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Voorwoord

Het visitatiestelsel
De maatschappelijke visitatie is een instrument voor horizontale verantwoording van de corporatie
naar haar belanghebbenden over haar maatschappelijke prestaties. Een maatschappelijke visitatie
wordt uitgevoerd volgens een vaste methodiek. Momenteel is dat Methodiek Maatschappelijke

Visitatie versie 5.0.

De visitatiemethodiek brengt de maatschappelijke prestaties van de corporatie in beeld. Het gaat
hierbij steeds om de feitelijk geleverde prestaties in de afgelopen vier jaar. De volgende
prestatievelden komen aan bod:

Huisvesten van de primaire doelgroep;
Huisvesten van bijzondere doelgroepen;
Kwaliteit van woningen en woningbeheer
(Des)investeren in vastgoed;

Kwaliteit van wijken en buurten.

De beoordeling van de prestaties vindt plaats
binnen een aantal referentiekaders:

Presteren naar Opgaven en Ambities;
Presteren volgens Belanghebbenden;
Presteren naar Vermogen;

Presteren ten aanzien van Governance.
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In de recensie wordt een reflectie van de commissie gegeven op de corporatie. Daarin komt onder
meer naar voren wat de corporatie heeft geleerd van het verleden, of de corporatie de goede
dingen doet en deze ook goed doet en hoe het maatschappelijk presteren in relatie tot de identiteit,
missie, ambities en context van de corporatie staat. Verder wordt aangegeven wat dat betekent
voor de toekomst. De maatschappelijke visitatie resulteert verder in een kwantitatieve scorekaart en

een toelichtende rapportage.

Aan het begin van de visitatie stelt de bestuurder een Position Paper op waarin aangegeven wordt
wie de corporatie is, waar ze voor staat, wat ze wil bereiken, waar ze nu staat en de mate van

tevredenheid daarover. In de recensie zal de visitatiecommissie daarop reflecteren. Aan het einde

van de visitatie formuleert de corporatie, conform de Governancecode, een reactie op de

beoordeling en de aanbevelingen uit het visitatierapport.

Maatschappelijke visitatie 3B Wonen
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Aanpak van Ecorys

3B Wonen heeft Ecorys in 2017 opdracht gegeven voor het uitvoeren van een maatschappelijke
visitatie. De maatschappelijke visitatie heeft plaatsgevonden in de periode september tot en met
december en beslaat de jaren 2013 tot en met 2016. Het visitatieteam van Ecorys bestond uit
Maarten Nieland, Gerard Agterberg of Achterberg en Robert Kievit. De aanpak van Ecorys kende
de volgende stappen:

Maanden September oktober november december
Desk research

Startbijeenkomst
Interne interviews
Belanghebbenden
Concept rapport
Interne bespreking

Eindpresentatie

Eindrapport

De meetschaal

Bij het geven van rapportcijfers geldt voor Presteren naar Opgaven de onderstaande meetschaal
conform de 5.0 versie van de methodiek. Kwalitatieve prestaties worden ook in het licht van deze
schaal beoordeeld. De corporatie scoort een voldoende als de prestaties in belangrijke mate de
opgaven evenaren.

Cijfer Prestatie Afwijking

10 Uitmuntend. De prestatie overtreft de opgaven aanzienlijk Meer dan +35%

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

8 Goed. De prestatie overtreft de opgaven +5% tot +20%

7 Ruim voldoende. De prestatie is gelijk aan de opgaven -5% tot +5%

6 Voldoende. De prestatie evenaart in belangrijke mate de opgaven -5% tot -15%

5 Onvoldoende. De prestatie is significant lager dan de opgaven -15% tot -30%

4 Ruim onvoldoende. De prestatie is aanzienlijk lager dan de opgaven -30% tot -45%

3 Zeer onvoldoende. De prestatie is zeer aanzienlijk lager dan de -45% tot -60%
opgaven

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

1 Zeer slecht. Er is geen prestatie geleverd Meer dan -75%

ECORYS A Maatschappelijke visitatie 3B Wonen



Voor de beoordeling van de Ambities, Vermogen en Governance gebruikt de visitatiecommissie
cijfers op een meetschaal van 1-10, waarbij onderstaande meetschaal van kracht is. In het
beoordelingskader is per meetpunt aangegeven wat minimaal noodzakelijk is om een voldoende te
scoren: dit is het ijkpunt en levert het cijffer 6 op. De visitatiecommissie beoordeelt allereerst of de
corporatie aan dit ijkpunt voldoet. Vervolgens beoordeelt de commissie in hoeverre de corporatie in
positieve of negatieve zin afwijkt van het ijkpunt. In het beoordelingskader zijn criteria opgenomen
voor plus- en respectievelijk minpunten.

Cijfer Prestatie

10 Uitmuntend

Zeer goed

Goed

Ruim voldoende
Voldoende
Onvoldoende
Ruim onvoldoende
Zeer onvoldoende

Slecht

PN w0 N |0 (©

Zeer slecht

Leeswijzer

Dit rapport begint met de beoordeling van de maatschappelijke prestaties in het kort:
e Recensie;

e Scorekaart;

e Samenvatting (profiel, samenvatting en grafische weergave van de resultaten).

Vervolgens vindt u de hoofdstukken die het hart van de rapportage vormen.

Ten slotte vindt u de bijlagen bij het rapport:

Position Paper;

Bestuurlijke reactie;

Geinterviewde personen (intern en extern);

Visitatiecommissie en onafhankelijkheidsverklaring;

Curricula Vitae van de visitatoren;

Bronnenlijst;

Prestatietabel: Uitwerking Presteren naar Opgaven en Ambities.

No o s wDdRE

Tot slot

De leden van de visitatiecommissie van Ecorys danken allen die in de afgelopen maanden een
bijdrage hebben geleverd aan de totstandkoming van deze maatschappelijke visitatie. In het
bijzonder bedankt de visitatiecommissie Tineke Rietveld voor de prettige samenwerking tijdens het
visitatietraject en Ed Hagen en Ferry van der Pal voor de waardevolle rondrit langs het woningbezit
van 3B Wonen.

Maatschappelijke visitatie 3B Wonen ECORYS A
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Beoordeling maatschappelijke prestaties

Recensie

Lokaal verankerd en goed presterend

3B Wonen is met 4.100 woningen veruit de grootste sociale verhuurder van Lansingerland. Deze
rol pakt zij op met verantwoordelijkheid en grote inzet voor de inwoners met een smalle beurs. De
visitatiecommissie heeft 3B Wonen leren kennen als een professionele en efficiénte corporatie,
tevreden belanghebbenden en goede volkshuisvestelijke prestaties. De rondrit die de visitatie-
commissie langs het bezit heeft gekregen, heeft een mooi beeld gegeven van de volkshuis-
vestelijke prestaties in de dagelijkse praktijk. Met eindoordelen oplopend van 7,3 tot 8,2 mag

3B Wonen trots zijn op hetgeen zij heeft bereikt over de visitatieperiode 2013 — 2016.

In het position paper staan de kernwaarden ‘betrokken, betrouwbaar en dichtbij genoemd. Deze
kernwaarden zijn bepalend voor het handelen van 3B Wonen. Daarnaast zijn de kernwaarden
herkenbaar voor de belanghebbenden.

In het position paper heeft 3B tevens haar volkshuisvestelijke opgaven weergegeven. Een gebrek
aan mogelijkheden voor het realiseren van nieuwbouw baart 3B Wonen hierbij zorgen. 3B Wonen
heeft immers een intrinsieke motivatie in voldoende sociale huisvesting te voorzien. Er willen zijn
voor de huurder maakt ook dat 3B Wonen meer ambieert dan een 7 voor de kwaliteit van de
dienstverlening?. In deze visitatie spreken de hoge cijfers die belanghebbenden geven voor zich.
Het feit dat 3B Wonen na een bezoek van een mystery guest een prijs heeft gewonnen voor de
klantvriendelijkheid onderstreept het andermaal.

De ontwikkelingen in de organisatie doelmatiger te gaan werken hebben de afgelopen jaren
aandacht gevraagd. De organisatie is platter en efficiénter geworden en de bedrijfslasten zijn
gedaald.

De verbeterpunten uit de vorige visitatie zijn opgepakt

In de vorige visitatieperiode, over de jaren 2009 t/m 2012, heeft 3B Wonen goede prestaties

geleverd door op alle onderdelen een ruim voldoende tot goed te behalen. De voorgaande

visitatiecommissie heeft 3B Wonen een aantal punten meegegeven waarin 3B Wonen verder kan
groeien. Dit waren:

e Het nieuwe strategische voorraadbeleid in de praktijk integraal onderdeel maken van het
sturingsmodel en de monitoring van de prestaties.

e Het zichtbaar organiseren van overleg met belanghebbenden over de gezamenlijke opgaven,
het strategisch beleid van 3B Wonen en de samenwerkingskansen, zowel in het betrekken, als
in het verantwoorden.

e Het onderzoeken van mogelijkheden tot nauwere samenwerking met regiocorporaties, gezien
de beperkte investeringscapaciteit van 3B Wonen.

e Het nauwgezet blijven monitoren van de interne en externe risico’s en de financiéle
toekomstscenario’s. Blijvende aandacht voor het sturen op efficiency en het verlagen van de
bedrijfslasten is nodig.

e Het blijvend betrekken van huurders bij het beleid en de uitvoering daarvan, op bedrijfs- en
wijkniveau.

De visitatiecommissie heeft geconstateerd dat 3B Wonen de verbeterpunten uit de vorige visitatie
actief heeft opgepakt.

1 In 2017 is een breed klantenonderzoek uitgevoerd bij 3B Wonen; de bewonersscan. Hieruit is een 7,2 voor kwaliteit van
dienstverlening naar voren gekomen (Jaarverslag 2016).
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3B Wonen presteert ruim voldoende tot goed

De prestaties van 3B Wonen zijn in lijn met de maatschappelijke opgaven in Lansingerland. De
omvang van de voorraad sociale huurwoningen, beschikbaarheid en betaalbaarheid staan centraal
in het denken en doen van 3B Wonen. Door minder te slopen, minder sociale huurwoningen te
verkopen en doorstroming te bevorderen, bedient 3B Wonen haar doelgroepen binnen haar
mogelijkheden. Daarbij moet worden opgemerkt dat er voor 3B Wonen relatief weinig mogelijk-
heden zijn voor de realisatie van nieuwbouw binnen de gemeente Lansingerland. 3B Wonen doet
echter, ook in de ogen van de belanghebbenden, wat zij kan en grijpt kansen voor nieuwbouw waar
deze zich voordoen. Daarnaast is ingespeeld op actuele ontwikkelingen door het huisvesten van
vluchtelingen in Hergerborch en het realiseren van zorgwoningen in De Stander. 3B Wonen
waarborgt de kwaliteit van de woningvoorraad en ligt op koers voor het realiseren van de
doelstellingen uit het ‘Convenant Energiebesparing Huursector'.

De belanghebbenden zijn over de hele breedte erg tevreden over 3B Wonen. Zij waarderen de
lokale betrokkenheid en verankering van 3B Wonen en geven aan dat de prestaties van 3B Wonen
passen bij hetgeen nodig is. De belanghebbenden herkennen de goede prestaties, vooral ten
aanzien van de huisvesting van de primaire en bijzondere doelgroepen. De belanghebbenden zien
ook dat 3B Wonen duwt en stuurt op kansen voor nieuwbouw. Zij zijn van mening dat het

3B Wonen daarmee niet aan te rekenen is dat relatieve aandeel sociale huurwoningen in
Lansingerland teruggelopen is. Tegelijkertijd mag 3B Wonen meer aan de samenleving laten zien
wat haar inzet is.

3B Wonen heeft de afgelopen jaren sterk gestuurd om de doelmatigheid te verbeteren. Deze inzet
heeft geresulteerd in een A-oordeel in de laatst verschenen Aedes Benchmark. In de periode van
2013 tot en met 2016 zijn de verbeteringen in de bedrijfslasten goed zichtbaar. 3B Wonen heeft
daarnaast een solide financiéle positie opgebouwd, iets waar zij ook sterk op heeft gestuurd.

3B Wonen hanteert hierbij strengere financi€éle normen dan de externe toezichthouders. Hiermee
heeft zij de positie om, indien kansen zich voordoen, bijvoorbeeld voor nieuwbouw, haar gewenste
rol te pakken. De investeringen die 3B Wonen doet zijn weloverwogen, herleidbaar en goed
onderbouwd.

3B Wonen heeft haar Plan-Do-Check-Act cyclus goed op orde. De missie, visie en doelen uit het
ondernemingsplan zijn vertaald naar concrete en meetbare doelstellingen. De voortgang hiervan
wordt bijgehouden en indien noodzakelijk wordt bijgestuurd. Het interne toezicht is met een stevige,
kundige RvT geborgd.

Sterke punten

e 3B Wonen neemt haar leidende rol in Lansingerland en zoekt blijvend op kansen voor
nieuwbouw.

e 3B Wonen staat dicht bij de samenleving en weet goed wat speelt en nodig is. Passend en
dichtbij. 3B Wonen maakt dat tevens zichtbaar in haar prestaties.

o Een efficiénte organisatie, solide financiéle positie en goede governance zorgen dat de juiste
voorwaarden aanwezig zijn om ook in de toekomst er voor de doelgroepen te kunnen zijn.

e 3B Wonen is een nuchtere organisatie. Belanghebbenden hebben veel waardering, met name
vanwege feitelijk goede prestaties en inzet.

Maatschappelijke visitatie 3B Wonen ECORYS A
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Verdere verbetering

Naast de vele goede resultaten blijft er altijd ruimte voor verdere verbetering. Soms niet alleen in de
feitelijke prestaties, maar meer in de maatschappelijke legitimatie daarvan; het uiten.
Belanghebbenden hebben enkele verbeterpunten aangedragen. Het vroegtijdig en meer op
strategisch niveau betrekken van belanghebbenden kan mogelijk al veel ondervangen.

Duidelijkheid scheppen richting de belanghebbenden rondom het wijkgericht werken.

De communicatie met belanghebbenden is nog steeds erg goed, ondanks enkele incidenten.
Hou vooral de goede lijn vast.

Laat de lokale samenleving meer zien wat je presteert en betrek de samenleving bij hoe en
waarom je het doet.

Belanghebbenden hebben aangegeven dat zij 3B Wonen zakelijker zijn gaan ervaren.

Overige belanghebbenden zouden graag op strategisch vlak nauwer worden betrokken bij voor
hun relevante onderwerpen.

De kwaliteit van de voorraad van 3B Wonen is goed. Voor 3B Wonen is dit zo vanzelfsprekend
dat er geen expliciete ambities ten aanzien van de woningkwaliteit zijn geformuleerd. Een
verbeterpunt is om ook zichtbaar en herleidbaar te sturen op de kwaliteit van de voorraad.

3B Wonen kan de verantwoording van de vermogensinzet verder verbeteren door aan te geven
hoeveel vermogen zij ‘laat liggen’, bijvoorbeeld door de woningen betaalbaar te houden.

Naar de toekomst

3B Wonen presteert goed en evenwichtig op de onderdelen waarop de maatschappelijke visitatie
betrekking heeft. De uitdaging voor 3B Wonen is dan ook niet zozeer om het roer rigoureus om te
gooien. Het goede vasthouden en tegelijk accenten verleggen om de verbeterpunten op te pakken
zodat bijvoorbeeld de samenwerking met de belanghebbenden nog sterker wordt.

ECORYS A Maatschappelijke visitatie 3B Wonen



Scorekaart

Perspectief ‘ 2 ‘ 28 34 Gewicht | Eindcijfer
Presteren naar Opgaven en Ambities
Prestaties in het licht van
7 7 73|73 7 7,1 75%
de opgaven
L . 7,3
Ambities in relatie tot de
8 25%
opgaven
Presteren volgens Belanghebbenden
Prestaties 8,6 ‘ 8,5 ‘ 8,3 ‘ 8 ‘ 8,3 ‘ - 8,3 50%
Relatie en communicatie 8,1 25% 8,2
Invloed op beleid 7,9 25%
Presteren naar Vermogen
Financiéle continuiteit 8 30%
Doelmatigheid 7 30% 7,3
Vermogensinzet 7 40%
Presteren ten aanzien van governance
Besturing Plan
visie| 7 | 7
vertaling doelen | 7 7,3 33%
Check 7
Act 8
Intern toezicht Functioneren Raad
samenstelling | 8 7,3
] 7,7
rolopvatting | 8
; 7,6 33%
zelfreflectie | 7
Toetsingskader 8
Governancecode 7
Externe legitimering en Externe legitimatie 7
. ] 7 33%
verantwoording Openbare verantwoording 7

Verklaring prestatievelden:

2 Huisvesten primaire doelgroep
Huisvesten bijzondere doelgroepen
Kwaliteit van woningen en woningbeheer
(Des-)investeren in vastgoed

Kwaliteit van wijken en buurten

o o & w

Maatschappelijke visitatie 3B Wonen ECORYS A



14

Samenvatting en beoordeling

3B Wonen krijgt de volgende beoordelingen voor de verschillende perspectieven van de
maatschappelijke visitatie.

Tabel 2 Beoordeling

Perspectief ‘ Eindcijfer

Presteren naar Opgaven en Ambities 7,3
Presteren volgens Belanghebbenden 8,2
Presteren naar Vermogen 7,3
Presteren ten aanzien van Governance 7,3

Presteren naar Opgaven en Ambities

De visitatiecommissie waardeert de maatschappelijke prestaties van 3B Wonen met
7 . 3 een ‘ruim voldoende’ tot ‘goed’. De visitatiecommissie stelt vast dat 3B Wonen
maatschappelijke prestaties levert die passen bij de volkshuisvestelijke opgaven in de

gemeente Lansingerland. 3B Wonen heeft zich ingezet voor de betaalbaarheid en de
beschikbaarheid van sociale huurwoningen voor de primaire doelgroep. Zij heeft de sloop en de
verkoop van woningen beperkt en waar mogelijk nieuwbouw gerealiseerd. Om doorstroming in de
woningvoorraad te bevorderen heeft zij inkomensafhankelijke huurverhoging doorgevoerd, waarbij
de huurverhoging voor de lage inkomens beperkt is gebleven. Aansluitend op de prestaties voor de
primaire doelgroep heeft 3B Wonen prestaties geleverd in het huisvesten van bijzondere
doelgroepen, zowel door toewijzing van bestaande woningen aan bijzondere doelgroepen als het
realiseren van nieuwbouw (onder andere De Stander). Dit zorgt voor doorstroming wat de primaire
doelgroep ten goede komt. In het bijzonder wil de visitatiecommissie de inspanningen rondom het
project Hergerborch noemen om vluchtelingen te huisvesten.

Presteren volgens Belanghebbenden

De belanghebbenden waarderen de maatschappelijke prestaties van 3B Wonen met
8 . 2 een ‘goed’. De belanghebbenden van 3B Wonen zijn van mening dat 3B Wonen

maatschappelijke prestaties levert die aansluiten bij de lokale, volkshuisvestelijke

opgaven. 3B Wonen heeft zich nadrukkelijk ingezet voor de beschikbaarheid van de sociale
woningvoorraad. Zij ziet de noodzaak van het realiseren van nieuwbouw, waarbij 3B Wonen zoekt
naar mogelijkheden voor nieuwbouw en de wil heeft om te investeren. Daarbij wordt de kwaliteit
van de bestaande woningvoorraad gewaardeerd. Ook bij het huisvesten van bijzondere
doelgroepen heeft 3B Wonen aandacht voor de lokale behoefte en toont zij zich proactief.

3B Wonen heeft verschillende bijdragen geleverd, zowel kleinschalig als grootschalig.

De relatie met belanghebbenden is over het algemeen goed; 3B Wonen toont zich een betrokken
corporatie. Het feit dat 3B Wonen beschikt over een overzichtelijke, compacte organisatie maakt
dat communicatie verloopt via korte lijnen. Met name op het moment dat sprake is van een vast
aanspreekpunt ervaren belanghebbenden een prettige communicatie. Toch blijven er zaken over
die nog beter kunnen. 3B Wonen wordt namelijk de laatste jaren als wat zakelijker ervaren. Mede
door het streven naar efficiency zijn er zo nu en dan verbeterpunten in communicatie. Deze kan
bijvoorbeeld soms in een andere vorm of tijdiger. 3B Wonen mag ook meer uiten wat zij betekent
en presteert in de lokale samenleving.

ECORYS A Maatschappelijke visitatie 3B Wonen



Presteren naar Vermogen

De visitatiecommissie waardeert het presteren naar vermogen van 3B Wonen met een
7 . 3 ruim voldoende. De visitatiecommissie stelt vast dat 3B Wonen presteert naar de

financiéle slagkracht die zij heeft. 3B Wonen heeft een solide, robuuste financiéle
positie, terwijl zij zich in de afgelopen jaren heeft ontwikkeld tot een doelmatige corporatie. De
bedrijfslasten zijn gedaald tot onder het gemiddelde van de referentiegroep en het landelijk
gemiddelde. De aandacht die 3B Wonen heeft gehad voor het beheersen van de bedrijfslasten
heeft zodoende tot het gewenste effect geresulteerd. De verantwoording van de vermogensinzet
van 3B Wonen is ruim voldoende. 3B Wonen motiveert en verantwoordt de inzet van haar
beschikbare middelen voor de maatschappelijke prestaties die zij levert.

Presteren ten aanzien van Governance

De visitatiecommissie waardeert het presteren ten aanzien van Governance met een
7 , 3 ruim voldoende. 3B Wonen voldoet aan de prestaties die van corporaties verwacht

mogen worden. 3B Wonen hanteert een overzichtelijke cyclus van missie, visie en

strategie, via doelstellingen en strategische prestatie-indicatoren naar een monitoring via een
balanced scorecard. De cyclus maakt het voor 3B Wonen mogelijk om actief bij te sturen als daar
noodzaak toe is. De raad van toezicht heeft aandacht voor haar samenstelling, haar verschillende
rollen en haar reflecterend vermogen. Zij hanteert een uitgebreid toetsingskader voor het houden
van toezicht op 3B Wonen.

Maatschappelijke visitatie 3B Wonen ECORYS A
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Werkgebied

3B Wonen is een woningcorporatie met haar werkgebied in de gemeente Lansingerland. De
gemeente Lansingerland is op 1 januari 2007 ontstaan uit een fusie tussen de gemeenten Berkel
en Rodenrijs, Bergschenhoek en Bleiswijk. De gemeente telde in 2016 + 60.000 inwoners. De
verwachting is dat de gemeente Lansingerland over de periode tot 2030 zal groeien naar 68.500
inwoners. In de gemeente Lansingerland worden veel nieuwbouwwoningen gerealiseerd, met name
in de koopsector. 3B Wonen verzorgt met ongeveer 4.100 woningen huisvesting voor de inwoners
met een smalle beurs. Dat doet zij vanuit de slogan: ‘ruimte geven aan leven’. 3B Wonen is veruit
de grootste sociale huisvester in Lansingerland.

Woningbezit

3B Wonen had aan het einde van 2016 4.069 woningen in haar woningbezit. Naast DAEB-
woningen (4.003 woningen) verhuurt 3B Wonen tevens 66 niet-DAEB-woningen. 3B Wonen heeft
tevens 365 woningen in beheer van Havensteder en De Goede Woning. Van het totale woningbezit
van 3B Wonen is + 60% een eengezinswoning. Een derde van het woningbezit is gebouwd na
2000, waardoor 3B Wonen een relatief nieuw bezit heeft.

Tabel 1.1 Woningbezit

Type woningen 3B Wonen Referentie Landelijk
Eengezinswoningen 58,3 60,1 41,2
Meergezinsetagebouw zonder lift t/m 4 lagen 12,4 14,3 25,7
Meergezinsetagebouw met lift 20,2 13,9 15,1
Hoogbouw 7,7 6,5 11,8
Onzelfstandige overige wooneenheden 15 51 6,3
Totaal 100,0% 100,0% 100,0%

Bron: CiP (2015), 3B Wonen, Aedes

De huur van een woning van 3B Wonen ligt met een gemiddelde huurprijs van € 528 boven het
landelijk gemiddelde (€ 502) en de referentie (€ 502). 3B Wonen hanteert echter een lager
percentage van de maximaal toegestane huur: 64,5%. Het landelijk gemiddelde is 71,7%. De
gemiddelde hogere huur hangt samen met de kwaliteit van het woningbezit. De kwaliteit van het
woningbezit ligt met 165 woningwaarderingspunten beduidend hoger dan de referentie (156) en het
landelijk gemiddelde (146). Indien de prijskwaliteitverhouding uitgedrukt in een puntprijs wordt
beschouwd wordt zichtbaar dat de puntprijs voor een DAEB-woning van 3B Wonen uitkomt op

€ 3,20. De puntprijs van de referentiecorporaties ligt marginaal hoger. De puntprijs over alle
corporaties in Nederland is € 3,47. De prijskwaliteitverhouding van de sociale huurwoningen van
3B Wonen is daarmee goed te noemen.

Organisatiestructuur

De organisatie van 3B Wonen bestond aan het einde van 2016 uit 43 medewerkers verdeeld over
38,3 fte. In de periode van 2013 tot en met 2016 is het aantal fte gedaald van 43,1 naar 38,3. De
organisatie is opgebouwd uit een tweetal afdelingen: ‘klant’ en ‘bedrijfsvoering’. De afdeling ‘klant’
houdt zich bezig met het dagelijks klantcontact, waaronder verhuur, technisch beheer en
complexbeheer. Daarnaast zijn de programma’s en projecten met betrekking tot planmatig
onderhoud, wijkbeheer en VVE-beheer ondergebracht bij de afdeling ‘klant’. De afdeling
‘bedrijfsvoering’ richt zich op onder andere treasury, de financiéle administratie en de planning en
control.
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2 Presteren naar Opgaven en Ambities
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Inleiding

Het eerste onderdeel waarop het presteren van 3B Wonen wordt beoordeeld, is naar Opgaven en
Ambities. De feitelijke maatschappelijke prestaties in de afgelopen vier jaar worden beoordeeld in

het licht van de opgaven. Daarnaast wordt gekeken naar de mate waarin de ambities passend zijn
bij de externe opgaven.

Opgaven

Hieronder zijn de maatschappelijke opgaven in het werkgebied omschreven. Daarbij is aandacht
voor onder meer de prestatieafspraken en beleidsdocumenten van de overheid, zorg- en welzijns-
instellingen, huurdersorganisaties, brancheorganisatie, politie en samenwerkingsverbanden waarin
de corporatie participeert.

Regionale opgaven

Woningmarktstrategie & Woonvisie Regio Rotterdam 2014-2020

In 2014 is de woningmarktstrategie voor de regio Rotterdam geactualiseerd door de vijftien
gemeenten in de regio. Aansluitend zijn tevens de bijbehorende prestatieafspraken ondertekend
door de gemeenten én achttien woningcorporaties. De samenwerkingsafspraken zijn verdeeld in
vijf subregio’s: Waterweg, Noord, Oost, Zuidrand en Voorne-Putten/Rozenburg. 3B Wonen maakt
samen met de gemeenten Rotterdam en Lansingerland en de woningcorporaties Havensteder,
Woonstad en Vestia deel uit van subregio Noord. In deze prestatieafspraken is vastgelegd dat het
streven is om het aantal sociale huurwoningen in de periode tot 2020 minimaal gelijk te houden.
Daarbij zal de bestaande woningvoorraad vanwege de beperkte mogelijkheden om sociale
nieuwbouw te realiseren optimaal benut moeten worden: het aantal scheefwoners in de subregio
dient te worden geminimaliseerd. De betaalbaarheid van de sociale woningvoorraad wordt daarbij
als punt van zorg benoemd. Voor het waarborgen van de betaalbaarheid van de sociale
huurwoningen zal 3B Wonen huren aftoppen. Daarnaast is aandacht voor de totale woonlasten
door middel van een verdere verduurzaming van de woningvoorraad.

Lokale opgaven
Gemeente Lansingerland

Woonvisie Gemeente Lansingerland 2009-2013

In 2009 heeft de gemeente Lansingerland de woonvisie ‘Samen bouwen aan een groen en
duurzaam Lansingerland’ voor de jaren 2009 — 2013 opgesteld. In de woonvisie is de volgende
woonmissie vastgelegd:

De gemeente Lansingerland wil samen met haar partners bouwen aan een groene en
duurzame leefomgeving, waar alle bewoners veilig en prettig kunnen wonen, werken en
recreéren, met een gevarieerd woningaanbod, passend bij de sociale en demografische
opbouw van de samenleving, rekening houdend met historische en culturele waarden.

De gemeente Lansingerland bestaat voor een aanzienlijk deel uit omvangrijke eengezinskoop-
woningen. In het kader van het creéren van variatie zal 3B Wonen ten minste 85% van de
woningvoorraad bereikbaar dienen te houden voor de primaire doelgroep. Daarnaast brengt de
vergrijzing binnen de gemeente Lansingerland een verschuiving in de woningvraag met zich mee.
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De woningvoorraad zal voor een groot deel geschikt moeten zijn voor ouderen en mensen met een
functiebeperking. Om de woningvoorraad tevens toegankelijker te maken voor starters verkoopt 3B
Wonen sociale huurwoningen aan deze doelgroep.

Woonvisie 2015-2018

In 2015 heeft de gemeente Lansingerland een nieuwe woonvisie opgesteld, waarin zij wil blijven
uitdragen dat elke woonconsument in de gemeente een passende woning zou moeten kunnen
vinden. In de woonvisie wordt extra aandacht besteed aan de effecten van de nieuwe woningwet.
Op basis van de woonmissie, overeenkomstig de vorige woonvisie, zijn de volgende doelstellingen
vastgelegd:

e Vergroten van de keuzevrijheid en een gevarieerd aanbod;

e Bieden van gevarieerde en veilige woonmilieus;

e Versterken van een duurzame woon- en leefomgeving.

Samenwerking is van belang om de kwaliteit van de bestaande woningvoorraad, woonomgeving en
de leefbaarheid op het gewenste niveau te houden. Daarnaast geldt het belang van voldoende
sociale huurwoningen en het bewerkstelligen van een hoge bezettingsgraad van deze woningen.

Convenant Prestatieafspraken 2016-2017

In 2016 hebben de gemeente Lansingerland, Huurdersvereniging Lansingerland en de
woningcorporaties 3B Wonen, Havensteder en De Goede Woning het ‘Convenant
Prestatieafspraken 2016-2017’ ondertekend. De prestatieafspraken zijn gericht op het op peil
houden of uitbreiden van de betaalbare sociale woningvoorraad. Daarbij voeren de corporaties een
huurbeleid passend bij en betaalbaar voor mensen die zijn aangewezen op sociale huurwoningen.
Daarnaast dient de bestaande woningvoorraad optimaal benut te worden voor de primaire
doelgroep door lokale doorstroming te bevorderen en scheefwonen tegen te gaan. In het kader van
het reduceren van de woonlasten en het energieverbruik wordt de bestaande woningvoorraad
verduurzaamd teneinde te kunnen voldoen aan het ‘Convenant Energiebesparing Huursector'.

Het op peil houden van de sociale woningvoorraad betekent dat de sloop en de verkoop van
sociale huurwoningen wordt beperkt. Het streven is dat minimaal 20% van de woningvoorraad
binnen de gemeente Lansingerland bestaat uit sociale huurwoningen. De opgaven die zich
voordoen binnen de gemeente Lansingerland verschuiven zich tevens meer in de richting van
bijzondere doelgroepen; ouderen met een zorgbehoefte, personen met een lichamelijke of
verstandelijke beperking, personen met ggz- of sociaal maatschappelijke problematiek en
statushouders. 3B Wonen vormt samen met de gemeente Lansingerland een lokaal sociaal
vangnet. Om de kwaliteit van de sociale en de fysieke leefomgeving op peil te houden of te
verbeteren en de zelfredzaamheid van huurders in wijken te verbeteren werkt 3B Wonen
wijkgericht.

Overige samenwerkingsovereenkomsten

Naast de bovenstaande regionale en lokale opgaven die zijn vastgelegd in woonvisies en
prestatieafspraken, heeft 3B Wonen op een aantal specifieke onderwerpen met samenwerkings-
partners een convenant opgesteld:

e Convenant Gezamenlijke Aanpak Hennepkwekerijen;

e Convenant Gezamenlijke Aanpak Woonoverlast;

e Convenant Sluitende Aanpak Volwassenen.
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Prestaties in het licht van de opgaven

De beoordeling van de gerealiseerde maatschappelijke prestaties van 3B Wonen ten aanzien van
Presteren naar Opgaven is gebaseerd op de verkregen informatie van de corporatie. Bij de
beoordeling is zoveel mogelijk gebruik gemaakt van kwantitatieve methoden. Waar dit niet mogelijk
was, is de beoordeling gemaakt aan de hand van kwalitatieve informatie uit de documentatie. Een
gedetailleerd overzicht is opgenomen in bijlage drie. Het oordeel over de prestaties in het licht van
de opgaven telt voor 75% mee in het eindoordeel van Presteren naar Opgaven en Ambities.

Tabel 2.1 Presteren naar Opgaven

Prestatieveld Beoordeling Gem. cijfer

Huisvesten van de primaire doelgroep 7

Huisvesten van bijzondere doelgroepen 7

Kwaliteit van woningen en woningbeheer 7,3 7,1
(Des)investeren in vastgoed 7,3

Kwaliteit van wijken en buurten 7

Huisvesting van de primaire doelgroep

3B Wonen heeft ten aanzien van het huisvesten van de primaire doelgroep ruim
7 voldoende gepresteerd. 3B Wonen voldoet aan de regelgeving voor wat betreft

passend toewijzen, heeft de huurverhogingen voor de primaire doelgroep beperkt

en heeft doorstroming bevorderd.

De opgaven voor 3B Wonen lagen tijdens de periode van 2013 tot en met 2016 met name in het
waarborgen van de omvang van de sociale woningvoorraad in de gemeente Lansingerland, in het
bijzonder het aantal goedkope sociale huurwoningen. De gemeente Lansingerland heeft een
beperkt aantal sociale huurwoningen, ongeveer 20%. Om huisvesting voor de primaire doelgroep
beschikbaar te houden is een minimale omvang van 20% noodzakelijk en dient doorstroming te
worden bevorderd en scheefwonen te worden tegengegaan.

Waarborgen beschikbaarheid en betaalbaarheid sociale woningvoorraad

3B Wonen heetft zich tijdens de visitatieperiode ingezet voor ten minste behoud van de omvang van
de sociale woningvoorraad. In 2012 kende de gemeente Lansingerland 4.122 sociale huur-
woningen. Aan het einde van 2016 was het aantal sociale huurwoningen gestegen naar 4.363
woningen. Het relatieve aandeel sociale huurwoningen is vanwege de nieuwbouw op uitbreidings-
locaties echter gedaald tot minder dan 20%. Om de doorstroom te bevorderen en scheefwonen
tegen te gaan heeft 3B Wonen een inkomensafhankelijke huurverhoging toegepast, aflopend van
6,5% (2013) tot 4,6% (2016).

Voor wat betreft scheefwoners maakt 3B Wonen onderscheid tussen scheefwoners op basis van
inkomens en op basis van huishoudensamenstelling. De eerste categorie probeert 3B Wonen te
laten doorstromen door middel van sociale koop. De tweede categorie, meestal ‘empty nesters’
probeert 3B Wonen te verleiden om te verhuizen van een grondgebonden woning naar een
appartement. Daarbij streeft 3B Wonen er naar de huurprijs van de nieuwe woning niet of
nauwelijks te harmoniseren zodat horizontale doorstroom qua huurprijs ontstaat.

Na huurverhogingen voor de primaire doelgroep in 2013 en 2014 van 4%, is in 2015 en 2016 juist
gematigd met 2,5% en 0,6%. Volgens CIP (verslagjaar 2015) zijn de DAEB-woningen van
3B Wonen daarmee relatief betaalbaar ten opzichte van de maximaal toegestane huur.
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Huisvesten statushouders

Naast het huisvesten van de primaire doelgroep heeft 3B Wonen zich tevens ingezet voor het
huisvesten van statushouders in de gemeente Lansingerland. 3B Wonen heeft in de visitatieperiode
voldaan aan de taakstelling vanuit de gemeente; het plaatsen van totaal 299 statushouders. Daarbij
dient opgemerkt te worden dat de taakstelling voor 2016 deels is gerealiseerd in 2017. In 2017
heeft 3B Wonen haar taakstelling inclusief de ‘achterstand’ uit 2016 behaald. Bijzonder is ook de
inzet voor vluchtelingen. 3B Wonen heeft het voormalig woonzorg-centrum Hergerborch gekocht
met het oog op een herontwikkeling. Tot die tijd wordt het gebouw benut om circa 40 vluchtelingen
te huisvesten.

Huisvesting van bijzondere doelgroepen

3B Wonen heeft ten aanzien van het huisvesten van bijzondere doelgroepen ruim
7 voldoende gepresteerd. 3B Wonen heeft nieuwbouw gerealiseerd voor senioren

met een zorgvraag en heeft woningen beschikbaar gesteld voor mensen met een

verstandelijke beperking en voor mensen met ggz-problematiek.

De opgaven voor 3B Wonen met betrekking tot het huisvesten van bijzondere doelgroepen lagen in
de periode van 2013 tot en met 2016 met name in de beschikbaarheid van sociale huurwoningen.
In de Woonvisie 2009-2013 is geconcludeerd dat geschikte woningen voor mensen met een
beperking (grotendeels ouderen) in onvoldoende mate aanwezig waren. Daarnaast lagen er
opgaven voor het huisvesten van specifieke, bijzondere doelgroepen, zoals personen met een
verstandelijke beperking en personen met ggz-problematiek.

De opgave om meer geschikte woningen beschikbaar te hebben is voor een belangrijk deel
ingevuld door nieuwbouw. 3B Wonen heeft in 2013 52 appartementen voor senioren gerealiseerd
in de kernen Bergschenhoek en Berkel en Rodenrijs. De appartementen in de kern Berkel en
Rodenrijs (29 woningen) zijn bedoeld voor ouderen met een licht dementerende partner.

In 2015 is 3B Wonen gestart met de realisatie van De Stander op de voormalige locatie van de
Gemeentewerf in Bergschenhoek. Het complex omvat 56 zorgeenheden voor Laurens Wonen,

23 sociale huurwoningen en 14 koopappartementen. De oplevering heeft plaatsgevonden in 2017.

Daarnaast heeft 3B Wonen bijgedragen aan de huisvesting van bijzondere doelgroepen door
middel van het beschikbaar stellen van woningen. 3B Wonen heeft bijvoorbeeld woningen
gereserveerd voor personen met een verstandelijke beperking aan de Anthuriumsingel in Berkel en
Rodenrijs en personen met een ggz-problematiek aan de Frans Halslaan in Bleiswijk.

Kwaliteit van woningen en woningbeheer

3B Wonen heeft ten aanzien van de kwaliteit van woningen en woningbeheer ruim
7’3 voldoende gepresteerd. De kwaliteit van de woningen van 3B Wonen ligt boven

het landelijk gemiddelde en de klanttevredenheid is op orde. Daarnaast heeft

3B Wonen energiemaatregelen doorgevoerd om uiterlijk in 2020 te kunnen voldoen aan het
‘Convenant Energiebesparing Huursector’.

De opgaven voor 3B Wonen met betrekking tot de kwaliteit van woningen en woningbeheer lagen

in de periode van 2013 tot en met 2016 met name in het verduurzamen van de woningvoorraad en
klanttevredenheid.

Maatschappelijke visitatie 3B Wonen ECORYS A
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Verduurzamen van woningen

3B Wonen conformeert zich aan het ‘Convenant Energiebesparing Huursector’ of het ‘Aedes-
convenant’, waarin is vastgelegd dat de sociale woningvoorraad in 2020 gemiddeld een label B
moet hebben. Een label B komt overeen met een energie-index tussen 1,2 en 1,4.

In de periode van 2013 tot en met 2016 zijn verschillende energiemaatregelen doorgevoerd in het
woningbezit van 3B Wonen, waaronder het aanbrengen van (extra) isolatie en het plaatsen van
zonnepanelen. 3B Wonen concludeerde in 2015 echter dat de doelstelling uit het convenant niet
gehaald zou worden op basis van de doorgevoerde energiepakketten en het lage deelname-
percentage van huurders. Het lage deelnamepercentage van huurders kwam onder andere door de
economische crisis, een hoge huurverhoging bij een maximale investeringsdekking en het invoeren
van inkomensafhankelijke huurverhoging. Om deze reden heeft 3B Wonen besloten om de
energiemaatregelen in 2016 volledig voor rekening te laten komen van 3B Wonen. Om deze
maatregel te kunnen financieren heeft 3B Wonen een additioneel budget van 1,9 miljoen euro
beschikbaar gesteld. Als gevolg van de getroffen maatregelen is de energie-index voor het
woningbezit van 3B Wonen aan het einde van 2016 1,5. Met nog enkele jaren te gaan, is de norm
van 1,4 dus bijna bereikt.

Op peil houden van de klanttevredenheid

Voor wat betreft de klanttevredenheid hanteert 3B Wonen een doelstelling van minimaal een zeven
in de klanttevredenheidsonderzoeken. 3B Wonen heeft over de hele periode voldaan aan haar
eigen doelstelling. Daarnaast heeft 3B Wonen de eerste prijs gewonnen in het klanttevredenheids-
onderzoek uitgevoerd in opdracht van Maaskoepel. Voor wat betreft de kwaliteit van de woningen
zijn er geen expliciete opgaven of ambities aangetroffen. Wel heeft 3B Wonen een meerjaren
onderhoudsprognose die zij naleeft. Uit interviews is gebleken dat de kwaliteit van de woningen
over het algemeen goed is, wat mogelijk een verklaring is voor het ontbreken van opgaven op dit
vlak.

(Des)investeringen in vastgoed

3B Wonen presteert met betrekking tot (des)investeren in vastgoed ruim
7 3 voldoende. 3B Wonen heeft door middel van het realiseren van nieuwbouw en het
’

beperken van sloop en verkoop gestreefd naar het minimaal in stand houden van

haar voorraad sociale huurwoningen binnen de gemeente Lansingerland. De mogelijkheden
voor het realiseren van sociale huurwoningen in de gemeente Lansingerland zijn echter
beperkt vanwege de contracten en grondposities van marktpartijen.

De opgaven voor 3B Wonen lagen tijdens de periode van 2013 tot en met 2016 met name in het
waarborgen van de omvang van de sociale woningvoorraad in de gemeente Lansingerland. De
gemeente Lansingerland en 3B Wonen streven ernaar dat minimaal 20% van de totale woning-
voorraad in Lansingerland uit sociale huurwoningen bestaat. De noodzaak van het beschikbaar
houden van voldoende sociale huurwoningen wordt versterkt doordat de gemeente Lansingerland
in toenemende mate een overloopfunctie vervuld vanuit Rotterdam. De gemeente Rotterdam heeft
in dat kader plannen gepresenteerd voor het afstoten van sociale huurwoningen, waardoor
compensatiebouw noodzakelijk lijkt.

Uit toelichting van zowel de gemeente als 3B Wonen is naar voren gekomen dat er veel gebouwd is
en gaat worden in Lansingerland, maar dat door vastgelegde contracten en grondposities van
marktpartijen er weinig ruimte voor sociale woningbouw meer is. De gemeente geeft aan dat

3B Wonen graag meer sociale huisvesting wil realiseren en doet wat, gezien de geschetste context,
mogelijk is.
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De sociale voorraad van 3B Wonen betrof eind 2012 4.122 woningen. Eind 2016 betrof dit aantal
4.363. De voorraad is daarmee gestegen en aan de opgave is voldaan. De opgave is door een
combinatie van bouw, sloop, verkoop en aankoop opgepakt. Ook heeft 3B Wonen in sommige
gevallen de huurprijs van de woningen aangepast om de voorraad te vergroten.

3B Wonen heeft in de periode van 2013 tot en met 2016 79 sociale huurwoningen gerealiseerd.
Daarnaast heeft 3B Wonen 2 woningen aangekocht. In 2013 heeft 3B Wonen het project De Tuinen
Oost in Bleiswijk opgeleverd. Binnen het project zijn 30 appartementen, 13 huur- en 7 MGE-
eengezinswoningen (Maatschappelijk Gebonden Eigendom) gerealiseerd. In 2015 heeft 3B Wonen
daarnaast het project Ds. van Koetsveldstraat, bestaande uit 29 huurappartementen in Berkel en
Rodenrijs gerealiseerd. Daarnaast is gestart met de bouw van het project De Stander, waarin

56 verpleeghuisplaatsen en 23 sociale huurappartementen zijn opgenomen. Het project De Stander
is opgeleverd in het eerste kwartaal van 2017.

Naast het realiseren en/of aankopen van woningen heeft 3B Wonen in de periode van 2013 tot en
met 2016 26 woningen gesloopt. In het kader van het minimaal gelijk houden van de sociale
woningvoorraad staat tegenover de sloop van sociale huurwoningen voldoende compensatie in de
vorm van nieuwbouw. 3B Wonen heeft 73 sociale huurwoningen en 17 vrije sectorhuurwoningen
verkocht. In 2016 heeft 3B Wonen haar verkoopbeleid aangepast: het aantal voor verkoop
gelabelde woningen is gereduceerd van + 650 woningen naar + 150 woningen. Daarbij is een
verkoopmaximum van 5 sociale huurwoningen per jaar vastgelegd.

Kwaliteit van wijken en buurten

3B Wonen heeft ten aanzien van de kwaliteit van wijken en buurten ruim
7 voldoende gepresteerd. 3B Wonen heeft aan de hand van wijkbeheerplannen een

bijdrage geleverd aan de opgaven in het werkgebied met betrekking tot de

kwaliteit van de sociale en de fysieke leefomgeving.

De opgaven voor 3B Wonen met betrekking tot de kwaliteit van wijken en buurten lagen in de
periode van 2013 tot en met 2016 met name in het versterken van de sociale cohesie/saamhorig-
heid, het verbeteren van de kwaliteit van de sociale en de fysieke leefomgeving, het voorkomen
van schulden bij huurders en de aanpak van hennepkwekerijen. Binnen de gemeente
Lansingerland is nauwelijks sprake van omvangrijke leefbaarheidsproblemen.

Kwaliteit van de sociale en fysieke leefomgeving

3B Wonen werkt met vier wijkbeheerplannen en de daaraan gekoppelde uitvoeringsplannen aan
het op peil houden of verbeteren van de kwaliteit van de sociale en fysieke woon- en leefomgeving.
Daarnaast neemt 3B Wonen samen met de gemeente Lansingerland en Stichting Welzijn
Lansingerland deel aan het project ‘Buurtbemiddeling’. Binnen het project helpen bewoners andere
bewoners om te gaan met onenigheid en conflicten. In 2016 heeft buurtbemiddeling bij 48 overlast-
zaken bemiddeld. De financiéle bijdrage vanuit 3B Wonen was € 21.950.

Voorkomen van woonoverlast

Voor het voorkomen en aanpakken van woonoverlast werkt 3B Wonen daarnaast samen met de
gemeente Lansingerland, de politie en collega-corporaties. Als onderdeel van het ‘Convenant
Gezamenlijke Aanpak Woonoverlast’ vindt regelmatig overleg plaats tussen de convenantpartners.
Op deze wijze kunnen in een prematuur stadium afspraken met de bewoners gemaakt worden om
verergering te voorkomen. Op basis van het ‘Convenant Sluitende Aanpak Volwassenen’ werkt
3B Wonen samen met de gemeente Lansingerland, de politie, de geestelijke gezondheidszorg en
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sociale partners aan de aanpak van individuele (psycho)sociale problematiek. Het Coérdinatieteam
heeft in 2016 15 casussen besproken waarbij een huurder van 3B Wonen betrokken was. In

14 casussen zijn passende maatregelen genomen ter voorkoming van verdere woonoverlast en ter
voorkoming van dreigende uithuiszettingen. In één situatie heeft dit niet mogen baten en heeft dit
geleid tot een uithuiszetting.

Ambities

Onderstaand zijn de ambities van de corporatie beschreven, zoals vastgelegd in onder meer het
ondernemingsplan of meerjarenbeleidsplan, jaarplannen en daaruit voortvioeiende documenten.

Ondernemingsplan Samen werkt beter (2013-2015)

Het ondernemingsplan ‘Samen werkt beter’ is vastgesteld voor de periode van 2013 tot en met

2015. Het ondernemingsplan is tot stand gekomen aan de hand van een omgevingsanalyse op

landelijk, regionaal en lokaal niveau. Daarnaast is een interne analyse uitgevoerd, waarin de sterke

en zwakke punten van 3B Wonen alsmede de gewenste competentieontwikkeling en de personele
formatie zijn geidentificeerd. Op basis van de omgevings- en de interne analyse zijn een vijftal
ambities geformuleerd die in een balanced scorecard zijn vertaald naar doelstellingen. 3B Wonen
heeft de volgende ambities geformuleerd, die zowel betrekking hebben op de volkshuisvestelijke
opgaven als de organisatie en de bedrijfsvoering:

e Ruimte geven aan de klant om mee te denken en bij te dragen.

e Behouden van de goede staat van de woningen.

e Doorontwikkelen van strategische samenwerking: projectmatige samenwerking aanvullen met
een integrale en gebiedsgerichte werkwijze.

e Ontwikkelen van een activiteitgerichte naar procesgerichte corporatie en ontwikkelen van
benodigde kerncompetenties: klantgedrevenheid, samenwerken, kostenbewustzijn en
rendementsgerichtheid.

e Verhogen van inkomsten en verlagen van bedrijfslasten.

Deze ambities zijn vertaald naar verschillende strategische doelstellingen, waarvan de belangrijkste
doelstellingen voor de doelgroep zijn:

e Behouden van tevreden klanten.

e Behouden van maatschappelijke verankering.

e Afstemmen van woondiensten en prijzen op de doelgroepen.

e 0Oog hebben voor de betaalbaarheid voor de primaire doelgroep.

Koers Passend en dichtbij (2016-2019)

Het ondernemingsplan ‘Passend en dichtbij’ is vastgesteld voor de periode van 2016 tot en met
2019. In het ondernemingsplan wordt de koers toegelicht aan de hand van de waarden: passend
en dichtbij. Passend betekent ‘woonruimte die aansluit op de leefsituatie en wonen in de buurt waar
de huurder zich thuis voelt’. Daarnaast verwijst passend naar een huurprijs van de woning die zich
verhoudt tot de kwaliteit van de woning, waarbij vanuit betaalbaarheid rekening is gehouden met
het inkomen van de huurder. De waarde ‘dichtbij’ staat voor het aansluiten van de dienstverlening
en de klantbediening op de wensen en behoeften van haar klanten en belanghouders. 3B Wonen
zet daarbij in op de samenwerking met partners. Zij ziet zichzelf daarin als een betrouwbare en
betrokken organisatie met medewerkers die met plezier bij 3B Wonen werken.

3B Wonen is het aanspreekpunt voor iedereen die wil huren in de sociale sector in Lansingerland. Wij
richten ons op het betaalbaar houden van onze woningen voor mensen met een bescheiden inkomen. Dit

doen wij door passend huurbeleid en door te investeren in duurzaamheid. Onder dit laatste verstaan wij het
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gebruik van materialen die de vervuiling van aarde, lucht en water zoveel mogelijk beperken en het

investeren in energiebesparende maatregelen.

Voor de periode van 2016 tot en met 2019 heeft 3B Wonen zeven doelstellingen geformuleerd:

e Leveren van passende woonruimte voor mensen met een beperkt budget.

e Aansluiten van de woningvoorraad bij de doelgroep en de huidige en toekomstige
ontwikkelingen.

e Versterken van samenwerking met maatschappelijke partners.

¢ Samenwerken met leveranciers en ketenpartners en profileren als professionele opdrachtgever.

e Sturen op resultaat, eigen verantwoordelijkheid en professionalisering van medewerkers.

e Optimaliseren van klant- en bedrijfsprocessen, teneinde een resultaatgerichte organisatie te
zZijn.

e Waarborgen van een financiéle solide organisatie, onder andere aan de hand van het
vaststellen van eigen normen voor de financiéle ratio’s, het vergelijken van uitgaven met de
uitgaven van andere corporaties en het besparen daar waar kan.

Ambities in relatie tot de opgaven

In methodiek 5.0 is vastgelegd dat de corporatie voldoet aan het ijkpunt van een
8 6 als de corporatie eigen doelstellingen en ambities heeft voor de

maatschappelijke prestaties en deze passen bij de externe opgaven in het

werkgebied. De visitatiecommissie constateert dat 3B Wonen voldoet aan het
ijkpunt voor een 6. De visitatiecommissie acht een hogere waardering gerechtvaardigd
vanwege de compleetheid en de onderbouwing van de ambities en de aansluiting op
relevante signalen uit de omgeving.

De grootste opgave in de gemeente Lansingerland heeft betrekking op de beschikbaarheid van
sociale huurwoningen als gevolg van het beperkte aandeel DAEB-woningen. Het streven is om
minimaal 20% van de woningvoorraad binnen de gemeente Lansingerland te laten bestaan uit
sociale huurwoningen. 3B Wonen geeft duidelijk blijk de ambitie te hebben te voldoen aan de
volkshuisvestelijke opgaven in het werkgebied. 3B Wonen heeft bijvoorbeeld voldoende en
passende ambities geformuleerd voor het passend huisvesten van de primaire doelgroep in
betaalbare sociale huurwoningen.

De mogelijkheden voor het realiseren van sociale huurwoningen voor 3B Wonen zijn echter
gelimiteerd. Marktpartijen hebben grondposities of er is reeds sprake van contracten die nauwelijks
ruimte bieden voor het realiseren van sociale huurwoningen. De gemeente heeft niet de financiéle
positie om een minimum percentage sociale woningbouw in nieuwbouwplannen af te dwingen. In
het ondernemingsplan ‘Passend en dichtbij’ geeft 3B Wonen aan:

De financiéle positie van onze gemeente is echter nog altijd niet zonder zorg. Dit beperkt zonder twijfel de
financieringsmogelijkheden voor de gemeente. Dit kan zich manifesteren in de uitgifteprijs van grondkavels
voor sociale huur, bij gewenste investeringen in de openbare ruimte en in leefbaarheidsinvesteringen in het

grijze gebied privaat versus openbaar.
De visitatiecommissie heeft vastgesteld via deskresearch en via de gesprekken met

belanghebbenden dat de ambities van 3B Woningen op het onderwerp nieuwbouw zelfs
ambitieuzer zijn dan de gemeente kan faciliteren.
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Daarnaast heeft zij goed oog voor het versterken van de samenwerking met haar huurders,
maatschappelijke partners en andere belanghebbenden.

Door haar beleid en haar prestaties heeft 3B Wonen in de periode van 2013 tot en met 2016 laten
zien dat zij binnen haar mogelijkheden wil bijdragen aan de volkshuisvestelijke opgaven. Enerzijds
heeft 3B Wonen ambities geformuleerd (en zoveel mogelijk uitgevoerd) om daar waar mogelijk
nieuwbouwwoningen te bouwen, anderzijds heeft zij beleid geformuleerd om de sloop en de
verkoop van sociale huurwoningen over de periode verder te beperken. Dit alles draagt bij aan de
instandhouding van het benodigde aantal sociale woningen in absolute termen en als percentage
van het totaal.

Om te borgen dat de woningen ook in de sociale sectorvoorraad blijven, heeft 3B Wonen ook beleid
geformuleerd om de huren zonodig af te toppen. De bijdrage van 3B Wonen in het waarborgen van
de beschikbaarheid van voldoende sociale huurwoningen is een voorbeeld waarmee zij laat zien
oog te hebben voor hetgeen nodig is naast hetgeen formeel is afgesproken met de gemeente
Lansingerland.

De visitatiecommissie is van mening dat het voorgaande aangeeft dat 3B goed en tijdig heeft
ingespeeld op relevante signalen uit de omgeving. Namelijk het signaal vanuit de gemeente dat de
opgave omtrent de omvang van de voorraad en beschikbaarheid slechts beperkt door nieuwbouw
ingevuld kan worden.

3B Wonen heeft ook duidelijk oog voor het actueel houden van de doelstellingen. Het beleid is
bovendien voorzien van een goede, gedetailleerde onderbouwing. Bijvoorbeeld vanuit een analyse
van de omgeving, demografische gegevens en de instroom vanuit Rotterdam.

Samenvattend is de visitatiecommissie van mening dat 3B Wonen goed oog heeft voor de opgave
in de regio. Haar beleid in afstemming met haar partners opstelt en ook actueel houdt. 3B Wonen is
bovendien ook creatief geweest om de bovenliggende doelstelling van lastig te realiseren opgave
op nieuwbouw op een andere wijze te realiseren. Ondanks het tekort aan bouwlocaties zijn toch
ambities geformuleerd die in stand houding of uitbreiding van de van de voorraad sociale
huurwoningen beogen. De compleetheid en mate van onderbouwing van de opgaven, en het
aansluiten op relevante signalen uit de omgeving, zijn andere pluspunten.

Beoordeling

Onderstaande beoordeling betreft de combinatie van Presteren naar Opgaven en Presteren naar
Ambities, waarbij de maatschappelijke prestaties in de afgelopen periode worden gekoppeld aan de
opgaven. Tevens wordt een beoordeling gegeven van de mate waarin de ambities passend zijn bij
de opgaven.

Tabel 2.2 Presteren naar Opgaven en Ambities

Prestatieveld Cijfer Weging ‘ Eindcijfer

Prestaties in het licht van de opgaven

Huisvesten van de primaire doelgroep 7

Huisvesten van bijzondere doelgroepen 7

Kwaliteit van woningen en woningbeheer 73 | 7,1 75% "3
(Des)investeren in vastgoed 7,3

Kwaliteit van wijken en buurten 7
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Ambities in relatie tot de opgaven

Cijfer Weging Eindcijfer
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3.1

3.2

3.3

3.3.1

Inleiding

In het hoofdstuk Presteren volgens Belanghebbenden wordt inzicht gegeven in de mate waarin de
belanghebbenden tevreden zijn over de maatschappelijke prestaties van 3B Wonen, de relatie en
wijze van communicatie met de corporatie en de invioed op het beleid. Afsluitend geven
belanghebbenden aan wat de corporatie kan/moet verbeteren om aan de verwachtingen te voldoen
dan wel die te overtreffen.

Betrokkenheid bij de maatschappelijke visitatie

Op basis van methodiek 5.0 moeten zowel de huurders als de gemeenten afzonderlijk via een
persoonlijk interview worden betrokken bij de maatschappelijke visitatie. Daarnaast moeten
maatschappelijke partners worden betrokken. Voorgaande is gedaan in deze maatschappelijke
visitatie. De huurdersvereniging, de gemeente Lansingerland, Maaskoepel, Laurens Wonen,
Middin, Stichting Perspektief, GGZ Delfland, Humanitas, Vluchtelingenwerk, Stichting Welzijn, het
pleeggezin Boender en Hospice Lansingerland zijn geconsulteerd. In bijlage 3 is opgenomen welke
belanghebbenden op welke wijze zijn betrokken.

In dit hoofdstuk worden de meningen en oordelen van de belanghebbenden weergegeven. Het gaat

hierbij om het oordeel van de belanghebbenden en niet om het oordeel van de visitatiecommissie.

Beoordeling

Hieronder is de cijffermatige beoordeling van de belanghebbenden weergegeven met betrekking tot
de tevredenheid over de prestaties van 3B Wonen op de vijf prestatievelden. Daarnaast is een
beoordeling gegeven over de relatie en de wijze van communicatie als ook de mate van invlioed die
zij ervaren ten aanzien van het beleid van de corporatie.

Prestaties

De belanghebbenden zijn gevraagd hun oordeel weer te geven in een rapportcijfer van 1-10. In
onderstaande tabel is het oordeel van belanghebbenden op de verschillende onderdelen weer-
gegeven naar type belanghebbenden. Het gemiddelde cijfer komt tot stand door weging van de
scores van de huurders (1/3), gemeente (1/3) en overige belanghebbenden (1/3). Het eindoordeel
komt als volgt tot stand:

e Tevredenheid over de maatschappelijke prestaties van de corporatie (50%);

e Tevredenheid over de relatie en wijze van communicatie met de corporatie (25%);

e Tevredenheid over de mate van invioed op het beleid van de corporatie (25%).
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Tabel 3.1 Presteren volgens Belanghebbenden

Prestatieveld Huurders Gemeente(n) Overig Eindcijfer

Tevredenheid over de maatschappelijke prestaties van de corporatie

Huisvesten van de primaire doelgroep 9 8,7 8,1 8,6
Huisvesten van bijzondere doelgroepen 8,5 9 7,9 8,5
Kwaliteit van woningen en woningbeheer 8,2 9 7,8 8,3 8,3
(Des)investeren in vastgoed 8,5 8 7,4 8

Kwaliteit van wijken en buurten 9 8 8 8,3

Tevredenheid over de relatie en wijze van communicatie met de corporatie

Relatie en communicatie ‘ 8,5 ‘ 8,2 ‘ 7,6 ‘ 8,1

Tevredenheid over de mate van invlioed op het beleid van de corporatie
Invioed op beleid ‘ 8,5 ‘ 8 ‘ 7.3 ‘ 7.9
Gemiddeld 8,2

Huisvesten van de primaire doelgroep

3B Wonen heeft ten aanzien van het huisvesten van de primaire doelgroep in de
8 . 6 ogen van haar belanghebbenden goed gepresteerd. De belanghebbenden

waarderen met name de inzet ten aanzien van de beschikbaarheid van sociale

huurwoningen.

Huurdersvereniging: 9

De huurdersvereniging is bijzonder positief over de prestaties van 3B Wonen voor de primaire
doelgroep. Dit prestatieveld is beoordeeld met maar liefst een 9. In het bijzonder wordt
gewaardeerd dat 3B Wonen niet-DAEB-woningen weer terug gebracht heeft naar DAEB om het
aantal sociale huurwoningen te vergroten. Belangrijk is ook de wijze van woningtoewijzing.

3B Wonen verhuurt praktisch alle vrijgekomen woningen aan de primaire doelgroep.

Ook over de aanpak van scheefwonen bestaat tevredenheid. Voor wat betreft scheefwonen
hanteert 3B Wonen het uitgangspunt dat per huishouden meerdere vormen van scheefwonen zijn.
3B Wonen hanteert het pragmatische uitgangspunt dat niet altijd per huishouden alle vormen van
scheefwonen tegelijk aangepakt kunnen worden. Met deze realistische aanpak heeft 3B Wonen
succes geboekt.

Ook over de betaalbaarheid van de woningen is de huurdersvertegenwoordiging tevreden. In een
gemeente waar weinig nieuwbouwkansen zijn voor de sociale sector doet 3B Wonen wat het kan
voor de primaire doelgroep.

Gemeente Lansingerland: 8,7

De gemeente Lansingerland is zeer tevreden over 3B Wonen als het om de prestaties ten aanzien
van de primaire doelgroep gaat. Voor wat betreft passend toewijzen presteert 3B Wonen het beste
van de corporaties in de regio. Wat vooral gewaardeerd wordt zijn de inspanningen om de
doorstroming te bevorderen en scheefwonen terug te dringen. Dit kan wat betreft 3B Wonen in
stappen. Het doorstromen naar een geschikte woning gaat ook scheefwonen tegen. Dit staat nog
los van scheefwonen op basis van inkomen.

3B Wonen heeft ook in 2017 een doorstroommakelaar aangesteld om onder andere ‘empty nesters’
te stimuleren van eengezinswoningen naar appartementen door te stromen. Het accent van de
gemeente ligt net iets meer in het stimuleren van starters in algemene zin dan bij 3B Wonen.

3B Wonen wil starters stimuleren door de sociale huur: doorstroming bevorderen en zorgen dat
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geschikte woningen vrijkomen voor deze doelgroep. De gemeente zou graag zien dat er voor
starters breder ingezet wordt dan alleen sociale huur. Daarbij dient opgemerkt te worden dat
3B Wonen op basis van de nieuwe Woningwet beperkt is tot de sociale huursector.

De afgelopen jaren is het huisvesten van urgente woningzoekenden en asielzoekers een thema
geweest. 3B Wonen heeft hier op een juiste wijze invulling aan gegeven. Een paar jaar geleden is
het voormalig verzorgingshuis Hergerborch gekocht. Hier worden tijdelijk asielzoekers gehuisvest.
Dit heeft de gemeente samen met 3B Wonen aangepakt en zij zijn van mening dat 3B Wonen echt
haar nek heeft uitgestoken. 3B Wonen heeft daar ook een Huismeester aangesteld en mede
daardoor verloopt de huisvesting van statushouders zeer goed. Het onderliggende maatschap-
pelijke vraagstuk is complex en op het moment dat er iets speelt wordt dit samen met de gemeente
voortvarend aangepakt.

Overige belanghebbenden: 8,1

Ook de overige belanghebbenden zijn van mening dat 3B Wonen zich echt inzet voor de primaire
doelgroep. Dit doet 3B Wonen door veel woningen toe te wijzen aan de primaire doelgroep. Ook bij
het verhogen en harmoniseren van de huur houdt 3B Wonen goed rekening met de primaire
doelgroep. Voor bijvoorbeeld doorstromers vanuit Stichting Perspektief worden de huren
getemperd. De afgelopen jaren zijn ook veel inspanningen voor statushouders geleverd. Zodra
kansen zich voordoen wil 3B Wonen de voorraad ook uitbreiden om ook voldoende sociale
huisvesting aan te kunnen bieden.

Huisvesten van bijzondere doelgroepen

3B Wonen heeft ten aanzien van het huisvesten van bijzondere doelgroepen in de
8 5 ogen van haar belanghebbenden goed gepresteerd. De belanghebbenden
’

waarderen met name de proactieve wijze waarop 3B Wonen aansluit op de lokale
behoefte.

Huurdersvereniging: 8,5

Voor de bijzondere doelgroepen staat 3B Wonen voor de opgave om ouderen met een zorg- of
huisvestingsbehoefte van eengezinswoningen naar andere geschikte huisvesting te begeleiden. Dit
zorgt ook weer voor doorstroming op de woningmarkt. Op dit vlak presteert 3B Wonen goed. Ook
heeft 3B Wonen een project gerealiseerd voor huishoudens waarvan één persoon dementerend is.
Wel wordt de kanttekening geplaatst dat de huurdersvereniging de indruk heeft dat 3B Wonen
soms zeer veel inspanning heeft moeten doen om de woningen verhuurd te krijgen. Men vraagt
zich daarom af of de vraag goed is ingeschat. Wel is het positief dat 3B Wonen op het vlak van
bijzondere doelgroepen veel doet. De huurdersvereniging geeft aan dat het goed is dat er een
inventarisatie plaatsvindt van hoeveel van welk type huisvesting of aanpassing van huisvesting
behoefte is, zodat goed op de vraag kan worden aangesloten.

Gemeente Lansingerland: 9
De gemeente is van mening dat 3B Wonen echt oog heeft voor de bijzondere doelgroepen. Ze zijn
proactief en werken samen met zorgaanbieders en diverse teams.

Overige belanghebbenden: 7,9

3B Wonen zet zich in voor de bijzondere doelgroepen. Zo helpen zij mensen met een specifieke
huisvestingsbehoefte met de overstap naar een geschikte woning door aanpassing van de
huurprijs. Het is een voorbeeld waaruit blijkt dat 3B Wonen de opgaven op dit vlak invult wanneer
deze zich voordoen. Dit doen zij goed, vandaar de waarderingen die uiteenlopen van een 7,5 tot
een 9. Het initiatief en de visie op dit vlak moeten meer van de overige belanghebbenden komen.
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Wel is er een inventarisatie vanuit 3B Wonen aan welke huisvesting voor overige belanghebbenden
behoefte is.

Kwaliteit van woningen en woningbeheer

3B Wonen heeft ten aanzien van de kwaliteit van woningen en woningbeheer in
8’3 de ogen van haar belanghebbenden goed gepresteerd. De belanghebbenden

geven aan dat de kwaliteit van de woningen van 3B Wonen hoog is. De huurders

hebben er vertrouwen in dat de opstartproblemen met betrekking tot het uitbesteden van de
onderhoudsdienst worden opgelost.

Huurdersvereniging: 8,2

De huurdersvereniging geeft aan dat de kwaliteit van de woningen van 3B Wonen over het
algemeen hoog is en geeft hier een 8,5 voor. De goede onderhoudsstaat komt echter ook omdat
veel van het bezit relatief nieuw is of gerenoveerd is. De kwaliteit van de dienstverlening wordt met
een 7 als ruim voldoende beoordeeld.

De huurdersvereniging heeft wel een opmerking geplaatst over het uitbesteden van de onder-
houdsdienst. De kwaliteit van deze dienst was hoger toen 3B Wonen een eigen onderhoudsdienst
had. Het klantcontact en het beoordelen van de kwaliteit van de uitgevoerde werkzaamheden
kunnen bijvoorbeeld beter. Gelet op de kwaliteit die de dienstverlening voorheen had, toen het nog
in eigen beheer van 3B Wonen was, heeft de huurdersvereniging vertrouwen dat 3B Wonen deze
opstartproblemen van uitbesteden van het onderhoud verhelpt. Voor het overige is men tevreden
over de dienstverlening van 3B Wonen zelf.

Energie en duurzaamheid is een thema waarin 3B Wonen in de ogen van de huurdersvereniging
echt vaart maakt, vooral door te investeren in zonnepanelen. De kosten hiervan worden niet ten
laste van de huurder gebracht, waardoor procesmatig ook makkelijker snelheid gemaakt kan
worden en dit niet alleen ten goede komt aan duurzaamheid maar ook aan betaalbaarheid. De
huurdersvereniging is ook actief betrokken bij dit thema. Een voorbeeld is de Wethouder
Schipperstraat, waar de woningen worden gesloopt. De nieuwe woningen worden volgens het ‘nul
op de meter’ principe gebouwd. De betreffende bewoners, de huurdersvereniging en 3B Wonen zijn
in Vught naar een voorbeeldproject geweest. De huurdersvereniging waardeert de prestaties op het
vlak van energie en duurzaamheid met een 9.

Gemiddeld is het oordeel van de huurdersvereniging voor de kwaliteit van wonen en woningbeheer
een 8,2.

Gemeente Lansingerland: 9

De gemeente Lansingerland geeft aan dat de kwaliteit van de woningen erg goed is. De kwaliteit
van de woningen is soms dusdanig goed dat scheefwonen in de hand wordt gewerkt. De huurder is
dan minder snel geneigd door te stromen naar een andere woning. Dit is de keerzijde van deze
goede prestatie. De kwaliteit van de dienstverlening is moeilijk te beoordelen door de gemeente,
maar ook dat lijkt 3B Wonen goed te doen. Vanuit inwoners verneemt de gemeente namelijk bijna
geen klachten over 3B Wonen. Met energie en duurzaamheid worden nu stappen gezet.

Overige belanghebbenden: 7,8

De kwaliteit van de woningen, het woningbeheer en energie en duurzaamheid worden door de
overige belanghebbenden met gemiddeld een 7,8 gewaardeerd. De cijfers lopen hierbij uiteen van
7 tot 9. Als verklaring wordt genoemd dat 3B Wonen een relatief jong bezit heeft omdat het echt
een bouwende corporatie is. De leeftijd van het bezit is zichtbaar in de goede kwaliteit van de
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woningen. Ook wordt opgemerkt dat 3B Wonen bij mutatie goed aanpakt. De woningvoorraad van
3B Wonen kent hierdoor geen vervallen woningen. Daarnaast zien belanghebbenden dat

3B Wonen onderhoud uitvoert in door hen gehuurde woningen/ruimten. Wel wordt de kanttekening
geplaatst door een belanghebbende dat er een zichtbaar verschil in de kwaliteit van oudere en
nieuwere woningen is.

De overige belanghebbenden zijn goed op de hoogte van het feit dat 3B Wonen hoog scoort op
klantvriendelijkheid. Na het bezoek van een mystery guest is hier zelfs een prijs mee gewonnen. De
dienstverlening van 3B Wonen is daarom in de ogen van de overige belanghebbenden op orde.

De overige belanghebbenden zijn ook van mening dat 3B Wonen echt meedenkt met de huurders.
Een voorbeeld is het realiseren van een keukenblok in de inloopruimte die wordt gehuurd door
GGZ Delfland. Een ander voorbeeld is het verwijderen van trapliften uit woningen van 3B Wonen,
waarna ze worden hergebruikt voor andere huurders.

Een kanttekening is dat 3B Wonen niet uitgesproken is over de inzet op de energie en duurzaam-
heid bij nieuwbouw. Zij doet meer in de bestaande bouw en maakt daarbij gebruik van beproefde

concepten.

(Des)investeren in vastgoed

3B Wonen heeft ten aanzien van (des)investeren in vastgoed in de ogen van haar
8 belanghebbenden goed gepresteerd. De belanghebbenden waarderen de inzet

met betrekking tot het realiseren van sociale huurwoningen. 3B Wonen blijft

aandacht vragen voor de beschikbaarheid van sociale huurwoningen ondanks de beperkte
mogelijkheden voor nieuwbouw.

Huurdersvereniging: 8,5

De huurdersvereniging beoordeelt het (des)investeren in vastgoed met een 8,5. Men is van
mening dat 3B Wonen zich goed inzet voor nieuwbouw en de urgentie hiervan inziet. De
huurdersvereniging geeft ook aan dat het 3B Wonen soms ontbeert aan de mogelijkheden om de
plannen te realiseren. Wat 3B Wonen wel kan realiseren doet ze goed. Wat verder gewaardeerd
wordt is dat het aantal verkopen van sociale huurwoningen terug gebracht is van 20 naar 5 per jaar
en dat de verkoopvijver kleiner is. Er blijven hierdoor meer woningen in de sociale voorraad
beschikbaar.

Gemeente Lansingerland: 8

Als er een thema volgens de gemeente genoemd moet worden dat eruit springt, dan is dat het
percentage woningen dat 3B Wonen wil bouwen. 3B Wonen blijft aandacht vragen voor het bouwen
van sociale huurwoningen. Omdat de ambitie van 3B Wonen het dubbele is van wat mogelijk is bij
de gemeente vanwege contracten en grondposities, kan dit aantal echter niet gerealiseerd worden.
De gemeente waardeert het echter wel dat er een corporatie is die wil en kan investeren.

In crisistijd is er weinig verkocht en niet gesloopt tenzij er sprake was van herontwikkeling. Hierdoor
is de omvang van de sociale voorraad, ondanks het tekort aan nieuwbouwopties, toch op peil
gebleven.

Overige belanghebbenden: 7,4

Ook de overige belanghebbenden zijn op de hoogte van het feit dat 3B Wonen graag meer
nieuwbouw realiseert, maar helaas daar beperkt kansen voor zijn. De overige belanghebbenden
zijn van mening dat 3B Wonen doet wat zij moet doen en dat goed doet. Vandaar dat de overige
belanghebbenden dit onderwerp met zevens en achten beoordelen. Een deel van de bouwplannen
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van 3B Wonen betreft projecten bij de overige belanghebbenden. 3B Wonen heeft bijvoorbeeld
geinvesteerd in het realiseren van een pleegopvang. Er is hierbij een dakkapel geplaatst, de
woning is doorgebroken en de indeling is aangepast.

Een kanttekening is dat voor uitstromers vanuit Stichting Perspektief meer gebouwd mag worden.
Zij kunnen namelijk onvoldoende terecht in de sociale woningvoorraad in de gemeente

Lansingerland.

Kwaliteit van wijken en buurten

3B Wonen presteert ten aanzien van de kwaliteit van wijken en buurten in de ogen
8,3 van haar belanghebbenden goed. De belanghebbenden waarderen de wijze

waarop 3B Wonen zich inzet voor de kwaliteit van de leefomgeving. Daarbij geven

de belanghebbenden aan dat in de gemeente Lansingerland geen sprake is van omvangrijke
leefbaarheidsproblemen.

Huurdersvereniging: 9

De kwaliteit van wijken en buurten in Lansingerland is over het algemeen hoog. Belangrijk is dat
3B Wonen, wanneer er een issue, is goed en snel schakelt met de relevante partijen om dit aan te
pakken. Wat de huurdersvereniging wel nadrukkelijk meegeeft, is dat het wijkgericht werken en de
uitvoering van wijkplannen stilliggen en dat dit juist waardevolle trajecten zijn. De huurders-
vereniging geeft aan dat dit mede door onderbezetting en ziekte komt.

De flexibiliteit en het meedenken over initiatieven vanuit bewoners om de kwaliteit van wijken en
buurten te bevorderen en de daaraan gekoppelde financiéle bijdrage wordt door de huurders-
vereniging gewaardeerd.

Overall is de huurdersvereniging content met de prestaties op de kwaliteit van wijken en buurten en
geeft 3B Wonen een 9.

Gemeente Lansingerland: 8

De gemeente geeft aan dat zij soms klachten verneemt dat de buitenruimte versloft. Men geeft
hierbij echter zelf aan dat de standaard in Lansingerland erg hoog ligt. 3B Wonen is op het terrein
van leefbaarheid goed actief en ook de gemeente werkt hieraan mee. Zo zijn er BOA’s aangesteld.

De gemeente geeft aan dat 3B Wonen bij leefbaarheidsvraagstukken een signalerende houding
aanneemt. Er zijn daarbij korte lijnen met welzijnsorganisaties en er wordt gelet op vervuilende of
vereenzaamde mensen. De gemeente vindt het goed dat 3B Wonen onder andere een huismeester
heeft aangesteld voor Hergerborch, waar tijdelijk asielzoekers zitten. Ook het proces rondom het
huisvesten en communicatie met de buurt gaat erg goed. Ook mensen die vanuit Hergerborch
doorgestroomd zijn na gezinshereniging krijgen een huisbezoek.

Als kanttekening wordt geplaatst dat de gemeente een kwetsbaarheid ziet in de formatie van
3B Wonen. Deze is in de ogen van de gemeente niet dermate omvangrijk dat het uitvallen van
personen, bijvoorbeeld de trekker van het wijkgericht werken, snel opgepakt kan worden.

Overige belanghebbenden: 8

De overige belanghebbenden zijn eenduidig over de prestaties voor wat betreft de kwaliteit van
wijken en buurten. Hier geeft men een 8.In de ogen van de overige belanghebbenden wordt

3B Wonen in het werkgebied niet geconfronteerd met grote leefbaarheidsproblemen. Men doet
echter wat nodig is. Zo neemt 3B Wonen deel aan en is cofinancier van het project buurt-
bemiddeling. Ook zodra er andere opgaven met leefbaarheid zich voordoen pakt 3B Wonen deze

Maatschappelijke visitatie 3B Wonen ECORYS A

37



38

3.3.2

goed op. 3B Wonen weet wat er speelt en heeft een signaalfunctie in richting andere zorg- en
welzijnspartijen voor mensen die niet goed omgaan met hun woning en de woonomgeving.

De overige belanghebbenden waarderen de wijze waarop 3B Wonen de huisvesting van
statushouders begeleidt, ook richting de buurtbewoners. Met betrekking tot de huisvesting van
statushouders signaleert 3B Wonen overlastveroorzakers. De adressen van deze personen worden
doorgegeven aan Vluchtelingenwerk, zodat contact kan worden opgenomen.

Relatie en communicatie

3B Wonen heeft ten aanzien van de relatie en de communicatie in de ogen van
8 . 1 haar belanghebbenden goed gepresteerd. De kernwaarden van 3B Wonen zijn

zichtbaar in de communicatie met belanghebbenden. Vanuit overige belang-

hebbenden wordt aangegeven dat de communicatie met name goed verloopt als sprake is
van een vast aanspreekpunt.

Huurdersvereniging: 8,5

De huurdersvereniging geeft aan dat de relatie en communicatie goed is. 3B Wonen is open en
eerlijk. Wel is de waardering op dit punt de afgelopen jaren iets gedaald. Het betreft echter een
daling van het niveau 10 naar een 8 voor communicatie vanuit de optiek van de huurder.

Alhoewel de daling hierdoor betrekkelijk relatief is, is toch ook het gevoel van een dalende lijn
aanwezig. In de kern geeft de huurdersvereniging aan dat 3B Wonen zakelijker en efficiénter is
geworden. Dingen worden soms wat uitgesteld, soms vergeet 3B Wonen huurders in te lichten. Het
zijn kleine incidentele punten die het gevoel versterken dat de kleinere bezetting bij 3B Wonen het
druk heeft. Vanwege een groot vertrouwen in 3B Wonen, is de verwachting dat de communicatie
goed blijft.

De communicatie met de huurdersverenging krijgt een 9. Gemiddeld is daarom door de huurders-
vereniging een 8,5 gegeven.

Gemeente Lansingerland: 8,2

De relatie tussen de gemeente en 3B Wonen is goed. Het is een lokale corporatie zonder fratsen,
ze zijn zeer betrokken. De afgelopen jaren heeft er veel rondom urgenten en asielzoekers
gespeeld, maar dat liep altijd goed.

De gemeente geeft aan dat sprake is van korte lijnen, ook fysiek, want het kantoor van 3B Wonen
zit aan de overkant. Indien er iets te bespreken valt, weet men elkaar makkelijk te vinden.

De communicatie is ook goed, alhoewel er uiteraard wel meningsverschillen over de inhoud kunnen
zijn. Inhoudelijk hoeft men het echter ook niet altijd eens te zijn.

De gemeente geeft verder aan dat al jaren sprake is van een goede samenwerking. Ook in de tijd
dat er geen prestatieafspraken zijn geweest. Daarvoor was er wel een woonvisie en er was altijd
wel een vorm van een ‘gentlemens agreement’ maar hier stond geen formele handtekening onder.
Dit tekent de relatie. Kijken wat nodig is en constructief denken en handelen zonder alles in regels
vast te leggen.
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Sinds de wettelijke verankering van de prestatieafspraak zijn afspraken goed vastgelegd. De
gemeente geeft aan dat een hogere waardering behaald had kunnen worden als 3B Wonen, bij het
versturen van een brief met de speerpunten van beleid aan de politieke fracties, eerst zou hebben
gecommuniceerd met de gemeente Lansingerland.

Overige belanghebbenden: 7,6

Voor het onderdeel relatie en communicatie beoordelen de overige belanghebbenden de prestaties
van 3B Wonen als goed. Er zijn vooral achten gegeven, een negen maar ook een zes en een 5,5
die het gemiddelde cijfer iets omlaaghalen. Stichting Welzijn Lansingerland en Vluchtelingenwerk
geven een (krappe) voldoende.

Over het algemeen zijn de overige belanghebbenden daarom van mening dat 3B Wonen een
betrokken corporatie is, de relatie is daarom goed.

De communicatie bij 3B Wonen is meestal goed op orde. De communicatie met 3B Wonen verloopt
hierbij echter vooral goed wanneer sprake is van een vast aanspreekpunt.

De overige belanghebbende ervaren de communicatie wel als zakelijk van karakter. De wijze
waarop 3B Wonen communiceert is goed e