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Voorwoord

Visitatie is een instrument voor het afleggen van verantwoording over maatschappelijke prestaties van
woningcorporaties. Daarnaast biedt dit instrument een spiegelfunctie voor bestuurders en toezichthouders, die
deze inzichten verkregen uit de visitatie kunnen gebruiken om daarvan te leren en verbeteringen aan te brengen.
Dit alles in het kader van een verantwoord beheer en ontwikkeling van het woningbezit van woningcorporaties in
Nederland. Met als duurzame ambitie: behoud van eigentijdse en betaalbare woon- en leefomgevingen.

Vanaf 1 juli 2015 geldt voor alle corporaties de verplichting zich tenminste één keer per vier jaar te laten visiteren.
Voor corporaties die lid zijn van Aedes geldt dit al sinds januari 2007. Die visitatie houdt in dat een onafhankelijke
commissie een geobjectiveerd oordeel geeft over het maatschappelijk presteren van de corporatie. Dit oordeel
vormt zich door de prestaties en de ambities van de afgelopen vier jaar af te zetten tegen de opgaven in die
periode, waarbij de kwaliteit en totstandkoming van de prestatieafspraken expliciet aandacht krijgen, door de
prestaties te laten beoordelen door de belanghebbenden en door de prestaties af te zetten tegen de financiéle
mogelijkheden van de corporatie. De methodiek bevat tot slot ook een oordeel over de governance: de kwaliteit
van de strategievorming en besturing en van de maatschappelijke rol van het interne toezicht zijn belangrijke
voorwaarden voor het leveren van duurzame, verankerde maatschappelijke prestaties in de toekomst.

De Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, die op 1 juli 2009 is opgericht, heeft als doel een
geobjectiveerd en onafhankelijk stelsel van visitaties voor woningcorporaties te ontwikkelen, te beheren en te
borgen. Een visitatie wordt uitgevoerd volgens de vaste visitatiemethodiek van SVWN. Dit is "Methodiek
Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties", versie 6.0.

Cognitum is geaccrediteerd door de Stichting Visitaties Woningcorporaties Nederland.

Dit rapport betreft de visitatie van Stichting Rijswijk Wonen over de periode 2015 tot en met 2018.
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Deel 1: Beoordeling van de maatschappelijke prestaties
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1 Overzicht beoordeling maatschappelijke prestaties

1.1 Vooraf

De visitatieperiode wordt voor Rijswijk Wonen gekenmerkt door problemen in de governance van de
corporatie. Deze problemen kenmerken zich door veel personele wisselingen aan de top van de
organisatie. In de visitatieperiode was sprake van meerdere (interim)bestuurders, zijn meerdere
managers vertrokken en opgevolgd en ook in de raad van commissarissen was sprake van tussentijdse
wisselingen. Ook het beleid veranderde tijdens de visitatieperiode meerdere malen. Daarnaast is de
organisatiestructuur tweemaal aangepast.

Onzuiverheid in de rolopvatting van en wisselingen in de raad van commissarissen, in bestuur en in
management waren daarbij deels oorzaak en deels gevolg. De governance was in de visitatieperiode
kort gezegd niet op orde. Ook de Aw heeft dit herkend en geintervenieerd door een verbeterplan te
laten opstellen. Dit plan is in eerste instantie afgekeurd door de Aw. De Aw vroeg vervolgens om een
onafhankelijk onderzoek naar structuur en cultuur bij Rijswijk Wonen en op basis van de uitkomsten van
dit onderzoek, een governance verbeterplan. De interim bestuurder heeft vervolgens opdracht gegeven
voor het uitvoeren van het gevraagde onderzoek. Dit onderzoek was in juli 2018 afgerond. De
uitkomsten van dit onderzoek werden door zowel de organisatie als de raad van commissarissen
omarmd. De interim bestuurder heeft vervolgens op basis van de onderzoeksresultaten en met
betrokkenheid van de organisatie, een governance verbeterplan opgesteld dat door de raad van
commissarissen en de Aw werd goedgekeurd. De interim bestuurder heeft vervolgens gestructureerd
gewerkt aan de implementatie van dit verbeterplan.

Deze governance perikelen komen door het hele rapport terug omdat ze duidelijk invioed hebben gehad
op het functioneren van Rijswijk Wonen. Daarom is in deze paragraaf een beschrijving gegeven van de
problemen die zich hebben voorgedaan. In de hoofdstukken wordt naar deze paragraaf verwezen.

1.2  Terugblik op de vorige visitatie

De vorige visitatiecommissie stelde in 2015 vast dat Rijswijk Wonen vanaf 2014 een fundamentele
heroriéntatie op de opgaven en haar organisatie heeft ingezet en had er vertrouwen in dat de inzet in
een volgende periode ook in de prestaties tot uitdrukking zou komen. De heroriéntatie van de opgaven
vond plaats, echter de uitvoering daarvan is minder gelukt.

De volgende aanbevelingen uit de visitatie 2015 zijn gerealiseerd:

« Aanbeveling: Bezie ambities vanuit de opgaven in het werkgebied
Rijswijk Wonen heeft haar verantwoordelijkheid genomen door aanzienlijke investeringen voor te
bereiden in de transitie van de woningvoorraad. Deze voorbereiding worden vanaf eind 2018 ook
omgezet in besluiten en daadwerkelijke investeringen. Ook heeft Rijswijk Wonen
verantwoordelijkheid genomen voor de sociale huurvoorraad in de woningmarktregio door de
bouw van sociale huurwoningen in Den Haag. De extra inzet van Rijswijk Wonen op het gebied van
duurzaamheid onderstreept een ander aspect van de genomen verantwoordelijkheid.

« Aanbeveling: Neem in de verslaglegging transparant en eenduidige normen van externe
toezichthouders op met de daarbij horende financiéle ratio’s van Rijswijk Wonen
De normen en ratio’s zijn toegevoegd aan de verslaglegging en grafisch weergegeven.
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« Aanbeveling: Blijf werken aan de relatie met de huurders met bredere en effectievere manieren van
communicatie
De huurdersparticipatie is opnieuw vormgegeven met wijkcommissies en een huurderspanel is
gestart. Rijswijk Wonen wil de participatie in de komende periode verder verbeteren.

« Aanbeveling: Raad van Commissarissen: zelfevaluatie uitbesteden en communiceren over de wijze
waarop deskundigheidsbevordering wordt ingevuld
Dit is gerealiseerd maar heeft als gevolg van de in paragraaf 1.1 beschreven problematiek, pas eind
2018 geleid tot een breed gedragen vertrouwen in een vernieuwde stabiele raad van
commissarissen.

De volgende aanbevelingen uit de visitatie van 2015 zijn niet gerealiseerd:

« Aanbeveling: Verhoog de realisatie van investeringen in vastgoed — ook in relatie met de
prestatieafspraken
Dit is onvoldoende gelukt door de governance problemen (zie paragraaf 1.1) en de gevolgen
daarvan voor en in de organisatie. Rijswijk Wonen is in de tweede helft van 2018 begonnen met
een inhaalslag.

« Aanbeveling: Betrek belanghebbenden bij de totstandkoming van het beleid
In 2015 bij de start van het nieuwe ondernemingsplan is dit nadrukkelijk gebeurd, later is dat door
vele bestuurs- en managementwisselingen verwaterd, in de tweede helft van 2018 is de draad weer
opgepakt.

« Aanbeveling: Zet de ingezette lijn ter verbetering van de doelmatigheid voort en rapporteer over de
voortgang
Hierin is Rijswijk Wonen onvoldoende geslaagd. In 2015 is wel het ‘dashboard’ ingevoerd als
kwartaalrapportage, maar dit heeft vooralsnog niet geleid tot een doelmatiger bedrijfsvoering. Tot
op heden is hierop ook nog onvoldoende vanuit het management op gestuurd.

1.3 Recensie

De weg omhoog ingeslagen

De periode waarover Rijswijk Wonen is gevisiteerd, kenmerkt zich door veel personele wisselingen aan
de top van de organisatie. In de visitatieperiode was sprake van meerdere (interim)bestuurders, zijn
meerdere managers vertrokken en opgevolgd en in de raad van commissarissen was sprake van
tussentijdse wisselingen. Ook het beleid veranderde tijdens de visitatieperiode meerdere malen.
Daarnaast is ook de organisatiestructuur tweemaal aangepast. De governance was kort gezegd niet op
orde. De Aw heeft daarom als interventie gevraagd om het opstellen van een governance verbeterplan.
De wisselingen en de organisatiewijzigingen hebben een negatieve invloed gehad op de prestaties van
Rijswijk Wonen. De investeringen in nieuwbouw, onderhoud, woningverbetering en verduurzaming zijn
in deze roerige tijd achter gebleven. De raad van commissarissen heeft, naar mening van de commissie
op goede gronden, niet ingestemd met diverse investeringsbesluiten vanwege onvoldoende of
gebrekkige onderbouwing vanuit het bestuur en de organisatie.

In de visitatieperiode is echter ook een duidelijke verbetering ingetreden, de uitvoering van het
verbeterplan heeft zeer duidelijk effect gehad. In de gesprekken blijkt duidelijk dat de weg naar herstel
met kracht is ingezet. Er zijn diverse investeringsbeslissingen genomen en meerdere projecten zijn
gestart.
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Dit alles maakt dat Rijswijk Wonen in de visitatieperiode twee gezichten laat zien. Beginnend met een
naar binnen gerichte organisatie, waarbij de prestaties achterblijven bij de opgaven. De visitatieperiode
eindigt met een corporatie die met veel energie en inzet werkt aan de volkshuisvestelijke opgaven en
ook de blik weer naar buiten richt en de relaties met haar partners aanhaalt. De visitatiecommissie heeft
de overtuiging dat het beleid van Rijswijk Wonen aan het einde van de visitatieperiode, onder leiding
van een nieuwe bestuurder met een vernieuwd managementteam en een deels vernieuwde raad van
commissarissen, ook in de toekomst bestendigd zal worden.

Governance in de knel

Voor het overgrote deel van de visitatieperiode kan gesteld worden dat de governance in de knel heeft
gezeten. Onzuiverheid in de rolopvatting en tussentijdse wisselingen in de raad van commissarissen, in
bestuur en in management waren daarbij deels oorzaak en deels gevolg. De governance was niet op
orde.

Door interventie van de Aw is in opdracht van de interim bestuurder van Rijswijk Wonen een onderzoek
uitgevoerd naar de structuur en cultuur bij Rijswijk Wonen. De uitkomsten van dit onderzoek werden
door zowel de organisatie als de raad van commissarissen omarmd. De interim bestuurder heeft
vervolgens op basis van de onderzoeksresultaten en met betrokkenheid van de organisatie een
governance verbeterplan opgesteld dat door de raad van commissarissen en de Aw werd goedgekeurd.
De interim bestuurder heeft vervolgens gestructureerd gewerkt aan de implementatie van dit
verbeterplan. De visitatiecommissie heeft met de nodige bewondering kennisgenomen van de stappen
die in korte tijd zijn gezet en de verbeteringen die hierdoor zijn ontstaan.

Aan het einde van de visitatieperiode heeft de visitatiecommissie dan ook de overtuiging dat de
governance nu op orde is en de weg naar boven is ingezet. Dit blijkt ook uit een tijdens de visitatie
uitgevoerde externe evaluatie. Het op orde houden is een belangrijk aandachtspunt voor de toekomst.

Position paper

In de Position paper worden gevolgen van de roerige periode voor de voorgenomen investeringen, de
verbetering van de bestaande voorraad en de klanttevredenheid op een voor de visitatiecommissie
herkenbare manier beschreven.

Ook wordt in de Position paper aangegeven dat Rijswijk Wonen in deze periode steeds het accent op
betaalbaarheid is blijven leggen, wat tot uiting kwam in de score A op dit onderdeel in de
Aedesbenchmark. De commissie onderschrijft deze constatering en spreekt haar waardering daarover
uit.

In de Position paper eindigt de bestuurder met een beschrijving van de stand van zaken. De
visitatiecommissie heeft met de nodige bewondering kennisgenomen van de stappen die in korte tijd
zijn gezet en de verbeteringen die hierdoor zijn ontstaan.

Gespannen woningmarkt

In de regio Haaglanden waar Rijswijk Wonen actief is, is sprake van een situatie waarbij de vraag naar
sociale huurwoningen aanmerkelijk hoger is dan het aanbod. Binnen de gemeente Rijswijk zijn er op dit
moment slechts geringe mogelijkheden voor nieuwbouw. De gemeente heeft aangegeven dat er op dit
moment een woonbehoefte onderzoek wordt uitgevoerd in aanloop naar een herijking van de
woonvisie.

Mede door de kenmerken van haar bezit (met een oververtegenwoordiging van oudere
portiekwoningen) kent Rijswijk Wonen zeer lage huren. Daarbij stuurt Rijswijk Wonen bewust op
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toewijzing aan minima, een beleid dat ook in de toekomst wordt voortgezet. Dit leidt ertoe dat er zeer
veel belangstelling is voor de woningen van Rijswijk Wonen. Belangrijk is dat alle partijen met elkaar in
overleg zijn en blijven om tot een juiste balans in de regio te komen.

Partners met begrip

Een opvallende constatering vond de visitatiecommissie dat de partners met veel begrip reageren op de
achterblijvende prestaties en de interne gerichtheid van Rijswijk Wonen als gevolg van de governance
perikelen. In de gesprekken constateert de commissie, naast het begrip, echter ook ongeduld. Het
geduld van de partners lijkt een einde te naderen. De partners zien wel degelijk de verbeteringen die
zijn gerealiseerd in het afgelopen jaar en spreken zonder uitzondering de hoop uit dat deze
verbeteringen zich doorzetten, zodat er weer een vruchtbare samenwerking ontstaat met Rijswijk
Wonen.

Verbeter- en aandachtspunten

e Ontwikkel, als raad van commissarissen en bestuurder gezamenlijk, een stakeholderbeleid met
aandacht voor de invulling van de maatschappelijke rol door de raad van commissarissen.

e Stel een plan van aanpak op om de relaties met de verschillende partners weer aan te halen en te
versterken.

e Zorgdat de verbeteringen in de governance, blijvend zijn. Het behouden van een goede
rolzuiverheid, met goede procedures en samenwerking moet in de komende tijd routine en
normaal worden.

e Zet met kracht de voorgenomen investeringen om in daadwerkelijke realisatie.

e Gade samenwerking aan met de gemeente en de zorg- en welzijnsinstellingen bij de actualisatie
van de Woonvisie.
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1.

4  Integrale scorekaart

Presteren naar opgaven en ambities

Thema gemiddelde weging eindcijfer
1 2 3 4
Prestaties in het licht van
6 4 6 5 5,3 75%
de opgaven 55
Ambities in relatie tot de !
6 25%
opgaven
Presteren volgens belanghebbenden
Thema gemiddelde weging | eindcijfer
1 2 3 4
Maatschappelijke
. 6,9 6,4 5,4 6,1 6,2 50%
prestaties 6.3
Relatie en communicatie 6,8 25% ’
Invloed op beleid 6,1 25%
Presteren naar vermogen
gemiddelde weging | eindcijfer
Vermogensinzet 5 100% 5
Governance
gemiddelde weging | eindcijfer
Strategievorming en Strategievormin
8! ning g_ : & 45 33%
prestatiesturing Prestatiesturing
Maatschappelijke rol Raad van commissarissen 4 33% 4,7
Externe legitimering en Externe legitimatie
5,5 33%

verantwoording

Openbare verantwoording

De nummers bij de thema's in de tabel verwijzen naar de thema's die zijn onderscheiden in paragraaf

3

1.

2.
3.
4

2.
Betaalbaarheid en besc

Duurzaamheid
Wijken en leefbaarheid

hikbaarheid

Wonen en zorg en begeleiding

In dit visitatierapport is de voorgeschreven meetschaal gehanteerd, conform de Methodiek

Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties Versie 6.0. De meetschaal is opgenomen in de bijlagen.

De decimalen zijn ontstaan door het gemiddelde van de onderliggende cijfers te berekenen.

Het ijkpunt (norm) voor Presteren in het licht van de Opgaven, de Ambities, Presteren naar Vermogen

e
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1.5 Samenvatting

De visitatie van Rijswijk Wonen over de periode 2015 tot en met 2018 heeft plaats gevonden aan de
hand van de visitatiemethodiek 6.0. De interviews met interne en externe belanghebbenden vonden
plaats op 3 en 4 juni in Rijswijk.

In deze samenvatting worden per perspectief op hoofdlijnen de beoordelingen geschetst.

Presteren naar Opgaven en Ambities: 5,5

De visitatiecommissie geeft Rijswijk Wonen gemiddeld een 5,5 voor presteren naar opgaven en
ambities. Rijswijk Wonen is er in de visitatieperiode niet in geslaagd de afgesproken prestaties te
realiseren. Dit leidt tot een gemiddelde beoordeling van het presteren naar opgaven van een 5,3. De
ambities in relatie tot de opgaven worden door de visitatiecommissie beoordeeld met een 6.

Presteren volgens Belanghebbenden: 6,3

De belanghebbenden geven Rijswijk Wonen gemiddeld een 6,3. Dit cijfer is opgebouwd uit een 6,2 als
beoordeling van de maatschappelijke prestatie (met cijfers variérend van 5,4 tot 6,9 van de
verschillende belanghebbenden). De relatie en communicatie wordt beoordeeld met een 6,8 en de
invloed op het beleid met een 6,1.

Presteren naar Vermogen: 5

Rijswijk Wonen scoort voor haar vermogensinzet een 5. Rijswijk Wonen heeft ruime
investeringsmogelijkheden, maar slaagde er in de visitatieperiode niet in om deze mogelijkheden in te
zetten voor haar maatschappelijke taak.

Governance: 4,7
De commissie geeft gemiddeld een 4,7 voor governance. Dit cijfer weerspiegelt het niet aan de eisen
voldoen van de governance bij Rijswijk Wonen in het overgrote deel van de visitatieperiode.

De visitatiecommissie constateert ook dat aan het slot van de visitatieperiode orde op zaken is gebracht.
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1.6 SWOT

In onderstaande SWOT-matrix worden de sterktes en zwaktes en de kansen en bedreigingen die de
visitatiecommissie heeft vastgesteld, schematisch samengevat.

Sterke punten

Zwakke punten

« Op de maatschappelijk vraagstukken
georiénteerde organisatie
« Betaalbaarheid krijgt hoge prioriteit

« Prestaties blijven achter bij de wensen en
afspraken

« Contact met belanghebbenden behoeft
intensivering

Kansen

Bedreigingen

« Rijswijk Wonen heeft een sterke
vermogenspositie en daarmee de
financiéle mogelijkheden om aanzienlijke
investeringen te realiseren

« Risico dat de governance terugvalt naar de
governance uit het eerste deel van de
visitatieperiode. Zoals eerder ook is
gebeurd.
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2 Stichting Rijswijk Wonen

Rijswijk Wonen is een corporatie met ca. 6.150 woningen, waarvan ruim 5.900 DAEB woningen, in de
gemeente Rijswijk. Rijswijk is een gemeente met ruim 51.000 inwoners en kent lange wachtlijsten voor
sociale huurwoningen. Als er woningen beschikbaar komen, zijn daar veel belangstellenden voor, zeker
gezien de goede betaalbaarheid die Rijswijk Wonen weet te realiseren. Door verkoop van sociale
huurwoningen en een toenemende groep lage inkomens, blijft de druk op betaalbare huurwoningen
onverminderd groot. Het betreft hier regionale druk. Dat komt mede door dalende mutatiegraad
(minder verhuizingen), toename van de doelgroep, en regionaal ook door het afstoten van sociale
huurwoningen door Vestia. Rijswijk Wonen zelf heeft in de visitatieperiode geen sociale huurwoningen

verkocht.
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De Gemeente Rijswijk heeft een Woonvisie 2015-2025 opgesteld. Onderdelen van deze visie werden en
worden gebruikt voor het maken van prestatieafspraken met Rijswijk Wonen.

Rijswijk Wonen verhuurt in Rijswijk woningen aan en via diverse regionaal werkende zorginstellingen.
Het betreft hier zowel seniorenwoningen als woningen waar (complete) zorg wordt geboden. Met drie
van deze zorginstellingen is gesproken: Cardia, Fonteynenburg en Florence.

Sinds halverwege 2018, mede doordat de Aw een governance verbeterplan eiste, is er meer stabiliteit.
Er is sprake van een nieuwe frisse cultuur en vernieuwde werkwijze die meer is gericht op waarmaken
van afspraken dan op alleen het opschrijven ervan. Belanghebbenden en de gemeente zien dit als een
positieve ontwikkeling en zijn voorzichtig hoopvol gestemd richting de toekomst (“het ziet er beter uit,
maar eerst zien en dan geloven”).
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Rijswijk Wonen heeft gedurende de visitatieperiode voornamelijk gestuurd op het aanbieden van

betaalbare woningen. In het laatste jaar zijn daar ambities bijgekomen in de vorm van:

Vergroten van de beschikbaarheid van de sociale voorraad
Verbeteren en verduurzamen van de woningen

Werken aan leefbare buurten

Dienstverlening: klant centraal en digitaal waar het kan
Optimale bedrijfsvoering

Het interne toezicht wordt uitgeoefend door een raad van commissarissen met 5 leden. Na terugtreden

(augustus 2018) van twee leden zijn in oktober twee nieuwe commissarissen tijdelijk benoemd. Vanaf

maart 2019 kent de raad weer een definitieve invulling. De huidige interim bestuurder is ruim 1 jaar

geleden (mei 2018) gestart, heeft een nieuw managementteam gevormd en werkt aan bestendiging van

de gekozen koers.
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Deel 2: Beoordelingen met toelichting, per perspectief
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3 Presteren naar Opgaven en Ambities

3.1 Beoordelingskader

Bij Presteren naar Opgaven worden de feitelijke maatschappelijke prestaties van de corporatie in de
afgelopen vier jaar beoordeeld. Deze beoordeling vindt primair plaats in het licht van de
prestatieafspraken zoals die zijn vastgesteld in het lokale (tripartite) overleg met de lokale overheid en
huurdersorganisaties en aangevuld, indien relevant, met die van de regionale en/of nationale overheid,
convenanten met zorg- en welzijnsinstellingen, brancheorganisaties, politie en andere
samenwerkingsverbanden waar de corporatie in participeert.
De beoordeling van Presteren naar Opgaven en Ambities bestaat uit twee delen:
1. Presteren naar Opgaven:
a. Beoordelen van de kwaliteit van de prestatieafspraken
i. Compleetheid, concreetheid en onderbouwing van de prestatieafspraken
ii. De wederkerigheid in de prestatieafspraken
iii. Deinzet van de corporatie om tot passende afspraken te komen
iv. De betrokkenheid partijen
v. De actualiteit van de prestatieafspraken
b. De prestaties in relatie tot de prestatieafspraken
2. Ambities (passen de ambities bij de externe maatschappelijke opgave?)

Allereerst wordt een beschrijving gegeven van de prestatieafspraken. Welke onderwerpen en welke
kaders zijn hiervoor aan de orde? Vervolgens worden relevante ontwikkelingen geschetst die van
invloed zijn op het Presteren naar Opgaven en Ambities. In de paragrafen daarna worden de scores voor
Presteren naar Opgaven en Ambities (opgebouwd naar onderdeel) gegeven om af te sluiten met een
aantal verwonder- en bewonderpunten.

3.2  Beschrijving van de prestatieafspraken

Rijswijk Wonen heeft alleen voor de jaren 2017 en 2018 prestatieafspraken met de gemeente Rijswijk.
De huurdersorganisatie van Rijswijk Wonen, de Bewonersvereniging Rijswijk, collega-corporatie
Vidomes en Huurdersraad Vidomes hebben deze prestatieafspraken ook ondertekend. In de jaren 2015
en 2016 zijn wel gesprekken met alle partijen gevoerd, is een bod op de gemeentelijke woonvisie
geleverd en zijn concept prestatieafspraken opgesteld, maar dit heeft niet geleid tot concrete en
ondertekende afspraken voor die 2 jaar. Wel is sprake van een bod van Rijswijk Wonen gebaseerd op
het ondernemingsplan, de meerjarenbegroting en het jaarplan voor het betreffende jaar. Formeel
waren er geen getekende prestatieafspraken, materieel werd door Rijswijk Wonen wel voorgenomen
beleid gerealiseerd. Verantwoording daarover werd gedaan in de jaarverslagen.

Daarnaast zijn er over de gehele visitatieperiode regionaal prestatieafspraken voor de regio Haaglanden
van toepassing op de prestaties van Rijswijk Wonen. Deze regionale afspraken gelden voor negen
gemeenten en 15 woningcorporaties. Deze afspraken zijn opgenomen in de prestatieafspraken.
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Met de gemeente Rijswijk zijn over 2017-2018 prestatieafspraken gemaakt op de volgende thema's:
Betaalbaarheid en beschikbaarheid

Wonen en zorg en begeleiding

Duurzaamheid

Wijken en leefbaarheid

vk wnN R

Organisatie en jaarcyclus (van de prestatieafspraken)

Rijswijk Wonen realiseert een nieuwbouwproject in Den Haag, hoewel Rijswijk Wonen nog geen
prestatieafspraken met de gemeente Den Haag heeft. Rijswijk Wonen heeft de afspraak met Den Haag
om 250- 500 woningen te realiseren. De corporatie is ook actief met acquisitie van diverse andere
projecten. Wanneer Rijswijk Wonen meer woningen gaat verhuren in Den Haag, moeten zij een bod
doen en met de gemeente komen tot prestatieafspraken. Rijswijk is het kerngebied, maar Rijswijk
Wonen zoekt invulling van de opgave ook in Den Haag.

Voor alle corporaties zijn rijksprioriteiten benoemd waarvan corporaties geacht worden deze in hun bod
op de woonvisie (en dus in de prestatieafspraken) te betrekken. Een corporatie moet de rijksprioriteiten
verplicht in overweging nemen, maar zij kan wel, mits goed onderbouwd en in overleg met gemeente en
huurdersorganisatie, besluiten dat er voor een of meer rijksprioriteiten lokaal geen prestaties worden
geleverd.

De vier rijksprioriteiten voor de periode 2016 t/m 2019 zijn:

e Betaalbaarheid en beschikbaarheid voor de doelgroep

e Realisatie van een energiezuinige woningvoorraad

e Huisvesting van urgente doelgroepen

e Wonen met zorg en ouderenhuisvesting.

De rijksprioriteiten zijn in de gemaakte prestatieafspraken opgenomen.

In de bijlagen is de "Prestatiemonitor" opgenomen. Deze Prestatiemonitor geeft een overzicht van de
prestatieafspraken tussen de corporatie en andere partijen (de opgaven), de ambities en de prestaties
van de corporatie. Deze informatie vormt de basis voor de beoordeling van het Presteren naar Opgaven
en Ambities door de visitatiecommissie. Om het oordeel van de commissie op een gedetailleerd niveau
te kunnen volgen, dient deze Prestatiemonitor bij de hand te worden gehouden.

33 Beoordeling van de kwaliteit van de prestatieafspraken

De kwaliteit van de prestatieafspraken wordt aan de hand van diverse aandachtspunten kort besproken,
daarna volgt de beoordeling door de visitatiecommissie.

Wederkerigheid van de prestatieafspraken

Er zit wederkerigheid in de prestatieafspraken. Naast Rijswijk Wonen en collega-corporatie Vidomes
bevatten de afspraken ook beleidsgebieden waar de gemeente Rijswijk verantwoordelijkheid draagt en
dient te nemen. Sinds 2017 zijn partijen evenwichtig met elkaar in gesprek waardoor de wederkerigheid
is verbeterd. Bovendien worden de afspraken geént op regionale behoeften en aangepast aan
rijksprioriteiten waarbij alle partijen hun verantwoordelijkheid en die van de ander (h)erkennnen.
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Compleetheid, concreetheid en onderbouwing van de prestatieafspraken

De afspraken zijn geént op de rijksprioriteiten en hebben als basis de regionale prestatieafspraken
Haaglanden. Er wordt in de regio goed samengewerkt om gebiedsoverstijgende problemen het hoofd te
bieden en daar worden prestatieafspraken over gemaakt. Daarnaast zijn thema’s specifiek voor de
gemeente Rijswijk opgenomen en onderbouwd. De afspraken zijn deels SMART. Soms omvatten ze
meerdere jaren waardoor toewijzing aan een specifiek jaar lastig te beoordelen is. En in sommige
gevallen zijn de afspraken generiek beschreven voor de corporaties en niet specifiek op Rijswijk Wonen.
De prestatieafspraken kunnen aan waarde en inhoud winnen door ook nadrukkelijk de zorg- en
welzijnspartijen hierbij te betrekken. Door de vergrijzing is de zorgbehoefte al een paar jaar aan het
toenemen.

Inzet van de corporatie om tot passende afspraken te komen

Rijswijk Wonen heeft in 2015 en 2016 een bod uitgebracht gebaseerd op de gemeentelijke Woonvisie
2015-2025 en een aantal interne documenten als ondernemingsplan en meerjarenbegroting. Blijkens de
verslagen van de bestuurlijke overleggen hebben partijen in het begin (2015 en 2016) moeite gehad om
tot elkaar te komen, met name waar het de formulering van de prestatieafspraken betreft. Rijswijk
Wonen heeft daarbij aangedrongen op concretere en afrekenbare inzet van de gemeente. Zowel de
gemeente Rijswijk als Rijswijk Wonen zien de vele wisselingen binnen Rijswijk Wonen als grootste
oorzaak van de moeizame samenwerking. Door deze wisselingen was er geen sprake van consistent
beleid wat het maken van afspraken tGberhaupt bemoeilijkt. Bovendien zag de raad van commissarissen
zich genoodzaakt regelmatig door bestuurders voorgestelde (duurzaamheids)investeringen af te wijzen
vanwege het ontbreken van een onderliggende visie, een deugdelijke onderbouwing en de soms grote
risico’s. Deze door de gemeente ervaren inconsistentie bevorderde het maken van prestatieafspraken in
die twee jaar niet.

Betrokkenheid van partijen
Naast collega-corporatie Vidomes en haar huurdersvertegenwoordiging zijn er geen andere partijen
betrokken bij het maken van de lokale prestatieafspraken.

De actualiteit van de prestatieafspraken

De prestatieafspraken zijn actueel en worden jaarlijks bijgesteld. Daarbij spelen ook de regionale
ontwikkelingen een cruciale rol (bijv. Convenant “Gaten dichten in Haaglanden”). Gedurende het jaar
vinden tussentijdse analyses plaats (ten aanzien van verbetering/verduurzaming en nieuwbouw) en
worden ontwikkelingen geévalueerd (bijvoorbeeld uitbreiding van het aantal woningen in de lagere
huurklasse). Op basis van onder meer dergelijke analyses worden alle afspraken zo nodig bijgesteld.

Andere relevante zaken

Rijswijk Wonen heeft een turbulente periode doorgemaakt die zich ook tijdens het visitatie-tijdvak nog
manifesteerde. Als gevolg daarvan is er veel energie in de interne organisatie gestoken en was er niet
altijd voldoende aandacht voor de externe omgeving.

Met de gemeente is er op ambtelijk niveau altijd goed contact geweest, maar op bestuurlijk niveau
waren de wisselingen dermate groot (met name aan de kant van Rijswijk Wonen), dat er eigenlijk weinig
structuur zat in de overleggen. Dat is volgens de gemeente mede de oorzaak geweest van het gebrek
aan concrete prestatieafspraken in 2015-2016. Vanuit Rijswijk Wonen zijn er in ieder jaar wel
voorstellen gedaan voor prestatieafspraken maar men kon het niet eens worden over de
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wederkerigheid en concreetheid van de afspraken. Inmiddels is de draad weer opgepakt en is Rijswijk
Wonen op de goede weg.

De huurdersorganisatie (BVR) heeft actief geparticipeerd bij de totstandkoming van de
prestatieafspraken.

Zowel de gemeente als de huurders oordelen positief over de kwaliteit van de gemaakte afspraken in
2017 en 2018, maar zijn teleurgesteld over het ontbreken van concrete en ondertekende afspraken in
2015 en 2016. Naar het oordeel van gemeente en huurders ontbrak het in die periode aan consistent
beleid vanuit de corporatie waardoor onvoldoende concrete afspraken gemaakt konden worden. De
commissie heeft gezien dat er door de corporatie wel degelijk een aanzet is gegeven tot
prestatieafspraken gedurende de eerste twee jaar van de visitatieperiode, maar acht dit onvoldoende
concreet om de prestaties over die jaren er aan af te meten.

Ten aanzien van het tot stand komen van de prestatieafspraken valt op dat alle belanghebbenden zich
met name negatief uitlaten over de eerste 2 a 3 jaar van de visitatieperiode. Dit komt bij de huurders als
sterkste naar voren. De gemeente is het meest mild en de overige belanghebbenden zitten daar
tussenin.

Zowel de huurders als de overige belanghebbenden geven aan dat in het begin van de visitatieperiode
de contacten met de uitvoerende contactpersonen goed zijn geweest maar met managers en
bestuurders niet. Afspraken met uitvoerenden werden regelmatig overruled en opvolging van afspraken
kwam er niet van.

De gemeente geeft aan dat zij de bestuurlijke wisselingen als voornaamste oorzaak ziet van het
ontbreken van concrete prestatieafspraken in 2015 en 2016.

De overige belanghebbenden vinden het bijzonder jammer dat zij niet betrokken zijn bij het tot stand
komen van de prestatieafspraken. Ze willen hierover graag in gesprek op een structurele manier. Zij
vinden dat zij ook relevante informatie en kennis hebben te bieden als het gaat om vergrijzing,
zorgbehoefte en leefbaarheid. De visitatiecommissie is van mening dat de toegevoegde waarde van de
inbreng van zorgpartijen groot kan zijn als ze meer betrokken worden bij de prestatieafspraken.

Concluderend kan er qua proces gesteld worden dat dit gedurende de visitatieperiode wel voortgang
heeft gehad, maar pas in de laatste twee jaar van de visitatieperiode tot concrete afspraken heeft
geleid. De betrokken partijen (gemeente en huurders) weten elkaar te vinden en hebben gedurende de
visitatieperiode ook regelmatig overleg gehad om vanuit ieders eigen inzicht en belangen met
voorstellen te komen tot prestatieafspraken. Door bestuurlijke inconsistentie zijn partijen er in 2015 en
2016 niet in geslaagd om tot degelijke, concrete en werkbare prestatieafspraken te komen. Vanaf 2017
is dit aanzienlijk verbeterd en dat heeft geleid tot controleerbare en duidelijke prestatieafspraken
tussen gemeente, huurders en de corporatie. Overigens werd de voortgang van de prestaties jaarlijks 3
a 4 keer besproken in het overleg tussen gemeente en beide corporaties. Als vervolg op de ingeslagen
verbetering doet de visitatiecommissie de suggestie om in het vervolg ook de zorgpartijen te betrekken
bij de prestatieafspraken. Met deze partijen zijn samenwerkingsovereenkomsten en hun inbreng bij de
prestatieafspraken leidt tot een completere set van te realiseren doelstellingen.

3.4  Oordeel van de commissie over de kwaliteit van de prestatieafspraken

De visitatiecommissie is van mening dat de prestatieafspraken over de jaren 2017 en 2018 compleet,
onderbouwd en wederkerig zijn. De betrokkenheid van partijen en de inzet van de corporatie hadden in
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de ogen van de visitatiecommissie beter gekund, of in ieder geval scherper geformuleerd kunnen
worden. Vanaf 2017 ziet de visitatiecommissie wel op alle fronten (met uitzondering van de
betrokkenheid van partijen) verbetering. Het ontbreken van (ondertekende) prestatieafspraken in 2015-
2016 is echt een omissie. Vanuit Rijswijk Wonen heeft men wel een bod uitgebracht, met instemming
van de huurdersvertegenwoordiging, maar de gemeente was niet bereid om op basis hiervan tot
ondertekende prestatieafspraken te komen. Voor de beoordeling van de prestaties heeft de commissie
voor 2015 en 2016 bij het ontbreken van de getekende prestatieafspraken naar de realisatie van de
eigen ambities gekeken.

Rijswijk Wonen is zich bewust van de ondeelbaarheid van de regio Haaglanden en de relevante partijen
zijn zich bewust van hun verantwoordelijkheid in deze. Een voorbeeld hiervan is het nieuwbouwproject
van Rijswijk Wonen in Den Haag waarbij over de eigen “bedieningsgrens” wordt gekeken om een
bijdrage te leveren aan de woningproblematiek in de regio. Rijswijk Wonen toont hiermee aan dat zij
haar verantwoordelijkheid op het gebied van sociale huurvoorziening oppakt.

De samenwerking met de gemeente Den Haag leidde in 2016 en 2017 in het begin tot wat wrevel rond
de lokale afspraken, maar later is de relatie behoorlijk verbeterd en is nu goed te noemen. De invloed
van deze overige relevante zaken is hierboven per thema beschreven en is meegenomen in de
beoordeling van dit onderdeel.

3.5 Prestaties in relatie tot de prestatieafspraken

De feitelijke prestaties worden per thema (zie paragraaf 3.2) beoordeeld. Hierbij speelt nadrukkelijk een
rol dat er over de eerste twee jaar van de visitatieperiode geen prestatieafspraken waren.

Thema 1: Betaalbaarheid en beschikbaarheid
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een: 6

De afspraken dit thema zijn vooral gericht op behoud van de betaalbare woningvoorraad. Dit thema is
door Rijswijk Wonen altijd hoog in het vaandel gehouden als kernwaarde van de corporatie.

De betaalbare woningvoorraad is in de jaren van de prestatieafspraken (2017 en 2018) nagenoeg gelijk
gebleven en de huurverhoging is gematigd doorgevoerd. In 2017 is 71% van de prestatie die zijn
afgesproken gerealiseerd en in 2018 80%. Voor de jaren 2015 en 2016 werd op dit onderdeel soms iets
boven de eigen norm en soms er net onder gepresteerd, waarmee op veel onderdelen aan de eigen
normstelling werd voldaan.

De betaalbaarheid van de woningen komt tot uiting in de beperkte huurstijging en in het streefhuren
beleid waarbij bij verhuur bewust woningen onder een aantal lage huurgrenzen worden gehouden. Dat
zijn de kwaliteitskortingsgrens & € 424, een tussengrens voor minima - gebaseerd op Nibud
betaalbaarheid - 4 € 537 en de lage en hoge aftoppingsgrens van respectievelijk € 607 en € 651.

Met een inflatievolgende huurstijging van minder dan 0,3% in 2017 (andere jaren was het iets hoger
maar nog steeds inflatievolgend) in combinatie met inkomensafhankelijke huurverhogingen blijft
Rijswijk Wonen in staat om de voorraad betaalbare woningen in stand te houden en zelfs iets uit te
breiden.

Naast bovengenoemde aspecten, die op zichzelf genomen zouden leiden tot het toekennen van een
minpunt (score 5), ziet de commissie twee belangrijke compenserende zaken als het gaat om de
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betaalbaarheid en de beschikbaarheid waardoor de commissie toch de score van een 6 verantwoord
acht:

1. De woningportefeuille is qua ontwikkeling vastgelegd in de portefeuillestrategie 2015-2019 en
is actueel gemaakt in 2018 (portefeuillestrategie 2018-2028). Het aandeel betaalbare woningen
of woningen in de goedkopere categorieén is in 2018 gegroeid tot 85% van de portefeuille.
Daarmee voldoet Rijswijk Wonen aan haar ambitie om betaalbare woningen te bieden aan
mensen die niet zelf in woonruimte kunnen voorzien.

2. De commissie ziet over de jaren heen het actieve handelen van de corporatie als het gaat om
de betaalbaarheid als positief. Er is voortdurend oog voor dit aspect geweest en ook is er
creatief omgegaan met maatregelen om de betaalbaarheid goed te houden. Dit wordt door
gemeente en huurders als bijzonder positief ervaren.

Thema 2: Wonen en zorg en begeleiding
De visitatiecommissie beoordeelt dit onderdeel met een 4

De feitelijke prestaties op dit thema zijn beduidend lager dan de afgesproken prestatieafspraken. In
2017 liggen de prestaties op 66% van de gemaakte afspraken en in 2018 was dat percentage 60%.
Reden voor de commissie om twee minpunten toe te kennen. Over de jaren 2015 en 2016 zijn geen
normstellingen te duiden op dit onderdeel.

De prestaties binnen dit thema zijn vooral gericht op begeleiding en huisvesting van senioren en
bijzondere doelgroepen. Daarbij worden de rollen van de betrokken partijen benoemd. De gemeente is
verantwoordelijk voor groepen die zorg nodig hebben en voor de afstemming tussen zorgvragers en
aanbieders van zorg en begeleiding. De corporatie is verantwoordelijk voor het wonen. Erkend wordt
dat vroegtijdige signalering en samenwerking cruciaal zijn in deze.

Aandachtspunt voor partijen is het formaliseren van de afspraken en het benutten van input van
ervaringsdeskundigen zoals zorgpartijen. Dit gebeurt nog onvoldoende waardoor de prestatieafspraken
niet altijd in lijn zijn met de behoefte. En verder is er sprake van vertraging in de realisatie van gemaakte
afspraken als het gaat om toewijzen van senioren.

Er was gedurende de visitatieperiode onvoldoende aandacht voor maatregelen ter preventie van
armoede en huurschulden. De aandacht van Rijswijk Wonen was te veel intern gericht en de
verdeeldheid in beleid en strategie leidde meer tot interne discussies dan tot externe acties. Deze
discussie en beleidswijzigingen hebben veel energie gevergd van Rijswijk Wonen, energie die niet in het
realiseren van daadwerkelijke prestaties is gestopt. In die periode is niet goed aan partners uitgelegd
wat de oorzaken waren. Dat gebrek aan actiegerichtheid komt ook terug in de vertraging die het sluiten
van een convenant opliep met betrekking tot aanpak van huishoudens met multi-problematiek. Dit
gebrek aan “sociale aandacht” is gelukkig in de loop van 2018 veranderd waardoor de zorginstellingen
inmiddels hoop beginnen te koesteren op een positieve toekomst.

Rijswijk Wonen vindt achteraf dat het verdwijnen van de huismeesters ongelukkig is geweest. Waar wel
grote tevredenheid over is, zijn de resultaten van de proef met de flatcoach. Deze samenwerking met
zorg- en welzijn