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Dit ondernemingsplan bestaat uit: 

o Een strategisch kader, met daarin opgenomen onze ideële waarden, een 

omgevingsanalyse en een beschrijving van (deel) strategieën. Dit deel is goedgekeurd en 

vastgesteld op 3 december 2025; 

o Het jaarplan voor 2026, alsmede de bijbehorende begroting en het financieel 

meerjarenperspectief voor de periode 2027 t/m 2035; ook dit deel is goedgekeurd en 

vastgesteld op 3 december 2025; 

o De opeenvolgende jaarplannen en begrotingen (en financiële meerjarenperspectieven) 

voor 2027, 2028, 2029 en 2030, die in latere jaren successievelijk worden toegevoegd;  

o De eventuele addenda die bij de opstelling van de jaarplannen voor 2027 en de jaren 

daarna worden toegevoegd, omdat de werkelijkheid zodanig is veranderd dat de 

gedefinieerde strategieën niet zonder aanpassing kunnen worden opgevolgd.    
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Inleiding  
 

Context voor dit plan 
We zitten in een tijdsgewrocht dat het lastig maakt om voor de middellange termijn 

strategieën te definiëren. Natuurlijk kun je van alles opschrijven, maar van strategieën wil je 

ook dat ze gedurende de looptijd in overwegende mate overeind blijven. Daar geven we, ook 

in perioden van relatieve stabiliteit, nooit garanties over af, maar aan de vooravond van deze 

strategieperiode 2026 -2030 staan alle seinen wel een beetje op ‘naar rood neigend oranje’.  

De geopolitieke situatie is in geen van de voorgaande perioden zo instabiel geweest als op 

dit moment en het perspectief op verbetering is nog ver weg. De oorlogen tussen Oekraïne 

en agressor Rusland en tussen Israël en de Palestijnse terreurorganisatie Hamas, alsmede de 

burgeroorlog in Soedan, zijn daarvan de meest gruwelijke exponenten. In die situatie(s) 

liggen risico’s opgesloten die je je liever niet allemaal inbeeldt, maar waarvan die van een 

wereldwijde economische recessie enerzijds grote impact kan hebben en anderzijds toch het 

meest hanteerbaar is t.o.v. andere denkbare scenario’s.  

Ook de manier waarop op dit moment landelijke politiek wordt bedreven,  is verre van 

rustgevend en ogenschijnlijk niet op echte vooruitgang gericht. En dat in een periode waarin 

zich grote vraagstukken voordoen, want: 

o er is een wooncrisis; 

o er is een stikstofcrisis: de stikstofuitstoot is van een omvang die schadelijk is voor de 

natuur; 

o er is een klimaatcrisis: er moet hard worden gewerkt aan beperking van de opwarming 

van de aarde om te voorkomen dat op grote delen van de aarde een klimaat gaat heersen 

waardoor dáár leven en wonen onmogelijk wordt; 

o er is een asielcrisis: de aan de overheid gelieerde instanties zijn de afgelopen jaren niet in 

staat geweest asielaanvragen snel te behandelen en daar opvolgingsactiviteit aan te 

hangen. Dat leidt tot leefsituaties voor asielzoekers die in onze samenleving niet passend 

worden geacht. Overigens zorgen asielzoekers niet voor de grootste 

immigratiebeweging: dat doen de arbeidsmigranten, de arbeidskrachten die hier de 

vacante plekken vullen, omdat onder de autochtone bevolking het arbeidspotentieel te 

klein is en nog verder uit gaat dunnen door de vergrijzing;  

o er liggen nog afwikkelingstrajecten aangaande de schade in de provincie Groningen 

veroorzaakt door de jarenlange gaswinning in die provincie en aangaande de toeslagen 

affaire rondom kinderopvang; 

o de hiervoor genoemde  vergrijzing zorgt ook voor andere maatschappelijke 

vraagstukken. 

Voornoemde omstandigheden hebben zich vertaald in de (sub)titel van dit plan.  
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Van abstract naar concreet 
Overeenkomstig voorgaande ondernemingsplannen kiezen we er bij de opstelling van het  

‘Ondernemingsplan 2026 – 2030’ voor om de verbinding tussen ideologie en dagelijkse 

activiteiten in de opzet zichtbaar te laten zijn. We doen dat omdat het ons als management 

op elk moment van twijfel (‘Zijn we met de goede dingen bezig?’) een stevig handvat geeft. 

Bovendien vinden we het bijdragen aan de motivatie van onze medewerkers dat ze hun 

dagelijkse opdrachten, activiteiten en prestaties kunnen plaatsen in het gedefinieerde belang 

ván en vóór de organisatie. We hebben kunnen vaststellen dat dit goed werkt.  

 

Opbouw en samenhang 
Het ‘Ondernemingsplan 2026 – 2030’ beschrijft daarom: 

o de ideële grootheden. Hieronder vallen de ideële waarden als visie, missie, ambitie, 

positiekeuze en identiteit enerzijds en de ideële of ondernemingsdoelstellingen 

anderzijds. De ideële grootheden hebben een langlopend karakter (in principe > 10 jaar); 

wijziging ervan raakt het wezen van de organisatie. De ideële of 

ondernemingsdoelstellingen zijn beperkt in aantal (9 stuks; meer hoeft niet door het 

aanbrengen van hiërarchie in het belang ervan) en gerangschikt overeenkomstig de 

‘perspectieven’ van de Business Balanced Scorecard (BBSC). We gebruiken de BBSC als 

bewakingsmechanisme om de voortgang van onze jaarlijkse activiteiten en prestaties te 

volgen en eventueel bij te sturen; 

o de strategieën. De strategieën beschrijven de koers waarlangs gedurende een 

middellange termijn, in dit geval de looptijd van het ondernemingsplan (5 jaar), gevaren 

wordt. Aangegeven wordt waar we over 5 jaar willen staan, gegeven de ontwikkelingen 

om ons heen. Dit deel van het plan bevat daarom ook een beschrijving van die omgeving 

en de veronderstelde ontwikkeling daarin (de omgevingsanalyse). In principe houden 

we die strategieën 5 jaar vast, maar gelet op het huidige ‘kwikzilverachtige’ van de 

omgevingsfactoren (met name de ontwikkelingen op landelijk niveau) is niet uit te 

sluiten dat we één of meerdere keren in de looptijd een ‘actualisatie’ moeten doen (bleek 

in de voorliggende periode ook nodig). Die zullen we dan ook expliciet maken; 

o de jaarlijkse activiteiten en prestaties. De respectievelijke 5 activiteitenplannen zullen 

separaat aan het begin van elk boekjaar, goedgekeurd en vastgesteld, beschikbaar 

worden gesteld. Deze gefaseerde ‘productie’ maakt het mogelijk om te anticiperen op 

omstandigheden die op een eerder moment niet waren voorzien, terwijl ook gereageerd 

kan worden op afwijkingen die zich in de activiteiten en prestaties van voorafgaande 

jaren hebben voorgedaan. De jaarlijkse activiteiten zijn natuurlijk niet alleen in 

beschrijvingen benoemd, maar ook financieel vertaald in jaarbegrotingen. 

Jaarbegrotingen en financiële meerjarenperspectieven zullen steeds moeten passen 

binnen de kaders die op strategisch niveau zijn gedefinieerd. 

 

Het ideële kader en de strategieën vormen samen het ‘Strategisch plan 2026 – 2030’. Het ‘Strategisch 

plan 2026 – 2030’ en de respectievelijke ‘Activiteitenplannen en begrotingen 2026, 2027, 2028, 2029 

en 2030’ vormen samen het ‘Ondernemingsplan 2026 – 2030’. 



 

 
6 

Ondernemingsplan 2026 – 2030 ‘Koers houden in woelig water’ 

De benoeming van het totaal van jaarlijkse activiteiten binnen de gestelde langlopende 

kaders is de verantwoordelijkheid van het management als collectief. Na goedkeuring (RvC) 

en vaststelling (bestuurder) is ieder lid van het management vervolgens verantwoordelijk 

voor de realisatie van het hem of haar toegekende deel daarvan. De managers zorgen voor 

het maken van werk- en prestatieafspraken met de medewerkers van de eigen afdelingen, 

opdat afdelingen en medewerkers effectief en gericht bijdragen tot realisatie van het 

jaarprogramma en daardoor uiteindelijk tot de realisatie van de ideële of 

ondernemingsdoelstellingen.     
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Ideëel kader, ideële grootheden 
 

Inleiding 
Onder het ideële kader verstaan we het totaal van ideële grootheden, bestaande uit ideële 

waarden en de ideële doelstellingen (ook wel ondernemingsdoelstellingen). Het zorgvuldig 

benoemen van deze grootheden is van belang om in de dagelijkse praktijk op koers te 

blijven. Voor eenieder binnen onze organisatie moet helder en duidelijk zijn hoe de door 

hem of haar uitgevoerde werkzaamheden passen ín en bijdragen áán de verwezenlijking van 

abstractere doelen. Met ‘zorgvuldig’, zoals hiervoor aangehaald, bedoelen we in dit verband 

dat we goed hebben nagedacht over wat er uiteindelijk is komen te staan. We hebben ons 

niet uitgeput in brede bloemlezingen en hebben ons evenmin tot het uiterste ingespannen 

om ‘origineel’ te zijn.  

Ideële kaders zijn ten principale voor een lange termijn geldig. Immers, het aanpassen van 

het kader wijzigt het wezen van (het doel van) de onderneming. De eerdere waarden en 

doelstellingen werden begin 2010 goedgekeurd (RvC) en vastgesteld (bestuur). In 2020 zijn 

ze opnieuw gewogen en slechts aangepast voor zover huidige wet- en regelgeving -en de 

gezochte bewegingsvrijheid daarbinnen-, of maatschappelijke ontwikkelingen daartoe 

aanleiding gaven. Begin 2025 zijn ze opnieuw besproken met managementteam en Raad van 

commissarissen.  

 

Ideële waarden 

 

Missie  

Wij zetten ons in om primair in de gemeente Weststellingwerf goed wonen bereikbaar te 

maken voor iedereen, nu en in de toekomst. Dat doen we vooral voor hén die door inkomen, 

gezondheid of maatschappelijke positie niet zelf in hun huisvesting kunnen voorzien.  

 
Toelichting: 

Het hebben van onderdak is één van de primaire levensbehoeften. Alle mensen hebben recht op ‘goed onderdak’ en wij vinden 

dat een ondergrens aan de kwaliteit van dat onderdak moet worden gesteld, opdat in de opvatting van de samenleving sprake 

is van een menswaardige huisvesting. Het voorzien in die huisvesting omvat dan in dit verband de woongelegenheid, de 

woon- en leefomgeving en de dienstverlening.  

 

Visie  

We werken voortdurend aan een woningvoorraad die qua balans tussen betaalbaarheid, 

omvang, woonkwaliteit en energetische prestatie zo optimaal mogelijk is voor onze 

doelgroep.  

 
Toelichting: 

Wij richten ons op het hebben en houden van een adequate woningvoorraad voor onze doelgroepen van beleid. We beperken 

ons tot de uitvoering van DAEB-activiteiten.  
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Ambitie (het niveau van presteren dat we najagen) 

Woningstichting Weststellingwerf wil in de gemeente Weststellingwerf** voor huurders en 

belanghouders de primaire sociale volkshuisvester zijn en blijven. 

 
Toelichting: 

1e.  Wij willen bestaande en nieuwe klanten bedienen met de beste dienstverlening en met producten die gekenmerkt 

worden door de beste prijs/kwaliteitverhouding die in de gemeente geleverd wordt.  

2e. Wij willen voor de gemeente Weststellingwerf** en voor andere in de gemeente werkzame maatschappelijke partijen 

gelden als de eerste gesprekspartner ten aanzien van volkshuisvestelijke en daarmee samenhangende thema’s. 

 

Positiekeuze (waar we willen staan) 

1. Woningstichting Weststellingwerf werkt zelfstandig en autonoom aan de realisatie van 

haar ambities, zolang de volkshuisvestelijke opgave daarmee het best gediend is.  

2. Woningstichting Weststellingwerf zoekt de samenwerking met andere partijen bij het 

oplossen van maatschappelijke vraagstukken die rechtstreeks effect hebben op de 

woonbeleving van onze huurders. 

 
Toelichting: 

1e.  Onze organisatievorm volgt onze opgave (en niet andersom). We kiezen ervoor om de komende beleidsperiode als 

zelfstandige, autonome, corporatie verder te gaan. Mocht er op enig moment zicht gaan ontstaan op organisatorische 

en/of financiële omstandigheden die de realisatie van de opgave in de weg staan, dan moeten we de positiekeuze 

heroverwegen.   

2e.  In situaties waarin een multidisciplinaire samenwerking vereist is, mag van de woningstichting volledige inzet worden 

verwacht. Bedoelde samenwerkingsrelaties moeten wel gericht zijn op het bereiken van een tastbaar resultaat. 

 

Identiteit (wie we zijn en wat we willen uitstralen) 

We zijn een eerlijke, nuchtere en transparante organisatie, die zich inzet voor mens en 

maatschappij. Dat doen we op een manier die herkenbaar is vanuit onze visie en missie. 

 
Toelichting: 

We zeggen wat we doen en we doen wat we gezegd hebben. We blijven niet hangen in academische discussies en laten ons in 

onze besluitvorming slechts leiden door onze opdracht.   

  

Samenvatting van waar we voor staan (samengesteld uit de voorgaande waarden) 

Mensen moeten goed kunnen wonen (waarbij ‘goed wonen’ meer is dan het hebben van een 

goede woning) en woningcorporaties hebben daarbij een opdracht te vervullen. 

Woningstichting Weststellingwerf zet zich in om in de gemeente Weststellingwerf** goed 

wonen bereikbaar maken, waarbij de inzet eerst en vooral gericht is op hén die door 

inkomen, gezondheid of maatschappelijke positie ondersteuning nodig hebben om in 

huisvesting te kunnen voorzien.  

Woningstichting Weststellingwerf wil in de Gemeente Weststellingwerf** de primaire sociale 

volkshuisvester zijn. Zij verricht haar werkzaamheden vanuit een zelfstandige en autonome 

positie, zolang de realisatie van de volkshuisvestelijke opgave daarmee het meest gediend is. 

Zij zoekt de samenwerking met andere partijen bij het oplossen problemen die direct effect 

hebben op de woonbeleving van onze huurders. 
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Woningstichting Weststellingwerf is een eerlijke, nuchtere en transparante organisatie, die 

zich inzet voor mens en maatschappij. Dat doen we op een manier die herkenbaar vanuit 

onze visie en missie. 

 
(** Daar waar ‘gemeente Weststellingwerf’ staat, dient te worden gelezen: ‘gemeente Weststellingwerf, of de gemeente die 

daaruit door fusie/gemeentelijke herindeling mag ontstaan in de beleidsperiode’)  

 

Ondernemingsdoelstellingen 
1. Het realiseren en duurzaam exploiteren van voldoende goede en passende  

woongelegenheden; 

2. Het bevorderen van de leefbaarheid in dorpen en wijken waar de woningstichting bezit 

heeft; 

3. Het versterken van onze marktpositie;  

4. Het bieden van mogelijkheden aan de (toekomstige) huurder om van het huis  een fijn 

thuis  te maken; 

5. Het op een hoog niveau houden/brengen van de kwaliteit van dienstverlening; 

6.  Het voortdurend optimaliseren van processen en procedures; 

7. Het willen zijn van een aantrekkelijke, sociale werkgever met aandacht voor de 

medewerkers; 

8. Het kennen en toepassen van beproefde vernieuwingen van producten en diensten; 

9. Het hebben van een voldoende financiële positie om de continuïteit als zelfstandige 

organisatie te waarborgen en de ambities te kunnen realiseren. 

 

Onze kernwaarden 
Uit de ideële grootheden zijn ook onze kernwaarden af te leiden. Woningstichting 

Weststellingwerf wil zich profileren als: 

o eerlijk (betrouwbaar); 

o nuchter; 

o transparant; 

o toegankelijk (laagdrempelig); 

o invoelend én zakelijk. 

 

Onze gedragskenmerken 
Om onze kernwaarden te kunnen realiseren, hebben we gedragskenmerken gedefinieerd 

voor individueel persoonlijk handelen van een ieder die bij de woningstichting werkzaam is. 

Dit zijn: 

o wij zijn klantgericht; 

o wij werken samen; 

o wij zijn bereid te veranderen; 

o wij willen voortdurend verbeteren; 

o wij tonen inzet en nemen initiatief.  
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Omgevingsanalyse 
 

Inleiding 
Om je strategieën (beschrijvingen van waar je over vijf jaar wilt staan) goed te laten bijdragen 

aan je ondernemingsdoelstellingen, moet je eerst weten ‘waar je nu staat’ en welke 

ontwikkelingen voorzienbaar zijn. Daarom vindt eerst een omgevingsanalyse plaats. Daarin 

worden met name externe omstandigheden en ontwikkelingen opgetekend. Die ‘optekening’ 

is nooit te beschouwen als een kader dat absolute zekerheid geeft: er kunnen zich immers 

altijd ontwikkelingen voordoen, die niet voorzienbaar zijn. Deze kanttekening gemaakt 

hebbende, volgt onderstaand een inventarisatie.    

 

1. Nationale prestatieafspraken (NPA), provinciale en regionale 

woondeals 
De wooncrisis heeft in 2022 geleid tot ingrijpen van de centrale overheid in de vorm van de 

opstelling van een Nationale Woon- en Bouw-Agenda (NWBA) en tot het overeenkomen van 

Nationale Prestatie-Afspraken (NPA) met enkele andere partijen, waaronder Aedes, de 

koepel van woningcorporaties. En daar komt ook onze opgave in beeld.   

De NPA zijn dus in 2022 opgesteld en hadden een looptijd tot en met 2030. In die periode 

zouden ruim 900.000 woningen moeten worden gebouwd waarvan 350. 000 door 

woningcorporaties (300.000 sociale huur, 50.000 middenhuur). Bovendien moesten 450.000 

sociale huurwoningen aardgasvrij worden gemaakt en 675.000 zodanig worden 

(na)geïsoleerd dat ze zouden voldoen aan de kwalificatie ‘isolatiestandaard’ (uitgangspunt 

overheid), of ‘toekomstklaar geïsoleerd’ (interpretatie Aedes). Deze nationale afspraken 

werden gestut door provinciale toezeggingen, die op hun beurt weer werden gevoed door 

afspraken binnen regio’s (delen van provincies). 

In het totaal van die 900.000 woningen droeg de provincie Fryslân met goedvinden van de 

overheid 17.720 woningen bij. Het zwaartepunt van de nieuwbouwactiviteit lag (en ligt) in 

de provincies Zuid-Holland, Noord-Holland, Utrecht en Noord-Brabant. Het aandeel nieuw 

te bouwen woningen in de regio Zuidoost Fryslân bedroeg 4.680. De gemeente 

Weststellingwerf stelde zich garant voor de bouw van 500 woningen, waarvan 30% sociale 

huur.  

In 2024 is de realisatie van de afspraken tot op dat moment geëvalueerd. Zichtbaar werd dat 

er ondanks goede bedoelingen en inspanningen in de voorliggende periode niet 

proportioneel gerealiseerd was en dat het perspectief voor de korte termijn ook wat haken en 

ogen kende.  

Vanuit die evaluatie zijn nieuwe, herijkte, nationale afspraken gemaakt (ondertekening 11 

december 2024) met een looptijd van 2025 tot en met 2034. Omdat het woningtekort de 

afgelopen jaren, ondanks de oplevering van nieuwe woningen, onveranderd groot is 

gebleven, blijft het doel ook in deze periode om ten minste 900.000 woningen te realiseren. 

Daartoe moet de woningproductie bij woningcorporatie worden opgestuwd naar 30.000 per 

jaar vanaf 2029 (en liever eerder). 
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In Friesland gebeurt tussen 2022 en 2024 iets bijzonders. Gemeenten geven -in een bepaalde 

samenstelling- aan wel 3.000 woningen meer te ambiëren, terwijl de 4 grote steden/plaatsen 

(Leeuwarden, Sneek, Drachten, Heerenveen) het signaal afgeven dat ze op de wat langere 

termijn collectief behoefte hebben aan 30.000 extra woningen.  

 

In het traject van de herijking (uitvoering 1e helft 2025) geeft de provincie Fryslân vervolgens 

het signaal af dat de ambitie is om in de periode 2022 tot en met 2030 zo’n 5.600 woningen 

extra te realiseren. Dus in plaats van 17.720 nu 23.320. Onduidelijk is, wat gemeenten en 

provincie dan voorzien voor de periode 2031 t/m 2034. Denkbaar is dat daar een deel van de 

ambities van Leeuwarden, Sneek, Heerenveen en Drachten moet neerdalen.     

  

In die 5.600 extra woningen ligt voor de in Friesland acterende woningcorporaties de opgave 

opgesloten om ruim 1.680 sociale huurwoningen extra te realiseren. Er is vooraf niet verkend 

of daarvoor bij corporaties voldoende middelen beschikbaar zijn. Maar er is grond voor 

gerede twijfel. 

 

Van de genoemde 5.600 extra woningen neemt de regio Zuidoost Fryslân er 1.500 voor haar 

rekening. De gemeente Weststellingwerf stelt zich nu garant voor 600 woningen. Dat 

betekent dat er in de periode 2022 - 2030 zo’n 180 sociale huurwoningen gebouwd moeten 

worden.    

 

In de oorspronkelijke en herijkte afspraken op provinciaal en regionaal niveau wordt geduid 

dat niet alle nieuwbouw toevoegingsnieuwbouw zal zijn: een deel kwalificeert als 

vervangingsnieuwbouw. Hoe groot dat laatste deel dan moet/mag zijn, is verder niet 

uitgewerkt. Gelet op de garantiestelling van de gemeente Weststellingwerf en de 

aangedragen locaties/projecten daarvoor, gaat de gemeente uit van toevoegingsnieuwbouw. 

 

2.  Vraagdrukontwikkeling 
Door de stijging van de prijzen van koopwoningen zijn deze steeds minder goed bereikbaar 

voor starters op de woningmarkt en voor mensen die eigenlijk vanuit de sociale huurwoning 

zouden willen doorstromen naar de koopmarkt. De sociale huursector raakt daardoor 

verstopt en het aantal woningzoekenden -en daarmee ook de wachttijd- neemt toe. Dat is 

zichtbaar in cijfers rondom wachttijd en zoekduur, het aantal reacties op woningen, de 

mutatiegraad, enz. Uniforme cijfers, die beschikbaar zijn voor heel Friesland, laten dat beeld 

zien. 
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In absolute zin verhouden de stijgingen binnen de gemeente Weststellingwerf, de regio 

Zuidoost Fryslân en de provincie zich min of meer gelijk aan elkaar. Als de stijgingen vanuit 

een relatief perspectief worden beoordeeld, dan zie je dat de stijging in de gemeente 

Weststellingwerf fors groter is dan die in de regio of in de provincie. Er lijkt sprake van een 

inhaalslag. 

 
 

 

 

3. Demografische ontwikkelingen 

 
We zijn gewend onze voornemens in lijn te brengen met de effecten van de demografische 

ontwikkelingen. Via de NPA en de afgeleiden daarvan, lijkt dat nu voor ons gedaan te zijn.  

Desondanks hebben we  ook zelf even gekeken naar de informatie die over bevolkings- en 
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huishoudensontwikkeling beschikbaar is, om te beoordelen of we via de nieuwbouw-

taakstelling niet op de lange termijn ‘voor de leegstand bouwen’.  
  
Uit onderstaande grafiek is af te leiden dat het aantal huishoudens in de gemeente 

Weststellingwerf tot 2040 groeit en daarna nagenoeg  constant blijft tot in ieder geval 2045. 

Stabilisatie vindt plaats bij een fors hoger aantal huishoudens dan nu aanwezig (+ 1.110 

huishoudens). Het aantal woningen groeit ook door een positief saldo van toevoegingen en 

onttrekkingen. In de grafiek is ook zichtbaar hoe de prognose uit 2024 afwijkt van die uit 

2011: waar nu nog volop groei plaatsvindt, was in de prognose van 2011 al sprake van 

krimp. In z’n algemeenheid wordt in het Noorden veel minder krimp gevoeld dan vooraf 

verondersteld.   

De grafiek doet ook vermoeden dat er voldoende woningen in de gemeente Weststellingwerf 

staan of komen. Dat is niet zo. Voor een goede doorstroming is het noodzakelijk dat er 

sprake is van een overaanbod van woningen van ten minste 2,5%. Dat is niet aanwezig.  

 

 
Prognose van de ontwikkeling van de voorraad en de huishoudens in de gemeente Weststellingwerf 

(bron: ABF Research 2024)  

 

Bovenstaande grafiek is gebaseerd op cijfermatig materiaal dat in de tabel op de volgende 

bladzijde is weergegeven. Zichtbaar is dat de prognose voor de woningtoevoeging tussen 

2025 en 2030 lager is dan wat partijen met elkaar afspraken in de regiodeals (400 om 600). 

Dat betekent dat je er verstandig aan doet om in 2030, bij de opstelling van een volgend 

ondernemingsplan, even goed moet kijken hoe de vlag er dan bij hangt.   
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Prognosecijfers voor de gemeente Weststellingwerf (in aantallen; bron: PRIMOS 2024) 

 

Opvallend is verder dat er in de gemeente Weststellingwerf een sterkere bevolkingsgroei 

wordt voorzien dan in heel Friesland (zie onderstaande grafiek).  Als het zo is dat aanbod 

ook vraag genereert, dan zou je verwachten dat de prognoses voor heel Friesland beïnvloed 

zouden worden door de groei-ambities van de ‘steden’ Leeuwarden, Drachten, Heerenveen 

en Sneek (de ‘F4’).    

 

 
Ontwikkeling van de huishoudens (in percentages; bron: ABF Research 2024) 

 
In de grafiek op de volgende bladzijde is nog aangegeven hoe het tekort aan woningen in de 

regio Zuidoost verondersteld wordt terug te lopen van ongeveer 3.200 woningen nu naar 

minder dan 500 woningen richting 2040. Aannemelijk is om te veronderstellen dat het aantal 

woningen dat door de regio in de regiodeal zijn ‘bijgeplust’ in 2025 (+ 1.500 woningen) daar 

nog niet in betrokken is (laat staan de wat langere termijn ambities van Smallingerland 

(Drachten) en Heerenveen.   
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Prognose woningtekort in regio Zuidoost-Friesland (Heerenveen, Ooststellingwerf, Opsterland, 

Smallingerland, Weststellingwerf; bron: ABF Research PRIMOS 2024) 

 
Tenslotte, als het klopt dat aanbod ook vraag oproept, dan geldt ten principale dat meer 

beschikbaar aanbod in omliggende gemeenten leidt tot vertrek van inwoners van 

Weststellingwerf. In dat verband is het dus interessant te weten wat er nu al bekend is aan 

opgaven en ambities in die gemeenten. Onderstaand is dat opgetekend voor de periode t/m 

2030. Van oudsher vindt er tussen de gemeenten Weststellingwerf en Steenwijkerland de 

meeste uitwisseling van huishoudens plaats, daarna achtereenvolgend met Heerenveen en 

Ooststellingwerf.   

 

 
 

Wat uit het voorgaande nog niet blijkt, is dat er sprake zal zijn van een dubbele vergrijzing 

van de bevolking van de gemeente Weststellingwerf. Het aandeel personen en huishoudens 

dat niet meer in het arbeidsproces betrokken is, neemt toe en binnen dat aandeel stijgt het 

Beoogde nieuwbouw woningen 2022 - 2030 
(uit de woondeals)
Weststellingwerf 600
Heerenveen 2310
Steenwijkerland 870
Ooststellingwerf 820
Fryske Marren 1150
Westerveld 291
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segment écht ouderen (de 75+-ers en de 85+-ers). In die leeftijdsgroepen ontstaat behoefte aan 

woningen waarin rekening wordt gehouden met (fysieke) beperkingen die zich aandienen. 

Omdat het aanbod van intramurale woonruimte niet gaat toenemen, zullen meer mensen 

met een beperking in de ‘reguliere’ woningvoorraad een plekje moeten krijgen.  

 

4. Wet- en regelgeving  

 

Van kracht zijnde wet- en regelgeving 

Vanzelfsprekend acteren wij binnen de kaders van de bestaande wet- en regelgeving. Die 

regelgeving kennen we en de effecten ervan in ons werk ook. Onze accountant kijkt met ons 

mee naar het ‘compliant zijn’.   

 

Toekomstige wet- en regelgeving 

Er zit nog wat nieuwe wet- en regelgeving in de pijplijn, waarvan de behandeling en 

invoering mogelijk deels wordt overgelaten aan het kabinet dat na de verkiezingen van 29 

oktober 2025 gaat aantreden. Daarvan kennen we:  

 

1. De aanstaande wet Versterken regie volkshuisvesting. Relevante onderdelen: 

o invoering urgentieregeling; 

o verplichting voor gemeenten tot het opstellen van een volkshuisvestingsplan; 

o huurprijsregulering middenhuur; 

Met de eerste beide onderdelen zullen we te maken krijgen. De derde is voor ons minder 

belangrijk, omdat wij dit moment niet actief zijn in het middenhuur-segment. We zien 

daar in onze gemeente niet echt een markt voor.  

 

2..  Wetsvoorstel verruiming projectsteun (inwerking: 1 juli 2026) 

Met deze wet kunnen woningcorporaties elkaar makkelijker financieel helpen om de 

woningbouw te versnellen. Woningcorporaties met voldoende investeringsruimte, 

kunnen dan een corporatie met minder financiële ruimte helpen om een 

nieuwbouwproject toch van de grond te krijgen. 

 

3. De Europese toegankelijkheidswet (EAA). Deze wet is er al, maar wij vallen nu nog niet 

binnen de reikwijdte van de wet. Dat zou echter zo maar kunnen veranderen. Aedes 

adviseert te anticiperen op de wet. De wet  schrijft voor dat een reeks producten en 

diensten, waaronder vele soorten online ervaringen zoals e-commercewebsites en 

mobiele apps, toegankelijk zijn voor mensen met een handicap. De wet, die van 

toepassing is op degenen die zaken doen binnen de EU, heeft tot doel verschillen in 

toegankelijkheidseisen tussen verschillende Europese landen op te lossen. Voor het 

voldoen aan deze eisen moet in ieder geval onze website worden aangepast. 

  

https://ec.europa.eu/social/main.jsp?catId=1202
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5. Omgevingsanalyse, intern perspectief 

 

Herkomst en kwaliteit van de woningvoorraad 

Herkomst van de woningvoorraad 

In de voor-vorige beleidsperiode hebben we vastgesteld dat zo’n twee-derde deel van onze 

voorraad gebouwd is in drie decennia, in de periode 1950 - 1980: het betreft zo’n 1.800 

woningen (gemiddeld 600 per decennium). Eén-derde deel stamde dus uit de periode van 

vóór 1950 (deels vooroorlogs, deels gemeentelijk monument) en (vooral) uit de periode 1980 

– 2020. Geschematiseerd zag de situatie er in 2017 uit, zoals in onderstaand overzicht is 

weergegeven.  

 

 
 

De gedachtegang was dat we op enig moment geconfronteerd zouden worden met de 

vervangingsopgave van die bulk aan woningen uit de eerder genoemde drie decennia. Voor 

ons stond vast dat de vervanging daarvan in eveneens drie decennia niet wenselijk is. We 

hebben daarom gemeend vroegtijdig met die vervangingsopgave te moeten beginnen. Er 

werd door ons ingezet op de vervanging van gemiddeld 25 woningen per jaar vanaf en met 

inbegrip van 2024 (tot die tijd liep een bestaand herstructureringsprogramma), waarbij het 

de gedachte was om in aantallen gemiddeld 80% terug te bouwen.  

 

In de loop van de tijd hebben zich enkele nieuwe gezichtspunten aangediend. Als eerste is 

dat het punt van ‘minder terug bouwen’.  Indachtig de groeiende vraagdruk gedurende de 

laatste jaren hebben we dit, er ook rekening mee houdende dat we ruimte-intensiever 

zouden moeten bouwen (geen 2-onder-1-kappers meer, tenzij …), omgezet naar het 

uitgangspunt dat we meer terugzetten dan weghalen. In het eerste project waarin we 

woningen onder dit ‘regime’ hebben vervangen, hebben we dan ook 7 woningen toegevoegd 

(herstructurering Emmastraat, Wolvega, 35 woningen in de plaats van 28). Het plaatje ziet er 

dan eind 2025/ begin 2026 als volgt uit: 
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Het tweede en meest recente gezichtspunt is dat de activiteit sloop-nieuwbouw niet alleen 

via nieuwbouw aanmerkelijk negatief ingrijpt op het eigen vermogen (want onrendabele 

toppen), maar ook via het boekwaarde-verlies dat sloop met zich meebrengt. Het tempo van 

gemiddeld 25 woningen per jaar is daardoor -in combinatie met de opdracht vanuit de NPA 

en de aansluitende verduurzaming tot en met 2050- financieel niet houdbaar. Het volgende 

schema maakt zichtbaar wat we op basis van eerdere uitgangspunten ingerekend hebben c.q. 

voornemens waren in te rekenen voor de lange termijn. Zichtbaar is dat in inspanningen per 

vijfjaars-perioden die voor ons liggen tot en met 2050 (het jaar waarin de operatie 

‘aardgasvrij maken’ moet zijn afgerond) de gepleegde inspanningen in de periode 2021 – 

2025 fors overtreffen. 

 

   
 

We moeten de inspanningen in de periode 2031 t/m 2050 ombuigen naar een situatie die 

financieel wel haalbaar is.   

 

Kwaliteit van de voorraad 

De kwaliteit van onze voorraad kan vanuit meerdere perspectieve worden beoordeeld. We 

onderscheiden: 

o de technische kwaliteit; 

o de uitrustingskwaliteit; 
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2017 2026

vastgoedmutaties realisaties voornemen ingerekend prognose prognose prognose 
2021-2025 2026-2030 2031 -2035 2036 - 2040 2041 - 2045 2046 - 2050

sloop 81 80 127 125 125 125
vervangingsnieuwbouw 81 88 127 125 125 125
nieuwbouw sec 34 117 50 50 50 50
gasloos bestaand 38 446 374 355 355 355
bestaand geschikt voor gasloos 38 446 284 310 310 310
verkoop minus aankoop 18 15 15 15 15 15



 

 
19 

Ondernemingsplan 2026 – 2030 ‘Koers houden in woelig water’ 

o de energetische kwaliteit. 

We lopen de verschillende aspecten bij langs.  

 

Technische kwaliteit 

Onze woningvoorraad staat er, door de bank genomen, goed bij. Dat is geen subjectieve 

beoordeling. We maken voor die beoordeling gebruik van de systematiek van de 

conditiemetingen volgens NEN 2767. Door het gebruik van die systematiek wordt de 

beoordeling geobjectiveerd en de kwaliteit van de voorraad vergelijkbaar gemaakt met die 

van anderen. Het is ook de systematiek waarop het Waarborgfonds Sociale Woningbouw 

(WSW) haar beoordeling van de woningvoorraad van bij haar aangesloten deelnemers 

baseert.  

In de systematiek wordt gebruik gemaakt van scores 1 t/m 6, waarbij een score van 1 gelijk 

staat aan nieuwbouwkwaliteit; bij een score van 6 is de woning op slopershoogte. Het WSW 

gaat vragen stellen als de geaggregeerde score voor het woningbezit doorzakt naar niveau 4.  

Wij willen de kwaliteit van onze bestaande voorraad op een niveau ‘beter dan 3’ houden. Bij 

de nulmeting in 2021 was onze score 2 (aan de kant van 3). Op dit moment is onze score nog 

steeds 2.  

 

Uitrustingskwaliteit 

Als huurders gevraagd wordt iets te vinden van de kwaliteit van hun woning (‘ervaren 

woonkwaliteit’), dan geven ze een cijfer dat hoger ligt dan het landelijk gemiddelde (Aedes 

benchmark:  7,33 om 6,87). Dan gaat het niet alleen om de technische kwaliteit, maar ook om 

het uitrustingsniveau.  

Als kijkt naar het uitrustingsniveau dat we bij nieuwbouw in de uitvraag van onze 

aannemers vragen, dan is dat zonder meer van een hoog niveau.  

De conclusie zou dus zomaar gerechtvaardigd kunnen zijn dat de woningen er gemiddeld 

qua uitrustingsniveau goed voor staan.  

 

Energetische kwaliteit 

De energetische kwaliteit van onze woningen is goed en tegelijkertijd ook weer niet. 

Uitgedrukt in energie-labels staat het bezit er medio 2025 goed voor: gemiddeld is sprake 

van een A-label. De verdeling van de labels is af te lezen uit de volgende tabel (zie volgende 

bladzijde; situatie medio 2025). 

Vanuit de NPA wordt verondersteld dat 70 à 75% van de corporatievoorraad in 2034 een A-

label heeft, of beter. Eind dit jaar voldoet 52% van onze voorraad daar aan. Wij moeten de 

gewenste doelstelling voor onze corporatie ook kunnen halen. 

  

Zichtbaar is dat er medio 2025 ook nog 38 E-, F- en G-labels resteren. Die moeten goeddeels 

worden weggewerkt in 2025 en 2026.  
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Eind 2024 zijn 2.390 woningen (92 % van de voorraad) voorzien van een pakket 

zonnepanelen. Van de gestapelde complexen zijn er enkele waarbij geen sprake is van een 

(volledig) pakket, terwijl ook grondgebonden woningen met de status van gemeentelijk 

monument geen pakket panelen kregen. In totaal betreft dit dus per eind 2024 in totaal 215 

woningen.    

 

Uitgedrukt in de energievraag voor verwarmen en koelen kan sprake zijn van een 

kwalificatie ‘goed’, ‘redelijk’, of ‘slecht’. Daarbij horen warmtevragen van respectievelijk 

maximaal 84 KW/m2/jaar, van 85 t/m 109 KW/m2/jaar en van meer dan 109 KW/m2/jaar. 

Volgens de rapportage van Republiq, ingehuurd door Aedes om de kosten van de in de NPA 

gedefinieerde verduurzaming door te rekenen, hebben wij eind 2023: 

o 12% woningen die voldoen aan de kwalificatie ‘goed’ (ca. 320 woningen); 

o 44% woningen die de kwalificatie ‘redelijk’ krijgen (ca. 1.165 woningen); 

o 44% woningen die het moeten doen met de kwalificatie ‘slecht’ (ca. 1.165 woningen).  

Globaal kan worden gesteld dat woningen alleen aardgasvrij te maken zijn als de 

warmtevraag beperkt wordt tot maximaal 85 kW/m2. Dit vereist een ‘upgrading’ naar een 

A++-label, of beter (het beste stukje van woningen met een A+-label voldoet ook). Het 

betekent dat een fors aantal woningen aanvullend moet worden geïsoleerd, of dat anderszins 

de warmtevraag moet worden teruggedrongen (bijvoorbeeld door een WTW-installatie). 

 

Organisatie, personeel en kwaliteit van handelen 

Organisatorische inrichting 

De organisatie is vormgegeven langs de -in corporatieland- traditionele driepoot met de 

afdelingen Vastgoed beheer en ontwikkeling, Klanten en service en Bedrijfsdiensten en dat 

werkt voor de woningstichting goed. Dat wil niet zeggen dat alles goed gaat. Er zijn nog 

steeds -en overigens altijd- optimalisaties door te voeren en dat is bij de woningstichting niet 

anders. Het mag ook duidelijk zijn dat de focus daarbij snel komt te liggen op de afdeling 

waarin het meeste geld wordt uitgegeven, de afdeling Vastgoed.  
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Buiten de drie afdelingen is sprake van een beperkte staf die rechtstreeks onder de 

bestuurder functioneert. Een organogram is als bijlage 2 toegevoegd. 

 

Personele bezetting 

Daar waar het organisatiemodel werkt, is niet automatisch de kwantitatieve en kwalitatieve 

personele bezetting geregeld.  

 

Onze omvang maakt dat niet alle functies een fulltime (of grotere) formatieve invulling 

vragen. Dat geldt bijvoorbeeld voor de functies van bestuurssecretaris, controller en ICT-

specialist (geen onbelangrijke functies, overigens). Die functies zijn wel bezet, maar enkele 

daarvan wel door medewerkers die een grotere arbeidsinzet ambiëren en daardoor ook bij 

een andere organisatie, met vergelijkbare schaalbeperkingen, werkzaam zijn. Dat is voor de 

organisaties een oplossing, maar op lange termijn voor betrokken medewerkers mogelijk 

niet. Daar zijn we kwetsbaar. 

Kwetsbaar zijn we ook al een reeks van jaren in het team financiën. In geval van ziekte 

komen de steeds ingewikkelder worden de processen van begroten en verantwoorden 

(rapportages, jaarverslagleggingen) gemakkelijk onder druk te staan.   

 

In onze organisatie is het wenselijk dat medewerkers bereid zijn ook buiten de eigen 

specialisatie de handen uit de mouwen te steken. Voorkeur gaat dus uit naar specialisten met 

een generalistische inslag. 

 

In de periode 2025 – 2030 zullen 3 van de huidige medewerkers de AOW-gerechtigde leeftijd 

bereiken. Er zijn echter ook mogelijkheden om gebruik te maken van Flex-pensioen en dan is 

het potentieel aan mensen dat vanwege ‘pensionering’ kan vertrekken tussen de 13 en 16 

personen groot. Als dat gebeurt, dan heeft dat nogal impact.   

 

Dat geldt ook voor de samenstelling van de RvC. Een college van 5 personen kan bij één en 

dezelfde corporatie en bij een optimaal vervangingsschema maximaal 30 ervaringsjaren 

opdoen. Begin 2028 zal de samenstelling door situaties van verplicht aftreden zo zijn dat het 

aantal ervaringsjaren 11 bedraagt. Dat maakt, in combinatie met het vaststaande vertrek van 

de bestuurder en het mogelijke vertrek van het langst zittende MT-lid (manager Klanten en 

service), allebei vanwege (gekozen) pensionering, dat veel ervaring uit de top van de 

organisatie wegvloeit.  

Het bovenstaande hoeft geen probleem te zijn, maar is wel een punt van aandacht. Zo zou je 

kunnen nadenken wat je kunt doen om het voor de eventuele (!) ‘vroegpensioeners’ 

aantrekkelijk te maken om nog wat langer te blijven.   

   

Het voorgaande wekt ook de indruk dat de gemiddelde leeftijd van het personeelsbestand 

oploopt. Dat is niet zo. Medio 2025 beloopt de gemiddelde leeftijd 48 jaren, terwijl dat eind 

2020 51 jaar was. Bij een ongewijzigd personeelsbestand zou dat laatste geleid hebben tot een 

gemiddelde leeftijd van 55 jaar in 2025. 
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De personele bezetting en ontwikkeling is opgetekend in het document Strategische 

personeelsplanning. Voor de inhoud daarvan wordt hiernaar verwezen.  

  

Kwaliteit van werken 

Woningstichting Weststellingwerf is met haar medewerkers in staat tot het neerzetten van 

mooie volkshuisvestelijke prestaties. De scores in de Aedes-benchmark hebben dat de 

afgelopen jaren met regelmaat laten zien. Ook de doelmatigheid van de manier waarop via 

de verkoop van woningen tussen 2010 en heden de financiële positie is verbeterd, getuigt 

daarvan. Ook qua beheercijfers, denk bijvoorbeeld aan de beheersing van 

huurachterstanden, kunnen we met de besten in het land mee.  

Tegelijkertijd kan worden vastgesteld dat er nog meer zou kunnen en dat het constanter kan. 

Van dat laatste is de terugval op het meetveld ‘huurdersoordeel’ in de Aedes-benchmark in 

2025 een voorbeeld (2024: score 7,6; 2025: score 6,5). Het vrijmaken van het deel aanwezige, 

maar niet benutte, potentie van ‘het team’ vereist een andere aansturing vanuit de top van de 

organisatie.   
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Strategie en deelstrategieën 
 

Opbouw 
Indachtig onze ideële waarden en ondernemingsdoelstellingen (ons ideëel kader) en gegeven 

de omgevingsanalyse (extern en intern), hebben we deelstrategieën (samen ‘de strategie’) 

gedefinieerd waarlangs we de komende vijf jaar onze activiteiten gaan richten. Middels die 

deelstrategieën geven we aan waar we over een periode van vijf jaar willen uitkomen en 

bijgedragen willen hebben aan de ondernemingsdoelstellingen.  

 

Achtereenvolgens worden de strategieën beschreven m.b.t. ons vastgoed, onze financiën, 

onze klanten, de leefbaarheid in de gemeente Weststellingwerf, onze  belanghouders, onze 

organisatie en de communicatie met de buitenwacht. 

 

In de definitie van ‘strategie’ ligt opgesloten dat het een koers is die je voor een middellange 

termijn aanhoudt. Dat is ten principale ook de status van onze hierna beschreven 

deelstrategieën. Echter, er kunnen zich in ‘de omgeving’ majeure wijzigingen voordoen die 

het onmogelijk maken één of meerdere deelstrategieën ongewijzigd vast te houden. Omdat 

het contraproductief is vast te houden aan een koers die niet meer de juiste is en het ook niet 

motiverend werkt  om een noodzakelijke wijziging van een koers onbenoemd wordt gelaten, 

kiezen we ervoor jaarlijks de houdbaarheid van strategieën te toetsen aan de alsdan 

geldende werkelijkheid en deze dan al dan niet (gedeeltelijk) te herformuleren. Voorbeelden 

van majeure veranderingen in de omgeving zouden kunnen zijn (geen uitputtende 

opsomming): 

o plotselinge koerswijziging in overheidsbeleid, leidend tot één of meerdere jaren 

huurbevriezing; 

o een wereldwijde economische recessie met scherp dalende woningwaardes; 

o plotselinge schaarste aan materialen, bijvoorbeeld als gevolg van oorlog; 

o het ontstaan en zich voltrekken van een pandemie, zoals corona; 

o enzovoort.  
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Voorraadstrategie 

 
Onze primaire opgave 
 

Vooraf 

Wij zijn van oudsher alleen actief in de gemeente Weststellingwerf, hebben buiten de 

gemeente geen bezit en maken ook alleen met deze gemeente prestatieafspraken. Onze 

primaire volkshuisvestelijke opgave, afgeleid van de NPA, ligt dan ook in deze gemeente.  

 

Toevoegingsnieuwbouw 

In de gemeente is ook WoonFriesland actief, in een bezitsverdeling van 4 (wij) : 1 (zij). 

Getalsmatig kan de gemeente ons dus aanspreken op de realisatie van 4/5e deel van het 

aantal te realiseren sociale huurwoningen. Dat zijn er dan dus voor de periode 2022 - 2030 

80% van 180 = 144 woningen. Eén pijler van onze voorraadstrategie is dus de realisatie van 

deze woningen, die we kwalificeren als toevoegingsnieuwbouw. Daarnaast doen we aan 

vervangingsnieuwbouw (2e pijler), die we voor het aantal te realiseren woningen dan niet 

meetellen (behalve het deel dat we meer terugbouwen dan slopen), maar voor het aantal 

aardgasvrij te maken woningen wel (3e pijler). Evenzo voor het op niveau brengen van de 

isolatiegraad daarvan (4e pijler). De sec nieuwbouwprojecten zijn ‘geprojecteerd’ in bijlage 1.  

 

Herstructurering  

We zetten de ingezette koers m.b.t. herstructurering, met als uitvoeringsrichting sloop-

nieuwbouw, voort. In afwijking tot het vorige strategisch plan gaan we echter méér 

woningen realiseren dan we slopen. Dat is in lijn met de opdracht uit de NPA, hoewel de 

mate van verdichting mogelijk niet zal voldoen. Wat we extra toevoegen, geldt deels als 

compensatie van wat we door verkoop verliezen en deels als toevoegingsnieuwbouw. Zie 

bijlage 1 voor de schematische weergave. We moeten en gaan in deze beleidsperiode het 

tempo van sloop-nieuwbouw voor de periode vanaf 2031 wel heroverwegen. 

 

Saldo verkoop/aankoop 

We verkopen gesaldeerd maximaal 3 woningen per jaar. Voor elke woning die wordt 

aangekocht, kan een woning extra uit de bestaande voorraad worden verkocht.   

 

Aardgasvrij maken woningen 

De landelijke opgave om t/m 2034 450.000 woningen aardgasvrij te maken is niet vertaald in 

de provinciale of regionale opgave. Als uitgangspunt kiezen wij dan dat we 2.650/2.300.000 x 

450.000 woningen aardgasvrij moeten maken; dat zijn er tot en met 2034 dan zo’n 520 

woningen en tot en met 2030, de looptijd van dit plan, -enigszins afgerond- 315 woningen. 

Dat gaan we halen.  
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Onze planning voorziet in de periode 2022 - 2034 in 960 woningen aardgasvrije woningen in 

2034 en 570 woningen per 2030. Door sloop-nieuwbouw en door aardgasvrij maken in 

bestaande toestand. Omdat we voor 2022 ook al woningen sloopten en vervingen door 

aardgasvrije woningen (70) en door de -goeddeels voorziene- toevoegingsnieuwbouw vanaf 

en met inbegrip van 2022 (190) zullen er eind 2034 van de beoogde 2.800 woningen er 

ongeveer 1.220 woningen aardgasvrij zijn. Zie bijlage 1, 2e blad, voor de schematische 

weergave. 

 

LET OP: Er kunnen zich omstandigheden voordoen die maken dat er gedurende de 

strategieperiode minder nadruk komt te liggen op aardgasvrij maken en meer op het 

verbeteren van de energieprestatie van de woningen (zie hierna).  

 

Verbeteren energieprestatie 

Over de opgave m.b.t. het verbeteren van de isolatiegraad van woningen en daarmee het 

beperken van de warmtebehoefte (uit te drukken in kW/m2/jaar) zijn de nationale afspraken 

minder duidelijk. Wij gaan ervan uit dat we de woningen die we aardgasvrij maken, qua 

warmtebehoefte op het niveau brengen van gemiddeld 74 kW/m2/jaar met een bovengrens 

van 84 kW/m2/jaar op het niveau van individuele woningen. We nemen ons daarom voor 

om t/m 2034 915 woningen naar dat niveau ‘up te graden’; t/m 2030 zijn dat er (afgerond) 

565. Zie bijlage 1, 2e blad, voor de schematische weergave. 

 

Kwaliteit van de bestaande voorraad 

We houden de kwaliteit van de woningvoorraad op een concurrerend hoog niveau. Dat 

doen we door accuraat onderhoud te plegen vanuit een objectief vastgestelde 

onderhoudsbehoefte. De onderhoudsbehoefte bepalen we aan de hand van de systematiek 

van de conditiemetingen volgens NEN 2767. 

 

Woonvoorzieningen voor ouderen 

Aangepaste woningen zijn nodig voor personen/huishoudens bij wie zich 

mobiliteitsbeperkingen voor doen. Dat is veelal bij ouderen en dan in de leeftijdssegmenten 

vanaf 75 jaar. In de NPA wordt er gewag van gemaakt dat  een deel van de nieuwbouw 

geschikt is voor dergelijke ouderen. Men onderscheidt daar een drietal verschijningsvormen, 

te weten: 

o Nultredenwoningen; 

o Geclusterd wonen;  

o Zorggeschikt wonen. 

 

Een deel van wat wij gaan bouwen in de komende vijf jaar moet aan één van die 

kwalificaties voldoen. In ons bezit zijn nultredenwoningen royaal voor handen, maar 

daarmee is nog niet voorzien in geclusterd wonen of in zorggeschikt wonen. Bij zorggeschikt 

wonen gaat het om woningen waarin extramuraal verpleeghuiszorg moet kunnen worden 

verleend. De intramurale voorziening Lycklama Stins telt daarin dus niet mee.  
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In de meeste nieuwbouwplannen nemen we zgn. levensloopbestendige woningen mee, vaak 

nog in de variant met ook één of twee slaapkamers op de verdieping (we noemen ze dan 

‘meer-generatie-woningen). Die kunnen ook in kleine(re) dorpen worden gebouwd. Dat 

geldt niet voor complexen voor geclusterd wonen of zorggeschikte woningen. Dergelijke 

complexen moeten een omvang hebben van ca. 20 woningen om de kosten van een 

gemeenschappelijke ruimte te kunnen neerslaan in de servicekosten van de huurders.  

 

Er is regie nodig van de gemeente om te komen tot de definitie van de vereiste aantallen per 

soort van de bovengenoemde typen voor ouderen geschikte woningen. Daarbij is, 

uitgezonderd de bouw van nultredenwoningen (in de vorm van levensloopbestendige 

woningen),  over de dekking van de stichtingskosten en andere zaken contractuele 

vastlegging nodig met gemeente en zorgpartijen. Wij gaan zelf geen activiteiten op het vlak 

van ontmoeting of zorgverlening organiseren. 

Onze levensloopbestendige woningen zijn wandelstok-, rollator- en rolstoelgeschikt.     

 

Andere aangepaste woonvoorzieningen 

Vanuit andere kwetsbare doelgroepen kan een vraag ontstaan naar wooneenheden die veel 

beperkter van omvang zijn dan onze reguliere nieuwbouw. Daarin willen wij op verzoek 

voorzien, maar wel met vastgoed dat gemakkelijk ‘omzetbaar’ is in reguliere woonruimte.    

 

Onze secundaire opgave  

 

Solidariteit in de provincie Fryslân 

In de volkshuisvestelijke regio Fryslân moet de volkshuisvestelijk opgave ook worden 

ingevuld. Los van de vraag waar straks echt de knelpunten zitten, gaat het er dan om hoe 

collegiale ondersteuning plaats kan en moet vinden. Wij kiezen voor een uitwerkingsrichting 

die de discussie vermijdt over bestedingspatronen en keuzes die door andere corporaties in 

het verleden zijn gemaakt, of voor de toekomst geprognosticeerd staan. Het impliceert dat 

wij ervoor kiezen om investeringen over te nemen met inbegrip van het bezit waarin of -aan 

die investering wordt gepleegd. Wij storten dus geen geld in de kas van een andere 

corporatie (althans niet vrijwillig). Het in eigendom nemen van bezit van andere corporaties 

doen wij het liefst in de gemeente Weststellingwerf en daarna in de gemeenten die rond 

Weststellingwerf liggen en dan op logische locaties. 

 

Voorwaardelijk voor de realisatie van de opgave is een door alle Friese corporaties gedeeld 

beeld van ‘wat de opgave dan is in een bepaalde periode’ en van ‘hoe die opgave dan aan te 

pakken’. In die ‘scherpstelling’ laten wij een actieve houding zien.  

 

Samenvatting voorraadstrategie 
In de periode 2026 t/m 2030 willen we het volgende hebben bereikt: 
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1. De technische kwaliteit van onze woningen is, bepaald langs de systematiek van de 

conditiemeting volgens NEN 2767 steeds bepaald op een score van ‘rond de 2’; 

2. Er is daartoe voldoende onderhoud uitgevoerd, waarvoor over de looptijd van het 

ondernemingsplan in ieder geval (niet geïndiceerd) € 35 mln. nodig is; 

3. Er zijn 80 bestaande woningen gesloopt en vervangen door ten minste 88 nieuwe 

woningen, die bij genormaliseerd gebruik energieneutraal zijn (maar mogelijk wel 

energielasten met zich mee brengen); 

4. Er zijn, via projecten van sec nieuwbouw, 117 woningen aan de voorraad toegevoegd; 

5. Er zijn, gesaldeerd met eventuele aankopen, maximaal 15 woningen uit de bestaande 

voorraad verkocht;   

6. Als gevolg van de voorgaande mutaties heeft de woningstichting dan eind 2030 2.771 

woningen in bezit;  

7. Er zijn 446 woningen in bestaande toestand energetisch verbeterd naar het niveau van een 

energieprestatie ‘goed’ (energievraag per individuele woning < 85 kW/m2 en voor het 

totaal van goed presterende woningen < 74 kW/m2). Samen met de woningen die gelden 

als vervanging van gesloopte woningen zijn dat er dan 534 woningen in de periode; 

8. Er zijn 446 woningen in bestaande toestand aardgasvrij gemaakt. Samen met de 

woningen die gelden als vervanging van gesloopte woningen zijn dat er dan 534 

woningen in de periode;      

9. Samen met de woningen die vóór 1 januari 2026 al aardgasvrij waren (221) én de 

woningen uit de sec nieuwbouwprojecten in de periode (117), zijn aldus 872 

10.  van de 2.771 woningen per 31 december 2030 aardgasvrij (dat is bijna een-derde deel 

van de voorraad); 

11. In 2027 en 2029 zijn trajecten van strategisch voorraadbeleid en -beheer doorlopen om 

het presteren van de bestaande woningvoorraad; 

12. Er zijn, op basis van het openbreken van de bestaande en het overeenkomen van een 

nieuwe huurovereenkomst (en pas daarna), technische en energetische ingrepen in 

Lycklama Stins gedaan, terwijl de uitrusting ook op peil is gebracht. Daardoor kan 

Liante het gebouw langdurig exploitabel maken voor intramurale verpleeghuiszorg. De 

nieuwe huurprijs wordt gebaseerd op de budgetten die wettelijk voor huisvesting 

beschikbaar zijn bij zorginstellingen; 

13. Ingeval van opzegging van de huurovereenkomst voor De Brogge 6 -12 door de 

gemeente, ingaande vóór 2030, omdat de noodzaak van opvang van Oekraïners vervalt, 

is -in goed overleg met bewoners in de directe omgeving- een herbestemming voor het 

gebouw gerealiseerd;  

14. Eind 2027 (?) is de mate van circulair bouwen onderdeel van het afwegingscriterium bij 

de keuze van de aannemer voor de nieuwbouw van woningen. Voorafgaand daaraan 

hebben we circulair slopen geïmplementeerd.   
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Financiële strategie 

 
Financieel gezond blijven 
We zetten de komende beleidsperiode in op het financieel gezond blijven van de corporatie. 

Dat geldt niet alleen voor de beleidsperiode, maar ook voor de periode daarna tot 2050. We 

hanteren daarvoor het eerder gebruikte credo van ‘wat aan geld niet binnenkomt kan er ook 

niet uit’. Het betekent dat we onze kasstromen op orde willen blijven hebben en dat ons 

bedrijfsmodel duurzaam moet zijn. We moeten er dus ook voor zorgen dat we kunnen 

aanpassen in wat we in een bepaalde periode moeten willen.  

 

We streven er op voorhand na de activiteiten (en daarmee de uitgaande kasstromen) zo 

gelijkmatig door de jaren heen te spreiden, zodat we enerzijds pieken vermijden en 

anderzijds voorkomen dat we de toekomst met een meer dan evenwichtige opgave belasten. 

Zoals in de ‘omgevingsanalyse’ beschreven, moeten we ons voor de periode na 2030 

bezinnen op het tempo van de herstructurering via sloop-nieuwbouw. 

 

Samenvatting financiële strategie 
In de periode 2026 t/m 2030 willen we het volgende hebben bereikt: 

o een financiële positie waarbij de financiële parameters, zoals deze door externe 

toezichthouders zijn gedefinieerd, in casu op dit moment ‘Solvabiliteit’, ‘Loan to value’, 

‘Interest coverage ratio’ en ‘Dekkingsratio’ (parameter voor discontinuïteit), voldoen aan 

onze eigen interne waarden, die met een risicomarge t.o.v. de wettelijke grenswaarden 

voor deze ratio’s zijn gedefinieerd; 

o geregeld dat voornoemde financiële parameters in het uitgetekende financiële 

meerjarenperspectief eind 2050 nog steeds voldoen aan de wettelijk vereiste waarden. 
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Strategie m.b.t. huurders 

 
Kwaliteit van dienstverlening 
De meerwaarde van Woningstichting Weststellingwerf als zelfstandige speler in het 

volkshuisvestelijke speelveld wordt in belangrijke mate bepaald door de kwaliteit van 

dienstverlening. Die moet dus op een bovengemiddeld en constant niveau liggen. Dat laat 

zich onder meer meten via de Aedes-benchmark (doel: A-corporatie zijn op 

‘huurdersoordeel’) en door het blijvend kunnen voeren van het KWH-huurlabel.   

 

Huurprijsverhogingsbeleid en prijs-/kwaliteitsverhouding 

woningbezit 
In de NPA zijn afspraken gemaakt over de mate waarin de huren de komende jaren mogen 

stijgen. Voorgesteld wordt om de huren te laten stijgen met het gemiddelde 

inflatiepercentage van de 3 jaren daarvoor. Het huurverhogingspercentage op 

corporatieniveau voor 2026 wordt dus bepaald door de inflatiepercentages van 2023, 2024 en 

2025 te middelen (enzovoort). Op individueel woningniveau mag de huurverhoging 0,5% 

hoger zijn, mits dat via lagere verhogingen elders in het bezit wordt gecompenseerd. De 

NPA geven ook aan dat partijen het eens zijn over het in 2026 met € 25,00/mnd eenmalig 

omhoog brengen van de aftoppingsgrenzen huurtoeslag voor woningen met een isolatielabel 

A+ of beter. Tenslotte blijft de mogelijkheid om inkomensafhankelijk hogere 

huurverhogingen door te voeren. Vooralsnog zullen we dat zonder wettelijke druk niet gaan 

doen.  

 

De NPA stellen ons qua huurprijsverhogingsbeleid wel voor een dilemma. We hebben als 

uitgangspunt dat we een gematigd huurprijs beleid voeren om de prijs-/kwaliteitverhouding 

van ons bezit zo concurrerend mogelijk te laten zijn. Dat heeft ertoe geleid dat onze 

gemiddelde huurprijs tot de laagste 3 huurprijsniveaus van Friese corporaties behoort en dat 

onze relatieve huurprijs helemaal de laagste van Friesland is. De NPA zijn echter alleen 

realiseerbaar als rijke corporaties ook rijk blijven (en dus maximale verhogingen moeten 

doorvoeren). We zijn geen rijke corporatie, maar wel bemiddeld. Los van het voorgaande, 

kunnen we zelf onze opgave ook niet realiseren als we inkomsten laten liggen. 

   

Bij mutatie verhogen wij op dit moment, voor zover toegestaan, de huurprijzen naar 65% of 

70% van maximaal redelijk, afhankelijk van de verhuurbaarheid van betreffende woning. 

Daarbij hanteren we aftoppingsgrenzen als beperkend plafond. Het heeft op langere termijn 

het effect dat woningen met verschillende kwaliteiten dezelfde huurprijs krijgen en dat is 

niet wenselijk. De eenmalige verhoging van de aftoppingsgrenzen voor woningen met een 

A+-energielabel of beter, maakt het mogelijk huurverhogingen tot die aangepaste 

aftoppingsgrenzen door te laten stijgen, zonder dat daardoor het passend toewijzen in de 

knel komt.   
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Op dit moment realiseren we alle nieuwbouw met huurprijzen onder de aftoppingsgrenzen, 

afhankelijk van de doelgroep waarvoor we de woningen bestemmen. Te overwegen is om 

een deel van de nieuw te bouwen woningen een hogere aanvangshuur mee te geven. Die 

woningen zijn dan niet goed bereikbaar voor de primaire doelgroep van beleid.  

 

Samenvatting strategie m.b.t. huurders 
In de periode 2026 t/m 2030 willen we het volgende hebben bereikt:  

o we voeren nog steeds het KWH-huurlabel en behoren in de Aedes-benchmark ten 

minste 3 van de 5 jaren tot de groep A-corporaties als het gaat om het huurdersoordeel; 

o in genoemde Aedes-benchmark scoren we 5 jaar lang een A-kwalificatie op de ‘ervaren 

woningkwaliteit’;  

o we hebben een woningvoorraad waarvan de gemiddelde absolute huurprijs, als wel de 

relatieve huurprijs (% van max. redelijk), zodanig zijn, dat de woningstichting op beide 

aspecten geldt als één van de drie goedkoopste corporaties van Friesland; 

o we hebben nog steeds een woningvoorraad waarvan 15% een huurprijs heeft onder de 

kwaliteitskortingsgrens, 85% een huurprijs onder de laagste aftoppingsgrens en 95% een 

huurprijs onder de bovenste aftoppingsgrens (100% onder de huurtoeslaggrens); 

o onze dienstverlening is nog steeds op een goed niveau (zie ook ‘Strategie organisatie, 

personeel en kwaliteit’); 

o onze manier van communiceren met de huurder is verbeterd als het reputatie-

onderzoek uit 2025 daartoe aanleiding geeft (de uitkomsten van dit onderzoek zijn op 

dit moment nog niet bekend);  

o uiterlijk in 2029 hebben wij opnieuw een overeenkomst, voldoend aan wetgeving, met 

Huurdersbelang Fryslân gesloten om de vertegenwoordiging en participatie van onze 

huurders te waarborgen;  

o we hebben het percentage huurachterstanden zodanig beperkt dat we structureel tot de 

10% corporaties in Nederland horen met de laagste huurachterstanden, terwijl we 

tegelijkertijd het aantal uitzettingen wegens wanbetaling hebben beperkt tot maximaal 2 

per jaar;  

o we hebben onderzocht of ons periodiek ‘Open huis’ voldoende kan appelleren aan de 

belangstelling van onze huurders en als dat zo is, dan hebben we in de beleidsperiode 

zo’n ‘Open huis’ georganiseerd; 

o gecorrigeerd voor corporatiegrootte de minste ontvankelijke klachten bij de 

klachtencommissie gehad gedurende de beleidsperiode en in absolute zin in ieder geval 

ook niet meer dan 5 ontvankelijke klachten gedurende de periode van 5 jaar;    

o er zijn maximaal 10 ontvankelijke klachten bij de Huurcommissie aangebracht 

gedurende de beleidsperiode; 

o in relatieve zin hebben we de minste klachten geregistreerd gekregen bij de 

klachtentelefoon van Huurdersbelang Fryslân. 
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Strategie m.b.t. leefbaarheid 

 
Inleiding 

Eerder hebben we gesteld dat goed wonen meer is dan een goede woning. Voor goed wonen 

is het ook noodzakelijk dat de woonomgeving op orde is. Over leefbaarheid kunnen we 

grosso modo kort zijn voor wat betreft de gemeente Weststellingwerf: er zijn in de gemeente 

geen grote leefbaarheidsproblemen. De scores in de landelijke  leefbaarheidsbarometer laten 

dat zien. Wel is zichtbaar dat een gebrek aan voorzieningen wordt gevoeld in de dorpen en 

kernen buiten Wolvega. 

 

We hebben natuurlijk oog voor de bewaking van een minimale kwaliteit van leefbaarheid in 

buurten waarin wij bezit hebben. De Woningwet bepaalt waar we als corporatie mogen 

bijdragen en waar niet: in basis moet het in de nabijheid van ons bezit en ten behoeve van 

onze huurders zijn. 

 

Daarnaast hebben we in toenemende mate zorg voor de sociale leefomgeving. Door 

toewijzingsregels én extramuralisering van de zorg is in toenemende mate inzet nodig om de 

sociale leefbaarheid van woongemeenschappen op een aanvaardbaar niveau te houden.  

 

Ingrepen in de fysieke leefomgeving 

Onze inzet in de fysieke leefomgeving omvat het volgende: 

o we houden vinger aan de pols als het gaat om de manier waarop huurders woning en erf 

beheren. We geven aanwijzingen voor verbetering als in die zin in individuele situaties 

verwaarlozing dreigt. Sturing is gebaseerd op gedeelde opvattingen over wat wel en wat 

niet door de beugel kan. Om tot een dergelijk referentiekader te komen, zijn gezamenlijke 

(breed intern; extern met gemeente en huurdersorganisatie) wijkinspecties nodig; 

o onze inspanningen op het gebied van sloop en nieuwbouw, brengen vaak ook de 

gemeente in beweging, met het doen van aanpassingen in de openbare omgeving; 

o we hebben een budget beschikbaar voor het verbeteren van de fysieke woonomgeving. 

Er is een beleidsdefinitie waaruit blijkt aan welke voorwaarden moet worden voldaan 

om voor aanwending van dit budget in aanmerking te kunnen komen; 

o we verwijzen in voorkomende gevallen naar de subsidieregeling Iepen Mienskips Fûns 

(IMF) van de Provinsje Fryslân, waarmee (fysieke) leefbaarheidsinitiatieven kunnen 

worden gesteund.   

 

Ingrepen in de sociale leefomgeving 

Onze inzet in het op niveau houden van de sociale leefomgeving omvat het volgende: 

o we behandelen overlastsituaties (lawaai, vervuiling, pesterijen, ruzie) tussen bewoners 

adequaat via individuele en collectieve (dus van meerdere partijen) adequaat; we 

onderhouden daartoe goede relaties met andere instanties; 
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o we maken via de prestatieafspraken met de gemeente en de huurdersorganisatie 

afspraken over de hoeveelheid woningen die beschikbaar worden gesteld voor 

statushouders en personen met een rugzakje (personen die afkomstig zijn 

maatschappelijke opvang of beschermd wonen en ex-gedetineerden) en over de 

begeleiding die na huisvesting in één van onze woningen door of namens de gemeente 

wordt gegeven; 

o we maken afspraken met de gemeente over de inzet van WMO-gelden, die het mogelijk 

maken dat mensen langer in de eigen woning en woonomgeving kunnen blijven wonen.  

 
Samenvatting strategie m.b.t. leefbaarheid 
In de periode 2026 t/m 2030 willen we het volgende hebben bereikt: 

o we hebben budget beschikbaar -en over de aanwending daarvan gecommuniceerd- om 

initiatieven te steunen die gericht zijn op kleinschalige verbeteringen in de fysieke 

leefomgeving; 

o er is monitoring beschikbaar en in gebruik waarmee we de ontwikkeling van aantal en 

soort overlastzaken door de tijd heen kunnen volgen, inclusief de succesvolle 

afwikkeling ervan; 

o de organisatie is zodanig ingericht dat voldoende capaciteit aanwezig is om de zich 

alsdan voordoende overlastsituaties adequaat te kunnen behandelen; daartoe is eind 

2030 nog steeds een overlastbemiddelaar in dienst en hebben we op dat moment ook nog 

steeds een sociaal buurtbeheerder; 

o wij hebben geparticipeerd in gemeentelijke samenwerkingsverbanden die gericht zijn op 

het in stand houden van een goede leefbaarheid (inzet Scala m.b.t. burenruzies, 

wijkondersteuning Breuningslaan, Aanpak Voorkomen Escalatie -AVE). Onze inzet is 

daarbij dat de aanpak zo integraal mogelijk moet zijn, maar dat elke partij daarbij wél 

zijn/haar deel van de problematiek oppakt; 

o met gemeente en huurdersorganisatie in prestatieafspraken voortdurend goede 

afspraken vastgelegd m.b.t. het op orde houden van de leefbaarheid. 
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Strategie m.b.t. belanghouders 

 
Inleiding 

Er zijn meerdere mogelijkheden om de belanghouders van de corporatie te definiëren. Wij 

gebruiken hier de volgende definitie: 

Belanghouders zijn externe personen of organisaties in het lokale speelveld van de corporatie die 

invloed hebben óp en belang hebben bíj de (realisatie van) de maatschappelijke doelstellingen van 

Woningstichting Weststellingwerf.  

Onderstaand benoemen we de belanghoudende partijen of groepen die we als ‘primaire 

belanghouders’ beschouwen. 

 

Huurders 

Individuele huurders 

Via het huurcontract hebben we contractuele verplichtingen aan onze huurders. Huurders 

zijn primaire belanghebbenden. Het is echter ondoenlijk om met deze groep van ruim 2650 

personen/huishoudens individueel of collectief in gesprek te gaan over beleidskeuzes die we 

moeten of willen maken. Plaatsvervangend doen we dat met de huurdersvereniging 

waarvan huurders lid zijn. Belangrijk is dan dat die huurdersvereniging representatief is 

voor de huurders, voldoende draagvlak heeft. In Weststellingwerf geldt dat voor 

huurdersvereniging Huurdersbelang Fryslân.   

 

Het voorgaande laat onverlet dat er contacten zijn met individuele huurders over rechten en 

plichten die een huurovereenkomst met zich mee brengt. In die contacten is wederzijds 

respect het uitgangspunt. Daarnaast willen we onderscheidend dienstverlenend zijn. Daarin 

spelen onze toegankelijkheid (zowel digitaal als fysiek) en individuele benadering een grote 

rol. 

 

Huurdersvereniging Huurdersbelang Fryslân 

Zoals reeds in de ‘Omgevingsanalyse’ aangegeven, is zo’n 76% van onze huurders lid van 

huurdersvereniging Huurdersbelang Fryslân (stand 1 januari 2025). Dientengevolge 

beschouwen we deze huurdersvereniging als overlegpartij in het kader van de Overlegwet 

2009 en de Woningwet 2015. We beschouwen Huurdersbelang Fryslân als een primaire 

belanghouder.  

 

We sloten in 2024 (opnieuw) een overeenkomst met de huurdersvereniging, waarin we 

vastlegden hoe het overleg plaatsvindt, waar recht op informatie, advies- dan wel 

instemmingsrecht geldt en welke vergoeding door de corporatie wordt verstrekt om 

Huurdersbelang Fryslân het werken mogelijk te maken.  

 

De huurdersvereniging streeft naar coproductie van het beleid van woningcorporaties. Het 

impliceert dat de huurdersvereniging in een vroeg stadium bij beleidsontwikkeling van de 
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corporatie wordt betrokken. Wij gaan daarin mee, waarbij we steeds voor ogen houden dat 

het een instrument is dat mogelijk leidt tot betere resultaten bij advies- en 

instemmingsrechtelijke beleidskeuzes.  

 

Gemeente Weststellingwerf 

Sinds de oprichting van onze corporatie zijn we uitsluitend werkzaam in de gemeente 

Weststellingwerf. Hoewel het werken buiten de gemeente vanuit wetgeving niet behoeft te 

worden uitgesloten, blijven we ons richten op het verzorgen van de sociale huisvesting van 

huishoudens in deze gemeente. We beschouwen de gemeente is een primaire belanghouder.  

 

Daar waar wij dat op eigen initiatief al eerder deden, zijn corporaties vanuit de Woningwet 

2015 verplicht om prestatieafspraken te maken met de gemeentes waarin ze werkzaam zijn. 

De verplichting geldt voor ons dus voor de gemeente Weststellingwerf. Voorwaardelijk voor 

die verplichting is dat de gemeente een actuele woonvisie heeft. De gemeente heeft een 

woonvisie die eind 2023 is vastgesteld door de gemeenteraad en deze is dus geldig t/m 2027. 

Daarmee bestaat een rechtsgeldige basis voor het maken van prestatieafspraken.  

 

In 2024 werd door partijen besloten om de prestatieafspraken te voorzien van een meerjarig 

kader. Daardoor behoeven jaarlijks alleen de operationele zaken te worden overeengekomen.   

 

Zorggroep Liante 

Aan Zorggroep Liante verhuren wij het gebouw ‘Lyclama Stins’, in basis een woongebouw 

met 54 (woon)zorgplaatsen waarin de zorggroep eerstens intramurale verzorgingshuiszorg 

verleende. Het financieringsregime voor verzorgingshuiszorg is echter vervallen en Liante 

zal, gelet op het tot en met 2029 doorlopende huurcontract, haar activiteiten moeten richten 

naar intramurale verpleeghuiszorg. Dat stelt mogelijk andere eisen aan het gebouw dat we 

aan hen verhuren.  

 

Liante heeft al aangegeven dat een door derden uitgevoerd geschiktheids-onderzoek in al 

hun locaties ook in Lyclama Stins tekortkomingen aan het licht heeft gebracht. We gaan met 

hen in gesprek over de eventuele aanpassingen die gedaan zouden moeten worden, maar 

daarvoor zal nodig zijn dat de huurovereenkomst wordt opengebroken en dat een nieuwe 

huurovereenkomst wordt aangegaan vóórdat de investering plaatsvindt. Ten principale 

achten wij het behoud van de intramurale voorziening wenselijk vanwege de verdubbeling 

van het aantal personen dat dementerend wordt in de gemeente tussen 2020 en 2050.   

 

Zorggroep De Stellingwerven 

Zorggroep De Stellingwerven biedt kleinschalige zorg aan jongeren en volwassenen met een 

(licht) verstandelijke beperking en/of bijkomende psychische of psychiatrische problematiek. 

Aan zorggroep De Stellingwerven worden door ons 22 woningen verhuurd, waarin de 

zorggroep de mogelijkheid heeft 24-uurs zorg te verlenen vanuit één van haar lokale 

steunpunten. Die zorgbijstand is echter niet eeuwigdurend: na maximaal twee jaar intensieve 
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zorgbegeleiding moeten de cliënten met beperkte ondersteuning zelfstandig gaan wonen. In 

de praktijk wordt dan veelal een beroep gedaan op de sociale huisvestingsmogelijkheden in 

de gemeente.  

 

Zorggroep De Stellingwerven richt zich op de opvang en begeleiding van cliënten die een 

beroep doen op ‘Maatschappelijke opvang’ en ‘Beschermd wonen’, zoals in de  

‘Omgevingsanalyse’ beschreven. De mate, waarin deze personen na intensieve begeleiding 

vervolgens met beperkte ondersteuning zelfstandig kunnen gaan wonen en opgenomen 

kunnen worden in reguliere woongemeenschappen, is niet ongelimiteerd. De uitstroom van 

personen vanuit de intensieve zorgbegeleiding van Zorggroep De Stellingwerven zal moeten 

passen binnen de totale uitstroom vanuit Maatschappelijke opvang (MO) en Beschermd 

wonen (BW) in de gemeente Weststellingwerf. Deze laatste uitstroom zal zich in maximale 

zin moet verhouden tot de totale uitstroom in Friesland,  op basis van de verhouding 

‘inwoners Weststellingwerf : inwoners Friesland’ (dus 1 : 26).  

 

Collega-‘corporaties’1 

In de gemeente Weststellingwerf zijn ook WoonFriesland en PSBwonen actief. 

WoonFriesland is actief in alle segmenten van de sociale huurmarkt waarin wij ook actief 

zijn; PSBwonen exploiteert met name woningen die specifiek voor senioren bedoeld zijn 

(geweest). Het betreft bij deze laatste partij zo’n 130 woningen in diverse dorpen in de 

gemeente.  

 

Het is van belang van elkaar te weten wat de wederzijdse activiteiten in enige periode zijn en 

de planning daarvan waar mogelijk op elkaar af te stemmen. Het is immers niet handig 

gelijktijdig veel verplaatsingen van huurders wegens herstructurering teweeg te brengen. 

Via de overleggen in het kader van het maken van prestatieafspraken hebben we zicht op 

elkaars activiteiten1.  

 

Los van het voorgaande achten we goede relaties met onze collega’s, ook die buiten de 

gemeente actief zijn, van belang (zie ook Voorraadstrategie, secondaire opgave, solidariteit).  

 

 

Samenvatting strategie m.b.t. belanghouders 
In de periode 2026 t/m 2030 willen we het volgende hebben bereikt: 

o voor de periode vanaf januari 2029 hebben we een nieuwe langlopende overeenkomst 

gesloten met Huurdersbelang Fryslân, waarbij de daarin vastgelegde financiële bijdrage 

van de corporatie zich goed verhoudt tot het werk dat de huurdersvereniging voor 

huurders van de corporatie doet; 

 
1 Net als wij, maakt WoonFriesland prestatieafspraken met de gemeente en de huurdersorganisatie. De inbreng 

van gemeente en huurdersorganisatie is voor beide afzonderlijke corporaties identiek. PSBwonen maakt geen 

prestatieafspraken. Hoewel op ideële grondslagen actief, is PSBwonen geen toegelaten instelling (en dus niet tot 

prestatieafspraken verplicht).   
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o jaarlijks hebben we met de gemeente prestatieafspraken gemaakt, eerstens via de 

indiening van een ‘jaarschijf’ binnen de meerjarige prestatieafspraken voor de periode 

2025 t/m 2027, daarna binnen een meerjarig kader dat geldt vanaf 2028;  

o we hebben meegewerkt aan de totstandkoming van het gemeentelijk volkshuisvestelijk 

plan (per ?? vereist op basis van de Wet Regie volkshuisvesting) en eventuele nieuwe 

gemeentelijke woon- en woonzorgvisies, geldig vanaf en met inbegrip van 2028;  

o met Zorggroep Liante hebben we het perspectief ontwikkeld voor het gebruik van (de 

locatie) Lyclama Stins vanaf 2029 (dus voorbij het huidige huurcontract). 

Uitwerking/realisatie van dat perspectief is in de onderhavige beleidsperiode 

gerealiseerd; 

o met Zorggroep De Stellingwerven hebben we, al dan niet via de prestatieafspraken, een 

regeling getroffen die voorziet in een evenwichtige uitstroom van cliënten van de 

zorggroep naar een reguliere (sociale) huisvesting; voor zover relevant, heeft 

Huurdersbelang Fryslân daar dan een positief advies aan gehecht; 

o er is (voortdurend) gereageerd op verzoeken van verenigingen van plaatselijk belang 

aangaande huisvestingsvraagstukken in de dorpen die door deze verenigingen worden 

vertegenwoordigd; er is vraaggestuurd gebouwd in de dorpen Boijl (4 won.), De Blesse (4 

won.), Nijeholtpade (4 won.), Oldeholtpade (5 won. ) en Oosterstreek (4 won.), mits 

initiatieven vanuit het dorp uiterlijk in 2028 uitmonden in passende bestemmingen en 

grondverwervingen tegen acceptabele kosten (anders lukt realisatie binnen de 

beleidsperiode niet);  

o met de primaire externe belanghouders hebben we structureel bestuurlijk overleg 

gevoerd en aan deze partijen is structureel de mogelijkheid geboden voor informatief 

overleg met onze Raad van Commissarissen; 
o er is voor gezorgd dat het huisvestingsvraagstuk van personen met dementie op de 

agenda komt van overleggen tussen partijen die daarbij relevant zijn, leidend tot een 

visie op de noodzakelijke aanpassingen in de woning- en verpleegkamer-voorraad. 

  



 

 
37 

Ondernemingsplan 2026 – 2030 ‘Koers houden in woelig water’ 

Strategie m.b.t. organisatie, personeel en kwaliteit   

 
Organisatie volgt opgave 
Algemeen 

Uitgangspunt voor de inrichting van de organisatie is dat geanticipeerd wordt op de 

volkshuisvestelijke opgave die voor ons ligt. De opgave stuurt de omvang en vorm van de 

organisatie, bepaalt hoeveel mensen (fte) we nodig hebben en welke kwaliteiten die moeten 

hebben en welke bedrijfsmiddelen tot onze beschikking moeten staan.   

Omdat het uitgangspunt ook is dat we voor organisatorische continuïteit willen zorgen, 

moeten we regelen dat we de juiste mensen kunnen blijven binnenhalen en aan ons kunnen 

binden. We moeten blijvend toegang hebben tot de arbeidsmarkt en dus een interessante 

werkgever zijn. Dat vereist dat we een moderne bedrijfsvoering hebben en dat we kunnen 

laten zien waar we voor staan als het gaat om de majeure maatschappelijke ontwikkelingen. 

Als zodanig erkennen we: 

o zorg voor verduurzaming van onze leefomgeving; 

o digitalisering van processen en communicatie; 

o de mogelijkheden van AI. 

  

Structuur en cultuur 

Er is vooreerst geen aanleiding om de structuur van de organisatie ingrijpend te wijzigen.  

Met de cultuur van de organisatie blijven we wel bezig de komende beleidsperiode. Onze 

kernwaarden moeten bij eenieder, ook bij de nieuw toetredende medewerkers, tussen de 

oren zitten en verder  

vertellen we wat we gaan doen en doen we vervolgens wat we verteld hebben.  

Dat betekent ook dat we elkaar intern ter verantwoording roepen als dat principe 

gebruuskeerd wordt (toepassing van af-, aan-, be- en uitspreken kan daarbij helpen). Het MT 

heeft daarbij een voorbeeldfunctie en voortrekkersrol: wat besloten wordt, wordt conform 

uitgevoerd en op die uitvoering wordt toegezien.    

 

Uitvoerende eigen dienst 

We kiezen ervoor een eigen onderhoudsdienst te hebben die over de volle breedte in staat is 

tot het uitvoeren van klachtenonderhoud (reparatieverzoeken) en tot een gelimiteerd deel 

van het planmatig onderhoud. Gelimiteerd naar soort en naar omvang. Het impliceert dat 

we maximaal 8 vaklieden in dienst houden in minimaal 7,0 fte. We houden een eigen 

vakliedengroep aan, omdat: 

o de vaklieden bij uitstek de ogen en oren van de corporatie in het werkveld zijn; 

o de eigen dienst in bepaalde activiteiten goedkoper kan ‘produceren’ dan een derde; 

o de eigen dienst ons flexibiliteit verschaft en de mogelijkheid om snel op zaken in te 

spelen.  

We leggen onszelf wel op de effectiviteit van de inzet van de vakliedengroep te verbeteren. 

Dat vereist een betere planning via het aanhouden van buffercapaciteit, een consequent 
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handhaven van de gedefinieerde prioritering (welke onderhoudssoort gaat voor de ander), 

een betere beschikbaarheid van capaciteit over dagen, weken, maanden, gemotiveerde 

medewerkers en kostenbewaking (komt uit wat we van tevoren hadden bedacht). 

  

Omvang van de organisatie  

In de ‘Omgevingsanalyse’ is geduid hoeveel mensen op dit moment werkzaam zijn in de 

organisatie. Bij de bepaling van de gewenste omvang in 2026 en de eerstvolgende jaren 

daarna is van belang wat op dat moment de externe opgave is (welk werk hebben we te 

doen?), hoe processen zijn ingericht en welke ondersteuning daarbij wordt genoten van 

automatisering en digitalisering. Vergeleken met de huidige situatie zou je kunnen stellen: 

o vanwege het structureel worden van sloop-/nieuwbouwactiviteiten én 

verduurzamingsactiviteiten is meer personele inzet nodig; 

o vanwege de toename van de complexiteit van de doelgroep moet meer personele 

aandacht uit gaan naar overleg mét en begeleiding ván huurders; 

o er is capaciteit op het vlak van beleidsdefinitie wenselijk is (ca. 0,5 fte) en mogelijk ook 

op het terrein van P&O (beperkt in uren).  

Per saldo wordt verondersteld dat de personele formatie iets moet gaan toenemen. 

 

Accent op duurzaamheid 

Daar waar in onze opgave een verduurzamingsopdracht ligt opgesloten, willen we ook in 

ons doen en laten kenbaar maken dat we -omwille van het toekomstperspectief voor de ons 

opvolgende generaties- als organisatie en als individuen daarbinnen willen bijdragen aan de 

zorg voor milieu en klimaat. Dat doen we door op veel aspecten van onze bedrijfsvoering 

bewuste keuzes te maken voor werkwijzen die minder milieu- en klimaat-belastend zijn.    

 

Klanttevredenheid boven bedrijfslasten 

De afgelopen jaren hebben we de ambitie gehad om hoog te scoren in de Aedes benchmark 

voor wat betreft klanttevredenheid (tevredenheid zo hoog mogelijk) en hoogte van de 

bedrijfslasten (kosten zo laag mogelijk). Het presteren op deze grootheden loopt niet per 

definitie synchroon. Daar waar het één een offer vraagt van het ander, kiezen we ervoor om -

binnen het redelijke- ‘hoge klanttevredenheid’ te laten prevaleren boven ‘lage bedrijfslasten’.  

 

Zorg voor medewerkers 

Medewerkers worden, behalve via de gebruikelijke werkinstructies, van informatie voorzien 

via personeelsbijeenkomsten en het gebruik van Intranet. Dat blijft de komende 

beleidsperiode zo.  

 

Zoals eerder betoogd wordt onze organisatie naar omvang en inrichting bepaald door onze 

opgave. Het ‘er zijn’ is geen doelstelling op zich. Evenmin zijn we werkgever omwille van 

het ‘werkgever- zijn’. Maar als we het wél zijn, dan willen we het ook goed doen. Dat ‘goed 

doen’ komt vooral tot uiting in eerlijkheid, transparantie en correcte bejegening. In goede 

arbeidsvoorwaarden en in ontwikkelmogelijkheden. Met betrekking tot het laatste kan aan 

de orde zijn dat een ontwikkeltraject resulteert in het vertrek van de medewerker, omdat de 



 

 
39 

Ondernemingsplan 2026 – 2030 ‘Koers houden in woelig water’ 

geambieerde hogere of andere functie bij ons door de beperkte schaalgrootte simpelweg niet 

beschikbaar is (of op overzienbare termijn komt). We streven naar tevreden medewerkers. 

Daarbij aantekenend dat medewerkers zelf verantwoordelijk zijn voor hun werkgeluk.     

 

Samenvatting strategie m.b.t. organisatie, personeel en kwaliteit 
In de periode 2026 t/m 2030 willen we het volgende hebben bereikt: 

o de notitie ‘Strategische personeelsplanning’ hebben geijkt in 2026 en in 2028. In 2030 

wordt een nieuwe planning opgesteld die geldig is voor vanaf 2031; 

o de personele formatie op orde hebben gehouden, hebben voorzien in opvulling van alle 

vacante posities en daardoor ultimo 2030 een personeelsbestand hebben dat: 

• in staat is structureel de opgave de realiseren die voor ons ligt; dit impliceert ten 

minste de aanstelling van een 2e regisseur herstructurering, nieuwbouw en 

verduurzaming, alsmede -in deeltijd- een beleidsmedewerker; 

• gemiddeld  jonger is dan 50 jaar (per 1 juli 2025 gemiddeld 48 jaar); 

• gemiddeld hoger opgeleid is dan het personeelsbestand per 1 januari 2025;  

o ons best hebben gedaan om mensen met meer potentie, dan die welke vereist is voor het 

werk wat ze uitvoeren, in een betere positie in de organisatie te plaatsen;  

o bij vervangingen vanwege pensioen laten we de nieuwe functionarissen nog een tijdlang 

meelopen met de vertrekkende functionarissen; 

o tot 2x toe een visitatietraject hebben doorlopen (2026 en 2030); 

o 1x een PMO hebben doen uitvoeren (2027) en 2x een MTO (2026 en 2030); 

o onze beïnvloedbare bedrijfslasten hebben beheerst, in die zin dat de stijging ervan niet 

hoger is dan de cumulatieve inflatie over de periode 2025 tot en met 2030 (lasten in 2024 

zijn vertrekpunt = 100).  

o Goed hebben gescoord in de Aedes-benchmark, waarbij de ambitie is om structureel, 

maar vooral per ultimo periode, de volgende posities in te nemen: 

• meetveld Bedrijfslasten: A-corporatie 

• meetveld Huurdersoordeel: A-corporatie 

• meetveld Kwaliteit voorraad: A-corporatie 

• meetveld Duurzaamheid: B-corporatie 

• (deel)meetveld betaalbaarheid: A-corporatie  

o niet alleen in onze woningvoorraad, maar ook via andere uitingen zichtbaar gemaakt 

dat ‘verduurzaming’ (behoud van een leefbare aarde voor volgende generaties) voor ons 

een issue is. Dus: 

• duurzaam geproduceerde materialen gebruikt (bijvoorbeeld FSC-hout); 

• de gescheiden afvalverwerking verder geoptimaliseerd;  

• het aantal prints op kopieerapparaten met ten minste 30% teruggebracht; 

o een woningvoorraad met een gemiddelde prijskwaliteitverhouding die tot de beste 3 

van Fries woningcorporaties; 

o eind 2030 nog recht op het KWH-huurlabel en het voeren ervan veiliggesteld tot in 2032; 

o Ons personeel dat belast is met het uitvoering of het toezicht van bouw- of 

installatietechnische werkzaamheden op bouwplaatsen structureel VCA-gecertificeerd 
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is. Dat zijn dus ten minste alle functionarissen binnen de afdeling Vastgoed en 

medewerkers met een vergelijkbare rol in de afdeling Klanten en service. Functio-

narissen met een ‘toezichthoudende’ rol hebben daarbij het certificaat ‘vol VCA’.  
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Communicatiestrategie 

 
Strategisch communicatieplan in 2026 
In dit ondernemingsplan staat, via de voorgaande deelstrategieën, aangegeven wat we in de 

beleidsperiode 2026-2030 willen bereiken op de verschillende aandachtsgebieden. 

Vervolgens is het zaak om daar te komen. Het vereist begrip en draagvlak bij partijen en 

personen die een rol spelen bij de realisatie van de voornemens. Communicatie is daarbij 

essentieel. Daarom stellen we in 2026 opnieuw een strategisch communicatieplan op. In dit 

communicatieplan leggen we de basis voor een samenhangend en evenwichtig 

communicatiebeleid dat aansluit bij onze ideële waarden en onze kernwaarden en dat de 

realisatie van de gestelde doelen in dit plan ondersteunt. 

 

Het beoogde communicatieplan geeft in ieder geval antwoord op de volgende vragen:  

o hoe communiceren we met onze huurders? Met als deelvragen: 

• hoe interesseren we kandidaat-huurders voor onze producten (welke 

aanbiedingskanalen en communicatie-uitingen gebruiken we, welke informatie 

hebben we beschikbaar bij de aanbieding van ons producten)? 

• hoe bereiken we dat er meer begrip is onder huurders in situaties waarin we hen 

aanspreken op betalings- of sociaal gedrag? 

o hoe communiceren we met andere externe (lokale) belanghouders, met als deelvragen: 

• hoe kan communicatie bijdragen aan het versterken we onze positie als dé lokale 

volkshuisvester en aan optimalisering van ons imago als organisatie met een 

maatschappelijke taakstelling?  

• wat moeten we veranderen/verbeteren aan de verantwoording van ons presteren?  

o hoe communiceren we met de interne organisatie, met onze medewerkers? 

o hoe communiceren we met potentiële medewerkers? 

 

Samenvatting strategie m.b.t. communicatie 
In de periode 2026 t/m 2030 willen we het volgende hebben bereikt: 

o een nieuw strategisch communicatieplan hebben vastgesteld (2026) voor (effectief) de 

periode 2027 t/m 2031;  

o onze website hebben laten voldoen aan de voorschriften uit de Europese 

toegankelijkheidswet (EEA), ook in 2026;  

o in opvolging van de metingen in 2021 en 2025 in 2029 een ‘reputatieonderzoek’ hebben 

laten uitvoeren;  

o geregeld dat ons aanbod zichtbaar is in een Funda-achtige omgeving, zonder daarbij de 

autonomie over de toewijzing te verliezen.  
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Activiteitenplannen en begrotingen 

 
Activiteitenplan en begroting 2026; meerjarenperspectief 2027 – 2035: 
Worden gelijktijdig, maar separaat aangeboden  

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

Activiteitenplan en begroting 2027; meerjarenperspectief 2028 – 2036: 
Volgen eind 2026, separaat  

 

Activiteitenplan en begroting 2028; meerjarenperspectief 2029 – 2037: 
Volgen eind 2027, separaat  

 

Activiteitenplan en begroting 2029; meerjarenperspectief 2030 – 2038: 
Volgen eind 2028, separaat  

 

Activiteitenplan en begroting 2030; meerjarenperspectief 2031 – 2039: 
Volgen eind 2029, separaat  
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Bijlagen 
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Bijlage 1: Vastgoedplanningen 
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Gsasloos maken woningen
Straat TC 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Catharina Amaliastate 157 25

Kommavlinder/Citroenvlinder 159 28

Steenwijkerweg (de Blesse) 160 10

Chopinstraat/ Beethovenstraat 161 28

Hendrik dedden/Kerkweg/klokkeweg/KontermanswegMauritsweg/ Schoolstraat 109 25

Martiniwijk 1 82/85 65

Deken Mulder (Tinco Martinus) 164 18

Martiniwijk 2 82/85 70

Plan zuid (rossini/Verdi/Lely/Wagner 79 15

Nachtegaalsraat 131 27

Deken Mulder (Vierkant) 137/138 39

Dr Dreeslaan (oudbouw) 135 24

Plan Zuid (Juliana/Marijke/Onassau 58 36

Renbaanstraat 74 12

Meulenpole (en divers dorpen) 90 22

Plan zuid (Schaepman/Onassau/Troelstra) 115 21

Deken Mulder (seniorenwon) 139 15

Dr Dreeslaan (nieuwbouw) 165/166/167 51

Totaal woningen 92 75 98 94 88 84

Toekomstklaar maken woningen
Straat TC 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Kleine singel 152 7

Catharina Amaliastate 157 25

Kommavlinder/Citroenvlinder 159 28

Steenwijkerweg (de Blesse) 160 10

Chopinstraat/ Beethovenstraat 161 28

Hendrik dedden/Kerkweg/klokkeweg/KontermanswegMauritsweg/ Schoolstraat 109 25

Martiniwijk 1 82/85 65

Deken Mulder (Tinco Martinus) 164 18

Martiniwijk 2 82/85 70

Plan zuid (rossini/Verdi/Lely/Wagner 79 15

Nachtegaalsraat 131 27

Deken Mulder (Vierkant) 137/138 39

Dr Dreeslaan (oudbouw) 135 24

Plan Zuid (Juliana/Marijke/Onassau 58 36

Renbaanstraat 74 12

Meulenpole (en divers dorpen) 90 22

Plan zuid (Schaepman/Onassau/Troelstra) 115 21

Deken Mulder (seniorenwon.) 139 15 ???

Totaal aantal woningen 99 75 98 94 88 33
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Bijlage 2: Organogram van de organisatie 
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Ondernemingsplan 2026 – 2030 ‘Koers houden in woelig water’ 

Bijlage 3:  Kaderende documenten 
 

Nationale prestatieafspraken (NPA), december 2024 

Herijkte regiodeal, juli 2025 

Rapportage Republiq 

Rapportage Ortec doorrekening NPA 

Prestatieafspraken met de gemeente Weststellingwerf 2025 – 2028**  

Strategische personeelsplanning woningstichting, december 2024 

Strategisch voorraadbeleid 2025 woningstichting, juli 2025  

Strategische visie op wonen en zorg woningstichting, juni 2025  

 

 

** Onderliggend: Woonvisie en Woonzorgvisie gemeente Weststellingwerf (beide nov. 2023)  

 


