is met het gehele financi‐
ele apparaat van de gemeente achter zich uiteraard meer dan op orde. Op het meetpunt ‘stuurt op 
kasstromen’ kan daar dan ook een stevige 8 boven de norm worden gegeven. 
 
Ook als het gaat om het ‘Financieel Beheer’ moet de visitatiecommissie een signaal van zorg uiten. 
Op papier is het financieel beheer van het Gemeentelijk Woningbedrijf meer dan op orde. Uiteraard 
zijn er jaarrekeningen, meerjarenbegrotingen en controleert de accountant op de gezette momenten 
en zijn er interim controles. Maar bij al dit werk is het Gemeentelijk Woningbedrijf gewoon een stuk‐
je van de gemeentelijke uitgaven en inkomsten, een onderdeel van het jaarwerk en de accountants‐
controle van de gehele gemeente. Het Gemeentelijk Woningbedrijf heeft wel een eigen jaarrekening, 
activiteitenplan en onderhoudsbegroting, dat is prima op orde. Echter, naar inzicht van de visitatie‐
commissie heeft de positionering in deze een tweetal nadelen. Ten eerste krijgt het Gemeentelijk 
Woningbedrijf geen zuiver inzicht in het eigen financiële beheer, en ten tweede wordt ze in de conti‐
nuïteit afhankelijk van de besluitvorming van de gemeente op andere dossiers dan de volkshuisves‐
ting. De gehele ‘planning en control’ kan door een besluit van B&W en/of de gemeenteraad zomaar 
ondergeschikt aan een ander gemeentelijk belang worden gesteld. Daarmee is het effect van dit in‐
strument voor het Gemeentelijk Woningbedrijf in feite nihil. Ondanks het feit dat zulk ingrijpen zich 
de afgelopen jaren, de tijdsperiode waar de visitatie over gaat, niet heeft voorgedaan, en de provin‐
cie verticaal toezicht uitoefent, wordt het instrument van de ‘planning en control cyclus’ daar niet 
functioneler door. De visitatiecommissie geeft dit meetpunt daarom op punten en hoofdlijnen het 
oordeel 6, onder de norm.  
 
Op het punt van de doelmatigheid van de financiële middelen van het Gemeentelijk Woningbedrijf 
heeft de visitatiecommissie geen enkele opmerking, niet ten positieve en niet ten negatieve. Dat is 
binnen de context van de gemeente goed op orde. Daarbij past het oordeel 7, op de norm. Gaat het 
echter om de vermogensinzet dan is het veel moeilijker om zomaar een oordeel te geven. Als hier‐
voor toegelicht, is het vermogen van het Gemeentelijk  Woningbedrijf niet van de besluitvorming van 
de gemeente los te koppelen. Tijdens de visitatie werd duidelijk dat uitgaven van volkshuisvestelijke 
aard binnen de gemeente Opmeer niet door het Gemeentelijk Woningbedrijf maar door de gemeen‐
te worden uitgegeven. In veel gemeenten is er een situatie ontstaan dat de woningcorporatie ook 
kosten aan de openbare ruimte, aan maatschappelijke activiteiten en zelfs aan gemeentelijk maat‐
schappelijk vastgoed heeft, daar waar het belang van huurders in het geding is en de gemeente on‐
voldoende middelen beschikbaar stelt. Misschien moet het feit dat woningcorporaties daar kosten 
maken kritisch worden bekeken. Maar het stimuleert wel het debat over nut en noodzaak, en het 
geeft een gemeenschap een soort extra mogelijkheid om maatschappelijk te investeren. In Opmeer is 
die situatie niet aanwezig, eigenlijk kan het Gemeentelijk Woningbedrijf geen uitgaven zonder in‐
stemming van de gemeente doen. De visitatiecommissie vindt dat jammerlijk en moet daarom op dit 
meetpunt het oordeel 6 onder de norm geven. Deze constatering en bijbehorend oordeel neemt 
overigens niet weg dat de organisatie, de medewerkers betrokken bij het Gemeentelijk Woningbe‐
drijf er alles aan doen om het vermogen waar nodig te verruimen, om de maatschappelijke prestaties 
van de vermogensomzet zoals zij die kennen maximaal in te zetten. Op deze meetpunten past het 
oordeel 7, op de norm. Waarmee het oordeel ‘Vermogensinzet’ een 6,7 wordt. 
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7 Governance 
 
7.1 Overzicht scores drie prestatievelden Governance 

 

 
Figuur 5  Het Spinnendiagram geeft de waarderingen voor het prestatieveld Governance weer. 

 
 
7.2 Beoordeling visitatiecommissie 

 

Het Gemeentelijk Woningbedrijf heeft als het om ‘Governance’ gaat op het eerste gezicht alles prima 
op orde. Opmeer voldoet gewoon aan de criteria zoals die voor gemeenten gelden. Zowel als het om 
de besturing (Plan – Check – Act) als om interne toezicht als externe legitimatie gaat voldoet Opmeer 
gewoon aan wat reëel daaraan gesteld mag worden. Naar het oordeel van de visitatiecommissie 
voldoet het Gemeentelijk Woningbedrijf voor de besturing en de externe legitimatie dan ook aan de 
norm, met waardering van een 7. Gaat het om het toezicht dan ligt dat echter toch anders.  
 
Ogenschijnlijk is het toezicht op orde. De gemeenteraad controleert tenslotte de wethouder en die 
heeft daardoor als bestuurder van het Gemeentelijk Woningbedrijf toch een soort raad van Toezicht 
impliciet toebedeeld gekregen. Maar anderzijds is de gemeenteraad ook het hoogste orgaan van de 
gemeente, de wethouder zit daar bij de gratie van de gemeenteraad. Voor de burger mag er dan 
vandaag de dag een duaal bestel bestaan. De visitatiecommissie vraagt zich af of die dualiteit voor 
een intern woningbedrijf wel opgaat. Want voor het Gemeentelijk Woningbedrijf zijn gemeenteraad 
en wethouder feitelijk één, anderzijds de gemeenteraad is geen toezichthouder die de wethouder tot 
denken zet maar een hoger orgaan dat uiteindelijk de besluiten neemt of accordeert. De visitatie‐
commissie heeft daarover met de wethouder en de betrokken ambtenaren interessant doorgespro‐
ken. Ook zij hadden het ‘Toezicht’ van het Gemeentelijk Woningbedrijf nog niet zo vanuit die invals‐
hoek bekeken. Als visitatiecommissie willen we benadrukken dat intern Toezicht meer is dan contro‐
le en het mede dragen van bestuurlijke verantwoordelijkheid. Een goed toezichthoudend orgaan is 
ook een klankbord, een forum om mee in debat te gaan om de eigen gedachten te scherpen te 
(her)overwegen. Dat mist een Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer eigenlijk toch. Het zou voor het 
Gemeentelijk Woningbedrijf wat dat betreft verstandig zijn om toch een soort Raad van Klankbord 
tot stand te brengen, met een oud burgemeester, een oud directeur van een zorginstelling of an‐
derszins. Alleen al het feit dat hij daar mee sec over het Gemeentelijk Woningbedrijf kan sparren zou 
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al helpen om de ‘Governance’ op dit punt goed op orde te krijgen. Zeker in een constellatie waar de 
woningcorporatie zo met de gemeente is verweven als in de situatie van Opmeer zal zo een Raad van 
Klankbord de volkshuisvesting ook op andere meer operationele taken uit de afhankelijkheid trek‐
ken. Maar er zijn vast ook andere mogelijkheden. Het is niet aan de visitatiecommissie om hierin te 
adviseren. Wel vindt ze dat de huidige situatie op dit punt niet voldoende goed, zelfs onvoldoende 
geregeld is. Ze geeft op dit meetpunt daarom een 5, echt onder de norm. Daarmee komt het totaal 
oordeel op het punt van ‘Governance’ op een 6,3. 
 
Daarmee is de rapportage van de visitatie compleet, met een bijna ruim voldoende resultaat op twee 
punten na. Naar inzicht van de visitatiecommissie zou de vermogensstructuur van het Gemeentelijk 
Woningbedrijf meer los van de gemeente moeten komen, in een marktconforme omgeving. Tevens 
zou het interne Toezicht verbeterd moeten worden, hoe dan ook. De totaal oordeel van de visitatie 
op alle punten in een gewogen gemiddelde eindigt daarmee op een 6,9 net onder de norm.  
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8 Bijlagen 
 

 Overzicht geïnterviewde personen 
 Korte cv’s visitatoren 
 Onafhankelijkheidsverklaringen Cognitum en visitatoren 

 Meetschaal 

 Werkwijze visitatiecommissie 

 Bronnenoverzicht 
 Uitgebreid overzicht prestaties Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer  
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Overzicht geïnterviewde personen 
 
Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer 
Mevr. A.E.M. van Neure, beleidsmedewerker 
 
Gemeente Opmeer 
Mevr. H.W. van Mullem, hoofd afdeling financiën   
Dhr. H. Stoker, wethouder 
Dhr. G.M. Klaver, hoofd grondgebiedszaken 
 
Bewonerscommissie 
Dhr. K. Beemsterboer, voorzitter 
 
Omring 
(telefonisch interview) 
Dhr. M. van der Meer, regiomanager 
 
Seniorenraad Opmeer 
(telefonisch interview) 
Dhr. C. Zuiderent 
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Korte cv’s visitatiecommissie 
 
Fred Sanders (1956)  

 

Fred is bekend en een bekende in de wereld van wonen en vastgoed. Onder meer vanuit zijn werk‐
zaamheden als 10–jarig bestuurder bij woningcorporatie ZVH in Zaandam en als directeur sociaal en 
maatschappelijk vastgoed bij ASR Vastgoed.  
 
Hij is specialist in het productief maken van processen binnen organisaties en in projecten. Hij heeft 
zich bewezen als ervaren manager, bestuurder, commissaris en coach. Daarnaast werkte hij onder 
andere als interim‐manager bij het ministerie van VROM en als senior projectmanager bij de Rijksge‐
bouwendienst.  
 
Hij beschikt over ruime kennis op financieel gebied en corporate governance in het bijzonder. Fred 
staat bekend als een betrokken, kritisch, gedreven en inspirerend mens, met oog voor het grotere 
geheel, maar ook voor het detail.  
 
 

Bas Gietemans (1973) 

 

Bas heeft veel ervaring in de private en publieke sector opgedaan. Bas is vanuit zijn bouwkundige 
opleiding gaan werken bij grote en middelgrote aannemers. Binnen deze bedrijven was hij de aan‐
gewezen persoon voor ISO 9001, Total Quality Management en structuur vraagstukken. De laatste 
jaren heeft Bas ervaring opgedaan als ontwikkelaar.  
 
Bas houdt zich onder meer bezig met project‐ en procesmanagement, initiatie en begeleiding van 
CPO (Collectief Particulier Opdrachtgeverschap) projecten waarbij groepen van burgers hun eigen 
buurt ontwikkelen.  
 
Binnen de maatschappelijke visitaties vervult Bas de rol van secretaris, waarbij zijn kennis van de 
vastgoedmarkt en procesmanagement een goede basis vormen voor het beoordelen van de maat‐
schappelijke prestaties van woningcorporaties. 
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Onafhankelijkheidsverklaring 
 
Cognitum verklaart hierbij dat de visitatie van Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer  in 2012 in volledige  
onafhankelijkheid heeft plaatsgevonden. 
Cognitum heeft geen enkel belang bij de uitkomst van de visitatie. 
In de vier jaar voorafgaand aan de visitatie heeft Cognitum geen advies‐ en/of interim‐opdrachten of werk‐
zaamheden uitgevoerd voor de corporatie op beleidsterreinen die de visitatie raken.  
In de komende twee jaar zal Cognitum geen advies‐ en/of interim‐opdrachten of werkzaamheden uitvoeren 
voor de corporatie op beleidsterreinen die de visitatie raken. 
 
Plaats:  Zeist        Datum:  4 maart 2013         
Naam, handtekening:  BUITENHUIS 

 
Fred Sanders verklaart hierbij dat de visitatie van Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer in 2012 in volledige 
onafhankelijkheid heeft plaatsgevonden. 
Fred Sanders heeft geen enkel belang bij de uitkomst van de visitatie. 
In de vier jaar voorafgaand aan de visitatie heeft Fred Sanders geen zakelijke noch persoonlijke band gehad 
met de corporatie.  
In de komende twee jaar zal Fred Sanders geen advies‐ en/of interim‐opdrachten of werkzaamheden uitvoeren 
voor de corporatie op beleidsterreinen die de visitatie raken. 
 
Plaats:  Wormer      Datum:  4 maart 2013         
Naam, handtekening:  SANDERS 

 
 
Bas Gietemans verklaart hierbij dat de visitatie van Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer in 2012 in volledige 
onafhankelijkheid heeft plaatsgevonden. 
Bas Gietemans heeft geen enkel belang bij de uitkomst van de visitatie. 
In de vier jaar voorafgaand aan de visitatie heeft Bas Gietemans geen zakelijke noch persoonlijke band gehad 
met de corporatie.  
In de komende twee jaar zal Bas Gietemans geen advies‐ en/of interim‐opdrachten of werkzaamheden uitvoe‐
ren voor de corporatie op beleidsterreinen die de visitatie raken. 
 
Plaats:  Bemmel      Datum:  4 maart 2013         
Naam, handtekening:   GIETEMANS 
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Meetschaal 
 

Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de methodiek Visitatie kleinste corporaties (<1.000 vhe) 
Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, versie januari  2011. 
 
De visitatie betreft de periode 2008, 2009, 2010 en 2011.  
De visitatiegesprekken hebben plaatsgevonden op 28 november 2012. 
 
De beoordeling is gebaseerd op de 10‐puntenschaal volgens de voorgeschreven meetschaal, gehan‐
teerd conform de Methodiek Maatschappelijke Visitatie Versie 4.0. Het oordeel  7 geeft aan dat de 
prestatie gelijk is aan de norm. 
 

Cijfer  Benaming  Kwantitatieve prestatie  Afwijking  

1  Zeer slecht  Er is geen prestatie geleverd  meer dan ‐75% 

2  Slecht  Er is vrijwel geen prestatie geleverd  ‐60% tot ‐75% 

3  Zeer onvoldoende  De prestatie is zeer aanzienlijk lager dan de norm  ‐45% tot ‐60% 

4  Ruim onvoldoende  De prestatie is aanzienlijk lager dan de norm  ‐30% tot ‐45% 

5  Onvoldoende  De prestatie is significant lager dan de norm  ‐15% tot ‐30% 

6  Voldoende  De prestatie is wat lager dan de norm  ‐5% tot ‐15% 

7  Ruim voldoende  De prestatie is gelijk aan de norm  ‐5% tot 5% 

8  Goed  De prestatie overtreft de norm  +5% tot +20% 

9  Zeer goed  De prestatie overtreft de norm behoorlijk  +20% tot +35% 

10  Uitmuntend  De prestatie overtreft de norm aanzienlijk  meer dan 35% 
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Werkwijze visitatiecommissie 
 

De visitatie begint op het moment dat de eerste contacten plaatsvinden. Vanaf dat moment worden 
indrukken en informatie verzameld die mede een rol spelen bij de beoordeling van de corporatie. 
 
De corporatie start met het invullen van de prestatietabel op alle prestatievelden (ambities, opgaven, 
belanghebbenden, vermogen en governance), inclusief de checklist op het terrein van governance 
van de VTW. Eventueel vindt hier tussentijds overleg over plaats. De corporatie wordt verzocht hier 
zelf ook schriftelijke op te reflecteren (zelfevaluatie). Tegelijkertijd worden door de corporatie de 
documenten verzameld die voor de visitatiecommissie relevant kunnen zijn bij hun beoordeling van 
de verschillende prestatievelden. 
 
Met de corporatie wordt het veld van belanghebbenden door gesproken en wordt afgesproken wel‐
ke belanghebbenden uitgenodigd worden voor een interview. Cognitum hecht er belang aan de be‐
langhebbenden in een individueel interview te spreken en daar ruim tijd voor te nemen. Dit levert 
voor beide partijen meerwaarde op. Het beoordelen van de prestaties door middel van cijfers vindt 
gedurende het interview plaats. 
 
Door deze werkwijze worden niet alle belanghebbenden in beeld gebracht. Door de intensieve be‐
vraging van een beperkt aantal relevante belanghebbenden wordt meer diepgang gebracht in het 
gesprek over het presteren van de corporatie en de relatie tussen de corporatie en de desbetreffen‐
de belanghebbende. Dat levert voor zowel de belanghebbende als voor de corporatie de meeste 
toegevoegde waarde op. 
 
De visitatiecommissie spreekt bij elke visitatie in ieder geval met de directeur/bestuurder, de raad 
van commissarissen (of toezicht), het managementteam en de ondernemingsraad (indien aanwezig) 
van de corporatie. Vanuit de belanghebbenden wordt in ieder geval gesproken met vertegenwoordi‐
gers van de huurdersbelangenvereniging(en), gemeenten en zorg‐ en welzijnsinstellingen die in hun 
werkgebied actief zijn. 
 
Voor de beoordeling van de prestaties van de corporatie maakt de visitatiecommissie aldus gebruik 
van documenten (zowel van de corporatie zelf als van belangrijke belanghebbenden), de door de 
corporatie zelf ingevulde prestatietabel / zelfevaluatie, de formele visitatiegesprekken en de indruk‐
ken en informatie uit de contacten rondom de visitatie (zoals de intake, tussentijdse voorbereidende 
gesprekken en dergelijke). 
 
De interviews vinden niet eerder plaats dan nadat de visitatiecommissie alle relevante documenten 
en informatie heeft ontvangen (prestatietabel / zelfevaluatie). Een overzicht van de schriftelijke 
bronnen van de visitatiecommissie zijn als bijlage bij het rapport gevoegd. 
 
Na de interviews stelt de visitatiecommissie haar rapport op. Het concept rapport wordt met de cor‐
poratie besproken (in ieder geval met de directeur/bestuurder en de voorzitter van de raad van 
commissarissen (of toezicht)). Deze bespreking kan leiden tot aanpassingen / verduidelijkingen in het 
rapport als de aangedragen argumenten daartoe aanleiding geven. Tegelijkertijd vindt er bij  
Cognitum een interne kwaliteitstoets plaats. Dit kan eventueel ook nog tot aanpassingen / verduide‐
lijkingen leiden.  
 
Het aldus verkregen eindrapport wordt aangeboden aan de Stichting Visitaties Woningcorporaties 
Nederland.   
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Bronnenoverzicht 
 

De visitatiecommissie heeft gebruik gemaakt van de hierna opgesomde documenten: 
 

 Activiteitenplan 2009, vastgesteld door college B&W op 10‐02‐2009 

 Activiteitenplan 2010 vastgesteld door college B&W op 12‐01‐2010 

 Activiteitenplan 2011 vastgesteld door college B&W op 07‐12‐2010 

 Activiteitenplan 2012 vastgesteld door college B&W op 31‐01‐2012 
 

 Afdelingsplan CTW 2009 planning 

 Afdelingsplan CTW 2010 planning 

 Afdelingsplan CTW 2011 d.d. 30‐11‐2010  

 Afdelingsplan CTW 2012, d.d. 20‐12‐2011 Definitief 
 

 Sociaalplan GWB, vastgesteld door college B&W op 25‐01‐2012 

 SVB notitie 2008 – 2012, vastgesteld door gemeenteraad 18‐12‐2008 

 Toewijzingsbeleid huurwoningen, d.d. januari 2011 
 Totaalbestand energielabels, excel bestand 09‐10‐2012 
 Verkoopbeleid 2010, d.d. gemeenteraad 16‐09‐2010 

 Woningbezit gelabeld, excel betand 09‐10‐2012 

 Inkoopbeleidsplan, vastgesteld door gemeenteraad 07‐07‐2011 
 

 Kadernota Regionale Woonvisie West‐Friesland 2011‐ 2020 , ontwerp 9 december 2010 

 Kwaliteitshandvest gemeente Opmeer, 27 september 2011 

 Raadsprogramma 2010 – 2014, vastgesteld door gemeenteraad op 16‐09‐2010 

 RAP Wonen Noord‐Holland Noord, 2011 – 2015, december 2011 
 

 Waar staat je gemeente najaar 2009, d.d. 18‐02‐2010 

 Waar staat Opmeer 2011, d.d. augustus 2011 

 Aanbeveling Financiering Huurdersorganisaties Aedes, d.d. februari 2010 
 Convenant Energiebesparing Huursector, d.d. 28‐06‐2012 
 Notulen bewonerscommissie, d.d. 01‐10‐2009 / 10‐05‐2010 

 

 Accountantsrapport 2008, d.d. 23‐06‐2009 
 Accountantsrapport 2009, d.d. 23‐06‐2010 
 Accountantsverslag 2010, d.d. 14‐06‐2011 
 Accountantsverslag 2011, d.d. 07‐06‐2012 
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 Jaarverslag GWB 2008, d.d. mei 2009 

 Jaarverslag GWB 2009, vastgesteld door gemeenteraad op 01‐07‐2010 

 Jaarverslag GWB 2010, vastgesteld door gemeenteraad op 31‐05‐2011 

 Jaarverslag GWB 2011, vastgesteld door gemeenteraad op 05‐07‐2012 
 

 Managementletter 2008, d.d. 16‐02‐2009 

 Managementletter 2009, d.d. 2‐04‐2010 

 Managementletter 2010, d.d. 14‐12‐2010 

 Managementletter 2011, d.d. 22‐12‐2011 
 

 Meerjarenonderhoudsplan 2009 

 Meerjarenonderhoudsplan 2010 

 Meerjarenonderhoudsplan 2011 

 Meerjarenonderhoudsplan 2012  
 

 Resultaten enquete 55+ huurders, november 2012 

 Verslagen raadsvergaderingen  
 Besluitenlijsten MT bedrijfsvoering 

 Hennepconvenant, 29‐09‐2009 
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Uitgebreid overzicht prestaties Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer 
 
Hieronder worden de prestatietabellen weergegeven zoals deze door de visitatiecommissie zijn op‐
gesteld. 
 
De cijfers in de tabellen zijn de cijfers zoals deze door de visitatiecommissie zijn gegeven (en in het 
rapport per prestatieveld zijn opgenomen en beargumenteerd). 
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Tabel Presteren naar Ambitie 

 

 

   



Visitatie Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer 2012     
__________________________________________________________________________________________	

Pagina 30 van 39 

	

 

 

 



Visitatie Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer 2012     
__________________________________________________________________________________________	

Pagina 31 van 39 

	

 



Visitatie Gemeentelijk Woningbedrijf Opmeer 2012     
__________________________________________________________________________________________	

Pagina 32 van 39 

	

Tabel Presteren naar Opgaven 
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Tabel Presteren volgens Belanghebbenden 
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Tabel Presteren naar Vermogen 
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Tabel Presteren Governance 
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