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Voorwoord 
 
In mijn werkomgeving hoor ik wel eens bestuurders, managers en medewerkers van 
gemeenten en woningcorporaties zuchtend spreken over de wederpartij. De 
verwachtingen lopen soms uiteen. Hadden ze dat met afspraken kunnen voorkomen?  
Vooral in een tijd van teruglopende financiële armslag is het zaak dat maatschappelijke 
organisaties de gezamenlijke inspanning efficiënt, effectief en met synergie-effecten 
realiseren. 
Het bovenstaande was aanleiding te kiezen voor een nader onderzoek naar 
prestatieafspraken tussen gemeenten en woningcorporaties. Het onderzoek is gericht op 
drie gemeenten in de regio Stedendriehoek.  
 
Ik realiseer mij dat een onderzoek in de eigen werksituatie voordelen heeft omdat de 
kennis over de context relatief groot is. Er zijn zeker ook nadelen aan verbonden. Ben ik 
wel voldoende objectief? Ben ik voldoende onafhankelijk van mijn eigen werkomgeving? 
Dat was vooraf onderwerp van gesprek met mijn begeleider en mijn collega 
programmamanager bij de corporatie. Ik heb hierover specifiek feedback gevraagd aan 
derden tijdens het onderzoek. Daarnaast heb ik er voor gekozen bij alle contacten met 
derden mijn rol en positie toe te lichten.  
 
Laura van der Poel  
Juli 2011 
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Samenvatting 
 
De overheid is grondwettelijk verantwoordelijk voor het bieden van voldoende 
woongelegenheid. Deze taak ligt vooral bij de gemeenten omdat zij het dichtst bij de 
burgers staan. Eén van de instrumenten voor het gemeentelijk woonbeleid vormen de 
prestatieafspraken met woningcorporaties.  
 
De woningcorporaties dragen op basis van het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH) 
verantwoordelijkheid voor een zestal prestatievelden met betrekking tot de 
volkshuisvesting.  
Er was in de afgelopen periode onduidelijkheid over de taak van de woningcorporaties.  
Onder invloed van Europese regelgeving heeft het Rijk onlangs besloten de corporaties 
terug te dwingen tot hun kerntaak: het huisvesten van de sociale doelgroep.  
 
De gemeentelijke exploitatie staat onder druk omdat de inkomsten uit de verkoop van 
bouwgrond zijn afgenomen en de decentralisatie van rijkstaken niet gepaard ging met 
bijbehorende middelen. 
De woningmarkt is momenteel sterk in beweging. De koopprijzen dalen sinds enkele 
jaren, nadat ze vele jaren waren gestegen. De doorstroming op de woningmarkt is beperkt 
en de woningbouw stokt.  
 
In deze context zijn gemeenten en corporaties samen verantwoordelijk voor de 
huisvesting van de sociale doelgroep, het investeren in de woonomgeving en de wijk- en 
buurtaanpak.  
De gemeenten Apeldoorn, Deventer en Zutphen hebben hiertoe afspraken met 
corporaties gemaakt. De afspraken dateren uit 2003, 2010 respectievelijk 2008.  
Deze prestatieafspraken betreffen de nieuwbouwproductie en andere wijzigingen in de 
kernvoorraad woningen, wonen en zorg en financiën. Vervolgens zijn wisselend per 
gemeente afspraken opgenomen over woonlasten, herstructurering, leefbaarheid, 
duurzaamheid en participatie.  
 
Op basis van rapportages van de gemeenten en corporaties zelf, alsmede onderzoeken 
door derden, is beoordeeld in hoeverre de gemaakte prestatieafspraken ook werkelijk zijn 
gerealiseerd. De kwantitatieve afspraken over woningbouwproductie, sloop en 
herstructurering bleken gehaald. De kernvoorraad voor de sociale doelgroep kwam 
beschikbaar. Wat betreft de afspraken over specifieke groepen zoals starters, studenten 
en zorgvragers waren de resultaten wisselend. Bij de kwalitatieve afspraken over 
bijvoorbeeld duurzaamheid en parkeren, waren de resultaten minder goed. Over 
leefbaarheid werden in de prestatieovereenkomsten nauwelijks concrete afspraken 
gemaakt. Ondanks dat bleek uit rapportages van het Centraal Fonds Volkshuisvesting dat 
de corporaties gezamenlijk meer geïnvesteerd hadden in de leefbaarheid in wijken dan 
referentiecorporaties. Gemeenten en corporaties maakten overigens wel apart afspraken 
over herstructurering van wijken. De resultaten van de prestatieafspraken werden door de 
betrokkenen met een voldoende of ruim voldoende beoordeeld.  
 
Vervolgens is onderzocht welke factoren van invloed waren op het behaalde resultaat. 
Deze factoren waren niet objectief vast te stellen per onderdeel van de 
prestatieafspraken. De afspraken vormen voor de betrokkenen een samenhangend 
geheel. De succesfactoren konden op basis van interviews worden benaderd. De 
betrokken partijen noemden zelf als belangrijkste succesfactoren: een gezamenlijke visie, 
vertrouwen, een gedeelde rolopvatting, persoonlijke verhoudingen en respect. 
 
De vraag of procesmanagement kan bijdragen aan succesvolle prestatieafspraken is 
benaderd via vergelijking van de door partijen genoemde succesfactoren en de 
kernelementen van procesmanagement. De theorie van procesmanagement onderscheidt 
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openheid, bescherming van kernwaarden, voortgang bewaken en inhoud als elementen 
voor een goed proces. In het kader van openheid is het belangrijk de gezamenlijke 
doelstelling te bepalen en de juiste partijen te betrekken. De bescherming van 
kernwaarden vraagt om rekenschap met de positie en belangen van partijen. Daarmee 
wordt vertrouwen bevorderd. Bij procesmanagement is het belangrijk de voortgang van 
het proces te bewaken. Dat kan worden gestimuleerd door (tussentijdse) successen en 
door de juiste mensen aan tafel te brengen. Tot slot is het belangrijk, via inzet van 
deskundigheid en het verbreden en focussen van informatie, te zorgen voor voldoende 
inhoud van het proces.  
De door betrokkenen belangrijk geachte factoren sluiten aan bij de kernelementen van 
procesmanagement. Op basis van het besef van wederzijdse afhankelijkheid van 
gemeenten en corporaties en de groeiende complexiteit en dynamiek van de 
woningmarkt, wordt gesteld dat de theorie van procesmanagement zeker in de huidige 
context kan bijdragen aan het succes van prestatieafspraken.  
Dat betekent niet dat procesmanagement altijd de juiste methode vormt. Wanneer de te 
bereiken prestaties concreet geformuleerd kunnen worden, zijn andere methoden meer 
geschikt om de resultaten voortvarend te bereiken.  
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Hoofdstuk 1: Inleiding  
 
 
1.1 Aanleiding en context  

 
De overheid is verantwoordelijk voor het bieden van voldoende woongelegenheid. Dat 
staat in de Grondwet. In de afgelopen decennia is deze taak meer en meer bij de 
gemeenten gelegd. De gemeente is verantwoordelijk voor de lokale woonvisie. De 
woningcorporaties hebben als taak het bouwen, beheren, verkopen en verhuren van 
woningen, het investeren in de woonomgeving en maatschappelijk vastgoed en de wijk- 
en buurtaanpak (BZK, 2010). Tot enkele decenia geleden deden de gemeenten deze 
taken vooral zelf. Na de verzelfstandiging van woningcorporaties maken de gemeenten 
hierover veelal prestatieafspraken met de corporaties.  

In de handleiding die de Vereniging Nederlandse Gemeente (Wilhelm, 2007) liet maken 
voor de gemeenten, worden handreikingen gegeven voor de opstelling van de woonvisie 
en de vertaling naar prestatieafspraken. Hierbij worden algemene tips geformuleerd over 
de prestaties van beide partijen, het relatiebeheer en het proces om te komen tot 
prestatieafspraken. Er wordt in deze handleiding nadrukkelijk gepleit voor het formuleren 
van een gemeentelijke woonvisie. Het uitvoeringsprogramma van de woonvisie zou 
vertaald moeten worden in prestatieafspraken en organisatorische afspraken, 
respectievelijk het monitoren daarvan.  

Severijn (Severijn, 2009) beschrijft dat er in 2008 374 geldende prestatieovereenkomsten 
waren afgesloten tussen gemeenten en corporaties. Gemiddeld 56% van de corporaties 
en 42% van de gemeenten heeft een overeenkomst afgesloten. In 2010 zijn er 394 
prestatieovereenkomsten geïnventariseerd (Severijn, 2010). 
 
Het takenpakket van de corporaties en het toezicht op de verzelfstandigde 
woningcorporaties waren in de afgelopen jaren onderwerp van discussie. De rol van de 
corporaties is ook een bijzondere namelijk tussen overheid en ondernemerschap. Daarbij 
beheren de corporaties een flink vermogen aan woningen. Na enkele voorbeelden waarbij 
grote investeringen door corporaties tot verliezen leidden, werd de roep om verscherpt 
toezicht op de corporaties groter.  
 
Ook de economische crisis manifesteerde zich in de afgelopen jaren op de woningmarkt.  
Vanwege de toenemende onzekerheid stellen veel potentiële kopers de aankoop van een 
woning uit. De woningmarkt is minder toegankelijk voor woonconsumenten omdat de 
banken minder risico nemen bij hypotheekverstrekking.  
 
De woningprijzen dalen en de doorstroming op de woningmarkt stagneert. 
Projectontwikkelaars en woningcorporaties stellen hun nieuwbouwplannen uit. De 
herstructureringsambities en bouwactiviteiten van gemeenten en corporaties worden naar 
beneden bijgesteld.  
De gemeenten zijn genoodzaakt hun woningbouwplannen terug te brengen. De 
grondexploitatiebegroting van gemeenten moet eveneens negatief worden bijgesteld. De 
financierbaarheid van (sociale) woningbouw staat onder druk.  
 
De geschetste ontwikkelingen hebben veel invloed op de prestatieafspraken tussen 
gemeenten en corporaties. De gevolgen van de economische crisis en de ontwikkeling 
van de woningmarkt konden niet worden voorzien bij het afsluiten van de 
overeenkomsten. Nu de prestaties van partijen onder druk komen als gevolg van 
marktontwikkelingen en overheidsbeleid, is het van belang dat partijen goed 
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samenwerken om de prestaties te maximaliseren. Signalen van afzonderlijke partijen 
geven aan dat gemeenten en corporaties elkaar niet altijd goed weten te vinden. Dit 
onderzoek richt zich op de vraag wat de succesfactoren zijn bij het opstellen en uitvoeren 
van prestatieafspraken. Veel prestatieafspraken betreffen procesafspraken. Onderzocht 
wordt of de theorie van procesmanagement een bijdrage kan leveren aan succesvolle 
prestatieafspraken en goede prestaties. Vanwege de goede ingang tot informatie is dit 
onderzoek gericht op drie gemeenten in de Stedendriehoek.  
 
 
1.2  Doelstelling en onderzoeksvragen 
 
Dit onderzoek betreft een praktijkgericht onderzoek. Het is de bedoeling om de 
gemeenten en corporaties in de Stedendriehoek handvatten te bieden om tot meer 
succesvolle prestatieafspraken te komen. Het gaat er om de tevredenheid over de 
realisatie van prestatieafspraken te vergroten. Vanwege de beschikbare tijd wordt het 
onderzoek beperkt tot drie gemeenten en vijf corporaties.  
 
Bij probleemoplossend handelen kunnen vijf fasen worden onderscheiden te weten: 
probleemanalyse, diagnose, ontwerp, interventie en evaluatie (Verschuren & Doorewaard, 
2007). Dit onderzoek zal zich richten op de fasen van probleemanalyse en diagnose. 
Aangezien er nu geen volledige tevredenheid is over de uitvoering van prestatieafspraken 
is er blijkbaar een probleem. Het is zaak in beeld te brengen wat nu precies het probleem 
is en wiens probleem het is. In de diagnostische fase wordt een beeld gegeven van de 
achtergronden, oorzaken en samenhangen van het probleem.  
 
Op basis van het voorgaande is de volgende doelstelling geformuleerd:  
 
„Een bijdrage leveren aan succesvolle voorbereiding en realisatie van prestatieafspraken 
tussen gemeenten en woningcorporaties in de Stedendriehoek door inzicht te geven in de 
succesfactoren van de bestaande afspraken.‟  
 
Om de doelstelling te operationaliseren kunnen de volgende centrale vragen en 
deelvragen worden geformuleerd:  
 

1. Welke beleidskaders en marktontwikkelingen zijn van belang bij de beoordeling 
van de prestatieafspraken tussen gemeenten en corporaties?  

 
- Hoe ziet het Rijks- en provinciaal woonbeleid er uit en wat is de invloed op de prestaties 
van gemeenten en corporaties?  
- Welke actuele ontwikkelingen op de woningmarkt hebben invloed op de prestaties van 
gemeenten en corporaties? 
 

2. Hoe zien de bestaande prestatieafspraken tussen gemeenten en 
woningcorporaties in de Stedendriehoek er uit?  

 
- Hoe verhouden deze afspraken zich tot de taken zoals benoemd in het Besluit Beheer 
Sociale Huursector (BBSH)? 
- Houden de prestatieafspraken geldend voor 2010 rekening met de actuele 
ontwikkelingen in overheidsbeleid en de woningmarkt? 
- Worden de prestaties zoals afgesproken gehaald?  
 

3. Wat zijn de succesfactoren van bestaande prestatieafspraken?  
 
- Wat ervaren de betrokken actoren als succesfactoren?  
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- Bieden de prestatieafspraken voldoende flexibiliteit om in te spelen op actuele 
ontwikkelingen?  
 

4. Kan procesmanagement bijdragen aan het succes van de prestatieafspraken? 
 

-  Wordt procesmanagement toegepast bij de vorming, realisatie en monitoring van 
prestatieafspraken?  
-  In welke mate dragen de kernbegrippen van procesmanagement bij aan het succes van 
de prestatieafspraken.  
 
 
1.3 Afbakening 
 
De doelstelling van het onderzoek is een bijdrage te leveren aan succesvolle 
voorbereiding en realisatie van prestatieafspraken tussen gemeenten en 
woningcorporaties in de Stedendriehoek door inzicht te geven in de succesfactoren van 
de bestaande afspraken.  
 
Bestaande prestatieafspraken gemeenten en woningcorporaties in de Stedendriehoek:  
 
De regio Stedendriehoek bestaat uit een zevental gemeenten. Uit het onderzoek van 
Severijn (Severijn, 2009) blijkt dat grotere gemeenten doorgaans meer regelen via 
prestatieafspraken met corporaties dan kleinere gemeenten. Ik heb besloten het 
onderzoek te richten op de drie grootste gemeenten in de Stedendriehoek: Apeldoorn, 
Deventer en Zutphen.  
Er zijn meer dan tien corporaties actief in deze gemeenten. Het onderzoek richt zich op de 
vijf grootste regionaal werkende corporaties. Ik ga er van uit dat hiermee de meest 
omvattende prestatieafspraken zijn gemaakt. Het gaat om Woonbedrijf Ieder1 in 
Deventer/Zutphen, De Goede Woning in Apeldoorn, SJA Woonmensen in Apeldoorn, 
Woningstichting Ons Huis in Apeldoorn en Rentré in Deventer.  
 
Dit onderzoek betreft de prestatieafspraken tussen gemeenten en corporaties zoals die 
van kracht waren in het jaar 2010. Aangezien de prestatieafspraken meerjarige afspraken 
betreffen, zijn er hierbij zowel afspraken die recent zijn afgesloten als afspraken die al 
langer van kracht zijn.  
Het onderzoek richt zich op de volgende prestatieafspraken:  
- Prestatieafspraken wonen Apeldoorn 2010 d.d. 3 december 2003 tussen de gemeente 
Apeldoorn en vier woningcorporaties vertegenwoordigd door de Stichting Verenigde 
Samenwerkende wooncorporaties (gemeente Apeldoorn, 2003).  
- Prestatieafspraken tussen gemeente Deventer en de wooncorporaties 2010 – 2018, d.d. 
november 2010 (gemeente Deventer, 2010). 
- Prestatieafspraken gemeente Zutphen met Woonbedrijf Ieder1, Ons Huis en Stichting 
Woningbedrijf Warnsveld d.d. 24 juni 2008 (gemeente Zutphen, 2008).  
 
De onderzoekspopulatie bestaat dus uit de prestatieafspraken over 2010 die door deze 
acht organisaties zijn gemaakt.  
 
Bij de analyse van de bestaande prestatieafspraken wordt aangesloten bij de zes 
prestatievelden (volgens BBSH) waarop de corporaties verantwoordelijkheid dragen 
(Ministerie van BZK, 2010):  

1. Het passend huisvesten van de doelgroep 
2. Het kwalitatief in standhouden van het woningbezit 
3. Het bevorderen van de leefbaarheid in wijken en buurten 
4. Het bijdragen aan de combinatie van wonen en zorg 
5. Het betrekken van bewoners bij beleid en beheer 
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6. Waarborgen van financiële continuïteit 
 
Indien in het kader van dit onderzoek wordt verwezen naar provinciaal beleid betreft dat 
het provinciaal woonbeleid van de provincie Gelderland. Het provinciaal beleid van 
Overijssel wordt niet in dit onderzoek betrokken.  
 
Succesfactoren van de bestaande prestatieafspraken:  
 
Successen zijn de onderdelen van de overeenkomst die zijn gerealiseerd alsmede de 
onderdelen die door de betrokken gemeente en de betrokken woningcorporatie als 
succes worden aangemerkt.  
 
Het onderzoek zal zich richten op de factoren bij de voorbereiding en de uitvoering van de 
prestatieafspraken. Hierbij worden zowel de factoren met betrekking tot de inhoud en het 
proces van het tot stand komen en de uitvoering van de prestatieafspraken betrokken als 
de factoren die te maken hebben met de contractpartners en hun organisaties.  
 
 
1.4 onderzoeksstrategie 
 
Het onderzoek is gebaseerd op drie uitgangspunten: kwalitatief, diepgaand en empirisch. 
Dat impliceerde de keuze voor een literatuuronderzoek en een vergelijkende casestudy. 
Er is een hiërarchische methode toegepast waarbij eerst de resultaten per gemeente, per 
corporatie en per prestatieafspraak zijn verzameld. Deze informatie vormt de basis voor 
een analyse over alle onderzochte cases heen.  
 
Het onderzoek start met het verzamelen van actuele informatie over elementen in de 
onderzoeksoptiek als bijvoorbeeld de woningmarkt, het Rijks- en provinciaal beleid en de 
rollen van woningcorporaties en gemeenten in het algemeen. Wat zijn de kenmerken van 
hun positie en rol en de daaruit voortvloeiende opgave die hen brengt tot 
prestatieafspraken? Welke actuele maatschappelijke ontwikkelingen en overheidsbeleid 
zijn van invloed op hun positie, belangen en standpunten? Er is hierbij gebruik gemaakt 
van literatuuronderzoek en van secundaire informatiebronnen.  
 
Vervolgens wordt, eveneens op basis van bureauonderzoek, een beeld gegeven van de 
prestatieafspraken tussen de gemeenten en de corporaties in de Stedendriehoek. Het 
woonbeleid van de drie gemeenten Apeldoorn, Deventer en Zutphen wordt in beeld 
gebracht 
Het onderzoek richtte zich daarna op de analyse van de huidige prestatieafspraken. Hoe 
zien de bestaande prestatieafspraken er uit? Welke onderwerpen zijn hierin opgenomen 
en welk type afspraken zijn er gemaakt? Ook wordt onderzocht welke resultaten zijn 
behaald.  
Het Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV, 2010) geeft in haar sectorbeeld een overzicht 
van de realisaties van woningcorporaties. Deze informatie is aangevuld met gegevens uit 
rapportages, jaarverslagen en visitatierapporten. 
 
De beschikbare geschreven informatie is aangevuld met interviews met de betrokken 
actoren. In de vragenlijsten voor de interviews is gewerkt met een vaste indeling voor de 
vragen over de inhoud van prestatieafspraken en het proces van voorbereiding en 
uitvoering van prestatieafspraken.  
 
Het domein van het onderzoek betreft de in de gemeenten Apeldoorn, Deventer en 
Zutphen geldende prestatieafspraken met corporaties over het jaar 2010.  
De resultaten van het onderzoek hebben betrekking op de onderzochte gemeenten en 
corporaties en de standpunten van hun vertegenwoordigers. De conclusies van het 



5 
 

onderzoek kunnen mogelijk ook handvatten bieden voor de voorbereiding en uitvoering 
van prestatieafspraken in andere gemeenten en corporaties.  
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Hoofdstuk 2: De context van prestatieafspraken in de Stedendriehoek 
 
 
2.1 De ontwikkelingen op de woningmarkt 
 
„De woningmarkt is een bijzondere markt. De producten op deze markt, de woningen, 
voorzien in een basisbehoefte en zijn daardoor moeilijk te vervangen. Verder hebben 
woningen een veel langere levensduur dan de meeste andere goederen, en zijn ze 
heterogeen (geen twee woningen zijn hetzelfde), locatie gebonden en kapitaalintensief. 
Door deze specifieke kenmerken functioneert de woningmarkt anders dan veel andere 
markten‟ (VROM-raad, 2007). 
  
De woningmarkt is vervolgens een complexe markt omdat de markt enerzijds wordt 
gestuurd door economische en demografische variabelen (groei aantal huishoudens, 
inkomen, rentevoet en bouwkosten) en anderzijds wordt beïnvloed door 
overheidsingrijpen.  
 
Kenmerkend in de woningmarkt is dat het aanbod niet (snel) reageert op de vraag naar 
woningen. Er is dus een lage aanbodselasticiteit. Een stijging van de vraag naar 
woningen leidt dan tot een stijging van de woningprijzen. De stijgende vraag in de jaren 
negentig ging zelfs gepaard met een daling van de nieuwbouwproductie. Dit werd 
veroorzaakt door hoge grondprijzen, stijgende bouwkosten, personeelstekorten en 
beperkte bouwplancapaciteit.  
 
In de afgelopen decennia heeft een belangrijke verschuiving naar de marktsector 
plaatsgevonden. Hiervoor is een reeks van oorzaken aan te wijzen: de stijgende welvaart, 
de toenemende wens tot eigen woningbezit, de stimulering daarvan door de overheid met 
fiscale maatregelen (eigen woningregeling) en premies, een groot aanbod van 
koopwoningen in uitbreidingswijken en van vrije sector huurwoningen in vooral stedelijke 
centra. (VROM-raad, 2007) 
 
 
Aantal gereedgekomen nieuwbouwwoningen per jaar (CBS, 2011) 

 
 

 
De economische crisis manifesteert zich momenteel op de woningmarkt. Veel 
consumenten maken vanwege onzekerheid een pas op de plaats. De prijzen van 
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woningen dalen, de doorstroming op de woningmarkt stagneert en de woningbouw stokt. 
Uit bovenstaande tabel blijkt dat er de laatste jaren veel minder woningen worden 
opgeleverd. De corporaties stellen hun nieuwbouw- en herstructureringsplannen sterk 
naar beneden bij. Ontslagen en faillissementen zijn aan de orde bij ondernemers en 
toeleveranciers in de bouw. Woonconsumenten raken in de problemen omdat ze de 
woonlasten niet meer kunnen betalen als gevolg van werkloosheid en dubbele 
woonlasten. Daarnaast zijn er ook vermogensrisico‟s omdat vanwege de hoge 
hypotheekschuld in relatie tot de waarde van de woning (VROM-raad, 2010). 
 
 
Gemiddelde verkoopprijs van woningen in Nederland en Gelderland (CBS, 2011) 

 
 
Vanaf de top in 2007 zijn de huizenprijzen nu 8% gezakt. Dat is nog relatief weinig door 
de relatief lage werkloosheid en de lage rente na de crisis. Uit de bovenstaande tabel kan 
worden afgeleid dat de prijzen van koopwoningen in Gelderland wat sterker gedaald zijn 
dan landelijk.  
 
 
2.2 Rijksbeleid 

 
2.2.1 Rijksinvloed op de woningmarkt 
 
Het Rijksbeleid was in de afgelopen jaren gericht op het vergroten van de 
woningbouwproductie. Er was immers steeds een grotere vraag dan aanbod op de 
woningmarkt. Deze groei is verstoord door de economische crisis.  
 
Met de instrumenten huurtoeslag, overdrachtsbelasting, hypotheekrenteaftrek en het 
eigenwoningforfait oefent de rijksoverheid invloed uit op de woningmarkt.  
 
Hypotheekrenteaftrek 
De motieven voor het huidige systeem, waarbij hypotheekrente wordt verrekend via de 
aangifte inkomstenbelasting, zijn dat het eigen woning bezit wordt bevorderd, starters 
makkelijker een woning kunnen kopen en de woningkwaliteit een impuls krijgt. 
 
De overheid heeft afgelopen jaar ingegrepen door de grens voor Nationale Hypotheek 
garantie (tot 1 januari 2012) te verhogen van € 265.000,- naar € 350.000,- waarmee ruim 
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de helft van alle transacties daarbinnen valt. Dat scheelt de hypotheeknemers een half 
procent rente.  
 
In maart 2011 bereikte minister De Jager overeenstemming met de Autoriteit Financiële 
Markten (AFM), de banken en de verzekeraars over voorstellen om de woningmarkt te 
reguleren. Met ingang van 1 augustus 2011 verdwijnen de volledig aflossingsvrije 
hypotheek. Kopers moeten dan tenminste 50% van hun hypotheek aflossen. Vervolgens 
kunnen er geen hypotheken meer worden afgesloten voor meer dan 110 procent van de 
waarde van de woning. 
Minister De Jager wil hiermee overkreditering voorkomen. Doordat bij een aflossingsvrije 
hypotheek de lening niet wordt afgelost zijn er grotere risico‟s dat mensen bij verkoop met 
een restschuld achterblijven. Bij een daling van de huizenprijzen kan de consument in de 
problemen komen, zeker bij onvoorziene veranderingen in de levenssituatie zoals 
scheiding, zo stelt hij. (NVMagazine, 2011) 
 
De hypotheekschuld in Nederland is ongeveer tweemaal zo hoog als gemiddeld in de 
Eurolanden. Uitgaande van de WOZ waarde zou bij een gedwongen verkoop 15% van de 
huizenbezitters met een restschuld blijven zitten. Desondanks wil het huidige kabinet niet 
tornen aan de hypotheekrente aftrek. Minister de Jager is van mening dat de woonmarkt 
behoefte heeft aan rust. (Rijksoverheid, 2011) 
 
Overdrachtsbelasting 
Bij de aankoop van een bestaande woning moesten kopers tot voor kort zes procent van 
de woningprijs betalen aan overdrachtsbelasting. Deze belasting belemmert de verkoop 
van woningen en belemmert daarmee ook de arbeidsmobiliteit (VROM-raad, 2007).  
Om het vertrouwen in de koopmarkt te versterken heeft het kabinet op 1 juli 2011 besloten 
de overdrachtsbelasting tijdelijk te verlagen. Voor de periode van 15 juni 2011 tot 1 juli 
2012 gaat het tarief van zes naar twee procent (Rijksoverheid, 2011). 
 
Huurtoeslag 
De VROM-raad (VROM-raad, 2007)is gematigd positief over de huurtoeslag omdat deze 
de woonlasten voor lagere inkomensgroepen vermindert en kwalitatief goede woningen 
beter bereikbaar maakt.  
De huurtoeslag heeft ook een aantal kritische kanttekeningen. De huurtoeslag heeft een 
stuwende werking op de huurprijzen. De toeslag verstoort de prijs-kwaliteit verhouding 
van huurwoningen. De woningen waarvoor toeslag geldt, worden vooral door corporaties 
aangeboden. De ontvangers kunnen relatief goedkoop met meer kwaliteit wonen. De 
toeslag weerhoudt huurders ervan op zoek te gaan naar de beste prijs-kwaliteit 
verhouding.  
 
De huurtoeslag is niet ter discussie in het huidige Rijksbeleid. Wel is er invloed op de 
huurtoeslag via de eerdergenoemde Europese regelgeving waarbij woningcorporaties 
90% van hun sociale huurwoningen moeten toewijzen aan gezinnen met een inkomen 
beneden € 33.614,- per jaar. Verder wil het kabinet het zgn. „scheefwonen‟ ontmoedigen 
door huurders met hogere inkomens in de sociale huursector een extra huurverhoging 
van maximaal vijf procent door te berekenen. (Rijksoverheid, 2011) 
 
De rijksoverheid heeft ook besloten haar taak op het gebied van ruimtelijke ordening te 
beperken. In de beleidsbrief van de minister van Infrastructuur & Milieu (Schultz van 
Haegen, 2010) wordt aangegeven dat economische groei in de komende jaren leidend zal 
zijn voor investeringen door de rijksoverheid. De rijksoverheid zal zich richten op 
landelijke belangen en vraagstukken. De ruimtelijke ordening en gebiedsontwikkeling 
worden verder gedecentraliseerd naar de provincies, gemeenten en marktpartijen. Er 
komen geen nieuwe rijksbudgetten beschikbaar voor gebiedsontwikkeling. De lokale 
ambities en de gemeentelijke grondbedrijven komen dus sterk onder druk te staan.  
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2.2.2 De rol en positie van de woningcorporaties 
 
De woningcorporaties functioneren in het speelveld tussen overheid en marktpartijen. Ze 
zijn private partij met een sociale doelstelling. Deze bijzondere positie tussen overheid en 
marktpartijen, en het feit dat zij veel vermogen beheren, maakt dat er steeds veel 
discussie is over de corporaties en vooral over hun takenpakket en het toezicht.  
 
Vooral in tijden van een tegenzittende woningmarkt is de woningcorporatie een 
belangrijke bouwer. Bijvoorbeeld in de jaren 80 hielden de corporaties de woningbouw op 
peil met behulp van rijkssubsidies (VROM-raad, 2007). 
 
Met de komst van het kabinet Rutte in 2010 heeft het Rijk een aantal belangwekkende 
standpunten ingenomen en koers bepaald. Op 29 april 2011 stemde het kabinet in met 
een voorstel van minister Donner over het toezicht op de woningcorporaties (Donner, 
2011). Een nieuwe autoriteit gaat extern financieel toezicht houden op de 
woningcorporaties in Nederland en op de naleving van de regels voor staatssteun. 
Daarnaast moeten corporaties een scheiding aanbrengen tussen de taken die zij met 
staatssteun uitvoeren en commerciële activiteiten zonder staatssteun. De minister van 
Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties houdt toezicht op onder meer governance, 
integriteit en de prestaties van de corporaties 
Het rijksbeleid is gestoeld op nadere afspraken tussen Nederland en Brussel over 
staatssteun aan woningcorporaties. (TU Delft, Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling, 
2011). Er worden strengere eisen gesteld aan de rol van corporaties voor draagkrachtige 
groepen. De corporaties kunnen bijvoorbeeld voor „commerciële‟ activiteiten geen gebruik 
meer maken van borging via het Waarborgfonds Sociale Woningbouw. De borging is nu 
begrensd tot sociale huurwoningen tot een huurprijs van € 652,52. De corporaties moeten 
hiertoe hun woningbestand administratief en juridisch splitsen. 90% van de huishoudens 
binnen de doelgroep van corporaties moet een inkomen beneden € 33.614,- hebben. 
(Gerlichhauzen en partners, 2011). 
 
 
2.3 Gemeente en regio 
 
2.3.1 gemeentelijk beleid 
 
In artikel 22 lid 2 van de Grondwet staat: “Bevordering van voldoende woongelegenheid is 
voorwerp van zorg der overheid.”  
Het is aan de gemeenten om, samen met de lokale partners, het woonbeleid vorm te 
geven. De gemeente heeft hierbij de regie tot het woonbeleid waarin de spelers vrijwillig 
de richting uitgaan die de regisserende gemeente wil. Daarmee verschuift de rol van de 
overheid van machthebber naar netwerker. Overigens heeft de gemeente ook formele 
instrumenten. De gemeente kan vooral nog directe invloed uitoefenen via de Wet op de 
Ruimtelijke Ordening, de Wet Voorkeursrecht Gemeenten, de Huisvestingswet, het 
grondbeleid en de Grondexploitatiewet (Wilhelm & Klouwen, 2007). Inmiddels zijn deze 
wettelijke kaders geactualiseerd.  
 
De volgende gemeentelijke instrumenten kunnen worden onderscheiden:  
 
a. De wettelijke kaders van de Wet ruimtelijke ordening, de Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht, de Wet voorkeursrecht gemeenten en de Grondexploitatiewet. 
De gemeenteraad stelt op basis van deze kaders het bestemmingsplan, de welstandsnota 
en het grondexploitatieplan vast. Het college van burgemeester en wethouders kan 
vervolgens op basis hiervan omgevingsvergunningen verlenen. 
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b. Gemeentelijke grondbeleid  
Tot de jaren negentig had de gemeente een sterk sturende rol op de grondmarkt.  
Vanaf de jaren negentig namen andere partijen projectontwikkelaars, beleggers, 
bouwbedrijven en corporaties grondposities in. Grondeigendom en bouwrechten zijn aan 
elkaar verbonden en zodoende waren grond bezittende marktpartijen zeker van deelname 
aan woningbouwplannen. Gemeenten zijn in deze ontwikkeling veel afhankelijker 
geworden van andere partners en kregen meer de rol van regisseur. De mate waarin zij 
deze rol konden nemen hangt af van hun eigen grondposities, de complexiteit van de 
bouwopgave en de risico‟s in het bouwproces (Segeren, 2007).  
 
In de markt van stijgende grondopbrengsten, kon de gemeente deze middelen inzetten 
voor infrastructuur, voorzieningen, herstructurering en sociale opgaven. Sinds 2001 zijn 
de woningprijzen echter minder gaan stijgen om uiteindelijk zelfs te dalen. Gemeenten 
reageerden traag op deze ontwikkeling waarbij de grondprijzen relatief te hoog bleven. 
Dat leidde weer tot een ongunstige prijs-kwaliteitverhouding van nieuwbouw ten opzichte 
van bestaande bouw. Daardoor werd de nieuwbouwproductie verder vertraagd.  
Om sturing te kunnen geven aan de woningbouw moeten veel gemeenten met 
grondeigenaren onderhandelen. De invoering van de Wet Voorkeursrecht Gemeenten 
heeft de gemeentelijke positie daarbij overigens wel versterkt. Via deze wetgeving kan de 
gemeente speculatie met gronden voorkomen door een voorkeursrecht van koop te 
vestigen op gronden waarop zij binnen een jaar een bestemmingsplan gaat vaststellen. 
De nieuwe Wet Grondexploitatie biedt een verdere versterking van de gemeentelijke 
positie. De gemeenten kunnen op basis van deze wet een grondexploitatieplan vaststellen 
waarin exploitatiekosten worden doorberekend.  
 
c. Subsidies, bijdragen en gemeentelijke inzet 
Gemeenten kunnen subsidies verstrekken ten laste van algemene middelen. Dat gebeurt 
via fondsen voor volkshuisvesting, het gemeentelijk onderhoud en beheer van openbare 
ruimte, via laagrenterende leningen voor woningeigenaren en nog op veel meer andere 
gronden. Daarnaast worden er ook middelen ingezet die de gemeente ontvangt van het 
Rijk en de provincies zoals de middelen op basis van Investeringsbudget Stedelijke 
Vernieuwing (ISV), Besluit Woninggebonden Subsidies (BWS) en Besluit 
Locatiegebonden Subsidies (BLS). Dit zijn stimuleringsmiddelen voor stedelijke 
vernieuwing en specifieke ontwikkelingen. Daarnaast kan de gemeente ook aanspraak 
maken op specifieke middelen voor bijvoorbeeld duurzaamheid of energiemaatregelen. 
De kwantiteit en kwaliteit van de gemeentelijke inzet zal ook bijdragen aan de uitvoering 
van het woonbeleid.  
 
d. Prestatieafspraken met derden  
De belangrijkste partner bij de realisatie van het gemeentelijke woonbeleid zijn de 
woningcorporaties. Daarnaast zijn er ook andere maatschappelijke partners zoals de 
organisaties op het gebied van onderwijs, zorg en welzijn,  
Vervolgens zijn er de marktpartijen en last but not least de inwoners zelf.  
De gemeente kan met al deze partijen afspraken maken over hun bijdrage aan wonen en 
woonomgeving.  
 
In een handleiding voor gemeenten (Wilhelm & Klouwen, 2007) wordt geciteerd uit de 
brief van de minister van VROM aan de Tweede Kamer in het vergaderjaar 2005 - 2006:  
“De volgende stap is dat de gemeente in relatie tot de landelijke doelstellingen kenbaar 
maakt wat, gegeven onder meer de ontwikkeling en samenstelling van de bevolking, haar 
visie op het wonen in de lokale situatie is. Een woonvisie inclusief de prioriteiten die de 
gemeente daarin stelt, opdat de corporaties daarmee rekening houden. Daarbij geeft de 
gemeente aan welke concrete prestaties hierbij van de corporaties worden verwacht, 
vooral, maar niet uitsluitend, in termen van investeringen in woningbouw en 
herstructurering. Daarbij ligt het in de rede dat de gemeente ook de regionale situatie op 
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de woningmarkt in haar woonvisie betrekt en haar beleid met de andere gemeenten in de 
regio c.q. de provincie afstemt.” 
 
Severijn (Severijn, 2009) beschrijft dat er in 2008 374 geldende overeenkomsten waren 
afgesloten tussen gemeenten en corporaties. In grotere gemeenten worden vaker 
afspraken vastgelegd dan in middelgrote en kleine gemeenten. 42% van de gemeenten 
heeft een overeenkomst afgesloten.  

 
In de afgelopen jaren hebben gemeenten diverse crisismaatregelen getroffen op het 
gebied van woningbouw, zoals het herprogrammering woningbouwplannen en het 
temporiseren en faseren van bouwplannen 
 
 
2.3.1 Provinciaal beleid Gelderland 
 
De provincie Gelderland maakt op basis van het landelijk woon-onderzoek een prognose 
van de woningbehoefte in haar zes regio‟s  
Per regio worden afspraken gemaakt over de aantallen nieuwbouwwoningen, het aantal 
betaalbare huur- en koop woningen, het aantal nultredenwoningen en de sloop, verkoop 
en aanpassing van bestaande woningen. 
Vervolgens worden er nog aanvullende afspraken gemaakt over bijzondere thema‟s zoals 
particulier opdrachtgeverschap, tussenvormen huur/koop, doelgroepen etc.  Het 
kwalitatief wooonprogramma (KWP) bevat per regio de bouwopgave waar de gemeenten, 
corporaties en marktpartijen voor de uitvoering staan.  
 
In een beleidsnotitie van april 2011 (provincie Gelderland, 2011) schrijft de provincie 
Gelderland over de overcapaciteit aan woningbouwplannen in Gelderland. 
 
Onderstaande tabel geeft inzicht in de situatie per regio.  
 
regio woningvoorraad 

toename volgens 
KWP 2010-2020 

 

plancapaciteit 
(hard +zacht) 

 

verhouding 
plancapaciteit tot  
woningbehoefte 

 

1 Stedendriehoek 8.500 21.200 249% 
 

2 Achterhoek 5.900 14.300 242% 
 

3 De Vallei 12.000 16.500 138% 
 

4.Noord-Veluwe 6.700 11.900 177% 
 

5 Stadsregio 26.000 33.800 130% 
 

6 Rivierenland 9.800 22.100 225% 
 

Gelderland 68.900 119.500 174% 
 

Bron: beleidsnotitie Demografische ontwikkeling, woningbouw en ruimtelijke kwaliteit; april 2011 
(provincie Gelderland, 2011) 
 

 
De provincie wil haar verantwoordelijkheid nemen om de regio‟s en gemeenten te 
bewegen tot het opstellen van een realistisch en kwalitatief goed woningbouwprogramma.  
De provincie vraagt de regio‟s daartoe voor 1 januari 2012 een regionaal 
woningbouwprogramma op te stellen dat past binnen het kwantitatieve en kwalitatieve 
woningbouwprogramma van het Kwalitatief woningbouwprogramma van de provincie 
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Gelderland (KWP-3) en de Ruimtelijke Verordening Gelderland (RVG) artikel 3 waarin 
staat dat de in een bestemmingsplan op te nemen te bouwen woningen moeten passen 
binnen het KWP voor de betreffende regio en het opgenomen regiototaal.  
De provincie schrijft dat de plancapaciteit die nodig is om het woningbouwprogramma te 
realiseren maximaal 120 – 130% van de woningbehoefte mag zijn. Uit de bovenstaande 
tabel blijkt dat de plancapaciteit in de Stedendriehoek flink moet worden teruggebracht.  
De provincie roept gemeenten op geen nieuwe bestemmingsplannen voor uitleglocaties in 
procedure te brengen totdat er een regionaal woningbouwprogramma is vastgesteld. 
Indien gemeenten dan toch doen zal de provincie overwegen een zienswijze in te dienen.  
Wanneer de regio‟s er niet in slagen voor 1 januari 2012 de verdeling binnen de regio af 
te spreken, dan zal de provincie een voorstel per gemeente formuleren.  
 
2.3.2 Regio Stedendriehoek  
 
De regio Stedendriehoek is een zogenaamde „light regio‟. Dit betekent dat de gemeenten 
geen taken hebben overgedragen aan de regio. De voorbereiding van beleid komt vooral 
tot stand door gemeentelijke inzet en de besluitvorming vindt plaats in de afzonderlijke 
gemeenteraden.  
Er is in de regio Stedendriehoek nog geen overeenstemming over het terugbrengen van 
de regionale woningbouwprogrammering. De gesprekken hierover zijn nog gaande.  
Het aanpassen van de woningbouwplanning betekent dat gemeenten forse verliezen op 
hun grondexploitatie en gemeentebegroting moeten accepteren.  
 
De gemeenten zijn het niet allemaal eens met de provinciale woningbehoefte prognose. 
De samenwerking binnen de regio Stedendriehoek staat onder druk omdat Apeldoorn zijn 
woningbouwplanning niet wil aanpassen aan de provinciale kaders. De verliezen op de 
grondexploitatie en gemeentebegroting in Apeldoorn zijn zeer groot.  
 
 
2.4 Samenvatting actuele context voor prestatieafspraken  
 
Op basis van de voorgaande moet worden vastgesteld dat er flink wat ontwikkelingen zijn 
op de woningmarkt en het overheidsbeleid die hun invloed doen gelden op de lokale 
opgaven voor gemeenten en corporaties.  
Samenvattend moeten de gemeenten en corporaties in de Stedendriehoek rekening 
houden met de volgende situatie:  
 
De woningmarkt:  
De prijzen van woningen dalen sinds 2007, de doorstroming op de woningmarkt stagneert 
en de woningbouw stokt. Mensen durven geen nieuwe woning te kopen, omdat ze vrezen 
hun bestaande woning niet te kunnen verkopen. Woonconsumenten raken in de 
problemen omdat ze de woonlasten niet meer kunnen betalen als gevolg van 
werkloosheid en dubbele woonlasten. Daarnaast zijn er ook vermogensrisico‟s omdat 
vanwege de hoge hypotheekschuld in relatie tot de waarde van de woning (VROM-raad, 
2010). De regionale verschillen in de vraag naar woningen zullen sterk stijgen. De vraag 
naar woningen in het westen van het land zal stijgen, terwijl het noorden, oosten en 
zuiden te maken krijgen met krimp.  
 
Rijksbeleid:  
Het rijksbeleid is er op gericht om de rust op de woningmarkt zo veel mogelijk terug te 
laten keren. Minister De Jager heeft besloten dat hypotheken vanaf augustus 2011 
tenminste tot 50% moeten worden afgelost (Jager, 2011). Hiermee probeert hij de hoogte 
van de hypotheek te beperken ten opzichte van de (dalende) waarde van woningen.  
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Vervolgens besloot het kabinet recent de overdrachtsbelasting bij de verkoop van 
woningen te verlagen van 6% naar 2%. Hiermee tracht men de verkoop van woningen te 
stimuleren.  
Het Rijk zal zich richten op landelijke belangen en vraagstukken. Er komen geen nieuwe 
Rijksbudgetten beschikbaar voor gebiedsontwikkeling.  
 
Provincie Gelderland: 
Het Rijk trekt zich terug uit haar rol in de stedelijke en regionale gebiedsontwikkeling. 
Deze taak komt bij de provincies te liggen. Het concept bestuursakkoord (Rijksoverheid, 
2011) verstrekt het ruimtelijk profiel van de provincie. De provincie Gelderland vraagt de 
regio‟s hun woningbouwprogramma terug te brengen tot 120 – 130% van de prognose 
van de vraag. Zij dreigt hierbij met inmenging in bestemmingsplanprocedures en 
herschikking van subsidies. Het is nog de vraag in hoeverre de provincie een rol wil en 
kan spelen in regionale en lokale gebiedsontwikkeling in de Stedendriehoek.  
 
De gemeenten:  
Het bestuursakkoord 2001 – 2015 gaat er van uit dat de samenwerkende gemeenten per 
regio zorgen voor afstemming van de regionale woningbouwproductie (Rijksoverheid, 
2011).  
De samenwerking binnen de regio Stedendriehoek staat onder druk omdat Apeldoorn zijn 
woningbouwplanning niet wil aanpassen aan de provinciale kaders.  
Het provinciaal (en ook gemeentelijk) beleid is gericht op binnenstedelijk bouwen. 
Vanwege hoge grondprijzen is het binnenstedelijk bijna niet mogelijk positieve 
grondexploitaties te realiseren.  
Naast deze tegenvallende grondexploitatie, hebben de gemeenten ook te maken met 
gedecentraliseerde taken op het sociaal domein, die de gemeentebegroting sterk onder 
druk brengen. Alle gemeenten moeten daarom sterk bezuinigen. 
 
De woningcorporaties:  
De corporaties zijn en blijven de maatschappelijke partners voor toegankelijkheid van de 
woonmarkt en de leefbaarheid in wijken aldus een recente brief van minister Donner aan 
de Tweede Kamer (Donner, 2011). 
Er worden strengere eisen gesteld aan de rol van corporaties voor draagkrachtige 
groepen, om verkeerd gebruik van staatssteun te voorkomen. De corporaties kunnen voor 
„commerciële‟ activiteiten geen gebruik meer maken van borging via het Waarborgfonds 
Sociale Woningbouw. De borging is nu begrensd tot sociale huurwoningen. De 
corporaties moeten hun woningbestand administratief en juridisch splitsen. 90% van de 
huishoudens binnen de doelgroep van corporaties moet een inkomen beneden € 33.614,- 
hebben.  
De woningcorporaties worden via deze besluitvorming terug gedwongen tot hun kerntaak 
namelijk het huisvesten van de sociale doelgroep. Het toekomstig rendement van 
investeringen zal niet voldoende zijn om maatschappelijke taak te kunnen uitvoeren, dus 
zullen corporaties genoodzaakt zijn hun vermogen te consumeren.  
De focus voor gemeenten en corporaties zal in de komende jaren vooral gericht zijn op 
instandhouding en verbetering van de bestaande woningvoorraad.  
 
Voor een uitgebreide beschrijving van de actuele ontwikkelingen op de woningmarkt wordt 
verwezen naar bijlage 1.  
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Hoofdstuk 3: Prestatieafspraken 2010 Stedendriehoek 
 
Dit onderzoek betreft de prestatieafspraken tussen gemeenten en corporaties zoals die 
van kracht waren in het jaar 2010. Het onderzoek richt zich op de vijf grootste regionaal 
werkende corporaties. De gedachte hierbij is dat hiermee de meest omvattende 
prestatieafspraken zijn gemaakt. Het gaat om Woonbedrijf Ieder1 in Deventer/Zutphen, 
De Goede Woning in Apeldoorn, SJA Woonmensen in Apeldoorn, Woningstichting Ons 
Huis in Apeldoorn en Rentré in Deventer.  
SJA Woonmensen is na 2003 ontstaan uit een fusie van KWZA (Katholieke woon- en 
zorgcentra Apeldoorn) en SJA (St Joseph Apeldoorn). De Apeldoornse woningcorporaties 
hebben zich bij de voorbereiding van de prestatieafspraken laten vertegenwoordigen door 
de stichting VSW (Stichting Verenigde Samenwerkende Wooncorporaties)  
 
Het onderzoek richt zich op de volgende prestatieafspraken:  
- Prestatieafspraken wonen Apeldoorn 2010 d.d. 3 december 2003 tussen de gemeente 
Apeldoorn en de Stichting Verenigde Samenwerkende wooncorporaties (gemeente 
Apeldoorn, 2003). 
- Prestatieafspraken tussen gemeente Deventer en de wooncorporaties 2010 – 2018, d.d. 
november 2010 (gemeente Deventer, 2010)  
- Prestatieafspraken gemeente Zutphen met Woonbedrijf Ieder1, Ons Huis en Stichting 
Woningbedrijf Warnsveld d.d. 24 juni 2008 (gemeente Zutphen, 2008). 
 
De onderzoekspopulatie bestaat dus uit de prestatieafspraken over 2010 die door deze 
acht organisaties zijn gemaakt. De afspraken tussen gemeente Apeldoorn en 
woningcorporaties in Apeldoorn liep formeel tot 1 januari 2010. Voor dit onderzoek is deze 
overeenkomst nog aangemerkt als geldend in 2010 omdat de nieuwe overeenkomst nog 
niet is ingegaan.  
 
Het landelijk vergelijkend onderzoek van Severijn (Severijn, 2009) geeft aan over welke 
onderwerpen afspraken zijn gemaakt in prestatieafspraken. In bijlage 5 is een overzicht 
gegeven van de door Severijn onderscheiden onderwerpen en het percentage van alle 
prestatieafspraken waarin deze worden behandeld. Vervolgens is aangegeven of het 
betreffende onderwerp is opgenomen in de afspraken in de gemeenten Apeldoorn, 
Deventer en Zutphen.  
 
Het onderzoek van Severijn (Severijn, 2010) typeert de afspraken naar:  

 Procesafspraken die gaan over het ordenen, regelen en structureren van de wijze 
van samenwerken.  

 Uitspraken beschrijven de uitgangspunten en posities voor latere afspraken. 

 Intentieafspraken geven de doelstellingen van eventueel handelen.  

 Handelingsafspraken betreffen de afstemming en planning van activiteiten.  

 Garantieafspraken waarborgen dat afspraken worden nagekomen.  

 Transactieafspraken leggen vast welke bijdragen partijen over en weer doen iets 
tot stand te brengen.  

 
De zes onderscheiden typen afspraken lijken elkaar te overlappen. Het toepassen van 
deze indeling op de prestatieafspraken in de Stedendriehoek bracht enkele twijfelachtige 
keuzen. Telefonisch erkent het bureau Severijn dit. Zij werken daarom volgens een 
methodiek waarbij twee of drie onderzoekers de dossiers onafhankelijk beoordelen. 
Daarna worden de resultaten vergeleken en conclusies getrokken.  
 
Deze werkwijze was in dit onderzoek niet toepasbaar. Om een goed gevoel te krijgen bij 
de toepassing van de indeling van Severijn is allereerst een meer gedetailleerde 
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beoordeling van een van de thema‟s gemaakt. Hierbij is gekozen voor het thema wonen 
en zorg.  
Dit thema is gekozen omdat over dit onderwerp in alle prestatieovereenkomsten 
afspraken zijn vastgelegd. Dat is ook het geval voor het onderwerp de kernvoorraad 
woningen, doch hierover konden op basis van onderzoek meer kwantitatieve en concrete 
afspraken worden gemaakt. De afspraken over wonen en zorg zijn inhoudelijk meer 
divers.  
 
In paragraaf 3.2 en verder worden vervolgens de woonvisie en prestatieafspraken van de 
gemeenten Apeldoorn, Deventer en Zutphen beschreven. Deze beschrijving volgt de 
indeling zoals de gemeenten en corporaties die zelf hebben gekozen in de 
prestatieafspraken. De afspraken worden ingedeeld naar de typen uit het landelijk 
vergelijkend onderzoek naar prestatieafspraken (Severijn, 2009) en naar de taken van 
woningcorporaties op grond van het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH) (BZK, 
2010).  
 
 
3.1 Thema wonen en zorg uitgediept 
 
De analyse van de prestatieovereenkomsten op basis van de indeling naar typen 
afspraken van Severijn is lastig omdat de verschillende typen elkaar niet volledig lijken uit 
te sluiten.  
Om het beeld van de prestatieafspraken in de Stedendriehoek te versterken is een 
analyse op tekstniveau gemaakt van het thema wonen en zorg.  
In de prestatieafspraken is over wonen en zorg het volgende concreet opgenomen. Bij de 
onderwerpen wordt verwezen naar de paragrafen van de prestatieovereenkomsten (zie 
bijlagen) waar de informatie is terug te vinden. 
 
Apeldoorn:  
 
Opplustabel (2.3):  
Opplussen is het aanpassen van bestaande woningen zodat vooral ouderen zelfstandig 
kunnen blijven wonen. Partijen onderschrijven het belang van op peil houden en 
verbeteren van de kwaliteit van de bestaande voorraad. Ze spreken af waar nodig en 
mogelijk woningen op te plussen, bij voorkeur in de bestaande of nieuwe zorgcirkels 
(zorgcirkels geven de afstand tot voorzieningen weer). Per jaarschijf worden afspraken 
gemaakt over de aantallen en locaties. Het totale SEV (Stuurgroep Experimenten 
Volkshuisvesting) pakket vraagt flinke investeringen met een marginaal rendement. 
Partijen spreken af via een aantal experimenten dit financiële omslagpunt te verkennen. 
De gemeente verstrekt een lening tot maximaal € 2.400,- per woning en rente van 2,75% 
 
wonen en zorg (6):  
zorg gerelateerd wonen (6.1) 
Partijen richten hun activiteiten op het integraal laten functioneren van wonen, zorg en 
welzijn. Daartoe zullen zorgzones en – cirkels worden ontwikkeld en zullen voldoende 
zorg-gerelateerde woningen worden gerealiseerd.  

Naast de realiseerde (goed toegankelijk en daarmee geschikt voor senioren) gestapelde 
nieuwbouw is er behoefte aan 1200 zorgwoningen (24- uurs zorg) waarvan er bij het 
afsluiten van de overeenkomst al 527 geprogrammeerd waren. De resterende 673 kunnen 
zowel door nieuwbouw als opplussen van bestaande woningen worden gerealiseerd. 
Gezien de behoefte zal een groot deel binnen de sociale sector worden gerealiseerd.  

Er is vervolgens een behoefte aan 609 clusterwoningen (voor mensen met een 
verstandelijke beperking). 50% hiervan zullen corporaties realiseren voor 2010. 
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De gemeente zal bijdragen via het doorberekenen van de grondprijs voor sociale 
woningbouw 

Partijen wisselen informatie uit over de rechtvaardige verdeling van de woonruimte en de 
benodigde zorg- en welzijnsdiensten.  
 
WVG (6.2) 
Er worden in principe geen preventieve WVG middelen ingezet. Jaarlijks worden 
afspraken gemaakt over WVG bijdragen voor mogelijke collectieve voorzieningen in de 
nieuw te realiseren zorg- en clusterwoningen. Indien de gemeente als gevolg van dit 
beleid minder uitgeeft aan WVG voorzieningen zal dat bedrag in overleg worden ingezet 
in de zorgcirkels. 
 
jaarschijf 2003 – 2004 (10.5):  
De volgende onderwerpen worden (o.a.)besproken:  

- Verdere uitwerking van het beleid en de behoefte aan zorg gerelateerd wonen en de 
verdeling ervan in overleg met het zorgkantoor.  

- De projecten die in aanmerking komen voor een preventieve collectieve WVG 
bijdrage respectievelijk de uitvoering van de WVG. 

- Afspraken over de aantallen en locaties van de op te plussen woningen en de 
evaluatie van de opplus experimenten. 

 
Deventer:  
 
Met woonbeleid wordt speciaal ingezet op inwoners die iets minder keuzevrijheid hebben. 
Een van deze groepen is de groep senioren en zorgvragers. 
 
Senioren en zorgvragers(10.5 ):  
De groep senioren wordt gezien als een groep die door verhuizing belangrijke 
doorstromingseffecten op de huurmarkt teweeg kan brengen. Er wordt afgesproken dat 
50% van de nieuwbouweengezinswoningen en 100% van de appartementen als 
nultredenwoning wordt gerealiseerd. Er worden 500 woningen opgeplust bij voorkeur in 
de woonservicezones en voor zover dat financieel haalbaar is.  
De gemeente neemt het initiatief om samen informatie te verstrekken over aanpasbaar 
bouwen en het aanbrengen van aanpassingen door particuliere eigenaren.  
 
Partijen participeren in een pilot voor de verdeling van de zorgwoningen in Deventer via 
een centraal loket (3.5). 
 
Partijen gaan door met het ontwikkelen en realiseren van goede woonservicezones (3.9). 
 
Prioriteitswijken (3.10): 
In enkele wijken ( Burgersdijk c.a, Keizerslanden, De Hoven) zullen partijen kansen 
pakken voor differentiatie van de woningvoorraad onder andere via nultredenwoningen. 
En in Diepenveen/Schalkhaar met aandacht voor ouderenhuisvesting.  
 
Zutphen:  
 
Een verwijzing naar het convenant Huisvesting Bijzondere Doelgroepen: De gemeente wil 
solidair doorbouwen aan bestaanszekerheid en zelfstandigheid van mensen die op 
anderen zijn aangewezen. Het convenant betreft het bevorderen van integratie van 
bijzondere doelgroepen in de samenleving en het realiseren van huisvesting voor deze 
doelgroepen (blz 9).  
 
Wonen, zorg en welzijn (2.3.2) 
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Alle nieuwbouwappartementen worden gebouwd volgens de notitie multifunctioneel 
bouwen.  
Per nieuwbouwplan wordt bepaald hoeveel eengezinswoningen aan de notitie 
multifunctioneel bouwen voldoen.  
De mogelijkheden voor toepassing van domotica worden onderzocht. De mogelijkheden 
tot opplussen van woningen worden onderzocht en op basis daarvan wordt een plan van 
aanpak gemaakt. Bij het opplussen van woningen doet de corporatie in dat gebied een 
aanbod aan particuliere eigenaren op kostprijsniveau.  
 
De woonservicegebieden Waterkwartier en Warnsveld worden gerealiseerd, De 
planvorming voor Noordveen wordt afgerond. Er wordt een beleidsplan voor heel Zutphen 
gemaakt. 
 
Bij nieuwbouw en herstructurering wordt de mogelijkheid van huisvesting van bijzondere 
doelgroepen onderzocht. Er wordt onderzoek gedaan naar de behoefte aan 
fokuswoningen. Er worden afspraken gemaakt over het aantal individueel te huisvesten 
huishoudens in het kader van maatschappelijke opvang.  
Beleid wordt ontwikkeld voor de toewijzing van zorgwoningen. Er komt één loket voor de 
toewijzing van alle zorg gerelateerde (inclusief ouderen) woningen.  
 
Vergelijking van de teksten over het thema zorg en welzijn: 
 
Opplussen:  
In alle drie gemeenten zijn afspraken gemaakt over het „opplussen‟ van woningen 
(geschikt maken voor blijvende bewoning door ouderen)  
In Apeldoorn is hierover een experiment afgesproken (dat wordt ook gemonitord) om te 
bepalen in hoeverre het opplussen financieel haalbaar is. In Deventer is een aantal van 
500 genoemd onder voorwaarde van de financiële haalbaarheid. De bewaking van deze 
afspraak is niet helder. In Zutphen wordt aangegeven dat de mogelijkheden tot opplussen 
worden onderzocht en op basis daarvan zal een plan van aanpak worden gemaakt.  
  
Zorg gerelateerde woningen: 
In Apeldoorn wordt een afspraak gemaakt over een concreet aantal te realiseren zorg 
gerelateerde woningen. In Zutphen worden de mogelijkheden onderzocht. Deze 
afspraken zijn veel vrijblijvender.  
 
Zorgcirkels, woonservicezones en woonservicegebieden. 
In alle drie de prestatieafspraken worden afspraken gemaakt over de verdere ontwikkeling 
van woonservicezones, zorgcirkels en/of woonservicegebieden. De inhoud en omvang 
van deze gebieden blijkt uit geen van de prestatieafspraken. Het is wel mogelijk dat dit 
voor de betrokken partijen helder is en dat het in een beleidsdocument is vastgelegd.  
 
Ouderenhuisvesting:  
In Deventer en Zutphen is afgesproken dat 100% van de nieuwbouwappartementen 
nultredenwoningen betreffen. In Deventer geldt dat vervolgens voor 50% van de 
eengezinswoningen; in Zutphen wordt dat percentage per nieuwbouwproject bepaald.  
 
De tekstuele vergelijking van het thema wonen en zorg bleek van betekenis om te komen 
tot een scherpere analyse bij de indeling van de prestatieafspraken naar de typen van 
Severijn (Severijn, 2009) in de volgende paragrafen.  
 
 
3.2 Prestatieafspraken Apeldoorn 2003 
 
Woonvisie „wonen in Apeldoorn 2010‟ 
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De gemeente Apeldoorn heeft in 2002 een woonvisie opgesteld. Vervolgens zijn in 2003 
overeengekomen de „Prestatieafspraken wonen Apeldoorn 2010 d.d. 3 december 2003 
tussen de gemeente Apeldoorn en de Stichting Verenigde Samenwerkende 
woningcorporaties‟  
 
De Woonvisie Apeldoorn (gemeente Apeldoorn, 2002) geeft de visie op het wonen weer; 
de visie betreft zowel de woontypen als de woonomgeving. Deze visie wordt vertaald de 
zogenaamde woonatlas waarin de kwantitatieve en kwalitatieve taakstellingen per 
stadsdeel worden gegeven. De gemeente ziet de woonvisie, de woonatlas, het 
woningbouwprogramma en de prestatieafspraken met corporaties als een cyclisch geheel 
dat continu wordt geëvalueerd en bijgestuurd.  
De woonvisie is een gemeentelijk document. Het is tot stand gekomen in overleg met 
verschillende partners zoals corporaties, ontwikkelaars, zorginstellingen en bewoners.  
 
De doelen van de woonvisie zijn:  
- Beter aansluiten van het woningaanbod op de (kwalitatieve) vraag. 
- Meer keuzevrijheid wat betreft koop of huur, prijsklasse, woontype en woonmilieu, 
opdrachtgeverschap voor alle bewoners van de gemeente.  
- Het vergroten van de keuzevrijheid voor lagere inkomensgroepen.  
 
De visie geeft aan dat Apeldoorn de woonmarkt meer in balans wil brengen door het 
verminderen van eenvormigheid in het middensegment (o.a. onvoldoende aanbod voor 
ouderen), door het verbreden van het aanbod woningen in landschap, stadswoningen en 
centrumappartementen en door de verhouding huurwoningen versus koopwoningen naar 
35% - 65% te brengen.  
De gemeente Apeldoorn schrijft in haar woonvisie dat zij dat wil realiseren door 
nieuwbouw van koopwoningen en verkoop van huurwoningen door corporaties. De 
gemeente wil vervolgens woningmarketing implementeren en meer consumentgericht 
ontwikkelen onder andere via collectief particulier opdrachtgeverschap en via ruimte voor 
„zelf aangebracht voorzieningen. Specifieke doelgroepen van beleid vormen de groepen 
ouderen, woonwagenbewoners en kermisexploitanten, studenten, daklozen en 
verslaafden respectievelijk statushouders.  
 
Prestatieafspraken Apeldoorn 2003 - 2010 
 
De prestatieafspraken zijn voorbereid door de gemeente Apeldoorn en de Vereniging 
Samenwerkende Woningcorporaties Apeldoorn. Naast deze twee partijen zijn de 
prestatieafspraken ondertekend door de woningstichting De Goede woning, de 
woningstichting Ons huis, stichting St. Joseph Apeldoorn en Stichting Beter Wonen 
(gemeente Apeldoorn, 2003).  
De drie eerstgenoemde woningcorporaties zijn actief betrokken bij dit onderzoek.  
 
De overeenkomst omvat de volgende onderwerpen:  
 

1. Partnerschap,  

Uitspraak over langjarig commitment en samenwerking 

 
2. Kwantiteit, kwaliteit en leefbaarheid  

Onderwerp:  Type afspraak:  

Bouwproductie 
 

Garantieafspraak over omvang 
kernvoorraad, nieuwbouw en sloop van 
woningen.  

Duurzaam en flexibel bouwen 
 

Uitspraak (onderschrijven doelstellingen 
gemeentelijk beleid) 
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Opplustabel 
 

Intentie over levensloopbestendig 
maken van woningen en afspraak over 
subsidie gemeente 

Leefbaarheid openbare ruimte  
 

handelingsafspraak over afstemmen 
onderhoudsplanningen 

Parkeren Parkeernorm en Uitspraak over 
gebouwd parkeren op locaties met hoge 
woningdichtheid  

.  
3. Het vergroten van de keuzevrijheid  

Via particulier opdrachtgeverschap, starterswoningen, verkoop van bestaande 
woningvoorraad.  

Onderwerpen:  Afspraken:  

Collectief particulier 
opdrachtgeverschap 

Procesafspraak  

Starterswoningen Intentie tot goede kwaliteit en 
differentiatie.  
Procesafspraak over onderzoek. 

Verkoop bestaande huurwoningen Intentie tot verkoop 

 
 

4. Modern sociaal woonbeleid 

Onderwerpen: Afspraken:  

Kernvoorraad Garantieafspraak over kernvoorraad 
Handelingsafspraak over gemeentelijke 
inzet.  

Woonruimteverdeling Intentieafspraak over transparante 
woonruimteverdeling via Woonkeus 

 
5. Transformatie van woningvoorraad 

Onderwerpen: Afspraken:  

Transformatie van de woningvoorraad in 
twee gebieden 

Intentieafspraak  

Herstructurering wijken Uitspraak over samenwerking partijen 
onder regie gemeente 

Herstructurering woningbouwcomplexen Uitspraak over rolverdeling, 
lastenverdeling en risico‟s 

Kanaalzone Uitspraak over gezamenlijke 
verwerving, rolverdeling, activiteiten en 
grondexploitatie 

 
6. Wonen en zorg 

Onderwerpen: Afspraken:  

Programma zorg gerelateerd wonen Garantieafspraak over te realiseren 
aantallen woningen, Intentieafspraak 
over informatie uitwisseling en 
woonruimteverdeling. 

WVG Handelingsafspraak over gemeentelijke 
verstrekkingen en voorzieningen. 

 
7. Landelijk gebied en dorpen 

Geen bijzondere afspraken 

 
8. Specifieke doelgroepen 
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Onderwerpen: Afspraken:  

Reservering aantal woningen Garantieafspraak over aantal woningen 

Studenten en kamerbewoners Procesafspraak over jaarlijks overleg. 

Standplaatsen voor woonwagen en 
kermisondernemers 

Procesafspraak over exploitatie en 
benodigde gronden. 

 
9. Compensatie en bouwvolume 

Onderwerpen: Afspraken: 

Compensatiewoningen Transactieafspraken over faciliteiten tot 
winstgevende projectontwikkeling 

Bouwvolume corporaties 
 

Intentieafspraken over 60% 
bouwvolume corporaties en 
handelingsafspraken over voorwaarden 
commerciële projectontwikkeling en 
over bijdrage aan ontwikkeling 
Kanaalzone. 

 
De prestatieafspraken in Apeldoorn betreffen alle door Severijn onderscheiden typen 
afspraken. Waar mogelijk is gebruik gemaakt van behoefteprognoses voor een concrete 
vertaling naar resultaten. Deze overeenkomst bevat naast intenties veel concrete 
afspraken  
 
Relatie tot BBSH 
 
De prestatieafspraken in Apeldoorn zijn vervolgens vergeleken met de prestatievelden 
waarop de corporaties verantwoordelijkheid dragen volgens het Besluit Beheer Sociale 
Huursector (BBSH)  
 

1. Het passend huisvesten van de doelgroep 
2. Het kwalitatief in standhouden van het woningbezit 
3. Het bevorderen van de leefbaarheid in wijken en buurten 
4. Het bijdragen aan de combinatie van wonen en zorg 
5. Het betrekken van bewoners bij beleid en beheer 
6. Waarborgen van financiële continuïteit 

 
Volgens artikel 25 BBSH verstrekt de woningcorporatie jaarlijks aan de gemeente een 
overzicht van de voorgenomen activiteiten op het grondgebied van deze gemeente.  
 
Ad 1: Het passend huisvesten van de doelgroep:  
 
In de prestatieafspraken in Apeldoorn staat dat de gemeente en de woningcorporatie 
samenwerken bij de realisering van huisvesting voor alle doelgroepen, de betaalbaarheid 
van het wonen en de uitvoering van het structuurplan Apeldoorn 2020 en de Woonvisie. 
 
Er zijn afspraken gemaakt over de omvang van de kernvoorraad, de verkoop en sloop 
respectievelijk de behoefte aan sociale huurwoningen.  
Ook is afgesproken dat partijen specifieke doelgroepen als studenten, 
woonwagenbewoners, kermisondernemers, asielzoekers, dak- en thuislozen, ex- 
verslaafden, ex gedetineerden en ex-psychiatrische patiënten zoveel mogelijk zullen 
helpen aan woonruimte. Er is een afspraak gemaakt over het totaal aantal woningen per 
jaar voor bijzondere doelgroepen. 
De afspraken over starterswoningen blijven beperkt tot intenties.  
Over collectief particulier zijn concrete handelingsafspraken gemaakt.  
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Partijen hebben afgesproken dat de Apeldoornse corporaties 60% van het totale 
bouwvolume zullen realiseren. Hierboven dragen corporaties hun meerwinst af aan de 
ontwikkeling van de Kanaalzone. De gemeente zal aan commerciële projectontwikkelaars 
opleggen dat 20% van hun bouwvolume bestaat uit goedkope huurwoningen.  
 
De afspraken op dit prestatieveld zijn concreet vertaald naar aantallen woningen; er 
ontbreekt een specificatie binnen de doelgroep.  
 
Ad 2: Het kwalitatief in standhouden van het woningbezit: 
 
De afspraken over de kwaliteit en instandhouding van het woningbezit zijn gemaakt in de 
vorm van intenties. Dat gaat over intenties over duurzaamheid en flexibel bouwen en over 
opplussen van woningen.  
Er zijn ook intenties uitgesproken over de transformatie van de woningvoorraad via 
herstructurering. Hierbij zijn uitspraken gedaan over de rolverdeling tussen gemeente en 
corporaties. 
 
Ad 3: Het bevorderen van de leefbaarheid in wijken en buurten:  
 
Er zijn binnen dit prestatieveld afspraken gemaakt over de afstemming van 
onderhoudsplannen en het parkeren.  
 
Ad 4: Het bijdragen aan de combinatie van wonen en zorg: 
 
Er is een intentieafspraak over te realiseren aantallen woningen, informatie uitwisseling en 
woonruimteverdeling. De verstrekkingen en voorzieningen zijn gekoppeld aan 
gemeentelijk beleid.  
 
Ad 5: Betrekken van bewoners bij beleid en beheer.  
 
Hierover zijn geen afspraken gemaakt. 
 
Ad 6: financiële continuïteit.  
 
Er is wel een verwijzing naar de gemeentelijke grondexploitatie, maar er zijn geen 
verwijzingen naar de financiële continuïteit van de corporaties.  
 
 
Geconcludeerd kan worden dat er concrete doelen zijn geformuleerd over prestatieveld 1 
wat betreft aantallen woningen voor de doelgroep van de corporatie. Deze afspraken zijn 
niet per doelgroep gespecificeerd. Het is opvallend dat er nauwelijks afspraken zijn 
gemaakt over wonen en zorg. Dat prestatieveld is in 2001 toegevoegd aan het BBSH. Er 
zijn nauwelijks afspraken gemaakt over de leefbaarheid in wijken en buurten. Er 
ontbreken afspraken over de betrokkenheid van bewoners bij beleid en beheer. Tot slot is 
er geen tekst opgenomen over de financiële continuïteit van de corporaties. Daar houdt 
het Rijk ook toezicht op.  
 
Relatie tot actuele woningmarkt 
 
De prestatieafspraken in Apeldoorn dateren van 2003. De woningmarkt zag er toen 
anders uit dan nu. De afspraken zijn gebaseerd op de toen geldende prognoses over de 
behoefte aan woningen. De overeenkomst betreft een lange periode van zeven jaar.  
De gezamenlijke corporaties in Apeldoorn hebben in oktober 2007 (VSW, 2007) een bod 
aan de samenleving geformuleerd. Hierin zijn cijfers over aantallen woningen en 
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investeringen geactualiseerd. De aanbieding van aantallen woningen voor de 
doelgroepen zijn in dit rapport wel gespecificeerd.  
 
3.3 Prestatieafspraken Deventer 2010 
 
Woonvisie 2008+ “Kwaliteit en verscheidenheid” 
 
De woonvisie van Deventer (Deventer, Woonvisie 2008+ : Kwaliteit en verscheidenhied, 
2009) is via intensieve samenwerking tussen gemeenten en corporaties tot stand 
gekomen en gebaseerd op een viertal uitgangspunten:  

1. Voldoende woningen en goede kwaliteit 
2. Deventer ongedeelde samenleving, op wijkniveau 
3. Keuzevrijheid voor alle inwoners 
4. Beschikbaarheid van voldoende sociale huurwoningen (aanjagen doorstroming) 

 
In het Deventer beleid wordt het accent gelegd bij de groepen bewoners met lage 
inkomens, senioren en zorgvragers, starters en vestigers met werk in Deventer en regio.  
 
Deventer wil een kwaliteitsslag maken in wonen en woonomgeving. De kwaliteit van de 
woning en woonomgeving wordt bepaald door de aantrekkelijkheid en het comfort, 
mogelijkheden voor toegankelijkheid en doorstroming, betaalbaarheid en duurzaamheid in 
gebruik. Deze kwaliteit wordt vertaald naar een bijsturing en herprogrammering van de 
projecten in de wijken. 
 
In de woonvisie wordt het programma op gemeentelijk niveau uitgewerkt in een behoefte 
aan woningen. De voorgestelde maatregelen, in het kader van het goed wonen voor 
doelgroepen in de woonvisie, richten zich op het vergroten van het aanbod aan woningen 
voor senioren en zorgvragers, het verleiden van mensen die scheef wonen naar passend 
aanbod, een aanbod voor starters op de woningmarkt, huisvesting van bijzondere 
doelgroepen en het aantrekken van nieuwe bewoners via middeldure en dure 
koopwoningen.  
Om de kwaliteit in stad, wijk en dorpen te bevorderen worden duurzaamheidsmaatregelen 
voorgesteld voor energiebesparing, energietransitie en nestgelegenheiden voor de 
huismus en gierzwaluw.  
 
Prestatieafspraken tussen gemeente Deventer en de wooncorporaties 2010 – 2018, d.d. 
november 2010 
 
In de prestatieovereenkomst van Deventer worden de afspraken ingedeeld naar 
procesafspraken, intentieafspraken, garantieafspraken, handelingsafspraken en 
resultaatafspraken (Deventer, Prestatieafspraken tussen de gemeente Deventer en de 
wooncorporaties, 2010 t/m 2018, 2010).  
Deze indeling wijkt enigszins af van de indeling die Severijn hanteert:  
- Procesafspraken is het ordenen, regelen en structureren van de wijze van 
samenwerken.  
- Uitspraken beschrijven de uitgangspunten en posities voor latere afspraken. 
- Intentieafspraken geven de doelstellingen van eventueel handelen.  
- Handelingsafspraken betreffende afstemming en planning van activiteiten.  
- Garantieafspraken waarborgen dat afspraken worden nagekomen.  
- Transactieafspraken leggen vast welke bijdragen partijen doen aan realisatie.  
In dit onderzoek wordt de indeling van Severijn gebruikt. De definities voor de gebruikte 
termen komen overeen. Deventer gebruikt de term resultaatafspraken voor harde 
toezeggingen. De term uitspraken wordt niet gehanteerd.  
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De betrokken partijen in Deventer hebben besloten de focus in de eerste jaren van de 
prestatieovereenkomst te leggen op:  

1. Nieuwbouw en kwaliteit van de bestaande woningvoorraad 
2. Het souterrain, de toegankelijkheid en betaalbaarheid van de woningen 
3. Leefbaarheid, ruimtelijk en sociaal klimaat, integrale aanpak 
4. Wonen, zorg en welzijn 
5. Regie en samenwerking 

 
De volgende onderwerpen zijn opgenomen in de prestatieafspraken:  
 

Algemene afspraken:  

Onderwerpen: Afspraken: 

Samenwerking, monitoring en evaluatie Procesafspraak over jaarlijkse presentatie 
resultaten en excursie en initiatiefrol 
gemeente tot contactennetwerk c.q. 
opschaling bij knelpunten.  
Procesafspraken over jaarlijkse monitoring 
en evaluatie en over aanstelling 
accountmanager corporaties bij de 
gemeente.  

 
De doelgroepen:  

Onderwerpen: Afspraken: 

Senioren en zorgvragers Garantieafspraak over nultredenwoningen 
Garantieafspraak over op te plussen 
woningen 
Procesafspraak over informatievoorziening 
over aanpasbaar bouwen door 
particulieren. 

Doelgroepen Procesafspraak over terugbrengen scheef 
wonen via aantrekkelijke woningen, 
invoering pilot inkomensafhankelijk 
huurbeleid en voorrang in woningen tot € 
200.000,-. 
Garantieafspraak over krimp van de 
kernvoorraad via verkoop van 
huurwoningen en over sloop en nieuwbouw 
in stedelijk gebied.  
Procesafspraak tot het beheersen van 
toestroom van kwetsbare groepen en 
garantieafspraken over de huisvesting van 
asielzoekers, cliënten van instellingen en 
zwerfjongeren, oudere verslaafden en 
veelplegers.  
Onderzoek naar behoefte 
studentenkamers. 
Inzet voor alle groepen in de knel  

Starters op de woningmarkt 
 

Intentieafspraak over bevordering van 
doorstroming van zittende huurders en de 
verkoop van huurwoningen. 

Bijzondere aandachtsgroepen Handelingsafspraak over verdeling 
zorgwoningen via centraal loket 

Grondbeleid Sociale kavelprijs voor sociale 
huurwoningen tot eventuele aanpassing op 
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basis van nota Grondbeleid. 
Gedurende de kredietcrisis geldt een 
preferente positie voor corporaties  

 
Kwaliteit in stad, dorp en wijk:  

Onderwerpen: Afspraken:  

Woningbouwprogramma Intentieafspraak over 
woningbouwprogramma 
Procesafspraak tot gezamenlijk 
woningbehoefte onderzoek en 
procesafspraak over resultaten andere 
behoefteonderzoeken. 
In 2010 nadere afspraken over preferente 
positie corporaties.  
Procesafspraak over koppeling van fysieke 
en sociale programma‟s in wijkvernieuwing. 
Procesafspraak over bijdrage aan 
particuliere woningverbetering.  
Garantieafspraak over de aanpak van 
woonfraude.  
Procesafspraak over jaarlijkse rapportage 
aan de gemeenteraad 

Duurzaamheid Intentieafspraken over energiebesparing en 
intentieafspraak over bewustwording 
energieverbruik bewoners.  
Intentieafspraken over nestgelegenheden 
Procesafspraak over een op te richten 
werkgroep duurzaamheid 

 
Uitvoering:  

Onderwerpen: Afspraken:  

Gemeentelijke regie en randvoorwaarden Handelingsafspraak over voortzetten 
realisatie woonservicezones. 
De gebiedsgerichte uitgangspunten van de 
woonvisie zijn bepalend voor 
projectovereenkomsten.  

Afspraken per prioriteitswijk De afspraken over Prioriteitswijken A 
betreffen vooral procesafspraken over 
onderzoek en visie.  
In prioriteitswijken B gelden vooral 
intentieafspraken over kwaliteit woningen 
en handelingsafspraken over eenvoudige 
maatregelen in het kader van leefbaarheid  
 

 
 
Relatie tot BBSH 
 
De prestatieafspraken in Deventer zijn vervolgens vergeleken met de prestatievelden 
waarop de corporaties verantwoordelijkheid dragen volgens het Besluit Beheer Sociale 
Huursector (BBSH)  
 

1. Het passend huisvesten van de doelgroep 
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Deventer heeft in haar woonvisie (gemeente Deventer, 2009) het indicatief 
woningbouwprogramma tot en met 2017 opgenomen. Op basis hiervan zijn in de 
prestatieovereenkomst afspraken opgenomen over nieuwbouw, sloop en verkoop van 
woningen.  
Er zijn vervolgens afspraken gemaakt over  

- het aantal woningen voor senioren en ouderen 
- Sociale woningen voor de doelgroep van de corporaties (tegengaan scheef wonen) 
- Huisvesting van kwetsbare groepen, asielzoekers, zwerfjongeren, oudere 

verslaafden, veelplegers en studenten 
- Kansen voor starters op de woningmarkt 

 
2. Het kwalitatief in standhouden van het woningbezit 

 
De kwaliteit van de bestaande voorraad wordt een belangrijk thema genoemd, evenals de 
betaalbaarheid en toegankelijkheid van woningen.  
Er zijn afspraken gemaakt over het terugbrengen van energieverbruik in de bestaande 
voorraad. Overigens zijn er geen afspraken over de bestaande voorraad 
 

3. Het bevorderen van de leefbaarheid in wijken en buurten  
 
Een hoofdthema vormt de leefbaarheid, het ruimtelijke en sociaal klimaat en de integrale 
aanpak. Er is een procesafspraak gemaakt over de koppeling van sociale en fysieke 
projecten. In het uitvoeringsplan zijn voor diverse wijken verbeteringen in de openbare 
ruimte opgenomen. Er zijn ook afspraken gemaakt over het benutten van kansen tot het 
vergroten van differentiatie in het woningaanbod en particuliere woningverbetering.  
 

4. Het bijdragen aan de combinatie van wonen en zorg 
 
Er zijn afspraken gemaakt over het opplussen van woningen, over de verdeling van 
zorgwoningen via een centraal loket en over woonservicezones 
 

5. Het betrekken van bewoners bij beleid en beheer 
 
Onder het onderdeel „uitvoering‟ is bij een enkele wijk (Zandweerd) aangegeven dat 
bewoners worden betrokken. Impliciet is deze betrokkenheid veel groter omdat veel 
maatregelen alleen maar uitvoerbaar zijn met betrokkenheid van bewoners zoals de 
particuliere woningverbetering en de maatregelen over het tegengaan van scheef wonen.  
 

6. Waarborgen van financiële continuïteit 
 
Er is aangegeven dat vooralsnog een lage sociale kavelprijs wordt gehanteerd voor 
sociale woningbouw. Dit zal worden heroverwogen bij de herziening van het gemeentelijk 
grondbeleid.  
 
 
In de prestatieafspraken in Deventer zijn veel onderwerpen opgenomen. Er zijn ook veel 
afspraken gemaakt zowel over de kernvoorraad als over huisvesting van (specifieke) 
doelgroepen en over de vertaling ervan naar de dorpen, wijken en buurten.  
Opvallend is dat er weinig afspraken zijn over de kwaliteit van de bestaande 
woningvoorraad en over de betrokkenheid van bewoners.  
 
Relatie tot actuele woningmarkt 
 
De prestatieovereenkomst in Deventer is recent opgesteld. Er wordt rekening gehouden 
met de dynamiek op de woningmarkt. Er zijn daartoe afspraken opgenomen over nader 
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onderzoek naar woningbehoefte, monitoring, evaluatie en bijsturing. De uitvoering van de 
woonvisie via de vertaling naar wijken, dorpen en buurten vraagt op veel locaties nog 
nader onderzoek en uitwerking. Dat is vertaald in procesafspraken en 
handelingsafspraken over nader onderzoek. Deze aanpak biedt ruimte voor flexibiliteit. 
Opvallend is dat er weinig afspraken zijn over de kwaliteit van de bestaande 
woningvoorraad en over de betrokkenheid van bewoners.  
 
 
3.4 Prestatieafspraken Zutphen 2008 
 
Woonvisie Zutphen 2007 – 2011 Verhoogde ambitie. Met oog voor kwaliteit 
 
De gemeente Zutphen gaat uit van een woningproductie van 300 tot 400 woningen per 
jaar (Zutphen, Woonvisie Zutphen 2007 - 2011: Verhoogde ambitie Met oog voor kwaliteit, 
2007). Zij wil de nadruk leggen op de ontwikkelingen van inbreidingslocaties. Het 
programma wordt voorzien in ongeveer twee derde grondgebonden woningen, ongeveer 
twee derde koopwoningen. 50% van de woningen is bedoeld voor gezinnen, 40% voor 
senioren en 10% voor starters. De prijs varieert van 30% goedkoop, 40% middelduur tot 
30 % dure woningen.  
 
De doorstroming van huur naar koop is in Zutphen beperkt. De gemeente wil dat 
stimuleren opdat goedkope huurwoningen beschikbaar kunnen komen voor starters op de 
woningmarkt. Er is een groot tekort aan geschikte woningen voor ouderen. Hiertoe wordt 
de ontwikkeling van woonservicegebieden voortvarend ter hand genomen.  
De nadruk moet liggen op goedkope en dure koopwoningen, grondgebonden 
huurwoningen en huur- en koopappartementen voor senioren.  
Via stimuleren van het wonen boven winkels wil Zutphen de levendigheid in het 
stadscentrum vergroten.  
Overige aandachtsgebieden zijn de huisvesting van specifieke doelgroepen, particuliere 
woningverbetering en particulier opdrachtgeverschap.  
Verder vraagt de visie aandacht voor (sociale) duurzaamheid. Tot slot wordt gepleit voor 
het betrekken van (toekomstige) bewoners bij de vormgeving van de woon- en 
leefomgeving.  
 
Prestatieovereenkomst 
 
De prestatieafspraken van de gemeente Zutphen met Woonbedrijf Ieder1, Ons Huis en 
Stichting woningbedrijf Warnsveld zijn op 24 juni 2008 vastgelegd (gemeente Zutphen, 
2008). 
De corporaties Ieder1 en Ons Huis zijn ondertekenaar van dit convenant. Zij hebben hun 
hoofdvestiging in Deventer respectievelijk Apeldoorn.  
 
Er wordt onderscheid gemaakt tussen procesafspraken, intentieafspraken, 
handelingsafspraken en resultaatgerichte afspraken. De meeste afspraken zijn proces- en 
intentiegericht met de bedoeling deze in de loop van de uitvoering van het convenant te 
vertalen naar resultaatgerichte afspraken.  
 
De prestatieafspraken zijn geclusterd in een viertal thema‟s. Het thema wordt ingeleid met 
een tekst over de inhoud, probleemstelling, doelstelling en oplossingen.  
 

1. Betaalbaarheid en keuzevrijheid 

Onderwerpen: Afspraken:  

Kernvoorraad en doorstroming Een garantieafspraak over de omvang van 
de kernvoorraad voor de doelgroep van de 
corporaties.  
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Intentieafspraak over dynamisch 
vastgoedbeleid om doorstroming te 
stimuleren. 
Procesafspraak over huren in overleg met 
huurdersorganisaties 
Intentieafspraken over monitoren en 
evaluatie.  

Keuzevrijheid huur of koop Intentieafspraak per corporatie om 
instrumenten tot bepaalde omvang in te 
zetten om koop te bevorderen.  

Betaalbare woningen voor starters Garantieafspraak over toepassing van 
kavelprijs voor sociale woningbouw en inzet 
middelen voor koopstartersleningen. 
Intentieafspraak over realisatie van 
woningbouwprojecten per corporatie. 

Woonruimteverdeling Handelingsafspraken over 
woonruimteverdeling. 

Tegengaan van onrechtmatige bewoning Procesafspraak over gezamenlijk plan van 
aanpak. 

 
2. Wonen, zorg en welzijn 

 

Onderwerpen: Afspraken:  

Inspelen op vergrijzing Intentieafspraken over multifunctioneel 
bouwen. 
Procesafspraak over onderzoek naar 
mogelijkheden opplussen van bestaande 
woningen toepassen domotica.  
Procesafspraken over realisering van 
woonservicegebieden.  
Intentieafspraak over beleidsontwikkeling. 

Huisvesting bijzondere doelgroepen Intentieafspraak over huisvesting van 
bijzondere doelgroepen naar mogelijkheden 
en behoefte. 
Procesafspraken over onderzoek behoefte 
fokus-woningen, preventief laatste kans 
beleid, doelgroepen in het kader van 
maatschappelijke opvang, statushouders en 
de toewijzing van zorgwoningen.  

 
3. Woningbouwprogramma 

 

Onderwerpen:  Afspraken: 

Nieuwbouw en herstructurering Procesafspraak over informatieverstrekking 
over (potentiele) bouwlocaties en 
ontwikkeling locaties en 
herstructureringsprojecten.  

 Intentieafspraak met corporatie over 
realisatiemogelijkheden in enkele wijken 

 Procesafspraak overweging over 
financiering met WSW (Waarborgfonds 
Sociale Woningbouw) 

Particuliere woningverbetering  Procesafspraken om tegen kostprijs 
particuliere woningen te verbeteren in 
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herstructureringsgebieden en onderzoek te 
doen naar subsidiemogelijkheden voor 
particulieren. 

Wonen boven winkels Procesafspraak over onderzoek naar 
deelname in nv Wonen Boven Winkels 

Kwaliteit en duurzaamheid Procesafspraken over kennisuitwisseling en 
visieontwikkeling. 

Onderzoek en monitoring Procesafspraken over informatie 
uitwisseling en onderzoek 

 
4. Zeggenschap en sociale duurzaamheid 

 

Onderwerp: Afspraken: 

 Zeggenschap bewoners Intentieafspraak over invloed (potentiele) 
bewoners op woning en woonomgeving. 

 Procesafspraak over zeggenschap bij 
opstellen sociaal plan en een 
leefbaarheidsplan bij renovatie en 
nieuwbouw.  

Sociale duurzaamheid Intentieafspraak over oriëntatie op flexibel, 
aanpasbaar en duurzaam bouwen.  

 
De prestatieafspraken in Zutphen zijn nauwelijks aan resultaten verbonden. Er zijn veel 
intenties uitgesproken over onderwerpen die nader onderzoek vergen alvorens ze 
vertaald kunnen worden in concrete resultaten. In enkele gevallen wordt de concrete 
vertaling van intenties gekoppeld aan toekomstige gebiedsontwikkelingen.  
 
Relatie met BBSH 
 

1. Het passend huisvesten van de doelgroep 
 
Doelgroepen van beleid worden onderscheiden naar inkomen en leeftijd (boven/onder 65 
jaar) en specifiek worden genoemd de lage inkomensgroepen, starters en ouderen en de 
bijzondere doelgroepen (mensen met een beperking, cliënten maatschappelijke opvang 
en statushouders) 
Centrale onderwerpen zijn het woningbouwprogramma, betaalbaarheid en keuzevrijheid 
In het kader van betaalbaarheid en keuzevrijheid worden afspraken gemaakt over de 
kernvoorraad en doorstroming, de keuzevrijheid tussen huur en koop, starters, 
woonruimteverdeling en het tegengaan van onrechtmatige bewoning.  
In een apart convenant zijn afspraken vastgelegd over de huisvesting van bijzondere 
doelgroepen.  
 

2. Het kwalitatief in standhouden van het woningbezit 
 
Er worden afspraken gemaakt over nieuwbouw en herstructurering, het verbeteren van 
particulier woningbezit, wonen boven winkels en over kwaliteit en duurzaamheid.  
 

3. Het bevorderen van de leefbaarheid in wijken en buurten 
 
Er wordt verwezen naar een apart convenant over herstructurering van een wijk. Er is 
daarnaast geen prestatieafspraak over leefbaarheid in wijken en buurten.  
 

4. Het bijdragen aan de combinatie van wonen en zorg 
Wonen, welzijn en zorg is een centraal thema.  
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Via nieuwbouw en opplussen van bestaande voorraad worden voldoende geschikte 
woningen gerealiseerd. Er worden woonservicezones gerealiseerd.  
 

5. Het betrekken van bewoners bij beleid en beheer 
 
De zeggenschap van bewoners en sociale duurzaamheid wordt als thema benoemd. Er 
zijn prestatieafspraken gemaakt over de betrokkenheid en invloed van bewoners bij 
herstructurering en bij nieuwbouw. 
 

6. Waarborgen van financiële continuïteit 
 
Dit onderwerp is niet aan de orde.  
 
Relatie met actuele woningmarkt 
 
De prestatieovereenkomst spreekt over een hoge ambitie tot woningproductie. Er is een 
tamelijk intensieve overlegstructuur tussen gemeente en corporaties over bouwlocaties, 
voortgang van het woningbouwprogramma, onderzoek en monitoring. Er wordt in de 
overeenkomst niet gesproken over de actuele marktontwikkelingen. 
 
 
3.5 Samenvattend over de prestatieafspraken 
 
Onderzoek als basis voor afspraken:  
In Apeldoorn en Deventer liggen er meer uitgewerkte behoefte prognoses ten grondslag 
aan de prestatieafspraken. Er kunnen dan garantieafspraken worden gemaakt over het te 
realiseren woningaanbod voor de doelgroepen.  
 
Typen afspraken:  
Qua typen afspraken is de overeenkomst in Apeldoorn het meest breed geschakeerd. 
Hierin zijn naast (zoveel mogelijk concrete) intenties ook handelings- en 
garantieafspraken opgenomen. De afspraken in Deventer bevatten veel afspraken die in 
de overeenkomst zijn aangemerkt als handelingsafspraken, maar deze betreffen veelal 
overleg en monitoring.  
Bureau Severijn (Severijn, 2010) noemt dit type afspraken procesafspraken. Uit 
telefonische navraag bij dit bureau bleek dat zij de term handelingsafspraken gebruiken 
voor de handelingen die de woningvoorraad direct beïnvloeden. De 
voorwaardenscheppende handelingen hiervoor worden ingedeeld in de categorie 
procesafspraken.  
 
Het is in Deventer opvallend dat de afspraken over de specifieke gebieden veel intenties 
en procesafspraken betreffen. In Zutphen betreffen relatief veel afspraken nog nader te 
verrichten onderzoeken (procesafspraken) en intenties.  
 
In het algemeen kan worden geconcludeerd dat de afspraken over samenwerking, 
monitoring en evaluatie vooral procesafspraken zijn.  
De afspraken over doelgroepen zijn veelal handelingsafspraken en garantieafspraken. 
Dergelijke concrete afspraken konden worden gemaakt op basis van onderzoek.  
Over starters op de woningmarkt zijn vooral intentieafspraken gemaakt.  
 
Uit de interviews blijkt dat de betrokken partijen over het algemeen vinden dat de 
prestatieafspraken een goede samenhang van typen afspraken bevatten. 
 
Thema‟s:  
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Over de kernvoorraad woningen voor de doelgroep hebben de drie gemeenten 
garantieafspraken gemaakt. De afspraken over de kernvoorraad voor de doelgroep en de 
kwalitatieve en kwantitatieve woningbouwproductie zijn het meest concreet. De 
meerderheid van partijen geeft aan dat zij deze afspraken het meest belangrijk vindt in de 
prestatieovereenkomst. Zoals eerder gesteld is de cijfermatige onderbouwing in Zutphen 
minder concreet dan in de andere prestatieafspraken. Apeldoorn is ook het meest 
concreet in de aantallen woningen die nodig zijn voor specifieke doelgroepen. In Zutphen 
zijn meer afspraken gemaakt over de gemeentelijke investeringen voor bepaalde 
doelgroepen.  
Het is opvallend dat in alle drie onderzochte overeenkomsten weinig afspraken zijn 
gemaakt over de instandhouding en verbetering van de bestaande voorraad. De 
afspraken richten zich vooral op de aantallen woningen voor de doelgroep.  
 
Een vergelijking van de afspraken over het thema leefbaarheid blijkt niet mogelijk. In 
Zutphen wordt voor dit onderwerp verwezen naar een aparte overeenkomst over 
herstructurering. In Deventer moeten de afspraken over leefbaarheid nog worden 
uitgewerkt op wijkniveau. In Apeldoorn is dit onderwerp nauwelijks aan de orde.  
 
De aandacht in Zutphen over de invloed van bewoners op de woning en woonomgeving is 
opvallend. Het betrekken van bewoners bij beleid en beheer is in de andere 
overeenkomsten niet aan de orde.  
 
In de recente prestatieovereenkomst van Deventer is veel aandacht voor de toepassing 
van de flora en fauna wet en het thema duurzaamheid. Deze onderwerpen komen in de 
andere overeenkomsten minder voor.  
De prestatieovereenkomst in Apeldoorn is jaren eerder opgesteld dan die in de beide 
andere gemeenten. Een aantal thema‟s was toentertijd minder actueel en dus niet 
opgenomen in de overeenkomst. De overeenkomst in Apeldoorn bevat een breed scala 
van afspraken. Er worden intenties afgesproken en deze zijn vertaald naar gedetailleerde 
afspraken over resultaatgebieden.  
 
De aard van de gemeente heeft ook invloed op de vastgelegde onderwerpen. In 
Apeldoorn en Deventer is de studentenhuisvesting een gespreksondewerp. In Zutphen is 
er specifieke aandacht voor de levendigheid van het stadscentrum.  
 
In relatie tot het BBSH 
Wanneer we de inhoud van de prestatieafspraken vergelijken met de taken van 
corporaties volgens het Besluit Beheer Sociale Huursector dan vallen de volgende zaken 
op:  

1. Alle prestatieafspraken bevatten concrete afspraken over het passend huisvesten 
van de doelgroep. Hieraan liggen prognoses ten grondslag over de 
woningbehoefte. 

2. In de prestatieafspraken is beduidend minder aandacht voor het tweede 
prestatieveld: het kwalitatief in stand houden van het woningbezit. Hierover 
rapporteren de woningcorporaties wel aan het Rijk via het Centraal Fonds 
Volkshuisvesting. 

3. Het prestatieveld „bevorderen van leefbaarheid in wijken en buurten‟ wordt wel 
genoemd in de prestatieafspraken, doch de afspraken hierover worden over het 
algemeen gemaakt in afzonderlijke convenanten over bepaalde wijken.  

4. Wonen en zorg is een thema dat in alle prestatieafspraken aan de orde is. 
Deventer en vooral Apeldoorn maken hier concrete afspraken over aantallen te 
realiseren woningen voor deze doelgroep. In Zutphen worden vooral intenties 
afgesproken.  

5. Het betrekken van bewoners bij beleid en beheer is eigenlijk alleen in Zutphen een 
thema.  
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6. Het waarborgen van de financiële continuïteit van corporaties is geen onderwerp 
in de prestatieafspraken. Er zijn wel afspraken gemaakt over de verdeling van 
kosten en de grondprijs voor sociale woningbouw.  

 
Perspectief en reikwijdte:  
Op een aantal punten kun je zien dat de overeenkomst vanuit gemeentelijk perspectief is 
opgesteld. De afspraken beginnen steeds met de door de corporaties te leveren 
prestaties, daarna wordt, indien van toepassing, de bijdrage van de gemeente verwoord. 
Alle overeenkomsten benadrukken in hun inleiding de gelijkwaardigheid van de gemeente 
en corporaties in de samenwerking. De afspraken gaan echter vooral over de taken van 
de corporaties.  
De prestatieovereenkomsten in Apeldoorn en Deventer hebben betrekking op een periode 
van acht jaar. In Zutphen is dat vier jaar. Dergelijke lange termijnen dwingen tot minder 
concrete afspraken vanwege de dynamiek in de context zoals beschreven in hoofdstuk 2.  
 
Mate van concreetheid van afspraken: 
Alle drie prestatieovereenkomsten zijn concreet over de benodigde kernvoorraad 
woningen voor de doelgroep en de maatregelen om deze omvang te realiseren of 
behouden.  
In Apeldoorn en Deventer is deze opgaven concreter uitgewerkt naar de sloop, 
nieuwbouw en verkoop van woningen. Er zijn hier behoefteprognoses gebruikt.  
Apeldoorn maakt vervolgens concrete (wie, jaarschijf, wat) afspraken over de 
resultaatafspraken die op een later tijdstip moeten volgen. De afspraken in Zutphen zijn 
meer dan in de andere gemeenten gericht op nader onderzoek of bij bouwprojecten nader 
te maken afspraken.  
 
Overige verschillen:  
De prestatieafspraken van de gemeente Zutphen lezen prettig doordat per thema in een 
inleidende tekst de probleemstelling, doelstelling en gezamenlijke intentie is 
weergegeven.  
De prestatieafspraken in Deventer zijn uitgewerkt naar de opgaven in de verschillende 
wijken en dorpen van deze gemeente.  
 
Actualiteit 
In prestatieafspraken is niet te lezen hoe men rekening houdt met actuele ontwikkelingen 
op de woningmarkt. Wel is zichtbaar dat de prestatieafspraken in Deventer zeer recent 
zijn afgesloten. Actuele onderwerpen zoals duurzaamheid en energiemaatregelen zijn hier 
meer aan de orde. In alle overeenkomsten zijn wel afspraken gemaakt over de monitoring 
en evaluatie. In het volgende hoofdstuk bespreken we of dat ook leidde tot bijsturing van 
de afspraken op basis van actuele ontwikkelingen.  
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Hoofdstuk 4: Welke prestaties zijn bereikt? 
 
In dit hoofdstuk wordt onderzocht in welke mate de prestaties zoals afgesproken in de 
prestatieafspraken zijn behaald. Het is de bedoeling hierbij een zo objectief mogelijk 
oordeel te vormen over de prestaties op afgesproken thema‟s. Deze objectieve informatie 
is nodig om in de volgende hoofdstukken een oordeel te kunnen vormen over 
succesfactoren voor de samenwerking tussen gemeenten en corporaties in het licht van 
de gezamenlijk te bereiken prestaties.  
Om een beeld te vormen van de behaalde resultaten is gebruik gemaakt van de 
informatie uit interviews, jaarverslagen, cijfers van het Centraal Fonds Volkshuisvesting 
en visitatierapporten. Het bleek niet eenvoudig om de prestaties objectief te meten. De 
presentaties in de jaarverslagen van corporaties en in de cijfers van het CFV sluiten 
namelijk niet aan bij de opzet en inhoud van de prestatieafspraken.  
Dit hoofdstuk start met een weergave van de prestaties uit de voortgangsrapportages van 
de gemeenten en corporaties. Vervolgens zijn er kwantitatieve resultaten weergegeven 
over de gerealiseerde woningbouwproductie in de drie gemeenten en de door de 
corporaties gedane investeringen in onderhoud en leefbaarheid. Tot slot zijn de bereikte 
prestaties geordend naar de taakvelden volgens het BBSH.  
 
 
4.1 De prestaties volgens rapportages 
 
In Deventer is men nog bezig met het maken van afspraken over monitoren en bewaken 
van de overeenkomst. In Zutphen is er twee maal per jaar overleg en eenmaal per jaar 
wordt het overleg gehouden aan de hand van een rapportage over de voortgang van de 
prestatieafspraken. In Apeldoorn is er geen bewaking meer van de afspraken. Deze 
prestatieafspraken zijn ouder dan in de andere gemeenten en feitelijke afgesloten op 31 
december 2009. De laatste voorgangsrapportage van de Verenigde Samenwerkende 
Wooncorporaties in Apeldoorn dateert van begin 2008. Ondanks dat deze dus geen 
betrekking heeft op 2010 is deze rapportage gebruikt om de behaalde resultaten in 
Apeldoorn te beoordelen.  
In de hierna volgende tabellen is de indeling van onderwerpen gehanteerd die de 
gemeenten en corporaties zelf hebben gebruikt in hun prestatieafspraken.  
 
Apeldoorn: 
 
Uit de voortgangsrapportage (VSW, 2008): 
 
Kwantiteit, kwaliteit en leefbaarheid  

Onderwerp:  Afspraak:  Resultaat januari 2008 

Bouwproductie 
 

Afspraak over omvang 
kernvoorraad, 
nieuwbouw en sloop van 
woningen.  

Kernvoorraad aanwezig 
maar niet volledig 
beschikbaar. 
Nieuwbouw is vertraagd. 
Sloop ambitie is verlaagd 
en deze is gehaald. 

Duurzaam en flexibel 
bouwen 
 

Conform doelstellingen 
gemeentelijk beleid 

Corporaties hebben 
ambities na veel discussie 
teruggebracht tot 
bouwbesluit.  

Opplustabel 
 

Intentie over 
levensloopbestendig 
maken van woningen en 
afspraak over subsidie 
gemeente 

Afspraken zijn niet verder 
concreet gemaakt. 
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Leefbaarheid 
openbare ruimte  
 

Afstemmen van 
onderhoudsplanningen 

Informatie door corporaties 
verstrekt.  

Parkeren Parkeernorm en 
Uitspraak over gebouwd 
parkeren op locaties met 
hoge woningdichtheid  

Er was veel onenigheid en 
er is mediation ingezet.  

.  
Het vergroten van de keuzevrijheid via particulier opdrachtgeverschap, starterswoningen, 
verkoop van bestaande woningvoorraad.  

Onderwerpen:  Afspraken:  Resultaat 

Collectief particulier 
opdrachtgeverschap 

Procesafspraak  Enkele projecten 
opgepakt en afspraken 
geconcretiseerd.  

Starterswoningen Intentie tot goede 
kwaliteit en differentiatie.  
Procesafspraak over 
onderzoek. 

Geen 
voortgangsinformatie 

Verkoop bestaande 
huurwoningen 

Intentie tot verkoop 240 van de 1000 
gerealiseerd. Intentie 
verlaagd tot nog 600 te 
realiseren.  

 
 

Modern sociaal woonbeleid 

Onderwerpen: Afspraken:  Resultaat: 

Kernvoorraad Garantieafspraak over 
kernvoorraad 
Handelingsafspraak over 
gemeentelijke inzet.  

Gerealiseerd  

Woonruimteverdeling Intentieafspraak over 
transparante 
woonruimteverdeling via 
Woonkeus 

Gerealiseerd 

 
Transformatie van woningvoorraad 

Onderwerpen: Afspraken:  Resultaat:  

Transformatie van de 
woningvoorraad in 
twee gebieden 

Intentieafspraak  Gerealiseerd  

Herstructurering 
wijken 

Uitspraak over 
samenwerking partijen 
onder regie gemeente 

Afspraken gemaakt 

Herstructurering 
woningbouwcomplex
en 

Uitspraak over 
rolverdeling, 
lastenverdeling en 
risico‟s 

 

Kanaalzone Uitspraak over 
gezamenlijke verwerving, 
rolverdeling, activiteiten 
en grondexploitatie 

Afspraken gemaakt 

 
Wonen en zorg 

Onderwerpen: Afspraken:  Resultaat: 
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Programma zorg 
gerelateerd wonen 

Afspraken over te 
realiseren aantallen 
woningen, informatie 
uitwisseling en 
woonruimteverdeling. 

De ambities zijn 
bijgesteld op basis van 
de vraag.  

WVG 
 

afspraak over 
gemeentelijke 
verstrekkingen en 
voorzieningen. 

Gerealiseerd 

 
Specifieke doelgroepen 

Onderwerpen: Afspraken:  Resultaat:  

Reservering aantal 
woningen 

Garantieafspraak over 
aantal woningen 

De afspraken zijn 
uitgewerkt in 
afzonderlijke 
overeenkomsten.  

Studenten en 
kamerbewoners 

Procesafspraak over 
jaarlijks overleg. 

Onduidelijkheid over 
behoefte aan 
studentenhuisvesting. 

Standplaatsen voor 
woonwagen en 
kermisondernemers 

Procesafspraak over 
exploitatie en benodigde 
gronden. 

Stappen gezet en nog 
niet afgerond. 

 
Compensatie en bouwvolume 

Onderwerpen: Afspraken: Resultaten: 

Compensatie- 
woningen 

Transactieafspraken 
over faciliteiten tot 
winstgevende 
projectontwikkeling 

Gerealiseerd 

Bouwvolume 
corporaties 
 

Intentieafspraken over 
60% bouwvolume 
corporaties en 
handelingsafspraken 
over voorwaarden 
commerciële 
projectontwikkeling en 
over bijdrage aan 
ontwikkeling 
Kanaalzone. 

Gerealiseerd 

 
De afgesproken kernvoorraad voor de doelgroep is beschikbaar gekomen. Het aandeel 
van de corporaties in het bouwvolume is volgens plan uitgevoerd.  
De geraamde woningbehoefte voor specifieke doelgroepen werd tijdens de uitvoering van 
de prestatieafspraken bijgesteld. Over de behoefte aan studentenhuisvesting kwam geen 
overeenstemming.  
 
De gemeente streefde een hogere ambitie dan het bouwbesluit na op het gebied van 
bebouwd parkeren en duurzaamheid. Deze intentieafspraken bleken tijdens de uitvoering 
nog veel discussie te geven. Hier zijn de afspraken niet gehaald.  
 
Er zijn afspraken gemaakt over het afstemmen van onderhoud en renovatie van 
huurwoningen op de gemeentelijke maatregelen in de openbare ruimte. De corporaties 
beoordelen de resultaten goed omdat inzicht is gegeven in de plannen. De gemeente 
geeft aan dat deze erf-afstemmingsafspraken gering resultaat hebben opgeleverd.  
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Deventer:  
 
De corporaties geven aan dat de resultaten nog niet bekend zijn. De overeenkomst is te 
recent. Er zijn werkgroepen ingesteld die de voortgang monitoren. Het feit dat de 
medewerkers van de betrokken organisatie om tafel zitten zorgt voor afstemming en 
samenwerking.  
 
In het visitatierapport van woonbedrijf Ieder1 (Lensen, T., Van Oord, P. & Hegeman, R., 
2010) wordt een beoordeling gegeven van de prestaties. Deze beoordeling is gebaseerd 
op de jaarverslagen, cijfers van het Centraal Fonds Volkshuisvesting en convenanten met 
stakeholders in het werkgebied. De resultaten op het gebied van beschikbaarheid, 
betaalbaarheid, huisvesting doelgroepen en nieuwbouw worden gewaardeerd tusen een 7 
en 8. Op leefbaarheid en veiligheid scoort Ieder1 eeen 7,5 en voor herstructurering een 
6,6. Geconcludeerd mag worden dat de prestatieafspraken grotendeels zijn gerealiseerd.  
Voor Rentré is zo een recent visitatierapport niet beschikbaar.  
 
Zutphen:  
 
Uit de voortgangsrapportage: (gemeente Zutphen, 2010) 
 
Betaalbaarheid en keuzevrijheid 

Onderwerpen: Afspraken:  Resultaat december 2010 

Kernvoorraad en 
doorstroming 

Afspraak over omvang van de 
kernvoorraad voor de doelgroep 
van de corporaties.  
Intentieafspraak over dynamisch 
vastgoedbeleid om 
doorstroming te stimuleren. 
Afspraak over huren in overleg 
met huurdersorganisaties 
Intentieafspraken over 
monitoren en evaluatie.  

Loopt, nog geen 
resultaatinformatie 

Keuzevrijheid huur of 
koop 

Inzet van instrumenten per 
corporatie om koop te 
bevorderen.  

Loopt 

Betaalbare woningen 
voor starters 

Afspraak over toepassing van 
kavelprijs voor sociale 
woningbouw en inzet middelen 
voor koopstartersleningen door 
de gemeente.  
Intentieafspraak over realisatie 
van woningbouwprojecten per 
corporatie. 

Voorwaarden ingevuld en 
woningbouw deels 
gerealiseerd.  

Woonruimteverdeling Afspraken over 
woonruimteverdeling via 
Woonkeus Stedendriehoek en 
informatie uitwisseling met 
overige aanbieders. 

Gerealiseerd 

Tegengaan van 
onrechtmatige 
bewoning 

Afspraak over gezamenlijk plan 
van aanpak. 

Niet gerealiseerd 

 
Wonen, zorg en welzijn 
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Onderwerpen: Afspraken:  Resultaat: 

Inspelen op 
vergrijzing 

Afspraken over multifunctioneel 
bouwen, onderzoek naar 
mogelijkheden opplussen van 
bestaande woningen en 
toepassen domotica.  
Afspraken over realisering van 
woonservicegebieden en over 
beleidsontwikkeling. 

Deels gerealiseerd 

Huisvesting 
bijzondere 
doelgroepen 

Afspraken over huisvesting van 
bijzondere doelgroepen, fokus-
woningen, preventief laatste 
kans beleid, doelgroepen in het 
kader van maatschappelijke 
opvang, statushouders en de 
toewijzing van zorgwoningen.  

Per nieuwbouwproject zijn 
nadere afspraken gemaakt 
over huisvesting van 
doelgroepen. Het specifiek 
behoefteonderzoek loopt 
nog.  

 
Woningbouwprogramma 
 

Onderwerpen:  Afspraken: Resultaat:  

Nieuwbouw en 
herstructurering 

Informatieverstrekking over 
(potentiele) bouwlocaties, 
ontwikkellocaties en 
herstructureringsprojecten. 

Gerealiseerd 
 

 Informatieverstrekking over 
doorstroming 

Deels gerealiseerd 

Particuliere 
woningverbetering  

Afspraken om tegen kostprijs 
particuliere woningen te 
verbeteren in 
herstructureringsgebieden en 
onderzoek te doen naar 
subsidiemogelijkheden voor 
particulieren. 

Deels gerealiseerd 

Wonen boven winkels Procesafspraak over onderzoek 
naar deelname in nv Wonen 
Boven Winkels 

Gerealiseerd 
 

Kwaliteit en 
duurzaamheid 

Procesafspraken over 
kennisuitwisseling en 
visieontwikkeling. 

Gestart 

Onderzoek en 
monitoring 

Procesafspraken over informatie 
uitwisseling en onderzoek 

Deels gerealiseerd 

 
Zeggenschap en sociale duurzaamheid 
 

Onderwerp: Afspraken: Resultaat:  

Zeggenschap 
bewoners 

Intentieafspraak over invloed 
(potentiele) bewoners op woning 
en woonomgeving 
respectievelijk zeggenschap bij 
opstellen sociaal plan en een 
leefbaarheidsplan bij renovatie 
en nieuwbouw. 

Geen rapportage 
beschikbaar 

Sociale Intentieafspraak over oriëntatie Geen rapportage 
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duurzaamheid op flexibel, aanpasbaar en 
duurzaam bouwen.  

beschikbaar 

 
Er is nog geen resultaatinformatie over de afgesproken prestaties over de omvang van de 
kernvoorraad voor de doelgroep van de corporaties. De afspraken in Zutphen betreffen 
meer procesafspraken en intentieafspraken over de voorwaarden voor de woningvoorraad 
en deze zijn voor een belangrijk deel gerealiseerd.  
 
In het visitatierapport van woonbedrijf Ieder1 (Lensen, Van Oord, & Hegeman, 2010) 
wordt een beoordeling gegeven van de prestaties. Deze beoordeling is gebaseerd op de 
prestatieafspraken, jaarverslagen, cijfers van het Centraal Fonds Volkshuisvesting en 
convenanten met stakeholders in het werkgebied. De corporatie met het merendeel van 
het bezit in Zutphen scoort hier ruim voldoende op alle onderdelen. Het onderdeel 
duurzaamheid en energie blijft wat achter bij de prestatieafspraken en wordt gewaardeerd 
op 6,5.  
 
Gerealiseerde woningbouw productie: 
 
Woningvoorraad en aantal gereedgekomen woningen naar opdrachtgever in 2008, 2009 en 2010 

 Onderwerpen

 

Woonruimte 
voorraad op 1 

januari  

Woningen  

Voorraad 
woningen  

Gereedgekomen woningen  

Gereedgekomen woningen opdrachtgever  

Overheid en 

woningcorporaties  

Bouwers 

van de 

markt  

Andere 

particuliere 

opdrachtgevers  

Perioden

 

Regio's  aantal 

2008 Gelderland 
(PV) 

799 507 2 796 5 841 1 441 

Apeldoorn  64 891 458 347 62 

Deventer 41 620 24 339 15 

Zutphen  20 459 - 139 5 

2009  Gelderland 
(PV) 

807 540 3 462 6 451 1 415 

Apeldoorn  65 685 319 553 80 

Deventer 41 506 85 232 58 

Zutphen  20 606 53 89 67 

2010* Gelderland 
(PV) 

816 894 1 677 3 908 913 

Apeldoorn  65 956 329 41 27 

Deventer 41 796 24 126 47 

Zutphen  20 705 10 128 26 

© Centraal Bureau voor de Statistiek, Den Haag/Heerlen 25-6-2011 
 

 
Uit cijfers van het CBS blijkt dat vooral in Apeldoorn de corporaties een belangrijke rol 
speelden bij de nieuwbouwproductie in de afgelopen jaren. Dit sluit aan bij de 
prestatieafspraken waarin vast ligt dat gestreefd wordt 60% van het woningbouwvolume 
door corporaties te realiseren.  
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Er is gezocht naar aansluiting van de prestatieafspraken met de volgens jaarverslagen 
gerealiseerde prestaties. Dat bleek gezien de verschillende periodes waarover de 
prestatieafspraken gelden, het feit dat corporaties in meerdere gemeenten werken en er 
naast de betrokken corporaties ook andere aanbieders actief zijn, niet mogelijk.  
Via de regioprofielen van het Centraal Fonds Volkshuisvesting konden wel cijfers worden 
achterhaald van de mutaties in woningvoorraad per gemeente. De cijfers van CBS zoals 
hiervoor weergegeven lijken niet overeen te komen met de hierna weergegeven cijfers 
van het CFV. Deze verschillen kunnen voor een deel veroorzaakt zijn door het aantal 
corporaties dat in de berekening is meegenomen.  
 
Mutaties in huurwoningvoorraad en productie koopwoningen door corporaties in 2007, 
2008 en 2009 (CFV, 2011) 
 Apeldoorn 

 
Deventer Zutphen 

Nieuwbouw 
koopwoningen 
 

2007: 0 
2008: 137 
2009: 146 

2007: 62 
2008: 46 
2009: 41 

2007: 94 
2008: 20 
2009: 18 

Nieuwbouw 
huurwoningen 
voor eigen 
verhuur 

2007: 81 
2008: 436 
2009: 74 

2007: 163 
2008: 142 
2009: 120 

2007: 34 
2008: 0 
2009: 26 

Verkoop 
bestaande 
huurwoningen 

2007: 147 
2008: 185 
2009: 151 

2007: 93 
2008: 121 
2009: 106 

2007: 45 
2008: 22 
2009: 41 

Sloop  2007: 106 
2008: 461 
2009: 157 

2007: 64 
2008: 385 
2009: 38 

2007: 0 
2008: 0 
2009: 114 

 
 
Gerealiseerde investeringen door corporaties: 
 
Uit de rapportage van het Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV, 2010) blijkt dat de 
corporaties de volgende investeringen in 2009 hebben gedaan:  
 
 
De kwaliteit van de woningvoorraad beoordeeld door CFV in 2010  

 

 Landelijk 
Gemid- 
deld 

Ons huis De 
goede 
woning 

Woon 
mensen 

Sprengenl
and 

Ieder1 Rentré 

2.1.1 gemiddelde 
puntprijs 
huurwoningen 

315 312  
(305) 

308  
(305) 

298  
(305) 

282  
(281) 

316  
(317) 

286  
(315) 

2.2.2 totaal 
onderhoud per 
gewogen 
verhuureenheid 

1445 1251 
(1563) 

1009 
(1563) 

1739  
(1563) 

1325* 
(1545) 

1668** 
(1449) 

1042  
(1667) 

2.2.2 planmatig 
onderhoud per 
gewogen 
verhuureenheid 

915 976  
(1052) 

597  
(1052) 

1272  
(1052) 

925*  
(1086) 

786  
(815) 

570  
(1113) 

2.2.4 uitgaven 
leefbaarheid sociaal 
per wooneenheid 

69 14  
(47) 

150  
(47) 

49  
(47) 

7  
(24) 

39  
(84) 

87  
(25) 

2.2.4 uitgaven 
leefbaarheid fysiek 

54 172  
(44) 

47  
(44) 

94 
(44) 

0  
(34) 

64  
(59) 

0  
(48) 



39 
 

per wooneenheid 

Tussen haakjes: referentiegroep (type corporatie)  
 
*2009 fors lager dan voorgaande jaren 
** erg hoog klachtenonderhoud en laag mutatie-onderhoud 
 
Toelichting:  
Gemiddelde puntprijs huurwoningen geeft een waardering van de woningen op basis van woning technische en 
omgevings gerelateerde factoren. Het is een indicator voor de kwaliteit van de woningvoorraad.  
Investeringen in de sociale leefbaarheid betreft onder meer: ondersteuning bewoners initiatieven, gebiedsgericht 
personeel, leefbaarheidsonderzoeken, wijkschouw, activiteiten, bestrijding woonoverlast, buurtbemiddeling en 
schuldsanering. Investeringen in de fysieke leefbaarheid betreft onder meer: buurtcentra, onderhoud groen, 
toezicht, veiligheid, schoonmaak, verlichting achterpad 
 

 
In de jaarlijkse rapportage van het CFV (CFV, 2010) over Apeldoorn is te lezen dat twee 
corporaties woningen bezitten met een relatief lage waardering. De bestedingen aan 
onderhoud van de woningvoorraad zijn erg wisselend per corporatie.  
Uit de CFV cijfers blijkt vervolgens dat de corporaties Ons Huis en Woonmensen relatief 
veel geïnvesteerd hebben in de fysieke leefbaarheid, terwijl De Goede Woning relatief 
veel investeerde in de sociale leefbaarheid. De investeringen in leefbaarheid waren in 
Apeldoorn bij deze drie corporaties hoger per wooneenheid dan bij corporaties in de 
referentiegroep. 
 
Uit de CFV cijfers blijkt dat de investeringen in sociale leefbaarheid per wooneenheid door 
Woonbedrijf Ieder1 ongeveer de helft bedragen in vergelijking met de referentiegroep. De 
cijfers zijn niet gespecificeerd naar Deventer en Zutphen. De score voor leefbaarheid is 
volgens het visitatierapport overigens ruim voldoende voor Deventer. Rentré besteedde 
tweemaal zoveel aan sociale leefbaarheid per wooneenheid dat de referentiegroep.  
 
We moeten concluderen dat de prestatie, niet concreet kunnen worden vastgesteld op 
basis van de beschikbare rapportages. De afspraken, en daarmee ook de 
voortgangsrapportages, zijn namelijk vaak niet concreet meetbaar. Het betreffen veelal 
intenties en processen. De afspraken zijn niet vertaald in jaarschijven binnen de reikwijdte 
van de prestatieovereenkomst.  
 
 
4.2 De prestaties zoals ervaren door betrokken partijen  
 
Naast de concreet meetbare inhoudelijke prestaties, is ook de beleving van de actoren 
van belang. In de interviews met vertegenwoordigers van corporaties en gemeenten is 
gevraagd naar de door hen ervaren successen. De vragenlijst van de interviews is 
opgenomen in bijlage 6. 
De prestatieafspraken in Deventer zijn recent afgesloten. Men is nog bezig met de 
uitwerking van de afspraken zodat het nog niet mogelijk is de resultaten te waarderen. De 
betrokken partijen ervaren inmiddels al wel het voordeel dat medewerkers elkaar weten te 
vinden via de werkgroepen voor de uitwerking van de prestatieafspraken.  
In Apeldoorn en Zutphen worden de behaalde prestaties gemiddeld met een rapportcijfer 
7 gewaardeerd.  
Het rapportcijfer voor de belangrijkste onderwerpen uit de overeenkomst is over het 
algemeen nog iets hoger.  
In Apeldoorn is de gemeente meer positief over het resultaat dan de betrokken 
corporaties.  
Een aantal respondenten geeft aan dat het niet mogelijk is de prestaties te kwantificeren.  
 
In willekeurige volgorde zijn als belangrijkste successen genoemd:  

- Een ongedeelde stad 
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- Betaalbaarheid en bereikbaarheid van woningen 
- Ouderen en zorgwoningen, woonservicezones en senioren 
- Verbetering van de bestaande voorraad in Zutphen 
- Afspraken over financiële verrekeningen.  
- De diverse gebiedsontwikkelingen Kanaalzone, Keizerslanden, Waterkwartier en 

Noorderhaven (deze zijn overigens vaak in aparte overeenkomsten vastgelegd) 
- De voorrangspositie van corporaties in nieuwe uitleg gebieden in Apeldoorn 

 
In Apeldoorn bleef volgens de gemeente de goede afstemming van inspanningen door 
gemeenten en corporaties bij beheer en onderhoud achter. Over dit onderwerp werden in 
de andere gemeenten geen concrete afspraken gemaakt.  
In Zutphen wordt geconstateerd dat de afspraken vooral intenties betroffen. Deze zijn 
inmiddels vertaald naar samenwerkingsafspraken. In de toekomst moet nog blijken of de 
uiteindelijk gewenste resultaten ook werkelijk worden gerealiseerd. Verder zijn de 
resultaten op het onderdeel duurzaamheid nog niet gerealiseerd.  
 
 
4.3 De prestaties in vergelijking met de afspraken  
 
In dit hoofdstuk is getracht de prestaties van de corporaties en gemeenten te vergelijken 
met de door hen vooraf gemaakte prestatieafspraken.  
 
Er zijn zeker prestaties behaald, doch het is niet eenvoudig deze te toetsen aan de 
prestatieafspraken. De afspraken zijn lang niet allemaal concreet en meetbaar. De 
prestatieafspraken betreffen meerdere jaren en ze zijn niet uitgewerkt in te behalen 
prestaties per jaarschijf. De voorgangsrapportages van Apeldoorn en Zutphen bieden 
zeker informatie. De interpretatie van de voortgangsrapportages is lastig omdat ze geen 
zicht geven op het belang van de verschillende onderdelen van de 
prestatieovereenkomst.  
 
In de interviews hebben de betrokken partijen de volgende onderwerpen als meest 
belangrijk bestempeld: 
 
Onderwerp Aantal keren genoemd 

Een ongedeelde stad X  

Woningvoorraad voor de doelgroep X X X X X 

Kwantitatieve- en kwalitatieve woningproductie X X X 

Verbetering van de bestaande woningvoorraad X X 

Differentiatie van de woningvoorraad X 

Herstructurering X 

Speelruimte voor corporaties bijvoorbeeld bij 
huurprijzen, parkeernormen en verkoop uit bezit 

X 

Financiële afspraken X X 

Aandeel bouwcapaciteit corporaties X X 

Afstemming van onderhoud en beheer X 

Sociale cohesie X 

Sociale infrastructuur X 

Afspraken over hoe je samen omgaat met actuele 
ontwikkelingen 

X 

Afspraken die passen bij verantwoordelijkheden X 

Duurzaamheid /klimaat X X 

 
Hierna worden de prestaties beschreven aan de hand van de prestatievelden van het 
BBSH. 
 

1. Het passend huisvesten van de doelgroep 
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Dit prestatieveld betreft de zorg voor voldoende huurwoningen voor de sociale 
doelgroepen. Deze taak is onbetwist het meest belangrijk. De betaalbaarheid en 
bereikbaarheid van sociale woningen werd ook als een succes genoemd.  
De kwantitatieve afspraken op dit onderdeel zijn over het algemeen concreet 
geformuleerd en worden gehaald. In een enkel geval was er sprake van bijstelling van de 
prestatieafspraken.  
De partijen zijn niet allen tevreden over de kwaliteit van de nieuwbouwproductie. 
Kwalitatieve zaken als duurzaamheid en parkeren bleken bij de uitvoering vaak niet 
haalbaar. Gemeenten probeerden via de prestatieafspraken de ambities hoger dan de 
wettelijke normen te leggen. 
Verder zijn er afspraken gemaakt over alternatieve woningbouw en de wijze van 
woonruimte verdeling. Deze zijn deels gerealiseerd.  
 

2. Het kwalitatief in standhouden van het woningbezit 
De bestaande voorraad was beperkt onderwerp van de prestatieafspraken. De gemeente 
Zutphen ziet de verbetering van de bestaande voorraad wel als een succes.  
Kijkend naar de investeringen die de corporaties hebben gedaan in „totaal onderhoud‟ en 
„planmatig onderhoud‟, dan blijken die wat achter te blijven bij de referentie-corporaties 
(CFV, 2010). Hierbij moet echter worden opgemerkt dat de cijfers van CFV een 
momentopname, namelijk het jaar 2009, betreffen. 
Over de herstructurering geven de partijen aan dat ze wel tevreden zijn over de 
resultaten. Deze resultaten zijn binnen dit onderzoek niet meetbaar omdat de afspraken 
over herstructurering doorgaans in afzonderlijke convenanten naast de prestatieafspraken 
werden gemaakt.  
 

3. Het bevorderen van de leefbaarheid in wijken en buurten 
Dit onderwerp was beperkt aan de orde in de prestatieafspraken. Uit de cijfers van het 
CFV (CFV, 2010) blijkt dat de investeringen in 2009 door de corporaties gezamenlijk, 
zowel wat betreft de sociale - als fysieke leefbaarheid, boven die in referentiegemeenten 
lagen.  
De betrokken partijen noemen de resultaten in de herstructureringsgebieden wel een 
succes. Dit kan worden uitgelegd als een impuls aan de leefbaarheid in wijken en buurten.  
 

4. Het bijdragen aan de combinatie van wonen en zorg 
De afspraken over het opplussen van woningen werden niet concreet gemaakt. De meer 
concrete afspraken over het zorg gerelateerd wonen werden later bijgesteld. De 
afspraken over woonservicezones, zorgcirkels en woonservicegebieden werden op 
intentieniveau gemaakt en uitgevoerd.  
 

5. Het betrekken van bewoners bij beleid en beheer 
Dit prestatieveld bleek alleen in Zutphen een onderwerp in de prestatieafspraken. Hierop 
is geen voortgangsinformatie bekend.  
 

6. Waarborgen van financiële continuïteit 
Afspraken die betrekking hebben op dit onderwerp zijn de afspraken over de verdeling 
van kosten en de bouwcapaciteit van de corporaties. Deze afspraken zijn uitgevoerd.  
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Hoofdstuk 5:  
De prestatieafspraken in het perspectief van  procesmanagement 
 
De laatste jaren is er in de wereld van bestuur en management steeds meer aandacht 
voor de procesmatige aspecten van sturing en verandering. Deze aandacht wordt mede 
ingegeven doordat de inhoudelijke aspecten van de verandering erg complex zijn.  
Een procesbenadering van verandering betekent dat het accent verschuift van de inhoud 
van de verandering naar de manier waarop deze tot stand komt. (De Bruijn, 2010). 
Esselbrugge (Esselbrugge, 2000) betoogt dat procesmanagement ervan uitgaat dat 
projecten, problemen en oplossingen niet zijn gefixeerd, maar er ruimte is voor partijen 
om hun creatieve en innovatieve vermogens te tonen. Complexe besluitvorming is pas 
mogelijk wanneer partijen in staat zijn hun doelen te vervlechten.  
Procesmanagement is een geschikte theorie wanneer de inhoud niet gefixeerd is en 
partijen onderling afhankelijk van elkaar zijn om hun doelen te bereiken.  
 
De prestatieafspraken tussen gemeenten en corporaties zijn een middel om te komen tot 
een doel- en resultaatgerichte samenwerking tussen gemeenten en corporaties. Het 
domein waarop de gemeenten en corporaties samenwerken is veelzijdig en bestaat uit 
meerdere prestatievelden. De kwaliteit van het wonen en de woonomgeving wordt immers 
bepaald door veel andere aspecten naast het beschikbaar zijn van een woonruimte. 
Naast het bereikbaar en betaalbaar zijn van een woning, gaat het er om of de woonruimte 
goed aansluit bij de behoefte van de (potentiele) bewoner. Daartoe worden er diverse 
doelgroepen onderscheiden. De beschrijving van de marktontwikkelingen toont aan dat de 
diversiteit aan woonwensen groeit. Vervolgens hebben de maatschappelijke partijen 
ambities waar het gaat om leefbaarheid, duurzaamheid en andere vormen van kwaliteit. 
Dat proces vindt plaats binnen het gemeentelijk ruimtelijk beleid over de inrichting van de 
(bebouwde) leefomgeving. 
De corporaties hebben een zelfstandige taak op het gebied van de zes prestatievelden 
van het BBSH. Er is dus sprake van onderlinge afhankelijkheid tussen gemeente en 
corporatie.  
 
Het woonbeleid is complex, de woningmarkt is dynamisch en de actoren gemeente en 
corporatie zijn onderling afhankelijk in het kader van het bereiken van hun doelen. Dat 
was de motivatie om te onderzoeken of procesmanagement een bijdrage kan leveren aan 
succesvolle prestatieafspraken.  
 
Het proces tot succesvolle prestatieafspraken kan als volgt worden geschetst:  
 
 
 

 
 
 
 
 
 
Het proces betreft dus zowel de formulering van ambities, de vertaling naar 
prestatieafspraken als de realisatie van die afspraken. De prestatieafspraken bevatten 
ook procesafspraken. Er zijn dan dus afspraken gemaakt over het proces van afspraak 
naar realisatie.  
 
In dit hoofdstuk wordt de theorie van procesmanagement beschreven. Vervolgens wordt 
beoordeeld in hoeverre bij de voorbereiding en uitvoering van de 
prestatieovereenkomsten in de Stedendriehoek gebruik is gemaakt van 

Ambitie 
(woonvisie) 

                        Inhoud 
Prestatie 
Afspraken        Proces 

                         
                 Organisatie 

Realisatie 
(Prestaties)  
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procesmanagement. In paragraaf 5.3 worden de procesafspraken binnen de 
prestatieovereenkomsten apart besproken. 
 
Daarna wordt onderzocht of er een relatie kan worden gelegd tussen de toepassing van 
uitgangspunten van procesmanagement en het behalen van prestaties.  
 
 
5.1 Theoretisch kader procesmanagement 
 
De Bruijn e.a. (De Bruijn, Ten Heuvelhof, & In 't Veld, 2010) beschrijven dat bij 
procesmanagement door de invloed van actoren het besluit in de uitvoering tot stand komt 
en het resultaat kan afwijken van het geformuleerde besluit. Bij procesmanagement 
maken betrokken partijen vooraf afspraken over de wijze waarop het 
besluitvormingsproces zal verlopen en de procesafspraken bieden voor de betrokken 
partijen voldoende ruimte om de eigen belangen te dienen. In dat licht bezien zijn 
procesafspraken niet minder belangrijk dan afspraken over concrete doelen. Het zijn 
afspraken die passen bij een ander type vraagstukken.  
 
Er is onderzoek verricht naar de resultaten van project- versus procesaanpak bij PPS 
vraagstukken (Edelenbos, 2007). Procesmanagement ziet het oplossen van problemen 
als een voortdurend proces waarbij de inbreng van eigen waarden en informatie zorgt dat 
er meer consensus is tussen partijen. Deze openheid leidt tot meer respect voor 
wederzijdse belangen. Procesmanagement is dus nuttig wanneer de doelen niet concreet 
zijn. Als de resultaten wel concreet kunnen worden geformuleerd, dan kan met 
projectmatig werken gericht, en met beheersing van aspecten als tijd, geld en kwaliteit, 
naar het resultaat worden gewerkt.  
 
De vier kernelementen van procesmanagement zijn volgens De Bruijn e.a.  (De Bruijn, 
2010) openheid, bescherming van kernwaarden, voortgang en inhoud. Per kernelement 
worden in zijn onderzoek principes onderscheiden die tot een proces en besluit leiden dat 
hier recht aan doet. Esselbrugge (Esselbrugge, 2000) beschrijft in haar artikel over 
publiek private samenwerking vier categorieën van procescondities namelijk de arena, 
doelen, interactie en arrangement. De onderzochte prestatieafspraken sluiten niet 
helemaal aan op de procescondities voor PPS samenwerking omdat in deze vorm van 
samenwerking doorgaans sprake is van selectie van actoren rond een complexe opgave, 
terwijl bij prestatieafspraken de betrokken partijen min of meer aan elkaar veroordeeld 
zijn. In dit onderzoek worden daarom de kernbegrippen van De Bruijn e.a. gehanteerd.  
 
Openheid heeft betrekking op de vraag welke partijen betrokken worden bij het proces en 
op welk moment. Het gaat er om een goede vertegenwoordiging van belanghebbenden 
na te streven en aandacht te hebben voor de juiste onderkenning van partijen.  
De Bruijn e.a. (De Bruijn, 2010) beschrijven dat de openheid van een proces wordt 
bepaald door de invloed van de betrokken partijen op de agenda van het 
besluitvormingsproces en de mate waarin de partijen het proces en procesmanagement 
van te voren kennen.  
 
Bescherming van de kernwaarden van partijen geeft een prikkel tot coöperatief gedrag. 
Het moet niet de bedoeling zijn deelnemers als in een fuik te laten zwemmen, maar te 
zorgen voor commitment aan het proces en de tussenresultaten. De mate waarin partijen 
hun kernwaarden beschermd ervaren is van belang voor partijen om te kunnen 
deelnemen in een proces. Om deze bescherming te bieden moeten bijvoorbeeld 
afspraken worden gemaakt over de feiten en cijfers die worden gebruikt in het onderzoek. 
Het is ter bescherming van kernwaarden van belang dat er tijdens het proces ruimte is tot 
uitstel van commitments en dat partijen uit het proces kunnen stappen.  
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De Bruijn e.a. beschrijven vervolgens dat het proces voldoende voortgang moet hebben. 
Voortgang wordt bepaald door de mate waarin partijen belang hebben bij de 
prestatieafspraken en de mate waarin partijen hun productiemacht kunnen inzetten in 
plaats van blokkades op te werpen. Om de voortgang van het proces te bereiken is het 
van belang dat er vertegenwoordigers aan het proces deelnemen met voldoende 
draagvlak en beslissingsbevoegdheid.  
 
De inhoud van het proces wordt bepaald door de wijze waarop de rollen van experts en 
belanghebbenden zijn vervlochten in het proces respectievelijk voldoende kennis 
beschikbaar is. In een eerste fase van het proces kan gekozen worden voor extra experts 
en andere betrokkenen om alle feiten en overwegingen zo goed mogelijk in beeld te 
brengen. Dat laatste is namelijk van groot belang voor de inhoudelijke rijkheid van het 
proces.  
 
Procesmanagement gaat uit van een actorenscan als onderdeel van het procesontwerp 
en het monitoren daarvan tijdens het proces. De verschillende procesdilemma‟s worden 
volgens de theorie zorgvuldig overwogen. Het gaat dan om: snelheid versus 
zorgvuldigheid, veel of weinig partijen betrekken, vertrouwelijkheid versus openbaarheid.  
 
Esselbrugge gaat dieper in op de selectie van de actoren. Het is van belang actoren te 
selecteren die iets willen en middelen bezitten om het gewenste doel te verwezenlijken. 
Het kan hierbij raadzaam zijn bij aanvang van complexe projecten in de beginfase minder 
partijen aan tafel te hebben. Ook kan ervoor worden gekozen de verschillende rollen van 
de deelnemers te definiëren op basis van kerncompetenties, risicoverdeling en verdeling 
van verantwoordelijkheden.  
Het is van belang de doelstellingen gemeenschappelijk te maken. Dat kan ook via het 
verbreden van de doelstellingen van de afzonderlijke deelnemers. Deze zogenaamde 
scope verbreding vormt een basisprincipe van publiek private samenwerking.  
Deze overwegingen zijn interessant voor dit onderzoek en vooral de vraag welke actoren 
betrokken zouden moeten worden bij procesafspraken.  
 
 
5.2 Het perspectief van procesmanagement 
 
De vier kernelementen van procesmanagement zijn volgens De Bruijn e.a.  (De Bruijn, 
2010) openheid, bescherming van kernwaarden, voortgang en inhoud. In mei en juni 2011 
zijn interviews gehouden met vertegenwoordigers van de gemeenten Apeldoorn, 
Deventer en Zutphen, Woonstichting Ons Huis, Rentré, Woonbedrijf Ieder1en de 
Verenigde Samenwerkende Wooncorporaties in Apeldoorn. In deze interviews is 
gevraagd in hoeverre bij de voorbereiding en uitvoering van de prestatieafspraken 
gewerkt is volgens de principes van procesmanagement. In deze paragraaf wordt 
onderzocht in hoeverre de principes van procesmanagement zijn toegepast bij de 
voorbereiding en uitvoering van de prestatieafspraken. In paragraaf 5.3 wordt vervolgens 
het verband gezocht tussen de toepassing van procesmanagement en het succes van de 
prestatieafspraken.  
 
5.2.1 Open proces 
 
Openheid heeft betrekking op de vraag welke partijen betrokken worden bij het proces en 
de agenda voor besluitvorming. Het gaat er om een goede vertegenwoordiging van 
belanghebbenden na te streven en alle partijen in staat te stellen mede richting te geven 
aan besluitvorming. De Bruijn e.a. (De Bruijn, 2010) beschrijven dat de openheid van een 
proces wordt bepaald door de invloed van de betrokken partijen op de agenda van het 
besluitvormingsproces en de mate waarin de partijen het proces en procesmanagement 
van te voren kennen. 
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 Aan de betrokken partijen in de Stedendriehoek is gevraagd of de juiste partijen aan tafel 
zaten bij de voorbereiding en de uitvoering van de prestatieafspraken.  
Alle respondenten geven aan dat de convenants partners de juiste partners waren om 
een dergelijke overeenkomst aan te gaan op het gebied van wonen. In Apeldoorn worden 
de vier corporaties vertegenwoordigd door de stichting Verenigde Samenwerkende 
Wooncorporaties. Deze situatie wordt door alle partijen positief ervaren omdat het 
bijdraagt aan transparantie en gezamenlijke verantwoordelijkheid.  
Eén van de corporaties wijst er op dat de prestatieafspraken een bredere opgave 
betreffen dan alleen het wonen. In het kader van het prestatieveld leefbaarheid zou het 
brede maatschappelijk middenveld een rol moeten hebben. Het convenant zou kunnen 
worden gevormd door twee lagen: eerst afspraken tussen gemeenten en corporaties over 
wonen en vervolgens afspraken met meerdere partners over maatschappelijke opgaven.  
Tweemaal werd er op gewezen dat de overige woonaanbieder projectontwikkelaars, 
neprom (Vereniging Nederlandse Projectontwikkeling Maatschappijen) niet betrokken zijn 
bij de prestatieafspraken. Deze respondenten geven aan dat de afgesproken kaders ook 
zouden moeten gelden voor deze commerciële partijen.  
 
Op de vraag of partijen inzicht hebben in de belangen van de andere betrokken partijen, 
geeft men aan dat te hebben via jaarverslagen, het Centraal Fonds Volkshuisvesting en 
de praktijk in projecten.  
 
Het kernbegrip openheid gaat er van uit dat partijen open zijn over hun belangen. 
De betrokken partijen ervaren hun gesprekspartners niet volledig open over hun positie, 
rol, belangen en strategische koers, terwijl de andere partij dat niet zo ziet.  
In het geval dat corporaties werken voor meerdere gemeenten zijn de strategische 
keuzen in de afzonderlijke gemeenten niet expliciet in beeld gebracht.  
 
In Apeldoorn wordt aangegeven dat er tussen gemeente en corporaties geen uitwisseling 
is van strategische belangen. De gemeente is niet open over haar 
bestemmingsplanexploitaties en prioritaire ontwikkelgebieden. De transparantie tussen de 
vier corporaties over het strategisch voorraadbeheer is groeiende in Apeldoorn.  
 
De gemeenten Deventer en Zutphen geven aan dat zij volledig open zijn over hun 
belangen en strategische koers. Zij hebben deze openheid niet altijd ervaren bij hun 
gesprekspartners. De betrokken corporaties hebben deze openheid niet volledig ervaren 
bij de gemeenten. Binnen de gemeente zijn er veel mensen op onderdelen actief en hun 
boodschap blijkt niet eenduidig te zijn. In het gesprek met de gemeente Deventer komt 
aan de orde dat de wethouder verantwoording aflegt aan de gemeenteraad. In de 
wisselwerking tussen wethouder en gemeenteraad kan de nuancering afwijken van wat is 
afgesproken met de corporaties. 
 
Alle respondenten geven aan dat zij de agenda van de voorbereiding en uitvoering van 
prestatieafspraken kenden. De prestatieafspraken werden voorafgegaan door een 
gezamenlijk geformuleerde woonvisie. De woonvisie vormde de handleiding voor het 
opstellen van de prestatieafspraken.  
Ondanks dat alle gemeentelijke woonvisies door gemeenten en corporaties gezamenlijk 
zijn opgesteld, is het de vraag of de corporaties de visie als die van hen ervaren. In de 
interviews bleek dat niet in alle gemeenten sprake is van een gedeelde visie van 
gemeente en corporaties over de volkshuisvesting. Een respondent merkte hierover op: 
„je kunt wel blijven praten, maar op een gegeven moment moet je overgaan tot afspraken‟.  
  
5.2.2 Bescherming kernwaarden actoren 
 
Openheid is voor partijen die in een proces deelnemen niet altijd aantrekkelijk. Ieder 
brengt zijn eigen belangen in en loopt het risico dat zijn belangen niet volledig worden 
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gerealiseerd. De openheid kan daarmee bedreigend zijn. Als er geen sprake is van 
bescherming van de kernwaarden van actoren, dan wordt het proces voor deelnemende 
partijen onaantrekkelijk en onveilig (De Bruijn, Ten Heuvelhof, & In 't Veld, 2010). 
 
Bijna alle respondenten noemden als eerste term „vertrouwen‟ bij de vraag naar 
succesfactoren van prestatieafspraken. Men geeft aan meer te willen werken vanuit 
vertrouwen tussen partijen. Hieruit mag de conclusie worden getrokken dat de partijen 
zich nog niet veilig voelen in de situatie van de te verstrekken openheid. Verschillende 
partijen noemen zich zelf volledig open, doch ervaren deze openheid niet bij de andere 
betrokken partijen.  
Alle partijen geven aan dat de mate van openheid groeiende is. Zowel tussen de 
corporaties onderling als tussen corporaties en gemeenten wordt gesproken over 
strategische onderwerpen die eerder niet aan de orde kwamen. Er lijkt dus een behoefte 
aan meer openheid over belangen te zijn.  
 
De individuele belangen van de deelnemende partijen waren over het algemeen geen 
expliciet onderwerp van gesprek bij de voorbereiding van de prestatieafspraken. De 
bedreiging die openheid voor de individuele belangen kan vormen, is dus niet aan de orde 
gesteld. Of is openheid op dit punt vermeden?  
 
De prestatieafspraken richten zich meer op prestaties van corporaties dan van gemeenten 
In alle prestatieovereenkomsten wordt gesteld dat de afspraken op basis van gelijkheid en 
gelijkwaardigheid van partners worden gemaakt. Dat gevoel is er niet bij alle corporaties.  
Een van de corporaties geeft aan dat de gemeente vooral de eisende partij is en de 
corporaties daardoor in de verdediging worden gedwongen. De gemeente heeft veel 
ambitie en vraagt de corporaties die ambities waar te maken. Om procesmanagement toe 
te kunnen passen is het van belang dat de partijen hun onderlinge afhankelijkheid 
ervaren.  
 
Een andere corporatie wijst er op dat er nauwelijks afspraken zijn gemaakt over de 
gemeentelijke inspanningen bijvoorbeeld op het gebied van onderwijs, werk en 
doelgroepen. Een derde corporatie stelt dat de gemeente de corporatie nog ziet als een 
uitvoerder van haar beleid, terwijl de corporatie juist een faciliterende overheid verwacht. 
Enkele andere gesprekspartners geven aan dat de bereidheid om naar elkaar te luisteren, 
groeiende is.  
 
In het proces van prestatieafspraken zijn de betrokken partijen min of meer aan elkaar 
veroordeeld. In het kader van procesmanagement wordt gesproken over het feit dat 
partners zich niet in een fuik moeten voelen zwemmen. Ze moeten een mogelijkheid 
hebben om tijdens het proces uit te stappen. Dat uitstappen is voor prestatieafspraken 
eigenlijk niet aan de orde. Deze situatie maakt het nog belangrijker dat partijen vanuit het 
bewustzijn van onderlinge afhankelijkheid opereren.  
 
5.2.3 Voortgang 
 
Om de voortgang in een proces te bevorderen kunnen de volgende zaken worden 
ingezet:  

- vooruitzicht op winst 
- tussentijdse successen realiseren 
- zware bemensing 
- gelaagdheid van de organisatie van het proces om conflicten te doseren 
- hiërarchische sturingsmechanismen 

(De Bruijn, Ten Heuvelhof, & In 't Veld, 2010) 
 



47 
 

Het vooruitzicht op winst wordt bepaald door de betekenis die partijen hechten aan de 
prestatieovereenkomst. In het algemeen wordt het middel van prestatieafspraken wel 
gewaardeerd als instrument voor de afstemming over de te bereiken doelen op het gebied 
van volkshuisvesting en de daartoe in te zetten acties. Echter er zijn vooral kritische 
kanttekeningen van de corporaties als het over de huidige afspraken gaat. Ze worden niet 
als dat middel ter bevordering van effectieve samenwerking ervaren.  
Eén corporatiedirecteur geeft aan de prestatieafspraken te zien als een instrument (naast 
visitatie en extern toezicht) dat het functioneren van de corporaties bureaucratiseert en de 
samenwerking met de gemeente eerder belemmert dan stimuleert.  
 
Alle betrokkenen kennen de prestatieafspraken, de ene functionaris meer gedetailleerd 
dan de andere. De prestatieafspraken in Apeldoorn worden door de betrokken partijen als 
gedegen en gedetailleerd betiteld. Deze opzet heeft als nadeel dat er soms details uit 
worden gelicht om elkaar aan te spreken.  
In Zutphen bestaat het convenant vooral uit intenties en ontbreken echte afspraken aldus 
één van de corporatiedirecteuren. Dat maakt dat het belang minder groot is. Er wordt wel 
uitzicht gehouden op het bereiken van winst op deze intenties.  
In het interview noemde de gemeente Deventer ook het behalen van „quick wins‟ als een 
succesfactor bij de uitvoering van prestatieafspraken. Dit sluit aan bij de procestheorie.  
 
In alle gemeenten heeft het tot stand komen van de prestatieafspraken veel tijd en 
energie gevergd. Het tot stand komen van de prestatieafspraken blijkt een proces dat in 
alle drie gemeenten meer dan een jaar in beslag nam.  
 
De voortgang van de voorbereiding en uitvoering van prestatieafspraken wordt bevorderd 
wanneer steeds de juiste mensen, vanuit de betrokken partijen, aan tafel zitten.  
De gemeenten Deventer en Zutphen geven aan dat bij de voorbereiding van de 
prestatieafspraken de juiste mensen aan tafel zaten. Er wordt benadrukt dat het van 
belang is dat mensen van gelijk niveau in de organisaties aan tafel zitten. De wethouders 
beschouwen de directeur bestuurder als hun gesprekspartner.  
 
Eén van de corporaties is van mening dat ze teveel verschillende vertegenwoordigers 
heeft ingezet en wil een volgende keer één contactpersoon aanwijzen. Meer 
respondenten geven aan dat er niet teveel mensen aan tafel moeten zitten. Een 
aandachtspunt is dat de organisaties van gemeenten en corporaties niet het zelfde zijn. 
De afstemming zowel horizontaal als verticaal binnen de gemeente is omvangrijker. Het 
regelen van mandaat kost binnen gemeenten doorgaans meer tijd. Een 
corporatiedirecteur merkt op dat het projectmatig werken binnen gemeenten een 
negatieve invloed heeft op het eenduidig en transparant handelen.  
 
In Apeldoorn zou men de voorbereiding een volgende keer anders willen aanpakken. De 
corporaties geven hier aan dat de bestuurders eerst samen de kaders zouden moeten 
bepalen, de openheid moeten aangeven en de valkuilen moeten bespreken. Men acht het 
van belang eerst een gezamenlijke visie op de „ongedeelde‟ stad te formuleren. Binnen 
deze kaders kunnen dan de prestatieafspraken op onderdelen door betrokken 
deskundigen worden voorbereid. 
Een van de corporatiedirecteuren noemt een voorbeeld vanuit een eerdere werkomgeving 
waarbij het gesprek tussen gemeente en corporatie werd begeleid door een extern 
mediator.  
 
In alle drie gemeenten wordt de voortgang van de uitvoering van de prestatieafspraken 
bewaakt door beleidsadviseurs en middelmanagement van corporaties. Bij de 
voorbereiding in Zutphen coördineerden zij de werkgroepen met experts op verschillende 
onderdelen. Deze gelaagdheid in de organisatie kan bewerkstelligen dat conflicten op een 
lager niveau in de organisaties worden opgelost. In Apeldoorn speelt de coördinator van 
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de VSW deze rol namens de corporaties. De theorie van procesmanagement pleit ervoor 
om conflicten zo ver mogelijk van besluitvormers te laten oplossen, dus zo mogelijk in 
projectgroepen en werkgroepen van het proces. Op deze wijze wordt de relatie tussen de 
besluitvormers minder belast en de voortgang van het proces zo min mogelijk vertraagd.  
 
De Bruijn e.a. (De Bruijn, Ten Heuvelhof, & In 't Veld, 2010) geeft een overzicht met drie 
typen krachten die in een proces kunnen worden benut: 
 

 Macht Concurrentie Samenwerking  

Structuur hiërarchie markt netwerk 

Positief gevolg snel, eenduidig innovatie, efficiency synergie 

Risico genereert 
strategisch gedrag 

destructie stroperigheid en 
verzanding 

 
Deze krachten hebben hun invloed op de voorbereiding en uitvoering van 
prestatieafspraken. De concurrentie tussen corporaties en tussen gemeenten kan 
innovatie en efficiency bevorderen. Samenwerking stimuleert synergie van doelen. Het 
toepassen van macht via hiërarchie kan de snelheid en eenduidigheid van besluitvorming 
bevorderen.  
Zo kan het in het kader van de voortgang van het proces nuttig zijn tegenstellingen dus 
juist wel naar het besluitvormend niveau te brengen.  
 
5.2.4 Inhoud  
 
Alle betrokkenen geven aan dat ze achteraf eigenlijk geen onderwerpen missen in de 
prestatieafspraken. In een nieuwe overeenkomst zouden er wel andere onderwerpen 
meer nadrukkelijk aan de orde komen zoals afspraken over de bestaande voorraad en 
duurzaamheid. Echter dit is een gevolg van de actuele omstandigheden.  
Achteraf noemen de corporaties de afspraken in Apeldoorn te gedetailleerd. Bij de nieuwe 
afspraken wil men vanuit een gezamenlijke visie aan het werk. Ook in Deventer is men 
van mening dat een volgende overeenkomst beknopter kan zijn. 
 
Het besluit beheer sociale huursector (BBSH) wordt door de partijen als een startpunt van 
de afspraken beschouwd. De meeste gesprekspartners benadrukken dat niet alle 
prestatievelden van de BBSH relevant zijn voor de prestatieafspraken. De actualiteit en de 
lokale situatie bepalen op welke prestatievelden afspraken worden gemaakt.  
 
De betrokken partijen zijn over het algemeen tevreden over de prestatieafspraken wat 
betreft de samenstelling van typen afspraken. Hierbij maken enkele corporaties de 
aantekening dat intentieafspraken wel gevolgd moeten worden door concrete 
resultaatafspraken en het koppelen aan verantwoordelijkheden. Anders is er sprake van 
te grote vrijblijvendheid.  
 
Bij de voorbereiding van de prestatieafspraken was volgens partijen voldoende kennis 
beschikbaar op het gebied van volkshuisvesting. De corporaties signaleren wel dat de 
beschikbare capaciteit bij gemeenten onder druk staat. Over de beschikbare 
deskundigheid bij corporaties lopen de meningen uiteen. Een van de corporaties geeft 
aan dat bij corporaties een flinke professionaliseringsslag is gemaakt en corporaties 
specialisten zijn op het gebied van wonen. Een andere corporatie geeft aan dat de 
corporaties beperkt denkkracht beschikbaar hebben en dat die doorgaans zit bij het 
management. Een gemeente geeft aan kennis te missen op financieel gebied.  
 
In alle gemeenten hebben de gemeenten en corporaties samen een woonvisie opgesteld 
voorafgaande aan de prestatieafspraken. Deze visie vormde de agenda voor de 
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voorbereiding van de prestatieafspraken. Geen van de partijen is verrast in het verloop 
van het proces van voorbereiding van de prestatieafspraken.  
De corporaties en gemeenten geven aan dat ze aan elkaar verbonden zijn. Het is geen 
optie om uit een onderhandelingsproces te stappen. Zutphen geeft aanvullend aan dat het 
dus ook niet gewenst is het overleg vooraf te belasten met randvoorwaarden. Je moet het 
immers samen doen.  
 
Een goede inhoud van het proces kan volgens de theorie van procesmanagement (De 
Bruijn, Ten Heuvelhof, & In 't Veld, 2010) worden bewerkstelligd door:  

a. Het betrekken van experts en belanghebbenden gescheiden en vervlochten. 
Uitgangspunt is dat er niet een eenduidige inhoudelijke oplossing bestaat. In het 
samenwerkingsproces wordt de inhoud bepaald. Het is hierbij van belang dat de 
deskundigen en de besluitvormers van elkaar zijn gescheiden en op momenten in 
het proces de deskundigheid wordt vervlochten om de besluitvorming te 
beïnvloeden.  
Het is van belang dat zowel besluitvormers als onderzoekers zicht hebben op het 
verloop van het proces. Via het regelmatig vervlechten van hun inzet wordt er voor 
gezorgd dat de onderzoekers met passende vooronderstellingen hun onderzoek 
verrichten. Vervolgens zijn besluitvormers door de gezamenlijke opdracht op de 
hoogte van het onderzoek en in zekere mate verbonden aan de resultaten ervan.  

b. Wat betreft het procesverloop is er sprake van inhoudelijke variëteit naar selectie. 
Vanuit de kwaliteit van de inhoud is het van belang dat zoveel mogelijk opties in 
beeld worden gebracht. Dit betekent dat veel verschillende onderwerpen worden 
betrokken, waarna in het licht van de doelstelling een selectie plaatsvindt ten 
behoeve van besluitvorming.  

De procesmanager moet er voor zorgen dat inhoud en proces in evenwicht zijn. 
 
 
5.3 De procesafspraken in de prestatieafspraken 
 
In Apeldoorn zijn procesafspraken gemaakt over collectief particulier opdrachtgeverschap, 
starterwoningen, studentenhuisvesting en standplaatsen. Er blijkt bij deze onderwerpen 
doorgaans behoefte aan informatie om tot nadere afspraken te kunnen komen. Ook zijn er 
procesafspraken gemaakt over de organisatorische samenwerking.  
De prestatieafspraken in Deventer bevatten meer procesafspraken. Ook deze afspraken 
gaan over nader onderzoek naar specifieke doelgroepen, het monitoren van de voortgang 
van de prestatieafspraken en de organisatorische samenwerking. In Zutphen zijn relatief 
de meeste procesafspraken gemaakt. Deze afspraken gaan over onderzoek, 
voortgangsbewaking, organisatorische samenwerking, maar ook over financiering en 
informatie uitwisseling. Een van de respondenten noemde de afspraken in Zutphen 
obligaat omdat er geen echte afspraken waren gemaakt. Dit duidt op het risico dat 
processen de inhoud van afspraken kunnen verdringen.  
In tegenstelling tot in Apeldoorn (waar ook weinig procesafspraken waren gemaakt) 
werden de prestatieafspraken in Zutphen regelmatig gemonitord. Met de omvang van 
procesafspraken in de overeenkomsten van Zutphen en Deventer is de toepassing van 
kernbegrippen van procesmanagement openheid, bescherming van kernwaarden, 
voortgang en inhoud van groot belang. Dat betekent dus nauw samenwerken bij de 
uitvoering, werken vanuit respect en vertrouwen, monitoren, evaluatie, bijsturing en waar 
mogelijk inhoudelijke kennis en informatie toevoegen. 
 
 
5.4 Procesmanagement in relatie tot de behaalde prestaties 
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In paragraaf 4.3 zijn de behaalde prestaties samengevat aan de hand van de 
prestatievelden van het BBSH. We gaan nu bekijken of bij deze prestatieafspraken de 
uitgangspunten van procesmanagement in meer of mindere mate zijn toegepast.  
 

1. Het passend huisvesten van de doelgroep 
De kwantitatieve afspraken op dit onderdeel zijn over het algemeen concreet 
geformuleerd en worden gehaald. Deze afspraken kunnen dus als succesvol worden 
aangemerkt. De afspraken blijken gestoeld op prognoses over de behoefte aan woningen 
voor de onderscheiden doelgroepen. De betrokken partijen hebben zich verbonden aan 
deze prognoses door deskundigen. Er is dus overeenstemming over de inhoud van de te 
bereiken prestatie. Projectmatig werken is dan een passende werkwijze om dat resultaat 
te bereiken. 
 
De prestatieafspraken over kwalitatieve zaken als duurzaamheid en parkeren bleken bij 
de uitvoering vaak niet haalbaar. Gemeenten probeerden via de prestatieafspraken de 
ambities hoger dan de wettelijke normen te leggen. Met name in Apeldoorn gaven de 
respondenten aan dat hierover veel is gediscussieerd. In de prestatieafspraken werd deze 
discussie uiteindelijk vertaald in een intentieafspraak waaraan enkele voorwaarden 
werden verbonden. Op dit onderwerp lijkt er geen sprake van openheid van het proces. 
Men probeerde elkaar tot afspraken te dwingen waarvan de impact nog niet kon worden 
overzien.  
Wat betreft de onderwerpen duurzaamheid en flora en fauna speelt ook dat de partijen 
zich niet gewaardeerd voelen in hun kernwaarden. De gemeente lijkt hier vooral een 
eisende partij die probeert haar ambities op te leggen aan de corporaties. Uiteindelijk 
blijken de intentieafspraken bij de uitvoering van projecten niet haalbaar. Het lijkt dan 
beter te kiezen voor procesafspraken. 
 

2. Het kwalitatief in standhouden van het woningbezit 
Het is opvallend dat enkele gemeenten aangeven tevreden te zijn over de instandhouding 
van de bestaande voorraad woningen. Naast de afspraken over herstructureringswijken, 
blijken er nauwelijks afspraken te zijn gemaakt over de instandhouding van de bestaande 
voorraad. De cijfers van het CFV geven een indicatie dat de corporaties hier minder dan 
gemiddeld in geïnvesteerd hebben. Door het ontbreken van afspraken, waren de 
verwachtingen van gemeenten hier mogelijk laag en werd elke inzet van de corporaties op 
dit vlak positief gewaardeerd. We hebben op dit onderwerp geen inzicht in de toepassing 
van procesmanagement en kunnen dus ook geen relatie leggen met de behaalde 
successen.  
 

3. Het bevorderen van de leefbaarheid in wijken en buurten 
Dit onderwerp was beperkt aan de orde in de prestatieafspraken. Uit de cijfers van het 
CFV (CFV, 2010) blijkt dat de investeringen in 2009 door de corporaties gezamenlijk, 
zowel wat betreft de sociale - als fysieke leefbaarheid, boven die in referentiegemeenten 
lagen.  
De betrokken partijen noemen de resultaten in de herstructureringsgebieden wel een 
succes.  
Het lijkt vanuit procesmanagement een goede keuze om de afspraken over 
herstructurering apart te maken van de prestatieafspraken. Op deze wijze wordt de 
voortgang van de prestatieafspraken niet belast Op het beperkter domein van de 
herstructureringsopgave is openheid en gelijkwaardigheid van partijen beter te bereiken 
en kunnen de juiste vertegenwoordigers de afspraken voorbereiden. 
 

4. Het bijdragen aan de combinatie van wonen en zorg 
De afspraken over het opplussen van woningen werden niet concreet gemaakt. De meer 
concrete afspraken over het zorg gerelateerd wonen werden later bijgesteld. Hier hebben 
partijen dus tussentijds expertise ingeschakeld om tot bijstelling van het proces te komen.  
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De afspraken over woonservicezones, zorgcirkels en woonservicegebieden werden op 
intentieniveau gemaakt en uitgevoerd.  
Bij het maken van de prestatieafspraken kon men in Apeldoorn en Deventer niet overzien 
of het opplussen van woningen financieel haalbaar zou zijn. In Apeldoorn werd een 
procesafspraak gemaakt over een aantal experimenten en het jaarlijks plannen van 
aanvullende afspraken. In Deventer werd wel een concreet te behalen aantal op te 
plussen woningen afgesproken waarbij een randvoorwaarde over de financiële 
haalbaarheid werd toegevoegd. De werkwijze van Apeldoorn waar een procesafspraak 
werd gemaakt, lijkt meer kansen te bieden voor succes. In de praktijk echter is dat succes 
niet gehaald omdat de voortgang op de afspraken niet is bewaakt.  
Over de afspraken in de woonservicezones was tenminste één gemeente positief. We 
hebben de successen niet kunnen vaststellen op basis van rapportages.  
 

5. Het betrekken van bewoners bij beleid en beheer 
Op dit onderwerp is geen informatie over de behaalde prestaties beschikbaar. 
 

6. Waarborgen van financiële continuïteit 
Afspraken die betrekking hebben op dit onderwerp zijn met succes uitgevoerd. De 
afspraken over dit onderwerp waren ook concreet en meetbaar. In dat geval is 
procesmanagement niet voor de hand liggend.  
 
 
5.5 Succesfactoren zoals ervaren door betrokken partijen  
 
De bestaande prestatieafspraken zijn in dit onderzoek geanalyseerd aan de hand van de 
kernbegrippen van procesmanagement. In de gesprekken met vertegenwoordigers van de 
gemeenten en corporaties is gevraagd in hoeverre de kernbegrippen van 
procesmanagement een rol speelden bij de voorbereiding en uitvoering van de 
prestatieovereenkomsten.  
Tijdens de interviews is ook gevraagd naar andere factoren die van belang bleken voor 
het succes van prestatieafspraken. Naar mate er meer factoren zijn buiten de 
geoperationaliseerde kernbegrippen van procesmanagement zou dan geconcludeerd 
kunnen worden dat het proces van minder groot belang is. 
 
Aan de respondenten is gevraagd welke factoren voornamelijk van belang zijn voor het 
succes van prestatieafspraken. De reacties kunnen als volgt worden geordend.  
 
Samen formuleren van een visie als basis voor de prestatieafspraken 
Bijna alle partijen geven aan dat het belangrijk is om eerst samen een beleidskader te 
ontwikkelen als kapstok en draagvlak voor de prestatieafspraken. Wanneer er 
overeenstemming is over doelstellingen, kan men op medewerkersniveau hier gericht aan 
werken. Er gaat dan geen energie verloren doordat gemeente en corporatie aan 
verschillende onderwerpen trekken.  
Deze insteek sluit aan bij het kernbegrip openheid. Het gaat er hierbij om een goede 
vertegenwoordiging van alle partijen te betrekken en hen in staat te stellen richting te 
geven aan besluitvorming. Eerder haalden we de stelling van Esselbrugge (Esselbrugge, 
2000) aan dat het gezamenlijk formuleren van een doelstelling helpt om alle actoren te 
bedienen. Via scope-verbreding kan worden bewerkstelligd dat alle actoren zich 
herkennen in de gezamenlijke doelstelling. Dit sluit ook aan bij het uitgangspunt van 
onderlinge afhankelijkheid in het bereiken van de doelen. Wellicht is het mogelijk om 
binnen de centrale doelstelling bepaalde projecten te onderscheiden met concrete 
gezamenlijke doelen. Hier kan dan resultaatgericht aan gewerkt worden. Op andere 
onderdelen kan procesmanagement een betere werkwijze zijn omdat de doelen niet 
concreet vastgesteld kunnen worden.  
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Vertrouwen 
„Vertrouwen‟ lijkt een sleutelwoord. De meerderheid van de respondenten noemt deze 
succesfactor als eerste. Om het vertrouwen in partijen over en weer te bereiken is het 
nodig  
te investeren in een gedeelde visie en transparant te werken. Daarnaast is vertrouwen, zo 
wordt door enkele corporaties aangegeven, een zaak van verhoudingen tussen mensen. 
De huidige woningmarkt en het overheidsbeleid zijn sterk in beweging. Het is nu van 
belang samen te investeren om dat gezamenlijk beeld van het „speelveld‟ te hebben. Het 
investeren in een gezamenlijk beeld voorkomt dat partijen voor verrassingen komen te 
staan, aldus Deventer. Een van de corporatiedirecteuren benadrukt dat vertrouwen heel 
veel geld en tijd bespaart. Het voorkomt allerlei controles, toezicht en het vastleggen van 
zaken.  
Wanneer alle partijen open zijn over hun belangen en financiële mogelijkheden, kunnen er 
haalbare afspraken voor iedereen worden geformuleerd. 
In termen van procesmanagement lijkt vertrouwen zich te bevinden op het grensvlak 
tussen openheid en bewaking van kernwaarden. De openheid over de belangen van 
afzonderlijke partijen is belangrijk voor een succesvolle toepassing van 
procesmanagement. Die openheid is ook nodig om de kernwaarden van partijen 
bespreekbaar te maken. De actoren in de Stedendriehoek geven aan dat de dynamiek in 
de woningmarkt het belang van een gezamenlijk beeld van het speelveld groter maakt. De 
gezamenlijke doelen kunnen minder worden gefixeerd en de complexiteit groeit. Deze 
situatie leent zich meer voor toepassing van procesmanagement.  
 
Gedeelde rolopvatting 
„We zijn nog niet bekomen van de brutering; de BBSH is erg summier over de rol en taak 
van de corporaties‟ zo stelt de gemeente Apeldoorn. Deventer vult aan dat het zaak is dat 
gemeente en corporatie elkaar de ruimte geven om de taken te doen die aansluiten bij 
hun eigen opdracht en kracht. „Laten partijen niet op elkaars stoel gaan zitten‟. In 
Deventer was de regie voor enkele herstructureringen bij de corporatie gelegd. De 
gemeente geeft aan dat deze rolverdeling binnen condities moet plaatsvinden. Er zijn 
zaken waar je als gemeente verantwoordelijkheid voor moet blijven dragen. Een 
Apeldoornse corporatiedirecteur stelt dat er geen „onverantwoorde vorm van 
verantwoordelijkheden‟ moet zijn. De gemeente kan bijvoorbeeld de verantwoordelijkheid 
voor veiligheid niet bij een corporatie neerleggen, want die heeft daar de middelen niet 
voor.  
De corporatie is een hybride organisatie. Zij heeft zowel maatschappelijke als 
commerciële opgaven. Volgens Apeldoorn is het van belang deze taken te scheiden om 
de transparantie te vergroten. Andere respondenten noemen het belangrijk helder te zijn 
over de positie van de corporaties ten opzichte van overige projectontwikkelaars.  
Uit deze reactie van de respondenten blijkt een groeiend besef van de onderlinge 
afhankelijkheid van de actoren gemeente en corporaties. Dat is een voorwaarde voor 
succesvol toepassen van procesmanagement.  
 
Persoonlijke verhoudingen en respect 
Een aantal respondenten van zowel gemeenten als corporaties geven aan dat het van 
belang is te investeren in de persoonlijke verhoudingen. Het is van belang dat partijen 
elkaar ontmoeten om eventuele stekeligheden te bespreken.  
De organisaties van gemeenten en corporaties zijn verschillend. De mandatering en 
besluitvorming binnen de organisaties is anders. De wethouders moeten zich 
verantwoorden in het college en de gemeenteraad.  
Ook uit deze reacties blijkt een groeiende behoefte om de belangen van de wederpartij te 
leren kennen. Dat is van belang om de kernwaarden te kunnen respecteren.  
 
Overige succesfactoren 
Aanvullend aan de bovengenoemde factoren zijn nog genoemd:  
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- Het boeken van (kleine) successen om daarop voort te borduren 
- Realisme in datgene dat je van elkaar verlangt 
- Evenwichtigheid 
- Een goede overlegstructuur 

 
De hierboven genoemde succesfactoren hebben allemaal te maken met de 
kernelementen van procesmanagement.  
 
 
5.6 Samenvattend over de invloed van procesmanagement  
 
We hebben in hoofdstuk vier moeten vaststellen dat het niet goed mogelijk was de 
prestaties op de onderdelen van de prestatieafspraken objectief vast te stellen. Het 
verband tussen de prestaties en de toepassing van de kernelementen van 
procesmanagement is daarom niet op het niveau van afzonderlijke afspraken te leggen. 
Vervolgens is getracht het verband te leggen op het niveau van de prestatievelden van 
het BBSH. Op een tweetal prestatievelden konden de afspraken zo concreet worden 
geformuleerd, dat procesmanagement geen toegevoegde waarde heeft.  
 
In de hierna weergegeven tabel uit onderzoek naar PPS (Publiek Private Samenwerking) 
wordt het onderscheid gemaakt tussen contract arrangementen en partnership 
arrangementen. De samenwerking tussen gemeente en corporaties past over het geheel 
genomen binnen de „partnership arrangementen‟. Echter op bepaalde onderdelen van de 
samenwerking (de realisatie van de kernvoorraad woningen voor de doelgroep) kunnen 
„contract arrangementen‟ worden opgesteld tussen een gemeente en een corporatie.  
 

 
(Klijn & Van Twist, 2007) 
 
Op het niveau van de prestatieafspraken als geheel hebben we wel verbanden gezien 
tussen het al dan niet toepassen van kernelementen van procesmanagement en (ervaren) 
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succesvolle prestaties. De respondenten hebben ook zelf aangegeven welke factoren zij 
van belang achten voor het behalen van successen. Deze factoren sluiten goed aan bij de 
theorie van procesmanagement.  
 
Er was niet in alle gemeenten sprake van een gedeelde visie van gemeente en 
corporaties over de volkshuisvesting. Een respondent merkte hierover op: „je kunt wel 
blijven praten, maar op een gegeven moment moet je overgaan tot afspraken‟. Echter de 
theorie van procesmanagement geeft aan dat de voorwaarde van openheid voldaan zou 
moeten zijn alvorens over te gaan tot een volgende stap. De theorie biedt hiertoe de 
handreiking om de doelstelling te verbreden zodat alle actoren zich hierin kunnen vinden. 
Dit wordt ook in de bovenstaande tabel aangegeven als succesvoorwaarde bij partnership 
arrangementen.  
 
Alle gemeenten hebben het traject van voorbereiding van de prestatieovereenkomst als 
lang ervaren. De bewaking van de kernwaarden van actoren was geen onderwerp van 
gesprek bij de voorbereiding van de prestatieovereenkomst.  
 
De besluitvormers werden in enkele gevallen belast met conflicten die mogelijk via de 
inzet van experts ofwel in een werkgroep op grotere afstand van de besluitvorming 
beslecht hadden kunnen worden. Een andere werkwijze vanuit procesmanagement is dat 
in de prestatieafspraken het proces wordt afgesproken om te komen tot samenwerking. 
Deze werkwijze lijkt succesvoller dan het afspreken van intenties, die achteraf niet 
haalbaar blijken.  
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Hoofdstuk 6: conclusies en aanbevelingen 
 
6.1 Conclusies 

 
De conclusies zijn geordend naar de in hoofdstuk 1 geformuleerde vraagstellingen.  
 
Welke beleidskaders en marktontwikkelingen zijn van belang bij de beoordeling van de 
prestatieafspraken tussen gemeenten en corporaties?  
 

1. De prijzen van woningen dalen sinds enkele jaren, de doorstroming op de 
woningmarkt stagneert en de woningbouw stokt. De kwaliteit en diversiteit van de 
vraag naar woningen groeit. Het rijksbeleid is er op gericht om de rust op de 
woningmarkt zo veel mogelijk terug te laten keren. De woningmarkt vraagt meer 
alertheid en flexibiliteit van gemeenten en corporaties.  

 
2. Het Rijk trekt zich terug uit haar rol in de stedelijke en regionale 

gebiedsontwikkeling. Deze taak komt bij de provincies te liggen. De provincie 
Gelderland vraagt de regio‟s hun woningbouwprogramma terug te brengen en 
dreigt hierbij met inmenging in bestemmingsplanprocedures en herschikking van 
subsidies. In de regio Stedendriehoek is er nog geen overeenstemming over het 
woningbouwprogramma tot 2020. Het is nog niet duidelijk in hoeverre de provincie 
zal investeren in gebiedsontwikkeling of de kernvoorraad woningen in de 
stedendriehoek. Deze situatie kan leiden tot meer druk op de financiering van het 
lokale woonbeleid.  
 

3. Gemeente leiden verliezen op hun grondexploitatie vanwege de woningmarkt en 
de aan te passen woningbouwprogrammering. Daarnaast hebben gemeenten ook 
te maken met gedecentraliseerde taken op het sociaal domein, die de 
gemeentebegroting sterk onder druk brengen. Alle gemeenten moeten daarom 
sterk bezuinigen. 
 

4. De woningcorporaties worden door het Rijk terug gedwongen tot hun kerntaak 
namelijk het huisvesten van de sociale doelgroep. Het toekomstig rendement van 
investeringen zal afnemen waardoor hun exploitatie ook onder druk komt.  

 
Hoe zien de bestaande prestatieafspraken tussen gemeenten en woningcorporaties in de 
Stedendriehoek er uit?  

 
5. Alle prestatieafspraken werden voorafgegaan door een gezamenlijk door 

gemeente en corporaties opgestelde woonvisie. Ondanks dat bleken de gemeente 
en de corporaties niet in alle gemeenten een gedeelde visie op woonbeleid te 
hebben. Het ontbreken van een gezamenlijke visie veroorzaakte extra discussie bij 
de vertaling naar prestatieafspraken. 
 

6. De kernvoorraad voor de doelgroep en de kwalitatieve en kwantitatieve 
woningbouwproductie zijn uitgebreid aan de orde. Er is weinig aandacht voor de 
bestaande woningvoorraad en leefbaarheid in de wijken. Naast de 
prestatieafspraken zijn afzonderlijke afspraken gemaakt over herstructurering 
waarin deze onderwerpen mogelijk wel aan de orde zijn. Wonen en zorg is een 
thema dat in alle prestatieafspraken aan de orde is. Deventer en vooral Apeldoorn 
maakten concrete afspraken over aantallen te realiseren woningen voor deze 
doelgroep. In Zutphen worden vooral intenties afgesproken. 
 

7. In Apeldoorn en Deventer is de kwantitatieve woningopgave concreter uitgewerkt 
naar de sloop, nieuwbouw en verkoop van woningen. Er zijn hier 
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behoefteprognoses gebruikt. Apeldoorn maakt vervolgens concrete (wie, jaarschijf, 
wat) afspraken over de resultaatafspraken die op een later tijdstip moeten volgen. 
De afspraken in Zutphen zijn meer dan in de andere gemeenten gericht op nader 
onderzoek of bij bouwprojecten nader te maken afspraken.  
 

8. Geen van de prestatieafspraken is tussentijds aangepast. In de prestatieafspraken 
is niet te lezen hoe men rekening houdt met actuele ontwikkelingen op de 
woningmarkt.  

 
9. Over het algemeen geven de actoren een zeven voor de behaalde resultaten. De 

afspraken over de ontwikkeling van de kernvoorraad voor de doelgroep zijn 
overwegend gehaald. Kwalitatieve intenties over duurzaamheid en parkeren 
bleken vaak niet haalbaar.  

 
Wat zijn de succesfactoren van bestaande prestatieafspraken?  

 
10. Op de onderdelen waar concrete en eenduidige doelen werden geformuleerd, 

zoals de kernvoorraad voor de doelgroep, werden de afspraken over het 
algemeen gerealiseerd.  

 
11. De actoren noemden het formuleren van een gemeenschappelijke visie, gedeelde 

rolopvatting, vertrouwen, persoonlijke verhoudingen en respect als belangrijkste 
succesfactoren voor de te behalen prestaties.  
 

12. Het is van belang dat er zowel binnen de gemeente als bij corporaties een 
persoon is die aanspreekpunt kan zijn op alle onderdelen van de 
prestatieafspraken. 

 
Kan procesmanagement bijdragen aan het succes van de prestatieafspraken? 

 
13. De weg om te komen tot prestatieafspraken werd door betrokkenen als lang 

ervaren. Respondenten noemen als succesfactoren voor de prestatieafspraken 
onderwerpen die aansluiten bij de theorie van procesmanagement. De toepassing 
van kernelementen uit procesmanagement kan het proces positief beïnvloeden. 
 

14. De prestatieafspraken over de kernvoorraad voor de doelgroep werden over het 
algemeen succesvol gerealiseerd. Er was overeenstemming tussen partijen over 
de te bereiken prestaties. Daar waar de inhoud concreet kan worden 
geformuleerd, is procesmanagement niet nodig.  
 

15. Het ontbreken van succes bij het behalen van de prestatieafspraken over 
kwalitatieve aspecten van woningbouwproductie kan zijn veroorzaakt door het niet 
toepassen van de kernelementen van procesmanagement.  
 

16. De verandering in de verhouding tussen gemeente en corporatie, waarbij de 
gemeente van imperatieve sturing naar responsieve sturing gaat, maakt het 
gebruik van de beginselen van procesmanagement meer voor de hand liggend.  

 
 
6.2 Kritische reflectie en maatschappelijke relevantie 
 
Het bleek moeilijk het onderzoek tot een jaar (2010) af te bakenen.  
De prestatieafspraken in Apeldoorn waren van kracht tot en met 2009. Er waren nog geen 
nieuwe afspraken voor daarna. In Deventer werden de prestatieafspraken in 2010 
afgesloten. De cijfers van het Centraal Fonds Volkshuisvesting (CFV) waren beschikbaar 
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tot en met het jaar 2009. De jaarverslagen van de corporaties waren ook nog niet allen 
beschikbaar over 2010.  
De afspraken betreffen een langere periode van vier tot acht jaar en zijn niet uitgewerkt in 
jaarschijven. Er is dus niet een jaarschijf uit te lichten.  
 
Het vaststellen van resultaten van prestatieafspraken. 
Voor het vaststellen van de resultaten van de prestatieafspraken waren we grotendeels 
afhankelijk van de door de betrokkenen opgestelde rapportages omdat de rapportages 
van CBS en CFV niet aansluiten bij de gemaakte afspraken. De voortgangsrapportages 
waren nog niet beschikbaar voor Deventer. In Apeldoorn werden de afspraken niet 
regelmatig gevolgd.  
Enkele corporaties hebben prestatieafspraken met meerdere gemeenten. De prestaties 
per gemeente zijn niet afzonderlijk vermeld in de jaarverslagen en de cijfers van CFV.  
Er waren veel personele wisselingen zowel bij gemeenten als bij corporaties sinds het 
voorbereiden en afsluiten van de prestatieafspraken. De mensen die verantwoordelijk zijn 
voor de uitvoering, hebben de voorbereiding van de afspraken niet zelf meegemaakt. Zij 
zouden dat zelf niet altijd op dezelfde manier hebben gedaan.  
 
De rol van participerend onderzoeker 
Het onderzoek is verricht in de eigen werkomgeving. De bereidheid tot medewerking bij 
de gemeenten en de corporaties waarmee wordt samengewerkt, was groot. Dat zal 
misschien ook te maken hebben met het type organisaties en de actualiteit van het 
onderwerp, maar waarschijnlijk ook met de verbondenheid met de gemeente Zutphen.  
In alle contacten met partijen is de verbondenheid van de onderzoeker met Zutphen 
toegelicht. Er zijn geen signalen ontvangen over de onafhankelijke aanpak van het 
onderzoek.  
 
Het onderzoek is maatschappelijk relevant. 
Wonen is een basisbehoefte. De woningmarkt is sterk in beweging. Op de verschillende 
overheidsniveaus van Europa, Rijk en provincie worden beslissingen genomen die de 
markt beïnvloeden. De financiële positie van gemeenten en corporaties staat onder druk 
van bezuinigingen en de ontwikkelingen op de woningmarkt. Het kabinet heeft onlangs de 
positie van de corporaties opnieuw bepaald. De groei van de complexiteit van het 
woonbeleid en de onderlinge afhankelijkheid van de actoren, bepalen dat 
procesmanagement beter kan worden toegepast bij de voorbereiding en uitvoering van 
prestatieafspraken.  
 
6.3 Aanbevelingen 
 
In een onzekere woningmarkt en een situatie van verschuivende posities, groeit 
procesmanagement aan belang. 
 
Bij de kwantitatief meetbare resultaten in de lopende prestatieafspraken bleken de 
behaalde successen het grootst. In de nabije toekomst zal het moeilijker zijn deze 
resultaten concreet vooraf te benoemen. In een dynamische en complexe woningmarkt 
kunnen de gezamenlijke doelen van het gemeentelijk woonbeleid minder gefixeerd  
worden. De vraag naar woningen wordt meer gedifferentieerd. Met de actuele 
besluitvorming over het toezicht, de rol en het takenpakket van corporaties is hun 
zelfstandige positie verhelderd. De gemeente en corporatie hebben elkaar nog meer 
nodig om de woningvoorraad te laten aansluiten bij de behoefte van de inwoners. De 
beperkte financiële armslag van zowel de lokale overheid als de corporaties dwingt hen 
tot nauwer samenwerken. 
Deze uitgangspunten sluiten aan bij de theorie van procesmanagement. De gemeente en 
corporaties wordt aanbevolen de inzet van de kernelementen van procesmanagement na 
te streven.  



58 
 

Daar waar doelstellingen en resultaten concreet kunnen worden geformuleerd, 
bijvoorbeeld over de instandhouding van de woningvoorraad, is projectmanagement goed 
toepasbaar.  
 
Openheid 
 
Een belangrijk aspect van het kernbegrip openheid is het aan tafel brengen van de juiste 
mensen.  
De partners: 
In de gesprekken werd gesteld dat er meer partijen, zoals commerciële aanbieders en 
andere maatschappelijke organisaties, betrokken zijn bij de volkshuisvesting en de 
leefomgeving. De respondenten gaven aan dat ze met de juiste partners aan tafel zaten 
bij de prestatieafspraken. Inmiddels is ook de taak van de corporaties sterker begrensd tot 
de sociale huisvesting zodat taken meer gescheiden worden van de commerciële 
ontwikkelaars. Geadviseerd wordt het aantal gesprekspartners niet uit te breiden.  
 
De mensen:  
De samenwerking tussen organisaties inrichten naar niveaus van besluitvorming. Het is 
van belang dat de besluitvormers op het hoogste niveau overeenstemming trachten te 
bereiken over heldere kaders en doelen ook in deze dynamische tijd. De wethouder moet 
hierbij zorgen dat hij politiek draagvlak heeft in zijn college en raad.  
Het besluitvormend niveau moet vervolgens zoveel mogelijk worden ontlast van de 
voorbereiding en uitwerking op onderdelen. Conflicten moeten zoveel mogelijk of afstand 
van besluitvorming worden beslecht door middelmanagement en werkgroepen.  
Binnen de gemeente zijn er veel mensen op onderdelen actief en hun boodschap blijkt 
niet altijd eenduidig te zijn. Het is dus nodig dat het op het gebied van sociale huisvesting 
een spreekbuis of accountmanager wordt aangesteld  
 
De doelstelling: 
In de samenwerking tussen gemeenten en corporaties kan makkelijker dan met meer 
diverse partijen, een gezamenlijke doelstelling op het gebied van huisvesting van de 
sociale doelgroep worden geformuleerd. Hierbij is het nodig dat partijen zich wederzijds 
afhankelijk voelen om deze doelen te bereiken en dat ze elkaars rol en positie 
respecteren.  
 
De werkwijze om een gezamenlijke visie te ontwikkelen op basis van onderzoek, moet 
worden voortgezet. Het is hierbij van belang dat dit ook echt een onderzoek en visie van 
de partijen samen is. Dat kan een goede basis vormen voor de afspraken over de 
woningvoorraad voor de doelgroepen.  
 
Het moet niet een doelstelling zijn om zoveel mogelijk vast te leggen en daarmee de 
eigen doelen af te dwingen. Het lijkt meer succesvol om over een aantal onderwerpen 
zoals de leefbaarheid en herstructurering of woonzorgvoorzieningen afzonderlijke 
overeenkomsten te sluiten. Dan kunnen ook andere partijen gericht hierbij worden 
betrokken.  
 
Kernwaarden 
 
Bijna alle respondenten noemden als eerste term „vertrouwen‟ bij de vraag naar 
succesfactoren van prestatieafspraken. Men wil hier blijkbaar aan werken.  
De corporatie is een hybride partij, die zowel maatschappelijke als commerciële 
activiteiten verricht. Nu de corporatie aparte administraties moet gaan voeren, wordt het 
inzicht in de bedrijfsvoering van maatschappelijke taken vergroot. Dit geeft kansen voor 
openheid in de verhouding met gemeente.  
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Alle prestatieovereenkomsten beschreven dat de gemeente en corporaties op basis van 
gelijkwaardigheid deze afspraken maken. Uit de interviews blijkt dat de gemeente soms 
de neiging heeft om een toezichthoudende of opdracht gevende rol op zich te nemen. 
Deze rol ligt bij de Rijksoverheid en niet bij de gemeenten. 
De individuele belangen van de deelnemende partijen waren niet aan de orde bij de 
voorbereiding en uitvoering van de lopende prestatieafspraken. Het verdient aanbeveling 
de positie, rol en kernwaarden van partners wel vooraf te bespreken.  
 
Voortgang 
 
Het voorbereiden van de prestatieafspraken was een energie- en tijdrovend proces in alle 
drie gemeenten. Kies voor een korte en begrensde voorbereidingstijd voor de 
prestatieafspraken en maak er dan ook tijd voor vrij!  
 
Uit het onderzoek bleek dat de lopende prestatieafspraken niet overal bewaakt werden. 
Verder bleek dat ze niet werden bijgesteld tijdens de looptijd. Het verdient aanbeveling de 
evaluatie en bijstelling systematisch te laten plaatsvinden.  
Publieke verantwoording door de corporaties doet recht aan de zelfstandige rol van de 
corporaties. Voorgesteld wordt om ook hierover afspraken te maken.  
 
Via regelmatig overleg tussen de bestuurders  moet vanuit hun hiërarchische 
verantwoordelijkheid de voortgang, evaluatie en bijstelling worden bewaakt.  
 
Inhoud 
 
Het domein van wonen en de woonomgeving is omvangrijk en dynamisch. Er zijn 
deskundigen nodig om de besluitvorming voor te bereiden. Bij de huidige 
prestatieafspraken bleek dat de kwantitatieve afspraken over de kernvoorraad werden 
gerealiseerd. Hierover konden vooraf concrete prestaties worden geformuleerd. Het 
verdient aanbeveling regelmatig, bijvoorbeeld elke twee jaar, een vraaggericht onderzoek 
te laten verrichten naar de woningbehoefte. Deze marktanalyse zou ook de differentiatie 
en kwaliteit van de vraag moeten omvatten. Het onderzoek zou in opdracht van 
gemeenten en corporaties samen moeten worden uitgevoerd op het niveau van de regio 
Stedendriehoek. Het verdient aanbeveling de provincie Gelderland te vragen hier een rol 
(kennis, subsidie) in te nemen.  
Bij onderwerpen waar de prestaties helder kunnen worden geformuleerd, moet het proces 
niet leidend worden boven de inhoud.  
 
De lopende prestatieafspraken bevatten nauwelijks afspraken over de afstemming van het 
meer jaren onderhoud voor de instandhouding van woningen, voorzieningen en openbare 
ruimte. Naar verwachting zal de nieuwbouwproductie in de komende jaren afnemen en de 
instandhouding van de bestaande woonomgeving aan belang groeien. Dit onderwerp zou 
de komende periode een plek moeten krijgen in de prestatieafspraken. Het lijkt goed 
mogelijk op basis van onderzoek concrete afspraken over het in stand houden van de 
kernvoorraad te maken. De inhoud moet dan leidend zijn boven het proces van afspraken.  
 
Uit het onderzoek blijkt dat het niet zinvol is afspraken af te dwingen over onzekere zaken. 
Intenties over duurzaamheid en parkeren bleken later niet haalbaar. Het is dan beter en 
meer respectvol naar partijen om hier te kiezen voor proces afspraken. Pas na de 
definiëring van de (ver)bouwprojecten kunnen de corporaties eerst de haalbaarheid 
overzien. Hier kan het proces dus beter leidend zijn.  
 
 
 

  



60 
 

Referentielijst 

 

Bertram, A., & Helderman, J. (2008). Wat gaan we doen met de corporaties? In F. Don, 
Agenda voor de woningmarkt. Amsterdam: Koninklijke Vereniging voor de 
Staatshuishoudkunde. 

CBS. (2011, april 21). 
http://statline.cbs.nl/StatWeb/search/?Q=verkochte+woningen+in+gelderland&LA=
NL. Opgeroepen op april 22, 2011, van CBS StatLine. 

CBS. (2011, juli 9). statline.cbs. Opgeroepen op juli 9, 2011, van 
http://statline.cbs.nl/StatWeb/publication/. 

CFV. (2010). Corporatie in perspectief 2010. Opgeroepen op juni 4, 2011, van 
http://www.cfv.nl/publicaties/publicatie/Waardering_Corporatie_in_Perspectief. 

CFV. (2010, december 16). 
http://www.cfv.nl/publicaties/publicatie/Sectorbeeld_realisaties_2010. Opgeroepen 
op maart 5, 2011, van www.cfv.nl. 

CFV. (2011, juni). 
http://www.cfv.nl/taken/informatievoorziening/overzicht_regiorapportages. 
Opgeroepen op juli 2011, 9, van www.cfv.nl. 

De Bruijn, J., Ten Heuvelhof, E., & In 't Veld, R. (2010). Procesmanagement: Over 
procesontwerp en besluitvorming (Derde herziene druk ed.). Den Haag: Sdu 
Uitgevers bv. 

De Jager, K. (2011, april 11). 
http://www.google.nl/search?q=Rijksoverheid+de+jager+aflossing+hypoheek+50%
25&sourceid=ie7&rls=com.microsoft:en-US&ie=utf8&oe=utf8&rlz=1I7DVXE_nl. 
Opgeroepen op mei 8, 2011, van Rijksoverheid.nl. 

De Kam, G. (2007, juli/augustus). Grondbeleid belangrijk fundament onder 
prestatieafspraken. B & G magazine, 19-22. 

Donner. (2011, april 29). http://www.rijksoverheid.nl/documenten-en-
publicaties/persberichten/2011/04/29/kabinet-stemt-in-met-voorstel-beter-toezicht-
corporaties.html. Opgeroepen op mei 8, 2011, van Rijksoverheid.nl. 

Donner. (2011, januari 28). Wijkenaanpak en Vogelaarheffing. brief aan Tweede Kamer. 
Den Haag. 

Edelenbos, J., Klijn, E., Kort, M., & Van Twist, M. (2007, 1). Project- versus 
procesmanagement in PPS-projecten: Welke stijl levert het meeste op? 
bestuurskunde, 66 - 79. 

Esselbrugge, M. e. (2000, januari). http://repub.eur.nl/res/pub/771/. Opgeroepen op mei 
29, 2011, van RePub Erasmus Universiteit Rotterdam. 

gemeente Apeldoorn. (2002). Wonen in Apeldoorn 2010: Een visie op Apeldoorn als 
woonstad. Apeldoorn: gemeente Apeldoorn. 

gemeente Apeldoorn. (2003, december). Prestatieafspraken Apeldoorn 2003 - 2010: 
Apeldoorn 2010 De woonstad. Apeldoorn. 

gemeente Deventer. (2009). Woonvisie 2008+ : Kwaliteit en verscheidenhied. Deventer. 
gemeente Deventer. (2010, november). Prestatieafspraken tussen de gemeente Deventer 

en de wooncorporaties, 2010 t/m 2018. Deventer. 
gemeente Zutphen. (2007). Woonvisie Zutphen 2007 - 2011: Verhoogde ambitie Met oog 

voor kwaliteit. Zutphen. 
gemeente Zutphen. (2008, juni 24). Prestatieafspraken gemeente en woningcorporaties 

Zutphen 2008. Zutphen. 
gemeente Zutphen. (2010). Stand van zaken uitvoering en planning prestatieafspraken 

'Samen aan de slag' van 8 december 2010. Zutphen. 
Gerlichhauzen en partners. (2011). Actualiteiten in de volkshuisvesting en de 

consequenties voor de dagelijkse praktijk. Arnhem. 
. 



61 
 

Klijn, E., & Van Twist, M. (2007, mei/augustus). Publiek-private samenwerking in 
Nederland; Overzicht van theorie en praktijk. M & O, 156 - 170. 

König, E. (2011, juni 16). Rabobank wil gehele aflossing hypotheek verplichten . NRC. 
Koning, P., & Leuvesteijn, M. (2010). De woningcorporaties uit de verdwijnhoek. Den 

Haag: Centraal Planbureau. 
Lensen, T., Van Oord, P., & Hegeman, R. (2010). Maatschappelijke visitatie Woonbedrijf 

Ieder1. Ecorys Nederland BV. Rotterdam: Ecorys Vastgoed. 
Meijerink, S. (2008). Nieuw arrangement overheid - woningcorporaties. Den Haag. 
Ministerie van BZK. (2010, oktober 18). http://www.rijksoverheid.nl/documenten-en-

publicaties/besluiten/2005/07/01/besluit-beheer-sociale-huursector-bbsh.html. 
Opgeroepen op mei 8, 2011, van Rijksoverheid.nl. 

NVMagazine. (2011, mei). De woningmarkt heeft nu behoefte aan rust. NVMagazine, p. 4 
t/m 6. 

provincie Gelderland. (2011, april). Demografische ontwikkeling, woningbouw en 
ruimtelijke kwaliteit; Beleidsnotitie van de provincie Gelderland over de 
programmering van de woningbouw. Opgeroepen op april 25, 2011, van 
http://www.gelderland.nl/smartsite.dws?id=217. 

Rijksoverheid. (2005, april 28). http://www.rijksoverheid.nl/documenten-en-
publicaties/besluiten/2005/07/01/besluit-beheer-sociale-huursector-bbsh.html. 
Opgeroepen op mei 7, 2011, van Rijksoverheid.nl. 

Rijksoverheid. (2011, april 21). http://www.rijksoverheid.nl/documenten-en-
publicaties/convenanten/2011/04/21/bestuursakkoord-2011-2015.html. 
Opgeroepen op juli 10, 2011, van www.rijksoverheid.nl. 

Rijksoverheid. (2011, mei 16). http://www.rijksoverheid.nl/documenten-en-
publicaties/kamerstukken/2011/05/16/antwoorden-kamervragen-aanscherping-
hypotheekregels.html. Opgeroepen op juni 26, 2011, van www.rijksoverheid.nl. 

Rijksoverheid. (2011, juli 1). Rijksoverheid.nl. Opgeroepen op juli 8, 2011, van 
http://www.rijksoverheid.nl/ministeries/fin/documenten-en-
publicaties/persberichten/2011/07/01/kabinet-versterkt-vertrouwen-op-
woningmarkt-en-verlaagt-overdrachtsbelasting.html. 

Rijksoverheid. (2011, april 21). Rijksoverheid.nl. Opgeroepen op juli 8, 2011, van 
http://www.rijksoverheid.nl/documenten-en-
publicaties/convenanten/2011/04/21/bestuursakkoord-2011-2015.html. 

Schultz van Haegen, M. (2010, november 26). Beleidsbrief Infrastructuur en Milieu. 
Opgeroepen op juni 5, 2011, van 
http://www.rijksoverheid.nl/ministeries/ienm/documenten-en-
publicaties/kamerstukken/2010/11/26/beleidsbrief-infrastructuur-en-milieu.html. 

Segeren, A. (2007). De grondmarkt voor woningbouwlocaties: Belangen en strategieen 
van grondeigenaren. Rotterdam: Ruimtelijk Planbureau i.s.m. NAi uitgevers. 

Severijn, C. (2009). Analyse van de prestatieovereenkomsten tussen gemeenten en 
woningcorporaties in 2008. Zoetermeer: Severijn BV. 

Severijn, C. (2010). Onderzoek prestatieovereenkomsten tussen gemeenten en 
corporaties 2010. Denekamp: Bureau Severijn BV. 

TU Delft, Praktijkleerstoel Gebiedsontwikkeling. (2011). Gebiedsontwikkeling in een 
andere realiteit: Wat nu te doen? Delft. 

Van der Laan. (2009, juni 12). Voorstellen woningcorporatiesstelsel. brief aan Tweede 
Kamer. Den Haag. 

Verschuren, P., & Doorewaard, H. (2007). Het ontwerpen van een onderzoek. Den Haag: 
Boom Lemma Uitgevers. 

VROM-raad. (2007). Tijd voor Keuzes: Perspectief op een woningmarkt in balans. Den 
Haag. 

VROM-raad. (2009). Toezicht vergt afstand: woningcorporaties hebben recht op vreemde 
ogen. Den Haag. 

VROM-raad. (2010). Stap voor stap: naar hervorming van het woningmarktbeleid. Den 
Haag. 



62 
 

VSW. (2007). Prachtkansen: Het bod van de wooncorporaties aan de Apeldoornse 
samenleving. Apeldoorn: Verenigde Samenwerkende Wooncorporaties (VSW) in 
Apeldoorn. 

VSW. (2008). raportage uitvoering prestatieafspraken van15 januari 2008. Apeldoorn. 
Wilhelm, H., & Klouwen, B. (2007). Handreiking: Van woonvisie tot prestatieafspraken. 

Den Haag: Vereniging van Nederlandse Gemeenten. 
 
 
 
Gesproken met:  
 
27 april 2011 en 1 juni 2011 H. van Ganzenwinkel, teamleider Wonen van de gemeente 
Apeldoorn.  
11 mei 2011 J. Bouwman, directeur bestuurder van Woningstichting Ons Huis 
17 mei 2011 L. van Asten, directeur bestuurder van Rentré 
17 mei 2011 W. ter Beek, coördinator Verenigde Samenwerkende Wooncorporaties in 
Apeldoorn 
20 mei 2011 P. van Roosmalen, directeur Wonen van Woonbedrijf Ieder1 
6 juni 2011 R. de Lange en F. Meijer-Lapré, wethouder en beleidsadviseur gemeente 
Zutphen 
10 juni 2011 M. Swart en H. Vos, wethouder en beleidsadviseur gemeente Deventer 
24 juni 2011 C.Severijn, Bureau Severijn (telefonisch) 



- 1 - 
 

Bijlagen 
 
Het proces naar vertrouwen; Onderzoek naar de prestatieafspraken tussen 
gemeenten en woningcorporaties in de Stedendriehoek 
  
 
 
            Pagina 

1. Beschrijving van de actuele context van prestatieafspraken   2  
2. Prestatieafspraken gemeente Apeldoorn               12  
3. Prestatieafspraken gemeente Deventer               41 
4. Prestatieafspraken gemeente Zutphen     57 
5. Overzicht onderwerpen in prestatieafspraken    83 
6. Vragenlijst interviews        85 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Juli 2011  



- 2 - 
 

 
Bijlage 1:  
Beschrijving van de actuele context van prestatieafspraken  
 
De ontwikkelingen op de woningmarkt 
 
„De woningmarkt is een bijzondere markt. De producten op deze markt, de woningen, 
voorzien in een basisbehoefte en zijn daardoor moeilijk te vervangen. Verder hebben 
woningen een veel langere levensduur dan de meeste andere goederen, en zijn ze 
heterogeen (geen twee woningen zijn hetzelfde), locatie gebonden en kapitaalintensief. 
Door deze specifieke kenmerken functioneert de woningmarkt anders dan veel andere 
markten‟ (VROM-raad, 2007). 
  
De woningmarkt is vervolgens een complexe markt omdat de markt enerzijds wordt 
gestuurd door economische en demografische variabelen (groei aantal huishoudens, 
inkomen, rentevoet en bouwkosten) en anderzijds wordt beïnvloed door 
overheidsingrijpen.  
 
Kenmerkend in de woningmarkt is dat het aanbod niet (snel) reageert op de vraag naar 
woningen. Er is dus een lage aanbodselasticiteit. Een stijging van de vraag naar 
woningen leidt dan tot een stijging van de woningprijzen. De stijgende vraag in de jaren 
negentig ging zelfs gepaard met een daling van de nieuwbouwproductie. Dit werd 
veroorzaakt door hoge grondprijzen, stijgende bouwkosten, personeelstekorten en 
beperkte bouwplancapaciteit.  
 
In de afgelopen decennia heeft een belangrijke verschuiving naar de marktsector 
plaatsgevonden. Hiervoor is een reeks van oorzaken aan te wijzen: de stijgende welvaart, 
de toenemende wens tot eigen woningbezit, de stimulering daarvan door de overheid met 
fiscale maatregelen (eigen woningregeling) en premies, een groot aanbod van 
koopwoningen in uitbreidingswijken en van vrije sector huurwoningen vooral in stedelijke 
centra.  
Met de groei van het aantal koopwoningen in Nederland wordt de markt meer afhankelijk 
van ontwikkelingen op de hypotheekmarkt en daarmee de kapitaalmarkt en de 
wereldeconomie.  
Dat betekent dat een groeiende economie een stijging van de woningprijzen veroorzaakt 
en bij een recessie een afname van de nieuwbouw en verhuizingen optreedt. Dat leidt dan 
weer tot een teruggang van woningbouwproductie. (VROM-raad, 2007)  
 
Het slecht functioneren van de woningmarkt heeft vervelende gevolgen.  
- De consument betaalt een hoge koopprijs en loopt daarmee financiële risico‟s  
- De overheid biedt aftrek voor een groeiende hypotheekschuld en de renteontwikkeling is 
een groot risico. 
- Verder zijn er gevolgen voor de Nederlandse economie, de arbeidsmarkt en de 
investeringen in de bouw.  
 
De spanning op de woningmarkt heeft ook maatschappelijke gevolgen (VROM-raad, 
2007):  
- Naast kwantitatief tekort is er ook een kwalitatief woningtekort omdat de doorstroming 
stagneert zowel in huur als in koop.  
- De toegang tot de woningmarkt voor starters wordt moeilijker. 
- De huur en koopsector groeien verder uit elkaar.  
- Bepaalde groepen kunnen geen woning betalen.  
 
De oorzaken van de trage woningbouwproductie zijn:  
- De vele regels en procedures bij projectontwikkeling en bij de bouw.  
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- Veranderde gemeentelijke rol bij grondbeleid naar meer afhankelijkheid van andere 
marktpartijen  
 
 
Tot de jaren negentig had de gemeente een sterk sturende rol op de grondmarkt. De 
gemeenten hadden een anticiperend aankoopbeleid en zorgden dat ze eigenaar waren 
van gronden die een woningbestemming kregen. Voor private partijen was het niet 
interessant gronden te verwerven omdat de markt werd gedomineerd door de 
gesubsidieerde woningbouwprogramma‟s.  
Door de schaarste op de woningmarkt en verminderde subsidies in uitbreidingslocaties 
werd de markt interessant voor particuliere investeringen. Vanaf de jaren negentig namen 
dus andere partijen projectontwikkelaars, beleggers, bouwbedrijven en corporaties 
grondposities in. Grondeigendom en bouwrechten zijn aan elkaar verbonden en zodoende 
waren grond bezittende marktpartijen zeker van deelname aan woningbouwplannen. Dat 
kon ofwel via bouw op eigen grond ofwel via verkoop van gronden tegen bouwrechten 
elders (bouwclaimmodel). Gemeenten zijn in deze ontwikkeling veel afhankelijker 
geworden van andere partners en kregen meer de rol van regisseur. De mate waarin zij 
deze rol konden nemen was afhankelijk van hun eigen grondposities, de complexiteit van 
de bouwopgave en de risico‟s in het bouwproces (VROM-raad, 2007).  
 
De afgelopen tien jaar zijn de grondprijzen sterk gestegen als gevolg van:  
a. De sterke stijging van de huizenprijzen. 70% van de prijs van een woning kan worden 
toegeschreven aan de bouwkosten. Met de stijging van de woningprijs bleef er meer 
ruimte voor winst en grondprijs.  
b. De hypotheekrenteaftrek   
 
Er zijn verschillende maatschappelijke ontwikkelingen die hun invloed hebben op de 
woningmarkt (VROM-raad, 2007). Demografische ontwikkelingen zorgen voor een meer 
gedifferentieerde vraag. Economische ontwikkelingen leidden (tot voor kort) tot een groei 
van het beschikbaar inkomen per hoofd van de bevolking en een toenemende kwalitatieve 
en kwantitatieve woonvraag. Sociaal culturele ontwikkelingen beïnvloeden onder meer de 
zelfredzaamheid, leefstijl en verhuisbehoefte.  
Politiek bestuurlijke ontwikkelingen veroorzaken veel partijen op de woningmarkt. 
Klimaatsverandering vraagt om aandacht voor energieverbruik en duurzaamheid.  
 
Naast de al bestaande imperfecte woningmarkt heeft de economische crisis een aantal 
aanvullende gevolgen en versterkt de al aanwezige tekortkomingen op de markt (VROM-
raad, 2010). Dat is te zien in:  

1. Een forse vraaguitval: consumenten ervaren de situatie als onzeker en stellen 
verhuisbeslissingen uit. Men is bang zijn eigen huis niet kwijt te raken en onzeker 
over de prijsontwikkeling. Starters zijn onzeker over de ontwikkelingen op de 
woningmarkt en hun eigen toekomst. Vervolgens is het lastiger aan krediet te 
komen omdat banken voorzichtiger zijn geworden.  

2. Het aantal transacties op de bestaande woningmarkt is met 30% gedaald. Er zijn 
drie kwetsbare groepen: mensen met een hogere hypotheeklast dan de waarde 
van hun woning, mensen die relatief hoge woonlasten hebben en mensen met 
risicovolle leningen en beleggingen.  

3. In de huurdersmarkt zijn er huurders die hun woonlasten niet meer kunnen betalen 
en zij die hun koopplannen uitstellen. 

4. De vraag naar nieuwbouw is in de periode van 2005 – 2009 gezakt van 10.000 
naar 3150 per kwartaal. Gezien de trage reactie van de productie is deze minder 
gezakt maar „slechts‟ van 70.000 naar 50 a 60.000 per jaar. De corporaties namen 
hierin een groter aandeel. Maar de crisis noodzaakt ook de corporaties vanwege 
kasstroomproblemen om hun ambities bij te stellen. 
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5. De structurele onevenwichtigheden op de woningmarkt zijn onverminderd 
zichtbaar. De verschijnselen hiervan waren dat de koopprijzen sterk waren 
gestegen, een scherpe kloof tussen de huur en de koopsector, een stagnerende 
doorstroming tussen marktsegmenten, kwetsbaarheid voor 
conjunctuurschommelingen, betaalbaarheid problemen bij bepaalde groepen, 
problemen voor starters en gestegen bouwkosten door schaarste.  

 
De economische crisis manifesteert zich momenteel op de woningmarkt. Veel 
consumenten maken vanwege onzekerheid een pas op de plaats. De prijzen van 
woningen dalen, de doorstroming op de woningmarkt stagneert en de woningbouw stokt. 
De laatste jaren worden veel minder woningen opgeleverd. De corporaties stellen hun 
nieuwbouw- en herstructureringsplannen sterk naar beneden bij. Ontslagen en 
faillissementen zijn aan de orde bij ondernemers en toeleveranciers in de bouw. 
Woonconsumenten raken in de problemen omdat ze de woonlasten niet meer kunnen 
betalen als gevolg van werkloosheid en dubbele woonlasten. Daarnaast zijn er ook 
vermogensrisico‟s omdat vanwege de hoge hypotheekschuld in relatie tot de waarde van 
de woning (VROM-raad, 2010). 
 
De verwachtingen over de woningmarkt na de crisis zijn als volgt (VROM-raad, 2010). 

1. Demografische ontwikkelingen: Landelijk wordt een verdere toename van het 
aantal huishoudens verwacht. 

2. Ruimtelijk: Er worden grote regionale verschillen in de spanning op de 
woningmarkt voorspeld. 

3. Economisch: De waarde van woningen zal niet meer stijgend zijn, waardoor de 
huidige uitgaven niet meer gedekt worden uit toekomstige waardestijging. Dit 
vraagt een herbezinning.  

4. Sociaal culturele trends leiden naar meer huizen bewonen, wonen met 
gelijkgestemden en verdienstelijking van wonen.  

 
Vanaf de top in 2007 zijn de huizenprijzen nu 8% gezakt. Dat is nog relatief weinig door 
de relatief lage werkloosheid en de lage rente na de crisis.  
 
 
Het Rijksbeleid 
 
De argumenten voor overheidsinterventies kunnen als volgt worden samengevat:  

1. Het verbeteren van de marktwerking. De overheid heeft tot taak om de 
marktimperfecties en negatieve externe effecten op de woningmarkt zoveel 
mogelijk weg te nemen.  

2. Het tegengaan van externe effecten in het wonen of de woonomgeving 
(bijvoorbeeld via sociale segregatie). 

3. Het ontwikkelingsmotief, via stimulering van toekomstbestendig en duurzaam 
bouwen. 

4. Het rechtvaardigheidsmotief (betaalbaarheid voor iedereen)  
(VROM-raad, 2009) 
 
Het Rijksbeleid was in de afgelopen jaren gericht op het vergroten van de 
woningbouwproductie. Er was immers steeds een grotere vraag dan aanbod op de 
woningmarkt. Deze groei is verstoord door de economische crisis.  
 
Volgens de VROM-raad (VROM-raad, 2010) is het van groot belang dat bij het Rijksbeleid 
in de komende jaren een drietal begrippen voorop staan, te weten het terugbrengen van 
het vertrouwen en zekerheden, de flexibiliteit op de woningmarkt en de 
eigendomsneutraliteit van de vraagondersteuning.  
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Op lange termijn is er een fundamentele herijking van de financiering van nieuwbouw- en 
herstructureringsopgaven nodig. De financiering kan niet meer ten laste van de 
waardestijging van woningen. In de toekomst kan financiering worden gevonden door 
andere samenwerkingsmodellen tussen projectontwikkelaars en beleggers, financiële 
ondersteuning van duurzame ontwikkelingen en het doorberekenen van externe effecten 
van woningbouw (open-ruimte heffing)  
 
De huurmarkt heeft als problemen dat de prijs-kwaliteit verstoord is, er zijn lange 
wachttijden en er is beperkt aanbod in het lage en het hoge segment. Door de vele 
(overheids)regels is de markthuur niet gerelateerd aan de marktkoop. Er is behoefte aan 
meer marktprikkels in de gereguleerde sector (VROM-raad, 2010).  
 
Met de instrumenten huurtoeslag, overdrachtsbelasting, hypotheekrenteaftrek en het 
eigenwoningforfait oefent de rijksoverheid invloed uit op de woningmarkt.  
 
Hypotheekrenteaftrek 
De VROM-raad (VROM-raad, 2007) berekent dat de huishoudens met een hypotheek 
totaal 26 miljard per jaar van hun belasting kunnen aftrekken. Daartegenover zorgt het 
eigenwoningforfait voor een bijtelling bij het inkomen van 4,5 miljard. Dit kostte het Rijk in 
2005 bijna 10 mld.  
De motieven voor het huidige systeem zijn dat het eigen woning bezit wordt bevorderd, 
starters kunnen makkelijker een woning kopen en de woningkwaliteit krijgt een impuls. 
 
De overheid heeft ingegrepen door de grens voor Nationale Hypotheek garantie (tot 1 
januari 2012) te verhogen van € 265.000,- naar € 350.000,- waarmee ruim de helft van 
alle transacties daarbinnen valt. Dat scheelt de hypotheeknemers een half procent rente.  
 
In maart 2011 bereikte minister De Jager overeenstemming met de AFM, de banken en 
de verzekeraars over voorstellen om de woningmarkt te reguleren. Met ingang van 1 
augustus 2011 verdwijnen de volledig aflossingsvrije hypotheek. Kopers moeten dan 
tenminste 50% van hun hypotheek aflossen. Vervolgens kunnen er geen hypotheken 
meer worden afgesloten voor meer dan 110 procent van de waarde van de woning 
waarbij 6% bedoeld is voor overdrachtsbelasting 
Minister De Jager wil hiermee overkreditering voorkomen. Doordat bij een aflossingsvrije 
hypotheek de lening niet wordt afgelost zijn er grotere risico‟s dat mensen bij verkoop met 
een restschuld achterblijven. Bij een daling van de huizenprijzen kan de consument in de 
problemen komen, zeker bij onvoorziene veranderingen in de levenssituatie zoals 
scheiding, zo stelt hij. (NVMagazine, 2011) 
 
Het Internationaal Monetair Fonds (IMF) uitte medio december 2010 bezorgdheid over de 
hoge hypotheekschuld in Nederland. De extreem hoge hypotheekrenteaftrek zou hier een 
belangrijke veroorzaker van zijn volgens het IMF (NVMagazine, 2011).  
Ook de grootste hypotheekverstrekker in Nederland, de Rabobank, pleitte onlangs voor 
een verplichte annuïteitenhypotheek voor starters en andere nieuwkomers op de 
woningmarkt. Het geld dat de overheid zo bespaart op de hypotheekrente aftrek kan ze 
inzetten om het systeem van overdrachtsbelasting te herzien. Hiermee wordt de 
doorstroming op de woningmarkt bevorderd (König, 2011). 
De hypotheekschuld in Nederland is ongeveer tweemaal zo hoog als gemiddeld in de 
Eurolanden. Uitgaande van de WOZ waarde zou bij een gedwongen verkoop 15% van de 
huizenbezitters met een restschuld blijven zitten. Desondanks wil het huidige kabinet niet 
tornen aan de hypotheekrente aftrek. Minister de Jager is van mening dat de woonmarkt 
behoefte heeft aan rust. (Rijksoverheid, 2011) 
 
Overdrachtsbelasting 
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Bij de aankoop van een bestaande woning moeten kopers zes procent van de woningprijs 
betalen aan overdrachtsbelasting. Deze belasting belemmert de verkoop van woningen 
en belemmert daarmee ook de arbeidsmobiliteit. De VROM-raad (VROM-raad, 2007) 
vindt de doorstroming in de koopsector ook van belang voor de bevordering van de 
kwaliteit van woningen.  
 
Neprom (Vereniging Nederlandse Projectontwikkeling Maatschappijen) en Bouwend 
Nederland hebben voorgesteld te komen tot een eenmalige en tijdelijke vrijstelling van de 
overdrachtsbelasting (NVMagazine, 2011) om de woningmarkt weer op gang te brengen. 
Het kabinet ziet hiertoe geen mogelijkheden wegens het ontbreken van middelen.  
Ook de Rabobank pleitte er, in haar voorstel over de beperking van hypotheekrente 
aftrek, voor de vrijvallende middelen in te zetten voor herijking van de 
overdrachtsbelasting. Het kabinet geeft aan de hypotheekrente aftrek niet te willen 
wijzigen.  
Op 1 juli 2011 besloot het kabinet de overdrachtsbelasting te verlagen van 6% naar 2% 
voor de periode van 15 juni 2011 tot 1 juli 2012. 
 
Huurtoeslag 
De VROM-raad (VROM-raad, 2007)is gematigd positief over de huurtoeslag omdat deze 
de woonlasten voor lagere inkomensgroepen vermindert en kwalitatief goede woningen 
beter bereikbaar maakt.  
De huurtoeslag heeft ook een aantal kritische kanttekeningen. De huurtoeslag heeft een 
stuwende werking op de huurprijzen. De toeslag verstoort de prijs-kwaliteit verhouding 
van huurwoningen. De woningen waarvoor toeslag geldt, worden vooral door corporaties 
aangeboden. De ontvangers kunnen relatief goedkoop met meer kwaliteit wonen. De 
toeslag weerhoudt huurders ervan op zoek te gaan naar de beste prijs-kwaliteit 
verhouding.  
 
De huurtoeslag is niet ter discussie in het huidige Rijksbeleid. Wel is er invloed op de 
huurtoeslag via de eerdergenoemde Europese regelgeving waarbij woningcorporaties 
90% van hun sociale huurwoningen moeten toewijzen aan gezinnen met een inkomen 
beneden € 33.614,- per jaar.  
 
Op 1 juli 2011 stuurden de bewindslieden Donner en Weekers (Rijksoverheid, 2011) de 
Woonvisie naar de Tweede Kamer. Het kabinet constateert daarin dat de bouw- en 
woningmarkt momenteel niet goed functioneren. Dat is versterkt door de financiële en 
economische crisis. Daardoor zijn de investeringen afgenomen, is de doorstroming sterk 
verminderd en is het woningtekort toegenomen. 

Het kabinet wil het eigenwoningbezit bevorderen omdat dit bijdraagt aan opbouwen van 
eigen vermogen, de zelfredzaamheid van burgers en de leefbaarheid van buurten en 
wijken. Om het vertrouwen in de koopmarkt te versterken wordt de overdrachtsbelasting 
tijdelijk verlaagd. Voor de periode van 15 juni 2011 tot 1 juli 2012 gaat het tarief van zes 
naar twee procent. Het moment van de juridische overdracht van de woning is daarbij 
bepalend.  
De lagere overdrachtsbelasting is zowel gunstig voor starters op de woningmarkt - 
bijvoorbeeld huurders die een woning willen kopen - als voor doorstromers, omdat die hun 
oude woning gemakkelijker kunnen verkopen. In combinatie met het handhaven van de 
hypotheekrenteaftrek moet de verlaging van de overdrachtsbelasting leiden tot een impuls 
voor de woningmarkt. 

Om de keuzevrijheid op de huurmarkt te verbeteren, neemt het kabinet maatregelen ter 
bevordering van de doorstroming. Huurders met hogere inkomens krijgen in de sociale 
huursector te maken met een extra huurverhoging van maximaal vijf procent. Dit 
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ontmoedigt het 'scheefwonen' en zorgt ervoor dat voor lage en middeninkomens 
voldoende sociale huurwoningen beschikbaar zijn. In zogeheten schaarstegebieden mag 
de huur worden verhoogd met maximaal 25 huurpunten zodat er een betere relatie tussen 
de prijs en de gewildheid ontstaat. Verder werkt het kabinet aan een recht voor huurders 
om hun woning tegen een redelijke prijs van de woningcorporatie te kopen. 

Verder wil het kabinet de investeringen op de bouw- en woningmarkt stimuleren. Vooral 
door zo veel mogelijk belemmeringen in de regelgeving weg te nemen. Maar ook de 
bouwsector zelf zal van de gelegenheid gebruik moeten maken door te innoveren, 
bijvoorbeeld door efficiënter te werken en de kosten beter te beheersen. Ook komt er 
meer ruimte voor woningbouw op kleine schaal en particulier opdrachtgeverschap. Het 
kabinet vereenvoudigt tevens de bouwregels en bouwprocedures en bevordert 
energiebesparing van woningen en gebouwen, mede ter verlaging van de woonlasten. 

 
De rol en positie van de woningcorporaties 
 
Vanaf de jaren 90 is het woonbeleid steeds meer van Rijk bij gemeenten komen te liggen. 
Ook werden woningbouwcorporaties verzelfstandigd en werden marktpartijen meer actief 
in de woningmarkt. De brutering in 1995 was een volgende stap waarmee de financiële 
zelfstandigheid van woningbouwcorporaties een feit was. 
 
De woningcorporaties functioneren in het speelveld tussen overheid en marktpartijen. Ze 
zijn private partij met een sociale doelstelling. Deze bijzondere positie tussen overheid en 
marktpartijen, en het feit dat zij veel vermogen beheren, maakt dat er steeds veel 
discussie is over de corporaties en vooral over hun takenpakket en het toezicht.  
 
In 1993 werden de uitgangspunten van de nota „Volkshuisvesting in de jaren negentig‟ 
uitgewerkt in het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH). Het BBSH noemt zes 
prestatievelden waarop de corporaties verantwoordelijkheid dragen:  
 

1. Het passend huisvesten van de doelgroep 
2. Het kwalitatief in standhouden van het woningbezit 
3. Het bevorderen van de leefbaarheid in wijken en buurten 
4. Het bijdragen aan de combinatie van wonen en zorg 
5. Het betrekken van bewoners bij beleid en beheer 
6. Waarborgen van financiële continuïteit 

 
Het takenpakket en de rol van de corporaties zijn in de BBSH niet concreet uitgewerkt. De 
corporaties beheren 2,4 miljoen sociale huurwoningen (VROM-raad, 2010). De taak voor 
de corporatie op het gebied van wonen, woonomgeving, maatschappelijk vastgoed en 
wijkaanpak is per regio, stad, wijk of buurt anders. De opgave van de corporaties heeft 
wel dezelfde thema‟s maar deze worden in de verschillende regio‟s en steden anders 
uitgewerkt. In de afgelopen jaren was er veel politieke en maatschappelijke discussie over 
de rol en taak van corporaties.  
 
In de context van een corporatiesector die wankelde door gebrek aan politiek en 
maatschappelijk vertrouwen sprak minister Winsemius (2006/2007) de corporaties niet 
aan op verhoudingen maar op het uitblijven van resultaten. Hij noemde de professionele 
en kapitaalkrachtige corporatie de aangewezen partij om de noden in de samenleving en 
vooral de oude stadswijken op te pakken. De sector stelde vervolgens 2 x 600 miljoen 
beschikbaar voor de oude stadswijken als het Rijk met sector verder zou praten over 
huurbeleid en toekomst van de sector (Bertram & Helderman, 2008). 



- 8 - 
 

De Stuurgroep Meijerink adviseerde in december 2008 over de modernisering van het 
toezicht en de governance van corporaties. Het uitgangspunt was een rolverdeling die de 
corporaties meer armslag biedt bij de uitvoering van hun maatschappelijke taken maar 
ook het publieke belang stevig waarborgt (Meijerink, 2008). 

Het kabinet stelt op 12 juni 2009 op voorstel van minister Van der Laan dat er vernieuwing 
nodig is in de relatie tussen woningcorporaties, overheid en lokale belanghebbenden, in 
het werkdomein en voor wat betreft de staatssteunkwestie (Van der Laan, 2009). 
Van der Laan (2009) stelde de Tweede Kamer voor het externe toezicht bij één 
onafhankelijke autoriteit neer te leggen, waarin de huidige toezichthouder, het Centraal 
Fonds Volkshuisvesting, opgaat. Deze autoriteit oordeelt over het maatschappelijke 
presteren, de financiële continuïteit, de integriteit en de inzet van het vermogen. De 
minister houdt zelf de bevoegdheid om zwaardere sancties te treffen. De Raad van 
Commissarissen moet jaarlijks een verklaring aan de Autoriteit afleggen over de manier 
waarop de corporatie met haar geld omgaat. Corporaties moeten met de gemeenten waar 
zij actief zijn resultaatgerichte en handhaafbare prestatieafspraken maken. Van der Laan 
stelt strikte regels voor over het onderbrengen van activiteiten van corporaties in 
dochterbedrijven. Projecten met een commercieel karakter worden aan banden gelegd.  
Voordat behandeling van het voorstel in de Tweede kamer kon plaatsvinden, viel het 
kabinet Balkenende in 2010. De onzekerheid over het rijksbeleid bleef toen nog enige tijd 
bestaan. 
 
Bertram (Bertram, 2008) stelt dat de overheid redenen heeft om in te grijpen in het 
corporatiebeleid:  
1. Het huidige woonbeleid is kostbaar. 95% van de huursector wordt gereguleerd.  
De huurtoeslag kost de overheid jaarlijks 2,5 miljard en de hypotheekrenteaftrek 11 
miljard.  
2. Het groeiend maatschappelijk kapitaal van corporaties. 
3. Het dossier van de krachtwijken.  
Zij pleit echter voor een belangrijke rol voor de corporaties hierin.  
 
Vooral in tijden van een tegenzittende woningmarkt is de woningcorporatie een 
belangrijke bouwer. Bijvoorbeeld in de jaren 80 hielden de corporaties de woningbouw op 
peil met behulp van rijkssubsidies (VROM-raad, 2007). 
In de afgelopen jaren was de woningbouwproductie van corporaties laag als gevolg van 
algemene redenen voor vertragingen in bouwproductie, maar ook doordat er minder 
belang werd gehecht aan sociale woningbouw en rijkssubsidies wegvielen.  
De Kam (De Kam, 2007) betoogt dat de toekomstige productie weer vooral zal moeten 
komen van partijen die anders dan projectontwikkelaars naar rendement en risico kijken, 
dus o.a. corporaties.  
 
Een dilemma is dat in tijd van crisis veel verwacht wordt van corporaties namelijk het 
investeren in bouw, anticyclisch investeren, beheer, leefbaarheid. 
De corporaties kunnen juist in tijden van crisis een stabiliserende buffer vormen. 
Met de komst van het kabinet Rutte in 2010 heeft het Rijk een aantal belangwekkende 
standpunten ingenomen en koers bepaald.  

Minister Donner schrijft in zijn brief van 28 januari 2011 (Donner, 2011) aan de Tweede 
kamer dat de corporaties hun brede taakstelling conform het Besluit Beheer Sociale 
Huursector blijven houden. Hij ziet een belangrijke taak voor de corporaties in het 
buurtbeheer, maatschappelijk vastgoed en de wijkaanpak. De investeringskracht van de 
corporaties zal in beeld worden gebracht om inzicht te krijgen in hoe deze kan worden 
geoptimaliseerd.  
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Op 29 april 2011 stemde het kabinet in met een voorstel van minister Donner over het 
toezicht op de woningcorporaties (Donner, 2011). Een nieuwe autoriteit gaat extern 
financieel toezicht houden op de woningcorporaties in Nederland en op de naleving van 
de regels voor staatssteun. Daarnaast moeten corporaties een scheiding aanbrengen 
tussen de taken die zij met staatssteun uitvoeren en commerciële activiteiten zonder 
staatssteun. De minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties houdt toezicht op 
onder meer governance, integriteit en de prestaties van de corporaties 

Het rijksbeleid is gestoeld op nadere afspraken tussen Nederland en Brussel over 
staatssteun aan woningcorporaties. (TU Delft, 2011). Er worden strengere eisen gesteld 
aan de rol van corporaties voor draagkrachtige groepen. De corporaties kunnen 
bijvoorbeeld voor hun „commerciële‟ activiteiten geen gebruik meer maken van borging via 
het Waarborgfonds Sociale Woningbouw. De borging is nu begrensd tot sociale 
huurwoningen tot een huurprijs van € 652,52. De corporaties moeten hiertoe hun 
woningbestand administratief en juridisch splitsen. 90% van de huishoudens binnen de 
doelgroep van corporaties moet een inkomen beneden € 33.614,- hebben. 
(Gerlichhauzen en partners, 2011). 

 
Het gemeentelijke instrumentarium  
 
De gemeente formuleert haar visie op het gemeentelijk woonbeleid. Deze visie wordt 
vertaald in concrete doelen. Het gemeentelijk beleid betreft het woningbouwprogramma, 
de woonruimteverdeling en de herstructurering van wijken. In het woningbouwprogramma 
gaat het over de omvang en aard van de woningbehoefte. De gemeenten vragen hierbij 
doorgaans aandacht voor bepaalde groepen woonconsumenten zoals starters op de 
woningmarkt, senioren en ouderen. Vervolgens zijn duurzaamheid en particulier 
opdrachtgeverschap thema‟s die moeten bijdragen aan de kwaliteit en diversiteit van het 
woningaanbod.  
 
Voor de realisatie van de gemeentelijke woonvisie staan de gemeenten formele en 
informele instrumenten ten dienste.  
 
De gemeente Deventer (gemeente Deventer, 2009) beschrijft in haar woonvisie de rol van 
de gemeente vanuit drie invalshoeken:  

1. de gemeente als regisseur die onder andere prestatieafspraken maakt met 
corporaties; 

2. de gemeente als investeerder in het woonbeleid via gronduitgiftebeleid, subsidies 
en de eigen inzet; 

3. de gemeente als schepper van randvoorwaarden binnen wettelijke kaders.  
 

Hierbij kunnen de volgende gemeentelijke instrumenten onderscheiden:  
 
a. De wettelijke kaders van de Wet ruimtelijke ordening, de Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht, de Wet voorkeursrecht gemeenten en de Grondexploitatiewet. 
De gemeenteraad stelt op basis van deze kaders het bestemmingsplan, de welstandsnota 
en het grondexploitatieplan vast. Vervolgens kan het college van burgemeester en 
wethouders op basis hiervan omgevingsvergunningen verlenen. 
 
b. Gemeentelijke grondbeleid  
Tot de jaren negentig had de gemeente een sterk sturende rol op de grondmarkt. De 
gemeenten hadden een anticiperend aankoopbeleid en zorgden dat ze eigenaar waren 
van gronden die een woningbestemming kregen. Voor private partijen was het niet 
interessant gronden te verwerven omdat de markt werd gedomineerd door de 
gesubsidieerde woningbouwprogramma‟s.  
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Door de schaarste op de woningmarkt en verminderde subsidies in uitbreidingslocaties 
werd de markt interessant voor particuliere investeringen. Vanaf de jaren negentig namen 
dus andere partijen projectontwikkelaars, beleggers, bouwbedrijven en corporaties 
grondposities in. Grondeigendom en bouwrechten zijn aan elkaar verbonden en zodoende 
waren grond bezittende marktpartijen zeker van deelname aan woningbouwplannen. Dat 
kon ofwel via bouw op eigen grond ofwel via verkoop van gronden tegen bouwrechten 
elders (bouwclaimmodel). Gemeenten zijn in deze ontwikkeling veel afhankelijker 
geworden van andere partners en kregen meer de rol van regisseur. De mate waarin zij 
deze rol konden nemen hangt af van hun eigen grondposities, de complexiteit van de 
bouwopgave en de risico‟s in het bouwproces. (Segeren, 2007)  
 
De afgelopen tien jaar zijn de grondprijzen sterk gestegen als gevolg van:  
- De sterke stijging van de huizenprijzen. 70% van de prijs van een woning kan worden 
toegeschreven aan de bouwkosten. Met de stijging van de woningprijs bleef er meer 
ruimte voor winst en grondprijs.  
- De hypotheekrenteaftrek  
 
In de markt van stijgende grondopbrengsten, kon de gemeente deze middelen inzetten 
voor infrastructuur, voorzieningen, herstructurering en sociale opgaven. Sinds 2001 zijn 
de woningprijzen echter minder gaan stijgen om uiteindelijk zelfs te dalen. Gemeenten 
reageerden vaak traag op deze ontwikkeling waarbij de grondprijzen relatief te hoog 
bleven. Dat leidde weer tot een ongunstige prijs-kwaliteitverhouding van nieuwbouw ten 
opzichte van bestaande bouw. Daardoor werd de nieuwbouwproductie verder vertraagd.  
 
Commerciële ontwikkelaars en beleggers speelden in de afgelopen decennia in op de 
groeiende vraag naar woningen en namen grondposities in. Dat betekent voor gemeenten 
een heel andere positie dan wanneer men zelf bouwgrond in handen heeft. Om sturing te 
kunnen geven aan de woningbouw moeten veel gemeenten dan ook met grondeigenaren 
onderhandelen. De invoering van de Wet Voorkeursrecht Gemeenten heeft de 
gemeentelijke positie daarbij overigens wel versterkt. Via deze wetgeving konden 
gemeente speculatie met gronden voorkomen voor een voorkeursrecht van koop te 
vestigen op gronden waarop zij binnen een jaar een bestemmingsplan zou gaan 
vaststellen.  De nieuwe Wet Grondexploitatie biedt een verdere versterking van de 
gemeentelijke positie. De gemeenten kunnen op basis van deze wet een 
grondexploitatieplan vaststellen waarin exploitatiekosten worden doorberekend.  
 
c. Subsidies, bijdragen en gemeentelijke inzet 
Gemeenten kunnen subsidies verstrekken ten laste van haar algemene middelen. Dat 
gebeurt via fondsen voor volkshuisvesting, het gemeentelijk onderhoud en beheer van 
openbare ruimte, via laagrenterende leningen voor woningeigenaren en nog op veel meer 
andere gronden. Daarnaast worden er ook middelen ingezet die de gemeente ontvangt 
van het Rijk en de provincies zoals de middelen op basis van ISV, BWS en BLS. Dit zijn 
stimuleringsmiddelen voor stedelijke vernieuwing en specifieke locatieontwikkelingen. 
Daarnaast kan de gemeente ook aanspraak maken op specifieke middelen voor 
bijvoorbeeld duurzaamheid of energiemaatregelen.  
De kwantiteit en kwaliteit van de gemeentelijke inzet zal ook bijdragen aan de uitvoering 
van het woonbeleid.  
 
d. Prestatieafspraken met derden  
De belangrijkste partner bij de realisatie van het gemeentelijke woonbeleid zijn de 
woningcorporaties. Daarnaast zijn er ook andere maatschappelijke partners zoals de 
organisaties op het gebied van onderwijs, zorg en welzijn,  
Vervolgens zijn er de marktpartijen en last but not least de inwoners zelf.  
De gemeente kan met al deze partijen afspraken maken over hun bijdrage aan wonen en 
woonomgeving.  
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In een handleiding voor gemeenten (Wilhelm & Klouwen, 2007) wordt geciteerd uit de 
brief van de minister van VROM aan de Tweede Kamer in het vergaderjaar 2005 - 2006:  
“De volgende stap is dat de gemeente in relatie tot de landelijke doelstellingen kenbaar 
maakt wat, gegeven onder meer de ontwikkeling en samenstelling van de bevolking, haar 
visie op het wonen in de lokale situatie is. Een woonvisie inclusief de prioriteiten die de 
gemeente daarin stelt, opdat de corporaties daarmee rekening houden. Daarbij geeft de 
gemeente aan welke concrete prestaties hierbij van de corporaties worden verwacht, 
vooral, maar niet uitsluitend, in termen van investeringen in woningbouw en 
herstructurering. Daarbij ligt het in de rede dat de gemeente ook de regionale situatie op 
de woningmarkt in haar woonvisie betrekt en haar beleid met de andere gemeenten in de 
regio c.q. de provincie afstemt.” 

In de handleiding die de Vereniging Nederlandse Gemeente (Wilhelm & Klouwen, 2007)  
liet maken voor de gemeenten, worden handreikingen gegeven voor de opstelling van de 
woonvisie en de vertaling naar prestatieafspraken. Hierbij worden algemene tips 
geformuleerd over de prestaties van beide partijen, het relatiebeheer en het proces om te 
komen tot prestatieafspraken. De prestatievelden van de BBSH gelden als basis voor de 
te maken afspraken. Het uitvoeringsprogramma van de woonvisie zou vertaald moeten 
worden in prestatieafspraken en organisatorische afspraken, respectievelijk het monitoren 
daarvan.  

Severijn  (Severijn, 2009) beschrijft dat er in 2008 374 geldende overeenkomsten waren 
afgesloten tussen gemeenten en corporaties. In grotere gemeenten worden vaker 
afspraken vastgelegd dan in middelgrote en kleine gemeenten. 42% van de gemeenten 
heeft een overeenkomst afgesloten.  
Volgens Severijn  (Severijn, 2009) betreffen de huidige prestatieafspraken voornamelijk:  
- Huisvesting senioren 
- woningvoorraad en nieuwbouw  
- herstructurering  
 
De afspraken hebben vooral betrekking op het proces, intenties en handelingen.  
Meer harde afspraken betreffen handelingsafspraken, garantieafspraken en 
transactieafspraken. Deze worden vooral gemaakt op het vlak van financiële en fysieke 
onderwerpen, en in mindere mate over leefbaarheid.  

 
Crisismaatregelen van gemeenten in de afgelopen jaren waren:  

1. herprogrammering woningbouwplannen 
2. temporiseren en faseren van bouwplannen 

 
De VROM-raad geeft het volgende advies over het ontwikkelingsproces op lokaal niveau 
(VROM-raad, 2007) 

1. realistischer en transparanter gemeentelijk grondbeleid 
2. gemeenten zijn te optimistisch over verkoopprijzen woningen en vragen te hoge 

grondprijzen 
3. onderzoeken van alternatieve manieren (naast vereveningsconstructie) om  

onrendabele voorzieningen te financieren.  
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Bijlage 2:  
Prestatieafspraken gemeente Apeldoorn 
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Bijlage 3:  
Prestatieafspraken gemeente Deventer 
 

Prestatieafspraken tussen de gemeente Deventer en 
de wooncorporaties, 2010 t/m 2018 
november 2010 
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Bijlage 4: 
Prestatieafspraken gemeente Zutphen 
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HOOFDSTUK 1   INLEIDING 

 

 

1.1   Waarom prestatieafspraken tussen gemeente en de corporaties 

 
Met de op 9 juli 2007 door de gemeenteraad vastgestelde visie op het wonen in Zutphen 2007-2011 heeft de 

gemeente Zutphen zich ten doel gesteld om van 2007-2011 onder het motto “Verhoogde ambitie. Met oog 

voor kwaliteit“ veertien beleidsdoelen te bereiken. Welke doelen dat zijn en welke middelen daarop kunnen 

worden ingezet is vastgelegd in hoofdstuk 8 (blz. 54 -58) van de woonvisie.  

 

De drie corporaties Woonbedrijf Ieder1, Woningstichting Ons Huis en Stichting Woningbedrijf Warnsveld 

zijn rechtstreeks betrokken geweest bij de totstandkoming van de woonvisie. Hoewel het nadrukkelijk om 

een gemeentelijke visie gaat en deze betrokkenen een andere visie of ambitie kunnen hebben, worden de 

corporaties door de gemeente wel gezien als een natuurlijke partner bij de uitvoering van het gemeentelijke 

woonbeleid. In dat licht bezien is met de vaststelling van de visie door de gemeenteraad aan het college het 

mandaat gegeven om te gezamenlijk te komen tot prestatieafspraken om diverse beleidsdoelen nader uit te 

voeren. 

 

 

1.2    Het proces 
 

In hoofdstuk 7 (blz. 49-53) van de woonvisie is vastgelegd welke onderwerpen bij de prestatieafspraken met 

de corporaties aan bod moeten komen. In dat kader is na de zomervakantie van 2007 op ambtelijk niveau 

diverse keren een werkgroep aan de slag gegaan om samen na te gaan bij welke beleidsdoelen uit de 

woonvisie specifieke prestaties kunnen worden geleverd. In de werkgroep zaten de medewerkers van de drie 

corporaties en diverse ambtenaren van de gemeente. De afdeling Ruimtelijke en Economische Ontwikkeling 

was de trekker van dit proces waarbij diverse andere afdelingen op basis van vakspecialisme waren 

betrokken zodat integraal kon worden afgestemd.  

 

Het ambtelijke resultaat is vervolgens op bestuurlijk niveau onder leiding van wethouder H. de Lange met de 

directeuren van de corporaties besproken. Voor deze sessie is gebruik gemaakt van externe ondersteuning 

door het SGBO met de heer  W.Vos. De uitkomsten van deze bestuurlijke bespreking zijn verwerkt in een 

convenant met gezamenlijke prestatieafspraken. Het college van B&W heeft op 24 juni 2008 met deze 

afspraken ingestemd. Daarna is de inhoud van dit convenant voor de gemeenteraad ter inzage gelegd.  

 

 

1.3. Leeswijzer bij de prestatieafspraken 
 

In het voorliggende convenant wordt aangesloten bij de veertien beleidsdoelen uit de gemeentelijke 

Woonvisie. De prestatieafspraken betreffen de onderwerpen waarbij de corporaties contractpartners zijn. 

Sommige beleidsdoelen uit de woonvisie zijn dus niet opgenomen in dit convenant omdat de gemeente 

daarover afspraken maakt met andere  partijen zoals projectontwikkelaars, particuliere verhuurders of 

zorginstellingen.  

De prestatieafspraken zijn zo concreet mogelijk weergegeven. Op een aantal onderdelen is dit echter niet 

mogelijk omdat beleid nog onvoldoende is uitgewerkt en/of een langere tijdshorizon nodig is om afspraken 

gedetailleerd vast te kunnen leggen. In dit verband maakt de Vereniging Nederlandse Gemeenten een 

onderscheid  in diverse typen afspraken
1
: 

 

 Procesafspraken, die aangeven hoe partijen met elkaar en inhoudelijk met zaken wensen om te 

gaan. Bijvoorbeeld; Partijen vinden het van belang dat x maal per jaar bij een wordt gekomen om x 

onderwerpen te monitoren/evalueren 

 

 Intentieafspraken, die een streven van de partijen aangeven. Bijvoorbeeld: partijen zullen zich 

gezamenlijk inzetten om met betrekking tot onderwerp x een plan van aanpak op te stellen. 

  

                                                
1  
Dit is conform de systematiek die is ontwikkeld door Aedes (vereniging van woningcorporaties) en VNG (Vereniging van Nederlandse 
Gemeenten) ,  vastgelegd in de VNG handreiking ‘Van woonvisie tot prestatieafspraken’ (2007). 
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 Handelingsafspraken, die aangeven wat partijen van plan zijn om te gaan doen. Bijvoorbeeld: in de 

periode x zullen de corporaties de volgende x bouwplannen uitvoeren. 

 

 Resultaatgerichte afspraken, waarbij partijen harde toezeggingen doen. Bijvoorbeeld: aan de 

gemeenteraad zal door afdeling x van de gemeente worden voorgelegd om voor onderwerp x een x 

bedrag beschikbaar te stellen om zodoende x resultaat te bereiken. 

 

De meeste afspraken in dit convenant zijn proces- en intentiegericht. In de loop van de uitvoering van dit 

convenant kunnen deze afspraken worden uitgewerkt in resultaatsgerichte afspraken. Waar dat relevant is 

wordt verwezen naar handelings- en resultaatgerichte afspraken die reeds zijn vastgelegd in diverse 

doorlopende convenanten (onder andere voor wijkontwikkeling en woonruimteverdeling).  

 

Hoofdstuk 2 begint in 2.1 met een verklaring van de betrokkenen om gezamenlijke afspraken te willen 

maken. In 2.2 volgen de uitgangspunten die onderliggend zijn aan de prestatieafspraken. De inhoudelijke 

prestatieafspraken komen in 2.3 aan bod. Daarbij zijn de onderwerpen en beleidsdoelen uit de woonvisie die 

met elkaar samenhangen als volgt geclusterd weergegeven:  

 

Betaalbaarheid en keuzevrijheid 

 Kernvoorraad en doorstroming 

 Keuzevrijheid tussen huur en koop 

 Koopstarters 

 Woonruimteverdeling 

 Tegengaan onrechtmatige bewoning 

 

Wonen, zorg en welzijn 

 Inspelen op de vergrijzing  

  Bijzondere doelgroepen  

 

 Woningbouwprogramma 

 Nieuwbouw en herstructurering  

 Particuliere woningverbetering 

 Wonen boven winkels 

 Kwaliteit en duurzaamheid 

 Onderzoek en monitoring 

 

Zeggenschap bewoners en sociale duurzaamheid 

 

Dit hoofdstuk wordt in 2.4 vervolgd met afspraken over de relatie tussen gemeente en corporaties, en eindigt 

in 2.5 met de slotbepalingen bij dit convenant. 

 

Tot slot volgen een aantal bijlagen. 
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HOOFDSTUK  2   PRESTATIEAFSPRAKEN 
 

 

2.1  Algemeen 
 

 

De Gemeente Zutphen, rechtsgeldig vertegenwoordigd door wethouder drs. H.B.I. de Lange en handelend ter 

uitvoering van het besluit van burgemeester en wethouders op 24 juni 2008, 

 

     En 

 

 

Woonbedrijf Ieder1, rechtsgeldig vertegenwoordigd door de directeur-bestuurder mevr. drs.  J.E.M. Tijhuis, 

 

     En 

 

 

Ons Huis, rechtsgeldig vertegenwoordigd door directeur-bestuurder dhr. J.G.T. Bouwman, 

 

     En 

 

 

 Stichting Woningbedrijf Warnsveld, rechtsgeldig vertegenwoordigd door directeur-bestuurder  

dhr. ing.  R. Rademaker 

 

 

Overwegende dat, 

 

 Op 9 juli 2007 de gemeenteraad van Zutphen de Woonvisie Zutphen 2007-2011 ‘verhoogde ambitie 

met oog voor kwaliteit heeft vastgesteld en het college van B&W daarmee op basis van dit 

beleidsdocument het mandaat heeft gegeven om met de drie lokaal werkzame woningcorporaties 

gezamenlijke prestatieafspraken op het beleidsveld wonen af te sluiten; 

 

 Het belang van het wonen in de gemeente Zutphen gediend is met een goede samenwerking tussen 

de gemeente Zutphen, Woonbedrijf Ieder1, Woningstichting Ons Huis en Stichting Woningbedrijf 

Warnsveld. 

 

 De partijen een samenhangend geheel van afspraken wensen over het gemeentelijk woonbeleid met 

in achtneming van ieders eigen specifieke taken, verantwoordelijkheden, beschikking over eigen 

middelen en instrumenten; 

 

 De samenwerking plaats vindt in het besef van wederzijdse afhankelijkheid en gelijkwaardigheid; 

 

 Zowel de gemeente als de corporaties veel ambitie hebben om Zutphen tot een nog prettiger 

woongemeente te maken. De gemeente en de corporaties hebben elkaar nodig om deze ambitie te 

realiseren. De drie corporaties willen in Zutphen investeren. De gemeente wil graag zaken met hen 

doen omdat de corporaties niet alleen oog hebben voor ‘de stenen’, maar ook voor ‘de mensen’. En 

omdat ze niet alleen ‘zoet’ realiseren (plannen die geld opleveren), maar ook het ‘zuur’ (plannen die 

verliesgevend zijn) voor hun rekening nemen. Daarom wil de gemeente het kader scheppen 

waardoor de corporaties hun taken goed kunnen uitvoeren zowel qua beleid, procedures, 

samenwerking als financiën. Daarnaast zal de gemeente bij elke nieuw aan te bieden 

woningbouwlocatie in ieder geval de drie corporaties die deelnemen aan dit convenant uitnodigen 

om een bod te doen. Vooraf geeft de gemeente aan welke criteria voor de betreffende locatie worden 

gehanteerd en hoe de weging plaats zal vinden om tot de keuze voor het beste bod te komen. De 

gemeente zal achteraf haar keus gemotiveerd kenbaar maken. In haar beoordeling worden ook 

de bijdrage aan de leefbaarheid in de gemeente en de uitvoering van deze prestatieafspraken 

betrokken 

 

Komen met elkaar overeen om de prestatieafspraken  zoals genoemd in dit document in de periode 2008 t/m 

2011 ten uitvoer te brengen. 
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2.2 Uitgangspunten prestatieafspraken 

 
Deze prestatieafspraken zijn gebaseerd op een aantal uitgangspunten, namelijk de doelstellingen uit de 

Woonvisie 2007-2011 van de gemeente Zutphen, de kerntaken van de corporaties, de definities betreffende 

de kernvoorraad, sociale huur en sociale koop, de financiële middelen die de gemeente Zutphen ter 

beschikking heeft voor de realisatie van de prestatieafspraken en de reeds gesloten convenanten met de 

corporaties. Daarom komen deze als eerste aan bod. 

 

1. Woonvisie Zutphen 2007-2011 ‘Verhoogde ambitie met oog voor kwaliteit’ 

De prestatieafspraken in dit convenant zijn gebaseerd op de inhoud van de op 9 juli 2007 door de 

gemeenteraad van Zutphen vastgestelde woonvisie ’Verhoogde ambitie met oog voor kwaliteit. Het 

gemeentelijk woonbeleid zet in de periode 2007-2011 in op volgende veertien beleidsdoelen: 

 

Doel I De kwantitatieve en kwalitatieve vraag en aanbod in de gemeente op elkaar afstemmen 

Doel II Zorg dragen voor voldoende woningen voor (koop)starters 

Doel III Zutphen continueert haar regionale opvangfunctie 

Doel IV Garanderen dat er in voldoende mate betaalbare woningen in de kernvoorraad  

  beschikbaar zijn voor de omvang van de doelgroepen van beleid 

Doel V Functioneren woonruimteverdelingsysteem Woonkeus op de voet volgen 

Doel VI  Inspelen op de vergrijzing  

Doel VII  Vergroten van de keuzevrijheid voor bewoners 

Doel VII  Ondersteunen van eigenaarbewoners in herstructureringsgebieden die niet op eigen kracht  

  kunnen zorgen voor goed onderhoud aan hun woning 

Doel IX  Bevorderen van integratie en huisvesting van specifieke groepen 

Doel X  Levendigheid van het centrum bevorderen door woonfunctie toe te voegen 

Doel XI  Vergroten zeggenschap van bewoners over de woning en leefomgeving 

Doel XII  Rekening houden met eisen van duurzaamheid en streven naar kwalitatief hoogwaardige 

  woonomgeving 

Doel XIII  Streven naar Sociale duurzaamheid 

Doel XIV  Toepassen van ‘Rood voor rood’ in het buitengebied 

 

2. Verantwoordingsvelden van het Besluit Beheer Sociale sector (BBSH)   

De corporaties zijn voor hun werkzaamheden gehouden aan de zes verantwoordingsvelden 

van het  BBSH: 

a. Huisvesten van de doelgroep van beleid 

b. Kwaliteit van het woningbezit 

c. Betrekken van bewoners bij beheer en beleid 

d. Financiële continuïteit van de corporatie 

e. Leefbaarheid 

f. Wonen en zorg 

 

3. De kernvoorraad 

Met kernvoorraad wordt bedoeld de voorraad huurwoningen in de gemeente Zutphen met een huurprijs 

onder de aftoppingsgrens van de huurtoeslag (€ 535,33 in 2008/2009). Deze grens wordt jaarlijks 

aangepast conform de richtlijnen van het Rijk. Tot de kernvoorraad worden ook gerekend de woningen 

die met koopgarant worden verkocht, omdat deze bij terugkoop door de corporatie weer opnieuw voor 

de doelgroep beschikbaar komen. 
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4. De doelgroepen van beleid 

 

 Primaire doelgroep (richtlijnen huurtoeslag 2008-2009):  

- eenpersoonshuishoudens < 65 jaar: bruto inkomen tot € 20.600,- 

- meerpersoonshuishoudens < 65 jaar: bruto inkomen tot € 27.950,- 

- eenpersoonshuishoudens > 65 jaar: bruto inkomen tot € 18.525,- 

- meerpersoonshuishoudens > 65 jaar: bruto inkomen tot € 24.625,- 

 

 Secundaire doelgroep (grens aandachtsgroep regionaal woningmarktonderzoek 2006) : 

- bruto huishoudinkomen boven het inkomen van de primaire doelgroep maar onder de € 

35.330,- (voormalige Ziekenfondsgrens – geïndexeerd - 2007). 

 

De inkomensgrenzen worden jaarlijks aangepast met de richtlijnen van de huurtoeslag. De grens van de 

secundaire doelgroep wordt jaarlijks geïndexeerd. 

 

De corporaties beschouwen de volgende huishoudens als hun doelgroepen van beleid: 

 

a. Lage inkomensgroepen 

De huishoudens met een inkomen tot het maximuminkomen van de huurtoeslagregeling zijn de primaire 

doelgroep van de corporaties. Huishoudens met een iets hoger inkomen zijn echter ook , vanwege de 

huidige hoge prijzen van koopwoningen, aangewezen op de huurwoningenmarkt. De corporaties 

beschouwen daarom alle huishoudens met een inkomen tot de voormalige ziekenfondsgrens (=de 

primaire en de secundaire doelgroep) als hun doelgroep. Dat is bijna de helft van alle huishoudens in 

Zutphen. 

  

b. Starters en Ouderen 

In de woonvisie worden nog drie aparte subgroepen onderscheiden;   

 jonge starters die nog inwonend zijn; 

 koopstarters die nog in een huurwoning wonen; 

 ouderen. 

Op de huidige woningmarkt komen jonge starters en koopstarters die op zoek  zijn naar een woning in 

de knel. 

Jonge starters omdat zij nog geen eigen zelfstandige woning hebben en koopstarters omdat de overstap 

van  

huur naar koop moeilijker is geworden door de gestegen koopprijzen. 

Ouderen zijn een aparte doelgroep vanwege de vergrijzing en de gestegen behoefte aan woningen die 

geschikt zijn voor mensen die in meer of mindere mate zorg nodig hebben. 

 

c. Bijzondere doelgroepen 

De betreffende corporaties hebben zich verbonden aan het convenant huisvesting bijzondere 

doelgroepen  

(d.d. 9 juli 2007). Met bijzondere doelgroepen worden bedoeld: 

 mensen met een lichamelijke, psychiatrische en/of  verstandelijke beperking; 

 cliënten maatschappelijke opvang (onder andere cliënten psychiatrie, dak- en thuislozen, 

verslavingszorg, vrouwenopvang, ex-gedetineerden ); 

 statushouders. 
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5.  Huur- en koopprijsgrenzen 

De gemeente rapporteert aan het rijk en de provincie over de voortgang  van de planning en uitvoering 

van het lokale woningbouwprogramma in relatie tot het Kwalitatief  Woon Programma II (KWPII), de 

ISV/GSO afspraken, het Uitvoeringsconvenant voor de wijk Waterkwartier, het Besluit 

Lokatiegebonden Subsidie convenant en de jaarlijkse planningslijsten woningbouw. De gerealiseerde 

woningbouw wordt daarbij onderverdeeld in diverse huur- en koopprijsklassen. Binnen de gemeente 

Zutphen wordt op basis van het geformuleerde woonbeleid in de woonvisie en de gemeentelijke 

grondquotetabel (zie bijlage 1) van de volgende onderverdeling huur- en koopprijsgrenzen uitgegaan: 

 

 Sociale sector (prijspeil 2008) 

- sociale huur: maximale aanvangshuurprijs tot € 535,33  

      (= aftoppingsgrens huurtoeslag 3 of meer persoonshuishoudens),  

- sociale koop: maximale vrij op naam koopprijs tot € 174.000,-  

 (= iets hoger dan de prijsgrens sociale koop volgens de richtlijnen van de provincie Gelderland) 

 

 Marktsector (prijspeil 1-1-2008) 

- marktsector 1 € 174.000,-  -  € 209.000,- 

- marktsector 2 € 209.000,-  -  € 259.000,- 

- marktsector 3 € 259.000,-  -  € 303.000,- 

- marktsector 4 vanaf  € 303.000 

 

Voor sociale huur en sociale koop gelden vaste kavelprijzen en voor de marktsector een grondquote en 

een minimumgrondprijs per m2 (zie nogmaals bijlage 1). De vaste kavelprijzen, de grondprijzen per m2 

en de prijsklassegrenzen van de marksectorwoningen worden jaarlijks met de inflatie aangepast.  De 

maximale verkoopprijs van sociale koopwoningen (en daaruit voortvloeiend de ondergrens van Markt 1) 

ligt in principe vast maar kan op basis van wijzigingen in provinciaal en gemeentelijk beleid worden 

aangepast. Deze prijsgrens wordt jaarlijks in de  2
e 
 helft van het jaar met de corporaties besproken. De 

gewijzigde grondquotetabel wordt jaarlijks in januari door het college vastgesteld.  

 

6.    Volkshuisvestingsfondsen 

Door de gemeente kan indien nodig aan bepaalde projecten voor wonen een financiële impuls worden 

gegeven. 

De gemeente heeft daarvoor de beschikking over een aantal reeds bestaande bronnen en eventueel in de 

loop van de convenantsperiode nog te verkrijgen financiële middelen van de het Rijk en/of de Provincie. 

 

a. ISV-budget Wijkontwikkeling 

Hier gaat het om een deel van de middelen die in het kader van de Integrale Stedelijke vernieuwing 

(ISV-1 en ISV-2) zijn ontvangen van de provincie. De middelen zijn bestemd voor de uitvoering van de 

wijkontwikkelingsplannen in de wijken Waterkwartier en Noordveen. In het stadscontract Gelders 

Stedelijk Ontwikkelingsbeleid 2005-2009 zijn voor het onderdeel wonen de volgende prestatieafspraken 

gemaakt:  

697 nieuwbouwwoningen, 100 sloop, 300 ingrijpende woningverbeteringen, 137 woningen voor 

ouderen, 20 zorgwoningen, 20 woningen voor starters en 40 omzettingen van huur- in koopwoningen.  

Dit budget moet uiterlijk op 31-12-2009 zijn besteed conform de voorwaarden van de Verordening 

Integrale Stedelijke Vernieuwing, onderdeel wonen. 

 

b.  BWS-reserve vrijvallende en  rente-kasmiddelen 

In dit fonds zijn (van 1992 t/m 2000) in het kader van het Besluit Woninggebonden Subsidies (BWS) 

alle rentebaten van lopende BWS-verplichtingen en vrijvallende BWS-middelen gestort. Bij dit laatste 

gaat het om middelen die vrijkomen doordat een sociale koopwoning wordt verkocht, waardoor het 

recht op de subsidiebijdrage vervalt. Het restbedrag aan subsidie dat nog niet is uitbetaald valt dan vrij 

aan onze gemeente. Deze middelen moeten na instemming van de gemeenteraad weer worden 

aangewend voor zaken in het belang van de Volkshuisvesting. 
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c.  VHV-fonds (Garantiegeldleningen) 

Op basis van een tussen de gemeente en  Hanzewonen (nu Ieder1) gesloten overeenkomst is een 

Volkshuisvestingsfonds opgericht als garantie voor geldleningen. Als vergoeding voor de achtervang 

c.q. garantieverlening is een  percentage disagio betaald dat anders aan het Waarborgfonds Sociale 

Woningbouw (WSW) betaald had moeten worden. De gemeente staat ook voor een aantal reeds 

gesloten leningen van Stichting Woningbedrijf Warnsveld  garant. Het door hen betaalde disagio is ook 

aan het VHV-fonds toegevoegd. 

 

De gelden in dit fonds kunnen na instemming van de gemeenteraad worden aangewend voor specifiek 

geoormerkte doelen zoals:  

- stimulering duurzaam bouwen; 

- stimulering energiezuinig bouwen; 

- realisatie goedkoop bouwen in inbreidingslokaties; 

- bodemsaneringskosten. 

 

d.  BLS-fonds (Besluit Locatiegebonden Subsidies) 

De gelden in dit fonds zijn ontstaan doordat sinds 1995 per opgeleverde woning binnen de bebouwde 

komgrens van 1971 een bijdrage is verkregen van het Rijk. Het restant van deze gelden is geoormerkt 

als BLS-oud. Het fonds wordt sinds 2005 gevoed door ‘nieuwe’ gelden van het Rijk die door de 

provincie op basis van het BLS-convenant 2005-2009 aan een aantal gemeenten binnen de Regio 

Stedendriehoek worden toegekend. De gemeente Zutphen kan deze gelden ontvangen door binnen deze 

periode minimaal 976 woningen en maximaal 1700 woningen voor het eind van 31-12-2009 op te 

leveren. De financiële middelen in dit fonds kunnen worden bestemd voor volkshuisvestelijke doelen. 

 

f.  SVn-fonds 

Het Stimuleringsfonds Volkshuisvesting Nederlandse Gemeenten (SVn) is per 18-12-1998 ingesteld, 

door deelname van onze gemeente aan het initiatief van het Bouwfonds Nederlandse gemeenten. De 

deelname is bekrachtigd door een gemeentelijke storting die vervolgens is verdubbeld door het 

Bouwfonds. De gelden uit het fonds mogen na instemming van het college worden aangewend voor 

zaken in het belang van de volkshuisvesting en stedelijke vernieuwing. Het geld wordt uitgezet in de 

vorm van laagrentedragende leningen. Als de leningen worden afgelost komt het geld terug in het fonds 

en kan opnieuw worden uitgezet. De aanwijsrechten voor de Bouwfondsgelden zijn inmiddels vervallen.  

Tot nu toe worden de gelden in het SVn-fonds geoormerkt voor de volgende onderwerpen: 

- (koop)starters; 

- wonen boven winkels; 

- monumenten. 

 

7.  Reeds gesloten convenanten van de gemeente met een of meerdere van de betrokken corporaties 

De volgende convenanten zijn belangrijke bouwstenen voor de prestatieafspraken in de periode 2008-

2011: 

  

a. Uitvoeringsconvenant wijk Waterkwartier (onderdeel van WOP A)  

Gesloten in september 2005 tussen gemeente en Woonbedrijf Ieder1. Het uitvoeringsconvenant bouwt 

voort op het Wijkontwikkelingsplan (WOP) voor het Waterkwartier van juni 2004 en de daaropvolgend 

gesloten intentieovereenkomst met Ieder1 (voormalig Hanzewonen) .Met het convenant wordt beoogd 

uitwerking te geven aan doelstellingen zoals: 

- versterken sociale cohesie en het samenbrengen van aspecten van wonen, zorg en welzijn; 

- creëren van voldoende aanbod en variëteit in woonmilieus en woontypes; 

- behouden en versterken van de groene vingers, structurerende lijnen en karakter van buurten; 

- voortzetten van  inspanningen onderhoud openbare ruimte; 

Met dit convenant wordt mede uitvoering gegeven aan het Stadscontract Vitale Stad II en is de inzet van 

een deel van de  ISV-2 middelen vastgelegd (zie ook onder punt 6a). Dit convenant wordt nog 

geëvalueerd en herzien. Tevens zal met betrokkenen een uitvoeringsconvenant voor de wijk Noordveen 

worden opgesteld. 
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b.  Convenant Huisvesting Bijzondere doelgroepen  

Gesloten in juli 2007 tussen gemeente en Zozijn, Sutfene, Hanzeborg, Woonzorgcentrum De Polbeek, 

GGnet, Tactus, Philadelphia Zorg, Zorgwooncentrum Den Bouw, Humanitas, woonbedrijf Ieder1, 

Rentray, Woningstichting Ons Huis, St. Woningbedrijf Warnsveld en de BOG. Dit convenant is tot stand 

gekomen omdat er behoefte bestond aan afspraken over huisvesting van doelgroepen en omdat de 

gemeente in haar collegeakkoord 2005-2010: slagvaardig en sociaal, heeft beschreven dat zij solidair wil 

doorbouwen aan bestaanszekerheid en zelfstandigheid van mensen die op anderen zijn aangewezen. 

De primaire doelen van het convenant zijn het bevorderen van integratie van bijzondere doelgroepen in 

de samenleven en het realiseren van huisvesting voor deze groepen. 

 

c.  Samenwerkingsovereenkomst Wonen boven winkels  

Gesloten  in juli 1999 tussen gemeente en Woningstichting Ons Huis. Het hoofddoel van deze 

overeenkomst is  de bevordering van het wonen  in de binnenstad Zutphen door de realisatie en 

renovatie van woningen op verdiepingen boven winkels en aanverwante bedrijfsruimten in het centrum 

van Zutphen.  De samenwerking bestaat, naast de inzet van menskracht en kennis, uit het verstrekken 

van laagrentedragende leningen voor de ontwikkeling van een aantal projecten.  

 

d.  Convenant Regionale woonruimteverdeling Woonkeus Stedendriehoek 

Gesloten op 3 januari 2005 tussen de gemeenten Deventer, Apeldoorn, Voorst en Zutphen en zeven 

corporaties in de regio Stedendriehoek (in Zutphen gaat het om Woonbedrijf Ieder1 en Woningstichting 

Ons Huis).  

De Stichting Woonkeus Stedendriehoek is een samenwerkingsverband dat zich richt op een uniforme en 

transparante uitvoering van de woonruimteverdeling in de regio en zoveel mogelijk keuzevrijheid van 

woningzoekenden.  

 

8. Convenanten die nog gesloten zullen worden 

 

Convenant Zutphense Wijkaanpak  

Er is een nieuw convenant Wijkaanpak in de maak dat voortbouwt op de volgende doelen:  het 

verbeteren van de leefbaarheid van wijken en het verhogen van de betrokkenheid, 

medeverantwoordelijkheid en zeggenschap van bewoners bij de eigen woon- en leefomgeving.  
 

 



- 67 - 
 

2.3 Inhoudelijke prestatieafspraken 

 
De inhoudelijke prestatieafspraken zijn geclusterd weergegeven in de volgende paragrafen: 

- betaalbaarheid en keuzevrijheid;  

- wonen, zorg en welzijn; 

- woningbouwprogramma; 

- zeggenschap en sociale duurzaamheid; 

 

De prestatie is wat er wordt verwacht aan het eind van de periode 2008-2011. Met indicator wordt bedoeld 

hoe dit wordt gemeten. In de kolom initiatief is aangegeven wie de regie voert of het initiatief neemt om een 

bepaald onderwerp te agenderen. Daarmee wordt niet bedoeld dat deze partij de afspraak in zijn of haar 

eentje moet klaren; integendeel, samenwerking met elkaar en met andere partijen staat centraal in deze 

afspraken.  

 

 

2.3.1   Betaalbaarheid en keuzevrijheid 
 

In de vorige prestatieafspraken is  voor het bezit van de corporaties afgesproken dat de hoeveelheid 

betaalbare woningen (de kernvoorraad) minimaal gelijk blijft aan de behoefte van de aandachtsgroep 

(huishoudens met inkomen tot ziekenfondsgrens). Hierna worden prestatieafspraken voorgesteld voor de 

hoeveelheid betaalbare woningen die gemeente en corporaties in de komende periode nodig achten. Daarmee 

samenhangend  komen achtereenvolgens aan bod: de omvang van de kernvoorraad in relatie tot 

doorstroming, keuzevrijheid tussen huur en koop, betaalbare woningen voor starters, woonruimteverdeling en 

het tegengaan van onrechtmatige bewoning. 

 
Kernvoorraad en doorstroming 

 

Probleem: 

In de gemeente Zutphen staan ruim 20.000 woningen De huidige kernvoorraad huurwoningen is 8.370 

woningen (WBO 2006). Daarvan worden 6.837 woningen (81%) verhuurd door de drie corporaties die 

betrokken zijn bij deze prestatieafspraken en 1.533 woningen door andere  verhuurders. 

 

Najaar 2007 is het bezit van de drie corporaties is als volgt verdeeld: 

 

Tabel 1 Woningbezit corporaties in Zutphen 2007 (opgave corporaties september 2007) 

 Totaal Goedkoop  

tot € 343,94 

Betaalbaar 

€ 343,94 - € 526,89 

Boven   

€ 526,89 

Woonbedrijf Ieder1 6182 2531 3467 184 

Ons Huis 266 2 243 21 

Woningstichting Warnsveld 619 145 449 25 

Totaal 7067 2678 4159 230 

 

De huishoudens die op basis van hun inkomen zijn aangewezen op de kernvoorraad  zijn volgens de 

gemeente en de corporaties alle huishoudens met een inkomen tot de voormalige ziekenfondsgrens (de 

primaire en secundaire doelgroep).  In tabel 2 is te zien dat in 2006 5700 huishoudens in Zutphen een 

inkomen hebben onder de maximale inkomensgrens in de huurtoeslag (27%), en 3980 huishoudens een 

inkomen tot de voormalige ziekenfondsgrens. De totale doelgroep telt dus 9680 huishoudens. Ongeveer 

eenderde van deze huishoudens woont in een koopwoning, de rest in een huurwoning. 
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Tabel 2 Huisvesting doelgroep en overige huishoudens (WBO 2006) 

Aantal huishoudens Totaal In  

huurwoning 

In  

koopwoning 

In 

kernvoorraad 

Percentage van 

kernvoorraad 

Primaire doelgroep  5.700 3.740 1.960 3.470 41 % 

Secundaire doelgroep  3.980 2.590 1.390 2.160 26 % 

Overige huishoudens 10.710 3.380 7.330 2.740 33 % 

Totaal 20.390 9.720 10.670 8.370 100 % 

 

Als de omvang van de doelgroep wordt afgezet tegen benodigde kernvoorraad dan wordt de optelsom als 

volgt: 9680 huishoudens met een inkomen tot de ziekenfondsgrens minus 3350 huishoudens die gekozen 

hebben voor een koopwoning geeft een totaal van 6330 huishoudens die qua inkomen zijn aangewezen op de 

kernvoorraad (inclusief de huishoudens die nu in een dure huurwoning wonen). Dit afgezet tegen het bezit 

van de drie corporaties ( 81% van de totale kernvoorraad in Zutphen) geeft een minimaal benodigde 

kernvoorraad van corporaties van  5070 woningen. Daarnaast is een zekere marge nodig om bijzondere 

doelgroepen te kunnen huisvesten en verhuisbewegingen mogelijk te maken. 

 

De huidige kernvoorraad van corporaties (6837 woningen) is in principe dus ruim voldoende om de 

doelgroep te huisvesten. Toch geeft het WBO 2006 aan dat er sprake is van een krappe kernvoorraad (een 

klein overschot voor de komende twee jaar van 140 –  er is dus weinig ruimte voor sloop, verkoop en 

instroom van buiten Zutphen). Dit wordt bevestigd door de woonruimteverdelingscijfers: in 2007 was er 

sprake van een gemiddelde wachttijd voor een huurwoning van 3,3 jaar. Daar zijn een aantal oorzaken voor 

aan te wijzen: 

1. Door de stijging van de koopprijzen maken minder mensen de stap van huur naar koop, en blijven 

mensen met relatief hoge inkomens in een huurwoning wonen. Op dit moment heeft 67% van de 

huishoudens in de kernvoorraad een inkomen tot de ziekenfondsgrens, en 33% een inkomen daarboven 

(waarvan overigens 12,5 % tot anderhalf keer modaal). Enerzijds is dit geen probleem omdat juist een 

mix van inkomensgroepen  segregatie in bepaalde wijken voorkomt.  Anderzijds vinden we het 

wenselijk dat doorstroming van huur naar koop plaatsvindt zodat er woningen vrijkomen voor 

woningzoekenden die qua portemonnee zijn aangewezen op de betaalbare voorraad.  

2. De oplevering van minder nieuwbouwwoningen dan in de afgelopen jaren was gepland. Daardoor heeft 

er vanuit de huurwoningen minder doorstroming plaatsgevonden. 

3. De uitplaatsing van bewoners uit te slopen woningen vanwege herstructurering 

 

De conclusie is dat de kernvoorraad in Zutphen  in principe voldoende is voor de doelgroepen van beleid, 

maar dat de woningen onvoldoende beschikbaar komen voor huishoudens met lage inkomens. 

 

Doelstelling: 

Garanderen dat er in voldoende mate betaalbare woningen in de kernvoorraad beschikbaar zijn voor de 

omvang van de doelgroep van beleid. 

 

Oplossing:  

Doorstroming stimuleren waardoor betaalbare woningen beschikbaar komen voor de doelgroep. Daartoe 

hanteren de corporaties voor een deel van de voorraad een dynamisch vastgoedbeleid; huurwoningen worden 

verkocht en ‘te woon’ (keuze tussen diverse huur- en koopmogelijkheden) aangeboden. Ook wordt 

geëxperimenteerd met huren op maat, waarbij huurders met een wat hoger inkomen ook een hogere huur 

gaan betalen. Daarmee komen financiële middelen vrij om in de nieuwbouw en herstructurering een grotere 

variatie aan woningen aan te bieden waardoor het aantrekkelijk wordt voor huurders met een wat hoger 

inkomen om te verhuizen, en hebben huishoudens in de bestaande voorraad meer keuzevrijheid.   

 

De corporaties zijn van mening dat het verantwoord is om op de lange termijn de kernvoorraad terug te 

brengen naar 75% van het huidige bezit (zie tabel 1) als ondergrens van de voorraad huurwoningen van de 

drie corporaties. Dit mag echter niet ten koste gaan van de slaagkansen van de doelgroepen van beleid.  Dit 

wordt structureel gemonitord door middel van woonruimteverdelingsrapportages. Verder is monitoring  

nodig van de effecten van ‘te woon’, verkoop van woningen, sloop en nieuwbouw in diverse prijsklassen.  

Beslissingen over dynamisch vastgoed beleid in relatie tot de kernvoorraad hangen af van deze monitoring en 

worden in overleg tussen de gemeente en de corporaties bepaald. 

 

Overige doorstromingsbevorderende maatregelen komen in de volgende paragrafen aan bod. 
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Prestatie afspraken Indicator Initiatief Wanneer 

De corporaties garanderen een kernvoorraad betaalbare 

huurwoningen die tenminste voldoende is om de 

huishoudens met een inkomen tot de ziekenfondsgrens te 

kunnen huisvesten, van  tenminste 75% van het huidige 

woningbezit (75% van 7067 = 5300 woningen) in 

Zutphen.  

tenminste  

een kernvoorraad van  
5300 woningen 

corporaties lange 

termijn 

De corporaties hanteren voor een deel van het 

woningbezit een dynamisch vastgoedbeleid om 

keuzevrijheid en doorstroming te realiseren.  

De effecten daarvan worden gemonitord en door 

gemeente en corporaties besproken. 

Dit deel van de woningvoorraad wordt jaarlijks na 

overleg met de gemeente vastgesteld, evenals de 

gewenste beslissingen  ten aanzien van dynamisch 

vastgoedbeleid.  

Aantallen ‘te woon’, 

verkoop huurwoningen, 
sloop, nieuwbouw, 

betaalbare en dure huur 

(zie monitoring) 

Monitoring: 

corporaties 
 

Overleg: 

gemeente  

Structureel 

overleg 
tweede en 

vierde 

kwartaal 

Een instrument wordt ontwikkeld om de slaagkansen van 

doelgroepen van beleid te monitoren. 

Slaagkansenmonitor in 
woonruimteverdelings-

rapportages 

gemeente Jan 2009 

De huurverhoging en streefhuren bij mutatie worden  

jaarlijks door de corporaties vastgesteld in overleg met 

de huurdersorganisaties. De gemeente wordt van het 

resultaat op de hoogte gesteld. 

Huurverhoging 

streefhuren 

corporaties 1e kwartaal 

van ieder 
jaar.  

April 

Woonbedrijf ieder1 introduceert - als experiment -  voor 

een deel van het bezit ‘huren op maat’. De gemeente 

wordt betrokken bij de monitoring en evaluatie van  de 

effecten en het uiteindelijke besluit om het experiment al 

dan niet tot beleid te verheffen. 

College wordt 

geïnformeerd 

Agendapunt periodiek 
overleg 

Ieder1 2009 start 

van het 

experiment 

 
Keuzevrijheid in financieringsvorm huur en koop  

 
Probleem: 

Het is tegenwoordig moeilijk voor huurders om de stap naar een koopwoning te maken door huidige hoge 

koopprijzen. Er vindt er geen doorstroming van huur naar koop plaats waardoor er geen huurwoningen 

vrijkomen. 

 

Doelstelling: 

Keuzevrijheid in financieringsvorm huur en koop te stimuleren. 

 

Oplossing: 

Introduceren van diverse mogelijkheden voor kopen en huren in zowel de nieuwbouw als de bestaande bouw.  

 

Prestatieafspraken Indicator Initiatief wanneer 

De drie corporaties introduceren in Zutphen : 

 

Ieder1 

Woonbedrijf ieder1 start met het uitrollen van Te Woon 

in Zutphen, te beginnen bij zittende huurders. Te Woon 

zal uiteindelijk worden toegepast op 30 % van het 

woningbezit in Zutphen  
 

Warnsveld: 

Zes varianten zijn ontwikkeld voor de bestaande 

voorraad. Deze worden bij mutatie ingezet. 

 

 

 

Ons Huis: 

Koopgarant wordt ingezet bij 20 woningen in De Hoven 

 

 
 

30% van bestaand bezit 

 
 

 

 
 

aantal PM  

 
 

 
 

 

 
20 woningen 

Corporaties  

 
 

Start 4e 

kwartaal 
2008 

 

 
 

Hangt af 

van nieuw-
bouwmoge-

lijkheden 
die mutaties 

genereren 

 
Bij mutatie 

Betaalbare woningen voor starters  
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Probleem:  

De woonvisie geeft aan dat er – ondanks een ruime voorraad betaalbare woningen - een tekort aan woningen 

voor starters is, zowel in de huursector (door gebrek aan doorstroming) als in de koopsector (door de huidige 

prijzen). 

 

Doelstelling:  

Betaalbare woningen voor starters realiseren zowel in de huur- als in de koopsector 

 

Oplossingen: 

Problematiek aan schaarste aan starterswoningen oplossen door doorstroming in de bestaande bouw te 

stimuleren door: 

- aantrekkelijke en betaalbare nieuwbouw (zie ook woningbouwprogramma); 

-  het verstrekken van startersleningen; 

-  koopconstructies om daarmee de prijs van nieuwbouw koopwoningen betaalbaar te maken voor starters.  

 

Daarnaast gaat de gemeente, conform de woonvisie, bij nieuwe contracten uit van  50% sociale woningbouw. 

Daarbij wordt gestreefd naar een differentiatie (binnen bandbreedte en afhankelijk van bouwkosten) van: 

- 20 % sociale huur; 

- 15% koopwoningen tot € 130.000; 

- 15 % koopwoningen tussen €130.000 en €174.000; 

-   50 % koop boven de €174.000 en/of middeldure en dure huur. 

De sociale koopwoningen kunnen ook met koopconstructies gerealiseerd worden; koopprijzen kunnen door 

gestegen bouwkosten door de gemeente aangepast worden. 

 

De corporaties benadrukken de behoefte aan kwalitatief goede woningen als aanvulling op de bestaande 

voorraad. De corporaties zijn  bereid om nieuwbouw voor koopstarters bereikbaar te maken door het bieden 

van korting op de koopprijs / koopconstructies. Woonbedrijf Ieder1 en Ons Huis zien in principe af van het 

verzoek om woningen te bouwen met stichtingskosten van minder dan €130.000. Zij vinden dat deze 

woningen te weinig kwaliteit bieden.  Woningstichting Warnsveld wil - bij beschikbaarheid van een locatie – 

wel onderzoeken of ze starterswoningen  kan realiseren met stichtingskosten van maximaal €130.000.  

 

Prestatieafspraken Indicator Initiatief Wanneer 

Bij de bouw van sociale huur- en koopwoningen wordt  

een vaste (lage) kavelprijs gehanteerd conform de 

jaarlijks vast te stellen gemeentelijke grondquotetabel. 

Per project kan indien nodig de inzet van middelen uit 

het volkshuisvestingsfonds worden bepaald.  

Realisatie aantallen en % 

kwalitatieve 
woningbouwplanning 

gemeente structureel 

De gemeente hanteert bij realisatie van starters koop-

woningen in  het segment  tot € 130.000,- de kavelprijs 

voor sociale huur. 

Grondquotetabel gemeente Vanaf 

december 

2008 

Op dit moment is door de gemeente budget  

gereserveerd voor 32 koopstartersleningen per jaar voor 

de periode 2008 t/m 2010. Aantal wordt jaarlijks 

vastgesteld op basis van behoefte. 

32 leningen per jaar  gemeente Evaluatie 

jaarlijks in 

januari 
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De onderstaande corporaties voeren elk voor hun eigen 

woningbezit de volgende projecten uit om daarmee 

woningen beschikbaar te kunnen stellen voor starters op 

zowel de huur- als de koopwoningenmarkt: 

 

   

Ieder1 : 

Woonbedrijf ieder1 realiseert drie nieuwbouwprojecten 

in de sociale koopsector, gedeeltelijk met toepassing van 

koopconstructies (Wibautstraat, JGT en Hart van de 

Wijk). 
In de plannen van Woonbedrijf ieder1 wordt in dit 

verband rekening gehouden met in totaal 33 sociale 

koopwoningen. 
Onderzocht wordt of via een koopconstructie de prijs 

van een aantal woningen onder de €130.000 gebracht 

kan worden.. 

 

 

33 sociale koop 
waarvan  tenminste 14 via 

Koopgarant (Wibautstraat) 

met keuze tussen 10% of  
25%  korting 

 

Ieder1 

 

structureel 

WB Warnsveld: 

Twee nieuwbouwprojecten voor ouderen en één 

renovatie/sloopproject om daarmee doorstroming te 

genereren op de huurwoningenmarkt in Warnsveld  

Na realisatie nieuwbouw wordt x-tal woningen in de 

bestaande voorraad gereserveerd voor jongeren.  

 

 Afhankelijk van nieuwbouwmogelijkheden onderzoek 

naar mogelijkheid starterswoningen stichtingskosten 

onder de 130.000. 

 

PM 
 

 

 
 

 

 
Aantal afhankelijk van 

nieuwbouwmogelijkheden 

 

 

WB 
Warnsveld 

 

PM 

 

 
Woonruimteverdeling 

 

Probleem: 

De gemeente Zutphen heeft het convenant regionale woonruimteverdeling Woonkeus Stedendriehoek 

ondertekend. Dit convenant wordt in 2009 verlengd, aangezien partijen hier tevreden over zijn en maatwerk 

binnen het convenant mogelijk is. Woonbedrijf ieder1 en Woningbedrijf Ons Huis zijn aangesloten bij 

Woonkeus. Woningbedrijf Warnsveld is dat niet. De gemeente vindt het wenselijk dat Stichting 

woningbedrijf Warnsveld en andere verhuurders  in het kader van eenduidigheid naar woningzoekenden en 

transparantie van aanbod en toewijzing zich aansluiten bij Woonkeus.  

Daarnaast zoekt de gemeente naar mogelijkheden om door woonruimteverdeling doorstroming te bevorderen. 

 

Doelstelling:  

Klantvriendelijke en transparante woonruimteverdeling in Zutphen bevorderen. 

 

Oplossingen: 

- stimuleren van participatie in Woonkeus-Stedendriehoek van alle corporaties in Zutphen;  

- afstemming met andere verhuurders; 

- monitoren vraag en aanbod in Zutphen, knelpunten tijdig signaleren en oplossingen voorstellen;  

- evaluatie van huidige doorstromingsbevorderende maatregelen cq ontwikkeling van beleid daarover. 
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Prestatieafspraken Indicator Initiatief Wanneer 

Woonbedrijf ieder1 en Ons Huis en gemeente 

participeren in Woonkeus Stedendriehoek voor 

verdeling van huurwoningen in Zutphen en de 

monitoring daarvan. 

 

Reguliere overleggen met 

coördinatie- en stuurgroep  
 

Gemeentelijke rapportage 

 

Woonkeus 

 
 

Gemeente 

 

Structureel 

 
 

Jaarlijks in 

juni 

De gemeente gaat in overleg met andere verhuurders 

over aansluiting bij Woonkeus-Stedendriehoek  

Aansluiting - tenminste bij  

uitbreiding bezit in 

Zutphen 

Gemeente 

of op 

verzoek 

Jaarlijks 

evalueren 

 
 

Woningbedrijf Warnsveld rapporteert over 

woonruimteverdeling aan gemeente met als doel 

transparantie toewijzingen en verzamelen 

woningmarktgegevens. 

Monitoring analoog aan 

Woonkeus 
 

1x per jaar overleg met 

gemeente. 

WB 

Warnsveld 

Elk  

kwartaal  en 
jaarverslag 

woonruimte

verdeling 
voor 1 april 

De gemeente organiseert overleg voor uitwisseling van 

ervaringen / afstemmen activiteiten over woonruimte-

verdeling met alle verhuurders (corporaties, BOG, 

Stichting IJsselflat, Vitalis, Vesteda, Rebo Vastgoed, 

ABC vastgoed, FMT (tijdelijke verhuur))  in Zutphen 

2 x per jaar  bijeenkomsten gemeente 2 x jaar 

Onderzoeken mogelijkheden doorstromings-

bevorderende maatregelen binnen woonruimte-

verdelingsysteem. 

Evaluatie huidig beleid 
Waterkwartier en 

maatregelen Ons Huis in 
Apeldoorn. 

Beleidsnotitie.  

gemeente Medio 2009 

 

 
Tegengaan van onrechtmatige bewoning  

 

Probleem :  

In het kader van een eerlijke woonruimteverdeling, veiligheid en leefbaarheid zijn zowel de gemeente als de 

corporaties er bij gebaat om op de hoogte te zijn van illegale praktijken in woningen en dit gezamenlijk aan 

te pakken. De gemeente mag echter op basis van de huidige verordening Gemeentelijke Basis Administratie 

persoonsgegevens geen gegevens verstrekken aan corporaties. De gemeente wil hier graag verandering 

brengen omdat bij samenwerking door de uitwisseling van verhuisgegevens het mes aan twee kanten kan 

snijden.  

 

Doelstelling:  

Aanpak onrechtmatige bewoning. 

 

Oplossing: 

Gemeente en de corporaties willen samenwerken om onrechtmatige bewoning aan te pakken.  

 

Prestatieafspraken Indicator Initiatief Wanneer 

Gemeente en de drie corporaties richten een werkgroep 

‘tegengaan van onrechtmatige bewoning’ op, met als 

doel een gezamenlijk plan van aanpak op te stellen.  

Oprichting werkgroep 

 
Plan van aanpak 

Gemeente 2e helft 

2008  
1e helft 

2009 

 

 

2.3.2   Wonen, zorg en welzijn 

 
Inspelen op de vergrijzing  

 

Probleem: 

In de komende jaren neemt het aantal senioren toe. Ruim 80% van de woningen in Zutphen is naar 

volkshuisvestelijke maatstaven echter niet geschikt voor bewoning door ouderen. Het huidige beleid voorziet 

in het per nieuwbouwproject bepalen van een aantal ‘multifunctionele’ woningen en in het realiseren van een 

woonservicegebied in Waterkwartier en Noordveen. Er is echter behoefte aan verduidelijking van de 

afspraken over de multifunctionaliteit van eengezinswoningen, aan maatregelen om de bestaande voorraad op 

te plussen en aan plannen voor nieuwe woonservicegebieden. 
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Doelstelling: 

Realiseren van zowel voldoende geschikte woningen als een geschikte woonomgeving voor ouderen die in 

meer of mindere mate zorg nodig hebben. 

 

Oplossingen: 

- bij nieuwbouw toegankelijke en aanpasbare woningen bouwen en in de bestaande voorraad woningen 

‘op te plussen’.  

- woonservicegebieden ontwikkelen waar naast geschikte woningen ook sprake is van een toegankelijke 

woonomgeving, voorzieningen voor zorg en ontmoeting en extramurale woonvormen die een alternatief 

bieden voor een verzorgings- of verpleeghuissituatie. Hierbij staat uitdrukkelijk de samenwerking tussen 

gemeente, verhuurders (corporaties en particulier) en andere partijen zoals zorg- en welzijnsinstellingen 

en ouderenorganisaties centraal. 

 

Prestatieafspraken Indicator Initiatief Wanneer 

Alle nieuwbouwappartementen worden gebouwd 

volgens de notitie multifunctioneel wonen (m.u.v. 

woningen voor specifieke doelgroepen) 

Conform jaarlijkse 

planningslijsten 

Project-

leiders 

gemeente/ 

corporatie 

Van 2007 

t/m 2011 

De voorwaarden in de notitie multifunctioneel wonen 

voor eengezinswoningen worden geactualiseerd en 

gezamenlijk vastgesteld.  

Gemeente en betrokken corporaties bepalen per  

nieuwbouwplan hoeveel eengezinswoningen aan de 

voorwaarden moeten voldoen. 

Aangepaste notitie en 
toetsingscriteria 

Monitoren op afspraken in 

projectdefinities 

Gemeente Najaar 
2008 

De mogelijkheden voor de toepassing van domotica in 

woningen bedoeld voor ouderen worden verkend.  

Onderzoek + afspraken Corporaties 
(uitvoering) 

Gemeente 

(beleid) 
 

Najaar 
2008 

Onderzocht wordt in hoeverre de bestaande 

woningvoorraad opgeplust (= geschikt maken voor 

ouderen) kan worden. Op basis van het resultaat wordt 

een plan van aanpak (voor particuliere en 

corporatiewoningen) opgesteld, inclusief de 

mogelijkheid voor laagrentende leningen en/of 

subsidies. 

Uitwerking ‘doorzonscan’ 

Plan van aanpak 

Gemeente 1e kwartaal 

2009 

In een gebied waar een corporatie gaat opplussen biedt 

de corporatie tegen kostprijs de organisatie van het 

opplussen van soortgelijke particuliere woningen aan, op 

basis van de gebiedsvisie van de betreffende corporatie. 

x-aantal op te plussen 

particuliere woningen 
 

 

Corporaties Structureel 

vanaf  2009 
 

Woonservicegebied Waterkwartier wordt gerealiseerd. 

 

 

 

 

Woonservicegebied Warnsveld in uitvoering 

 

 

 

Woonservicegebied Noordveen planvorming gereed 

 

Financiële middelen uit GSO 2 en GSO 3 en het 

provinciale programma ontgroening en vergrijzing 

worden hiervoor ingezet. 

Conform afspraken in 
wijkontwikkelingsplan en 

convenant wijk A 

 
 

Conform voorstel 
woonservicegebied 

Warnsveld 

 
 

Nieuw convenant 

 
Conform GSO afspraken 

Gemeente  
en Ieder1 

 

 
 

WB 
Warnsveld 

 

 

 

Gemeente  

 
Gemeente 

2010 
 

 

 
 

2008 
 

 

 
 

2010 

 
structureel 
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Voor de ontwikkeling van nieuwe woonservicegebieden 

wordt integraal beleid opgesteld. 

Onderzocht wordt waar, wanneer, op welke wijze en met 

wie woonservicegebieden gerealiseerd moeten worden 

zodat tijdig op ontwikkelingen ingespeeld kan worden 

met de betreffende partners. 

 

De regierol kan bij ieder van de deelnemende partijen 

liggen waarbij de corporaties vooral verantwoordelijk 

zijn voor de gebouwde omgeving, en de instellingen 

voor zorg en welzijn. 

 

Financiële middelen uit GSO3 worden hiervoor ingezet. 

 

Onderzoek 

 
Beleidsnotitie uitrol 

woonservicegebieden 

Zutphen. 
 

 

 
 

 

 
 

 

Conform GSO afspraken 

Gemeente 

(beleid) 
Corporaties 

(uitvoering)  

 
 

 

 
 

 

 
 

 

Gemeente 

Gereed 2e 

helft van 
2008 

 

 
 

 

 
 

 

 
 

 

strucutreel 

 

 
Huisvesting bijzondere doelgroepen 

 
Probleem: 

De gemeente, zorginstellingen en verhuurders in Zutphen hebben zich gecommitteerd aan het convenant 

huisvesting bijzondere doelgroepen (juli 2007) dat de bevordering van de integratie en huisvesting van 

bijzondere doelgroepen nastreeft.  

 

De prestatieafspraken op dit onderdeel zijn in feite een uitwerking van het convenant,  en worden 

uitdrukkelijk samen met de convenantpartners gerealiseerd.  

Gesignaleerde problemen in dit verband zijn het afstemmen en vinden van geschikte locaties voor 

groepsgewijze huisvesting van bepaalde doelgroepen, het omgaan met huurders met woongerelateerde 

problemen (huurachterstanden, overlast) en een niet-eenduidige of  inefficiënte toewijzing van woningen aan 

mensen met een beperking en/of mensen die buiten de reguliere huisvestingsregels vallen en vaak een vorm 

van begeleiding of zorg nodig hebben. 

 

Doelstelling: 

Bevordering van integratie en huisvesting bijzondere doelgroepen. 

 

Oplossingen 

- Bij alle nieuwbouw- en herstructureringsplannen wordt de mogelijke huisvesting van bijzondere 

doelgroepen zorgvuldig afgewogen. 

- Goede procesafspraken worden gemaakt over het omgaan met en het begeleiden van zittende huurders 

met woongerelateerde problemen. 

- Woningen die ingrijpend zijn aangepast of specifiek gebouwd voor mensen met een beperking worden 

met voorrang aan deze huishoudens aangeboden. 

- In het kader van maatschappelijke opvang worden eenduidige afspraken gemaakt over het aantal 

individueel te huisvesten huishoudens per verhuurder en procedures daaromtrent. 

- Er wordt één loket gerealiseerd voor informatie over alle zorggerelateerde woningen – inclusief 

ouderenhuisvesting – en verwijzing naar verhuurders. 

 

Prestatieafspraken Indicator Initiatief Wanneer 

In het kader van het convenant huisvesting bijzondere 

doelgroepen wordt de behoefte aan groepsgewijze 

huisvesting in kaart gebracht. 

Rapport 

 

Gemeente 

 

2008 

Bij alle nieuwbouw- en herstructureringsplannen wordt 

de behoefte aan en mogelijkheid voor huisvesting 

bijzondere doelgroepen meegenomen als input bij de 

projectdefinitie. Passendheid binnen de locatie is 

daarvoor uitgangspunt. 

PM 
Afhankelijk van behoefte 

Project-
leiders 

gemeente/ 

corporaties 

doorlopend 
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Een onderzoek wordt uitgevoerd naar de behoefte aan 

Fokuswoningen. 

Het streven is  (onder voorbehoud van resultaat 

onderzoek en nieuwbouwmogelijkheden) het realiseren 

van 16 woningen in Noorderhaven en/of de IJsselsprong.  

Onderzoek 

 
 

Gemeente  

corporaties 

Onderzoek 

in 2009 
realisatie 

2011 

Een protocol wordt opgesteld over commitment en 

professionele inzet bij woonproblemen die niet via de 

normale procedures kunnen worden opgelost (preventief 

en laatste kans woonbeleid in verband met 

huurachterstanden en woonoverlast) 

Protocol/ werkafspraken Ieder1 

(woon-

problemen) 
Gemeente 

(opvang) 

 

2008 

Afspraken worden gemaakt over toedeling van het 

aantal individueel te huisvesten huishoudens in het kader 

van maatschappelijke opvang (o.a..cliënten psychiatrie, 

dak- en thuislozen, verslavingszorg, vrouwenopvang, 

ex-gedetineerden ) per verhuurder en procedures 

daaromtrent. 

Beleidsnotitie/ 
werkafspraken 

Gemeente 
 

2008 

De huidige werkwijze voor het huisvesten van 

statushouders (conform collegebesluit dd 15 oktober 

2007) wordt gecontinueerd. Het aantal huishoudens 

volgens de taakstelling van het rijk wordt verdeeld over 

de verhuurders naar rato van het woningbezit. 

Aantal gehuisveste 
statushouders per 

corporaties 

Gemeente structureel 

De bestaande werkafspraken woonvoorzieningen Wet 

voorzieningen gehandicapten tussen de gemeente 

Zutphen en Hanzewonen/Ons Huis worden 

geactualiseerd en aangepast aan de WMO. 

 

Beleid wordt ontwikkeld op de toewijzing van 

zorgwoningen. 

Beleidsnotitie en 

werkafspraken 

Gemeente 

Ieder1 
WB 

Warnsveld 

 
 

gemeente 

2008 

Er wordt één loket (of meerdere infopunten) gerealiseerd 

voor informatie over alle zorggerelateerde woningen - 

inclusief ouderenhuisvesting - en verwijzing naar 

verhuurders. 

Brochure 

website 
Inpassing in Loket 

Gemeente 

 

2009 

 

 

2.3.3 Woningbouwprogramma 
 

Nieuwbouw en herstructurering 

 

Probleem: 

De gemeente Zutphen heeft voor de komende periode haar nieuwbouw- en herstructureringsprogramma 

vastgesteld in overeenstemming met de afspraken met het Rijk, de provincie en de Regio Stedendriehoek. 

Deze afspraken zijn vastgelegd in diverse overeenkomsten zoals het BLS-convenant met 

uitvoeringsafspraken woningbouw 2005 t/m 2009, het Uitvoeringsconvenant Wijk Waterkwartier en de 

Regionale Structuurvisie.   

In de praktijk heeft de gemeente genoeg bouwcapaciteit om het bouwprogramma uit te voeren. Door allerlei 

omstandigheden loopt de uitvoering echter achter op de voorgenomen planning. 

 

Doelstelling: 

Aanjagen van de woningbouwproductie. 

 

Oplossing: 

De confrontatie tussen planning en de werkelijkheid toont aan dat het noodzakelijk is om 

marktontwikkelingen voortdurend in de gaten te houden en daarop adequaat te reageren door bepaalde 

bouwplannen aan te jagen, vooruit te trekken of juist te temporiseren indien de markt daarom vraagt. 
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Prestatieafspraken Indicator Initiatief Wanneer 

De gemeente geeft structureel een inzicht  in alle  

(potentiële) bouwlocaties.  

Kwantitatieve en 

kwalitatieve invulling of 
indicatie van bouw-

programma per locatie 

door  update van de prov. 
planningslijsten 

Gemeente 1 x per 

jaar in 
april  

De corporaties dragen door de tijdige ontwikkeling van  

bouwlocaties bij aan de uitvoering van het woningbouw-

programma van de gemeente Zutphen zoals vastgelegd 

in ISV/GSO-afspraken, het Stadscontract, KWPII  en  

het BLS-convenant . 

Rapportage van aantallen 

in aanbouw zijnde en 
gerealiseerde woningen 

(type, huur/koopprijs), 

verkochte huurwoningen 
en gerenoveerde 

huurwoningen  

Gemeente 

i.o.m. de 
betrokken 

corporaties 

bij diverse 
locaties 

 

1 x per 

jaar in 
februari 

De gemeente geeft - met in achtneming van reeds 

bestaande afspraken - aan WB Warnsveld duidelijkheid 

over de realisatiemogelijkheden en voorwaarden m.b.t. 

scholen locaties en Leesten  

intentieovereenkomst Gemeente 2e kwart. 

2008 

De gemeente geeft aan Ieder1 duidelijkheid over 

realisatiemogelijkheden en voorwaarden m.b.t. 

Noorderhaven 

intentieovereenkomst Gemeente 1 juli 2008 

De corporaties informeren de gemeente tijdig over 

nieuwe herstructureringsprojecten. 

Plan van aanpak  Corporaties 

 

structureel 

Na realisatie (her) nieuwbouwproject wordt 

gerapporteerd over de te weeg gebrachte doorstroming.  

Deze rapportage wordt door de gemeente meegenomen 

bij de evaluatie van haar gemeentelijk woonbeleid 

Formele gereedmelding bij 
afd. BMA van de gemeente 

en verwerking in de W015 

en W055 formulieren tbv 
het CBS 

Corporaties Binnen 3 
maanden 

na 

realisatie 
bouwplan 

Gemeente neemt het verzoek van Woonbedrijf Ieder1 tot 

financiering met WSW (Waarborgfonds Sociale 

Woningbouw) in overweging en geeft over het wel of 

niet honoreren duidelijkheid 

onderzoek financieel risico Gemeente 2e helft 

van 2008 

 

 
Particuliere woningverbetering 

 
Probleem:  

Tot op heden is er in Zutphen geen aandacht geschonken aan het stimuleren van de particuliere eigenaren om 

hun woning op te knappen. De nadruk heeft vooral gelegen op de aanpak van de sociale huursector. In de 

praktijk blijkt dat niet alle particuliere eigenaren het lukt om op eigen kracht de woning op te knappen of 

zelfs te onderhouden. Zeker in herstructureringswijken,zoals in het  Waterkwartier, is het van belang om  oog 

te hebben voor de aanpak van de woningen van eigenaar bewoners. 

 

Doelstelling:  

Ondersteunen van eigenaar-bewoners in herstructureringsgebieden die niet op eigen kracht kunnen zorgen 

voor goed onderhoud aan hun woning 

 

Oplossingen:  

- Bij lopende projecten van corporaties tegen kostprijs de organisatie en de verbetering van soortgelijke 

particuliere woningen aanbieden. 

- Leningen of subsidies ter stimulering van  particuliere woningverbetering verstrekken.  

 

Prestatieafspraken Indicator Initiatief Wanneer 

In een gebied waar een corporatie gaat herstructureren 

c.q. groot onderhoud pleegt biedt de corporatie tegen 

kostprijs de organisatie van het verbeteren van 

soortgelijke particuliere woningen aan, op basis van de 

gebiedsvisie van de betreffende corporatie. 

Plannen van de corporaties 

voor ingrijpende 
woningverbetering  

Corporaties 

i.o.m. 
gemeenten 

Vanaf 

1-1-2009 

De gemeente onderzoekt de mogelijkheid voor het 

beschikbaar stellen van laagrentende leningen en/of 

subsidies voor onderhoud van particuliere woningen. 

Rapport  

Fonds voor 

leningen/subsidies. 

Gemeente 2e  helft 

2008 

 
Wonen boven winkels 
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Probleem: 

Sinds 1999 wordt er in de gemeente gewerkt aan het project wonen boven winkels. Een aantal woningen in 

dit project zijn op initiatief van de woningstichting Ons Huis gerealiseerd onder een nv Wonen boven 

winkels. In het verleden hebben tijdelijk een corporatie en een marktpartij deelgenomen aan de nv. De 

binnenstad van Zutphen bevat in principe een ruim aantal potentiële panden die in het kader van het project 

zouden kunnen worden aangepakt. In de praktijk blijft het moeilijk om getalsmatig resultaten te boeken 

vanwege allerlei financiële knelpunten en problemen met de ontsluiting van de woningen boven de 

winkelpanden.  

 

Doelstelling:  

Bevordering van de levendigheid van het centrum. 

 

Oplossing:   

Realiseren van woningen boven winkelpanden  

 

Prestatieafspraken Indicator Initiatief Wanneer 

Onderzoek naar deelname van de corporaties Ieder1 

en/of WB Warnsveld in de sinds 1999 bestaande nv  

WBW  van Ons Huis 

 
onderzoeksresultaat 

 
Ons Huis en 

de twee 

corporaties 

2e helft 
2008 

Gemeente geeft duidelijkheid over wel of geen deelname 

aan nv WBW en doet vervolgens onderzoek naar de 

instelling van een infrastructuurfonds en/of een bijdrage 

in de ontwikkelingskosten voor WBW  

onderzoeksresultaat Gemeente Uiterlijk 
8 juli  

2008 

Afhankelijk van resultaat van onderzoek wordt aan de 

gemeenteraad een infrastructuurfonds (subsidie) of een 

geoormerkte storting  op de  SVN-rekening (laagrente-

dragende leningen) 

Beschikbaarstelling  

subsidie of leningen  

Gemeente 2e helft 

2008 

 

 

Kwaliteit en duurzaamheid 

 
Probleem: 

De klimaatveranderingen lijken onontkoombaar op ons af te komen. Op de schaal van de gemeente kan een 

bescheiden bijdrage worden geleverd door aandacht te hebben voor duurzaamheid. Dat geldt zowel voor het 

gebruik van materialen als voor energiezuinig bouwen. Dit laatste is mede van belang omdat energiekosten 

een steeds groter deel vormen van de woonlasten. 

 

Doelstelling:  

De gemeente en de corporaties willen energiebesparing en duurzame energie stimuleren. 

 

Oplossingen: 

- Kennisuitwisseling en kennisopbouw in een gezamenlijke werkgroep 

Energieafspraken en duurzame energie. 

- Opstellen visie over energiebesparing en duurzame energie. 

 
Prestatieafspraken Indicator Initiatief Wanneer 

Een werkgroep ‘Energieafspraken woningen’ komt 

bijeen voor kennisuitwisseling over energiebesparing en 

duurzame energie 

Werkgroep 
bijeenkomsten  

Gemeente, 
corporaties 

en 

desgewenst 
andere 

verhuurders 

Structureel  

De corporaties stellen elk een eigen visie op over 

energiebesparing en duurzame energie 

Visie Corporaties 2008/2009 
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Onderzoek en monitoring 

 

Probleem:  

De inzet om diverse beleidsdoelen uit de woonvisie te behalen vereist dat voortdurend de vinger aan de pols 

gehouden wordt. Op deze wijze kan indien nodig het beleid van de gemeente en of de corporaties worden 

bijgesteld of  aangescherpt.  

 

Doelstelling:  

De vraag en het aanbod op de woningmarkt zo optimaal mogelijk op elkaar af te stemmen. 

 

Oplossing: 

De gemeente en de corporaties stellen een gezamenlijk monitoringsysteem op. 

 

 

Prestatieafspraken Indicator Initiatief Wanneer 

De demografische ontwikkelingen, de woningbouw 

(kwantitatief en kwalitatief) en de samenstelling van de 

woningvoorraad  worden door monitoring gevolgd met 

als doel verantwoording van de gemaakte prestatie-

afspraken tussen gemeente en corporaties en indien 

nodig tussentijdse bijstelling van het gemeentelijk en/of 

corporatie beleid 

o.a. omvang 
kernvoorraad en 

doorstroming 

Gemeente Structureel  in 
2e kwartaal 

De gemeente neemt voor de monitoring gegevens af van 

bureau Verkenning & Strategie van de Gemeente 

Deventer 

Uitvoering offerte  
d.d 14-11-2007 van 

V&S Gemeente 

Deventer 

Gemeente Structureel in 
2e kwartaal 

De gemeente geeft vanwege transparantie een toelichting 

op de diverse volkshuisvestingsfondsen 

Gemeentelijke 
begroting 

Gemeente Structureel in 
2e kwartaal 

De corporaties geven vanwege transparantie m.b.t. hun 

bezit in Zutphen een toelichting op hun activiteitenplan- 

nen en jaarverslagen 

Activiteitenplan Corporaties Structureel  in 

2e kwartaal 

Partijen laten periodiek woningbehoefte onderzoek 

uitvoeren en delen daarvoor op de volgende wijze de 

kosten: 50% de gemeente en 50% de drie corporaties 

Deelname aan 

regionaal WBO 
onderzoek van de 

Stedendriehoek 

Gemeente 4-jaarlijks 

Eerstvolgende 
WBO in 2010 
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2.3.4 Zeggenschap bewoners en sociale duurzaamheid  

 
Probleem:  

In de woonvisie is opgenomen dat nadrukkelijker moet worden omgegaan met zeggenschap van bewoners 

bij de woning en leefomgeving. Het probleem hierbij is dat de mogelijkheden en aandachtspunten bij  

herstructurering en/of nieuwbouw op een inbreidingslocatie of in een uitleggebied zeer divers en per locatie 

verschillend zijn.  Daarbij is vanuit de gemeenteraad uitdrukkelijk gevraagd om de sociale samenhang in 

buurten en straten te vergroten. 

 

Doelstelling: 

Bij herstructurering- en nieuwbouwlocaties worden toekomstige bewoners de kans geboden om invloed uit 

te oefenen op hun woning en woonomgeving. Daarbij is op buurt en straatniveau de invulling van 

bouwkundige en ruimtelijke aard voorwaardenscheppend voor sociale duurzaamheid. 

 

Prestatieafspraken Indicator Initiatief Wanneer 

Toekomstige bewoners bij zowel herstructurering als bij 

nieuwbouw hebben invloed op de indeling en 

vormgeving van hun eigen woning en woonomgeving 

Per locatie bepalen 
van de werkwijze, 

conform de 

richtlijnen van 
‘ontwikkelen in 

samenspraak’. 

Gemeente structureel 

Bij sloop, ingrijpende renovatie en nieuwbouw die 

directe consequenties hebben voor de bewoners en 

omwonenden wordt altijd samen met de betrokken 

huishoudens een sociaal plan en een leefbaarheidsplan 

opgesteld 

Sociaal plan   
 

Leefbaarheidsplan  

Corporaties 
 

Gemeente 

structureel 

Oriëntatie op mogelijkheden voor flexibel, aanpasbaar 

en sociaal duurzaam bouwen 

Experiment  

 

Gemeente Bespreking  in 

periodiek 
overleg 4e 

kwartaal 2008 

 

 

 2.4 Relatie gemeente-corporatie 

 
De meerwaarde van de samenwerking tussen gemeente-corporaties  is vastgelegd in de intentie van dit 

convenant (zie 2.1). Deze paragraaf beperkt zich tot afspraken over rapportages en formeel en informeel 

overleg.  

 
a. De drie corporaties zorgen voor tijdige toezending van de inhoudelijke en financiële jaarverslagen en 

activiteitenplannen voor het komende jaar. De gegevens in deze documenten zijn uitgesplitst naar de 

gemeente Zutphen en de overige gemeenten waar de betreffende corporaties werkzaam is. 

 

b. De gemeente Zutphen biedt transparantie over bestemming volkshuisvestingsfondsen door middel van 

een toelichting op het financieel jaarverslag van de gemeente. 

 
c. De Gemeente, Ieder1, Ons Huis en WB Warnsveld houden elk half jaar een periodiek bestuurlijk 

overleg (in 2
e
 en 4

e
 kwartaal). In dit overleg worden de ambities van de gemeente en de corporaties 

uitgesproken en tegen elkaar afgewogen. De beleidsmedewerker wonen van de gemeente neemt het 

initiatief tot dit overleg en bereidt samen met de medewerkers van de corporaties de agenda voor.  

 

d. De gemeente en de corporaties maken een afspraak over vaste contactpersonen die binnen de 

organisaties zorg dragen voor de uitvoering van diverse onderwerpen. De partijen maken deze afspraak 

om efficiënter informatie uit te wisselen of bepaalde zaken uit te laten voeren. 
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Onderwerp Initiatief Wanneer 
 

 resultaten monitoring en eventueel 

bijstelling beleid conform 

prestatieafspraak onder 2.3.3 

onderdeel onderzoek en monitoring 

 

 bestemming 

volkshuisvestingsfondsen  

 

 planningslijst  

 

 

 activiteitenplannen  en jaarverslagen 

 

Gemeente / c orporaties 

 
 

 

 
 

Gemeente 

 
 

Gemeente  

 
 

Corporaties 

 

 

1 keer per jaar in werkgroep 

(1ee kwartaal) 
 

 

 
 

1 keer per jaar in werkgroep 

(1ee kwartaal)  
 

1 keer per jaar in werkgroep 

(2ee kwartaal) 
 

1 keer per jaar in werkgroep 

(1ee kwartaal) 
 

Bespreking diverse onderwerpen 

 

Gemeente of corporatie Structureel in  diverse werkgroepen  

 

Periodiek overleg op bestuurlijk niveau 

over voorgaande onderwerpen 

 

  

Gemeente 

 

2 keer per jaar in Stuurgroep 
(eind van het 2e en 4e kwartaal)   

 

 

 

2.6 Slotbepalingen 

 
Indien verschil van mening ontstaat over de uitleg van dit convenant of over in dit kader van het convenant 

gemaakt afspraken dan vindt bestuurlijk overleg plaats om dit verschil van mening op te lossen. Wanneer 

geen overeenstemming kan worden bereikt dan stellen partijen ter beslechting van het geschil een door het 

Nederlands Mediation Instituut (NMI) erkende mediator aan. 

 

Bij fusies dragen de corporaties er zorg voor dat de in dit convenant gemaakte prestatieafspraken door de 

nieuwe rechtspersoon worden overgenomen. 

 

Dit convenant is tot stand gekomen op basis van de huidige wet- en regelgeving. Nieuw landelijk beleid kan 

voor elk van de partijen aanleiding zijn tot het voorstellen van wijzigingen op onderdelen van dit convenant. 

 

In het eerste kwartaal van 2010 vindt - op initiatief van de gemeente - een tussentijdse evaluatie van dit 

convenant plaats. 

 
Dit convenant  prestatieafspraken Samen aan de slag  treedt met terugwerkende kracht in werking op 1 

januari 2008 en geldt tot 31-12-2011. De partijen verplichten zich om in het laatste jaar van dit convenant te 

bezien of en zo ja voor welke periode en onder welke voorwaarden de werkingsduur van het convenant kan 

worden verlengd. 
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Dit convenant is ondertekend op 3 juli 2008 te Zutphen, 

 

 

 

 

Namens de Gemeente Zutphen dhr. drs. H.B.I. de Lange: 

 

 

 

 

 

 

Namens  Woonbedrijf Ieder1 mevr. drs.  J.E.M. Tijhuis: 

 

 

 

 

 

 

Namens Woningstichting Ons Huis dhr. J.G.T. Bouwman: 

 

 

 

 

 

 

Namens Stichting Woningbedrijf Warnsveld dhr. ing.  R. Rademaker: 
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BIJLAGEN 

 

Bijlage 1 Grondquotetabel 1-1-2008   

 

Bijlage 2 Huidige bezit van de drie corporaties (kaart)  

  



- 83 - 
 

Bijlage 5:  
Onderwerpen in de prestatieafspraken, zoals geldend in 2010, in de gemeenten 
Apeldoorn, Deventer en Zutphen.  
 

Onderwerp  Landelijk  *  Apeldoorn Deventer Zutphen 

Slaagkansen 
- Nieuwbouwproductie 
- Kernvoorraad 
- Doelgroep 
- Starters 
- Studenten 
- Gehandicapten 
- Statushouders 
- Daklozen 

 
87% 
72% 
57% 
58% 
19% 
68% 
68% 
51% 

 
Ja 
Ja 
Ja 
Ja 
Ja 
- 
Ja 
Ja  

 
Ja 
Ja 
Ja 
Ja 
Ja 
Ja 
Ja 
Ja 

 
- 
Ja 
Ja 
Ja 
- 
Ja 
Ja 
Ja 

Woonlasten 
- Huurprijsbeleid 
- Woonruimteverdeling 
- Huurtoeslag 

 
38% 
74% 
24% 

 
- 
Ja 
- 

 
- 
Ja 
- 

 
Ja 
Ja 
- 

Wonen en zorg 
- Huisvesting ouderen 
- Levensloopbestendige 

woningen 
- Woon zorg 

arrangementen 

 
76% 
 
56% 
 
18% 

 
Ja 
 
Ja 
 
Ja 

 
Ja 
 
Ja 
 
- 

 
Ja 
 
Ja 
 
Ja 

Herstructurering 
- Herstructureringsbeleid 
- Te slopen woningen 
- Samenvoegen woningen 
- Woningverbetering 
- Vervangende nieuwbouw 

 
58% 
53% 
10% 
32% 
35% 

 
Ja 
- 
- 
- 
- 

 
Ja  
Ja 
Ja 
Ja 
Ja 

 
Ja 
Ja 
- 
Ja 
- 

Leefbaarheid 
- Differentiatie woonmilieus 
- Gebiedsgerichte aanpak 
- Afstemmen nieuwbouw 

en verbetering 
- Niet directe 

woonomgeving 
- Wijkcentra/kulturhusen 
- Sociale leefbaarheid 
- Veiligheid 
- Buurtactiviteiten 
- Betrokkenheid bewoners 
- Integratie en werken 
- Integratie en leren 

 
37% 
57% 
 
15% 
 
5% 
45% 
53% 
55% 
21% 
40% 
8% 
10% 

 
- 
Ja 
 
- 
 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 

 
Ja 
Ja 
 
Ja 
 
- 
- 
Ja 
- 
Ja 
- 
- 
- 

 
- 
Ja 
 
Ja 
 
- 
- 
Ja 
- 
- 
Ja 
- 
- 

Duurzaamheid 
- Duurzaam bouwen 
- Energiezuinig bouwen 
- Energetisch verbeteren 
- Duurzame energie 

opwekken 

 
64% 
34% 
48% 
 
21% 

 
Ja 
- 
- 
 
- 

 
Ja 
Ja 
Ja 
 
- 

 
Ja 
Ja 
- 
 
- 

Betrokkenheid bewoners 
- Bewonersparticipatie 
- Interactieve 

beleidsvorming 

 
41% 
 
11% 

 
- 
 
- 

 
- 
 
- 

 
Ja 
 
Ja 
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- Particulier 
opdrachtgeverschap 

 
19% 

 
Ja 

 
Ja 

 
- 

Bevorderen eigen woningbezit 
- Nieuwbouw goedkope 

koop 
- Verkoop huurwoningen 
- Tussenvormen huur en 

koop 

 
 
44% 
75% 
 
38% 

 
 
- 
- 
 
- 

 
 
Ja 
Ja 
 
- 

 
 
Ja 
Ja 
 
Ja 

Financiën 
- Verdeling van kosten 
- Financiële continuïteit 
- grondbeleid 

 
58% 
12% 
67% 

 
Ja 
- 
Ja 

 
- 
- 
Ja 

 
- 
- 
Ja 

* (Severijn, 2010) 
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Bijlage 6:  
Vragenlijst Onderzoek prestatieovereenkomsten geldend in 2010 in gemeenten 
Apeldoorn, Deventer en Zutphen 
 
Betekenis van de prestatie overeenkomst 
Kent u de overeenkomst? 
Was u betrokken bij de voorbereiding er van?  
Wie heeft de overeenkomst opgesteld? (gemeente, corporatie of externe adviseur) 
Werkt u er regelmatig mee?  
 
Betrokken partijen  
De prestatieovereenkomst is afgesloten met deze partijen, zijn dat de juiste en alle  
partners volgens u? Mist u partijen?  

 
Apeldoorn: Stichting VSW, De Goede Woning, Ons Huis, St St Joseph, St Beter 
Wonen en de gemeente Apeldoorn 
Deventer: Gemeente Deventer, Ieder1, Rentree, De Marken 
Zutphen: Gemeente Zutphen, Ieder1, Warnsveld en Ons Huis 

 
Openheid:  
Waren de individuele belangen van de deelnemende partijen onderwerp van gesprek 
tijdens de voorbereiding? 
Heeft u inzicht in de belangen van de andere betrokken partijen bij de 
prestatieovereenkomst? Welke onderdelen wel en welke niet?  
Bent u zelf openhartig over uw organisatiebelangen bij de voorbereiding van de 
overeenkomst?  
 
Bewaking van kernwaarden:  
Heeft u het gevoel dat er bij de prestatieafspraken voldoende rekening is  
gehouden met de kernwaarden en belangen van uw organisatie? 
Waaruit blijkt dat?  
 
inhoud 
Wat zijn voor u de vijf belangrijkste onderwerpen die zijn afgesproken in deze 
overeenkomst?  
Ontbreken er wat u betreft onderwerpen in deze prestatieovereenkomst?  
Zijn alle prestatievelden van BBSH wat u betreft relevant voor de prestatieovereenkomst? 
Was alle relevante kennis en deskundigheid onderwerpen beschikbaar bij de 
voorbereiding en bij de uitvoering?  
De prestatieafspraken betreffen zowel procesafspraken, intentieafspraken, 
garantieafspraken, handelingsafspraken als resultaatafspraken. Vind u de verhouding 
tussen de type afspraken juist?  
Was u bij de voorbereiding op de hoogte van de agenda en was u het eens met de 
agenda vooraf?  
Was er in het proces voldoende ruimte voor uw belangen en inbreng?  
Wanneer u nu nieuwe prestatieafspraken zou gaan maken, zou u dan bepaalde  
randvoorwaarden formuleren over uw deelname en tussentijdse besluitvorming in het  
proces 
 
Voortgang:  
Zaten er steeds (de juiste) mensen met voldoende mandaat en draagvlak aan tafel zowel 
bij de voorbereiding als bij de uitvoering van de overeenkomst?  



- 86 - 
 

In de overeenkomsten staan afspraken over monitoren, evaluatie en bijstelling van de 
afspraken. Is dit volgens plan verlopen?  
Indien u nu nieuwe prestatieafspraken gaat maken, zou u dan dezelfde 
vertegenwoordigers inzetten bij de voorbereiding, formulering en uitvoering van de 
prestatieafspraken?  
 
Behaalde resultaten 
Als u zou moeten aangeven welk percentage van de afspraken is gerealiseerd, wat zou u 
dan noemen?  
Wat zijn volgens u de belangrijkste successen van de prestatieafspraken geweest?  
Welk rapportcijfer geeft u voor de resultaten die zijn behaald op de vijf belangrijkste 
onderwerpen?  
 
Factoren voor succes:  
Wat zijn volgens u de drie belangrijkste factoren die zorgen voor succesvolle 
prestatieafspraken tussen gemeenten en corporaties?  
 
Hebt  u deze succesfactoren ervaren bij de prestatieovereenkomst geldend voor 2010?  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


