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Voorwoord

De maatschappelijke visitatie

De maatschappelijke visitatie is een belangrijk instrument om de maatschappelijke waarde van een
woningcorporatie zichtbaar en bespreekbaar te maken. Om woningcorporaties zelf, de raad van
commissarissen (RvC), de huurders, de gemeente(n) en andere belanghebbenden en
belangstellenden inzicht te geven in de prestaties van een woningcorporatie. De maatschappelijke
visitatie is een vorm van verantwoording van de corporatie naar haar belanghebbenden over haar
maatschappelijke prestaties, en uitdrukkelijk bedoeld om daarvan - met elkaar - te leren. Een
maatschappelijke visitatie wordt uitgevoerd volgens een vaste methodiek. Momenteel is dat
‘Methodiek Maatschappelijke Visitatie Woningcorporaties 6.0.

De maatschappelijke visitatie brengt de maatschappelijke prestaties van de corporatie in beeld. Het
gaat hierbij steeds om de feitelijk geleverde prestaties in de afgelopen vier jaar.

De beoordeling van de prestaties vindt plaats vanuit een aantal perspectieven:
e Presteren naar Opgaven en Ambities;

e Presteren volgens Belanghebbenden;

e Presteren naar Vermogen;

e Governance van maatschappelijk presteren.

Bij de start van de maatschappelijke visitatie stelt de bestuurder een position paper op waarin wordt
aangegeven waar de corporatie voor staat, wat de corporatie wil bereiken, waar de corporatie nu
staat en hoe hij/zij het maatschappelijk functioneren van de corporatie en de lokale driehoek
beoordeelt.

Aan het einde van de maatschappelijke visitatie schrijft de visitatiecommissie een reflectie op de
corporatie, de zogenoemde ‘recensie’. De recensie bevat een reflectie van de visitatiecommissie op
de maatschappelijke prestaties van deze corporatie en de lokale context. Daarin komt onder meer
naar voren wat de corporatie heeft geleerd van het verleden, of de corporatie de goede dingen
doet, hoe de corporatie dat doet en hoe het maatschappelijk presteren in relatie tot de identiteit, de
missie, de ambities en de context van de corporatie staat. Verder wordt aangegeven wat dat
betekent voor de toekomst. De maatschappelijke visitatie resulteert daarnaast in een kwantitatieve
scorekaart en een toelichting op de beoordeling.

Na het afronden van het rapport voor de maatschappelijke visitatie formuleert de bestuurder samen
met de raad van commissarissen, in overeenstemming met verplichtingen uit methodiek en de
herziene Woningwet, een reactie op de beoordeling en de aanbevelingen uit het rapport.

Visitatieperiode en omgang met fusie

TBV Wonen heeft Ecorys in 2021 opdracht gegeven voor het uitvoeren van een maatschappelijke
visitatie. De maatschappelijke visitatie beslaat de periode van 2017 tot en met 2020. De
voorgaande visitatie is uitgevoerd over de periode van 2013 tot en met 2016. Per 1 juli 2019 heeft
er een fusie plaatsgevonden tussen TBV Wonen en Woonstichting 't Heem. Zij zijn samen
verdergegaan onder de naam TBV Wonen. Voor de jaren 2017 en 2018 is hierdoor gekeken naar
de prestaties van beide rechtsvoorgangers.
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De visitatiecommissie
De visitatiecommissie bestond uit Bart Witmond, Frank de Gouw, Robert Kievit en Gerda

Rodenburg.

De meetschaal

De visitatiecommissie gebruikt voor de beoordeling cijfers op onderstaande meetschaal van 1 tot
en met 10. De meetschaal wordt tevens voorgelegd aan de belanghebbenden om hun beoordeling
uit te spreken. De kwalitatieve prestaties worden eveneens in het licht van deze schaal beoordeeld.
De corporatie scoort een voldoende als de prestaties in belangrijke mate de opgaven evenaren.

Tabel 1.1: Meetschaal

Cijfer Prestatie Cijfer
1. Zeer slecht 6. Voldoende
2 Slecht 7. Ruim voldoende
3 Zeer onvoldoende 8. Goed
4. Ruim onvoldoende 9. Zeer goed
5 Onvoldoende 10. Uitmuntend

In het beoordelingskader van methodiek 6.0 is per meetpunt aangegeven wat minimaal
noodzakelijk is om een voldoende te scoren: het ijkpunt voor een 6. De visitatiecommissie
beoordeelt in eerste instantie of de corporatie aan het ijkpunt voldoet. Vervolgens beoordeelt de
visitatiecommissie in hoeverre de corporatie in positieve of negatieve zin afwijkt van het ijkpunt. Om
richting te geven aan de mate waarin de corporatie een hogere of lagere score krijgt, zijn in het
beoordelingskader handvatten of criteria voor plus- respectievelijk minpunten aangegeven.

Leeswijzer
Het rapport voor de maatschappelijke visitatie is opgebouwd uit drie delen:

1. Beoordeling van de maatschappelijke prestaties, in het kort;
2. Toelichtingen op de beoordelingen, per perspectief;
3. Bijlagen bij het rapport.

Het eerste deel bevat de recensie, een scorekaart, een samenvatting van de beoordeling vanuit de
vier perspectieven, een korte schets van de corporatie en een terugblik op de vorige
maatschappelijke visitatie.

Het tweede deel vormt het hart van het rapport: een uitgebreide toelichting op de beoordeling
vanuit de vier perspectieven.

Het derde deel bevat de bijlagen bij het rapport, waaronder de onafhankelijkheidsverklaringen, de
cv’s van de visitatoren, een overzicht van de betrokken personen, de bronnenlijst en een uitwerking
van het perspectief ‘Presteren naar Opgaven en Ambities’.

Tot slot

De leden van de visitatiecommissie danken alle betrokkenen die een bijdrage hebben geleverd aan
de maatschappelijke visitatie. In het bijzonder bedankt de visitatiecommissie Marie-Louise Oomen
voor de prettige samenwerking.
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Deel 1.
Beoordeling van de maatschappelijke
prestaties, in het kort
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A. Recensie

Eenheid in verscheidenheid

‘Eenheid in verscheidenheid' is het kenmerk dat de visitatiecommissie verbindt aan het presteren
van TBV Wonen. Eenheid in de zin van een consequente aanpak gericht op een hoog
kwaliteitsniveau van de woningen en versterken van leefbaarheid, met daarbij veel ruimte voor
bewoners voor eigen inbreng. Verscheidenheid vanwege de zeer grote verschillen in Tilburg zelf en
met de omgeving ervan, waar TBV Wonen maatwerk voor levert.

TBV Wonen is een corporatie opererend in zeer diverse woonmilieus en begaan met een scala aan
sociale vraagstukken. De gemeente Tilburg heeft met herontwikkeling van industrieel erfgoed in de
Spoorzone de voormalige locomotievenhal omgetoverd tot een publieke ruimte met een bibliotheek,
en ruimte voor kunst en cultuur; de LocHal. De LocHal is het icoon van de jarenlange
samenwerking van vele partijen om van de spoorzone de grootste ontwikkelingslocatie van de stad
te maken. TBV Wonen is zeer present in de spoorzone en heeft met meerdere nieuwbouwprojecten
laten zien op creatieve wijze bestaand vastgoed om te bouwen en op ‘postzegels’ ruimte te vinden
voor nieuwbouw.

Hip and happening

TBV Wonen geeft ook oud erfgoed een nieuwe bestemming. Het Clarissenklooster is omgebouwd
voor huisvesting van jongeren die met steun van een zorgpartij (Sterk Huis) begeleid en toch
zelfstandig kunnen wonen. De kapel is voor de buurt opengesteld. Hier vinden trouwerijen en tal
van bijeenkomsten plaats, die bijdragen aan het sociale weefsel in de wijk. Op het voormalige MTS-
terrein zijn ruim honderd sociale woningen gerealiseerd in combinatie met chique appartementen
voor de vrije markt. Door de consequente architectonische stijl, waarbij de bogen van het klooster
als element in alle raampartijen terugkomen, is een kenmerkend complex van hoge kwaliteit
gerealiseerd. Wie tussen de woningen loopt, kan met geen mogelijkheid zeggen welke woningen
corporatiebezit zijn en wat de appartementen zijn met een koopprijs van enkele tonnen. De
voormalige stoomketelfabriek Deprez is door TBV Wonen omgevormd en herbestemd.

De Spoorzone is ‘hip and happening’, en haalde recent het NOS-journaal. Het Spoorpark Tilburg
biedt recreatieve ruimte en wordt zeer intensief gebruikt. Zo intensief dat handhavers in coronatijd
het publiek moesten reguleren. Direct naast het Spoorpark staat Talent Square, een complex voor
studentenhuisvesting van TBV Wonen en dat beheerd wordt door collega-corporatie SSH. Aan de
rand van dit complex is een ‘postzegellocatie’ waar TBV Wonen met het project ‘High Lane’ gaat
zorgen voor 152 appartementen.

Ondermijning van de samenleving

Aan de andere kant van het spectrum is Tilburg ook de stad waarover hoogleraar Pieter Tops en
journalist Jan Tromp de boeken hebben geschreven over ondermijning: ‘De Achterkant van
Nederland’ en ‘Nederland Drugsland’. Hieruit komt het beeld naar voren van gezinnen die generatie
op generatie niet deelnemen aan de reguliere samenleving, maar vanuit het criminele circuit
opereren. Stap voor stap worden onder- en bovenwereld aan elkaar verknoopt en ontstaat risico
van ondermijning van de samenleving. Bij verder afglijden kan een scenario volgen dat lijkt op de
Italiaanse maffia. TBV Wonen heeft bezit in de kwetsbare wijken, onder meer in Tilburg Zuid en
werkt samen met de gemeente en politie aan wegnemen van schakels uit de ketting om zo tot meer
leefbare wijken te komen. Treffend hiervoor is dat TBV Wonen enkele voormalige politieagenten in
dienst heeft, die bij moeilijke klanten als een deur op een kier staat binnen weten te komen. In het
kielzog daarvan krijgen hulpverlenende instanties entree.
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Maatwerk voor verschillende vraagstukken

De visitatiecommissie oordeelt positief over het maatwerk dat TBV Wonen weet te bieden voor
deze twee uitersten van hoogwaardige spoorzone tot zeer problematische wijken. Dat maatwerk
wordt ook geleverd voor meer reguliere wijken en vraagstukken, zoals de grootschalige renovatie
van jaren zeventigwijken in Tilburg. De corporatie werkt niet alleen in de grote stad, maar door de
fusie met Woonstichting 't Heem wordt ook in omliggende dorpen gewerkt, zoals met een
verhuizing van een zorgcentrum in Berkel-Enschot.

Een rode draad in de aanpak van al deze verschillende woonmilieus en sociale vraagstukken is dat
TBV Wonen huidige en toekomstige bewoners veel inspraak geeft. Zo mochten bewoners zelf een
naam kiezen voor de drie nieuwe complexen met de kapitalen TBV (Tobias, Bernard en Vincent).
De bewoners hadden inspraak in de indeling van hun woning binnen bepaalde randvoorwaarden.
Hieruit kwamen meerdere alternatieve indelingen van de kamers, die ook zijn gerealiseerd. In
andere complexen kunnen bewoners kiezen uit de kleurstelling van kozijnen en deuren binnen een
bepaald kleurengamma (bijvoorbeeld drie tinten okergeel). Op deze wijze is er verscheidenheid
tussen de woningen en eenheid op straatniveau.

Organisatie ‘shaken, not stirred’

De visitatiecommissie heeft meerdere gesprekken gevoerd met het management en werknemers
van TBV Wonen. De afgelopen vier jaar waren bewogen jaren. De vorige directeur-bestuurder is in
2018 overleden en dat gaf een leegte en een zoekend gevoel hoe verder te gaan. Met een interim-
bestuurder, de keuze voor een nieuwe directeur-bestuurder en andere wijzigingen op
managementniveau wordt weer duidelijk gekoerst. Parallel hieraan is het oude TBV Wonen
gefuseerd met Woonstichting 't Heem uit de omgeving van Tilburg. Dat heeft geleid tot keuzes over
rollen, taken en werkprocessen van de medewerkers. De visitatiecommissie heeft met vele
belanghebbenden gesproken en heeft geconstateerd dat de winkel is open gebleven tijdens de
fusie. Partijen oordelen dat de sterke elementen van beide corporaties nu herkenbaar zijn in het
nieuwe TBV Wonen. Zeker in een periode dat het kennismaken en samenwerken ingewikkelder
was door corona is dit een prestatie van formaat. Zoals een belanghebbende treffend zei: “Knap
hoe ze dat allemaal hebben opgepakt. De grote betrokkenheid van de medewerkers heeft veel
opgelost”.

De organisatie staat in de steigers om de komende jaren de gevraagde prestaties te kunnen
leveren. Maar er is nog aandacht nodig om als corona voorbij is het wij-gevoel van de medewerkers
te versterken. Ook vergt het wennen aan nieuwe rollen en taken, in onder meer het management,
nog aandacht.

Huurdersvertegenwoordiging trekt been bij

Bij een fusie zijn er twee Raden van Commissarissen en twee Huurdersbelangenorganisaties. Bij
de beide RvC'’s was de grondhouding bij de fusie om een succes te maken en zijn persoonlijke
belangen overstegen. De nieuwe samenstelling van de RvC is een mix van beide bloedgroepen,
waar vers bloed bij is bijgekomen.

Bij de huurdersvertegenwoordiging ging het fusieproces moeizamer. De huurderbelangorganisatie
Kleine Kernen, voorheen van Woonstichting 't Heem is een actieve organisatie met een sterke
binding met de bewoners. De huurdersbelangenorganisatie van het ‘oude TBV Wonen’ werkte op
een eigen manier. Beide organisaties hebben gepoogd tot een gezamenlijke manier van werken te
komen binnen de spelregels van de Overlegwet en de samenwerkingsovereenkomst. Dit is echter
niet gelukt. De visitatiecommissie heeft geconstateerd dat via meerdere wegen getracht is om tot
een oplossing te komen. Het heeft er uiteindelijk toe geleid dat de HBO Kleine Kernen de belangen
van alle huurders van het nieuwe TBV Wonen op een goede wijze is gaan vertegenwoordigen. Er
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wordt actief geworven voor nieuwe vertegenwoordigers in Tilburg en zo wordt de basis gelegd voor
de huurders om georganiseerd inbreng te leveren voor het beleid van TBV Wonen.

Langdurige samenwerking

De lokale driehoek in Tilburg kent een bijzondere manier van werken. Er zijn meerdere steden
waarin een gemeente met meerdere corporaties en huurdersbelangenverenigingen gezamenlijk
afspraken maakt, maar in Tilburg is inmiddels het vijfde convenant wonen opgesteld. Daarmee
wordt al ruim twintig jaar samengewerkt. Inmiddels is de driehoek informeel een vierkant geworden
door betrokkenheid van de zorgpartners en bijbehorende thematiek.

Bij de rondrit in de wijken viel het de visitatiecommissie op dat er veel gespreid en gespikkeld bezit
is. Zo zijn er wijken waar parallelle straten van verschillende corporaties zijn. De woningen hebben
allemaal dezelfde leeftijd en zijn op hetzelfde moment toe aan renovatie en het aanpassen naar de
nieuwe eisen voor duurzaamheid. Het is vanuit maatschappelijk oogpunt de vraag of de individuele
corporatie dat elk met een eigen strategie moeten aanpakken, of dat een gezamenlijke aanpak
hiervoor een middel kan zijn. In het convenant is hierdoor door de Tilburgse corporaties afgestemd
dat wordt gewerkt aan een gezamenlijke gebiedsgerichte uitwerking op wijkniveau. De corporaties
zijn daarnaast in 2021 gestart met een portefeuilleanalyse voor twee wijken in de stad.
Verdergaande afspraken in de geest van het convenant wonen met collega-corporaties leiden
zodoende tot meer eenheid.

Waar staat TBV Wonen nu?

De nieuwe directeur-bestuurder heeft in het position paper een voor de visitatiecommissie
herkenbaar beeld geschetst van waar TBV Wonen nu staat. Daarbij is aandacht voor de
binnenwereld met veranderingen in de organisatie en procedure, en de buitenwereld van
samenwerkingspartijen en de huurdersorganisaties. Zijn afdronk is dat TBV Wonen minder
bescheiden is geworden en dat de trots over de brede bijdrage aan stad en dorpen in toenemende
mate wordt uitgedragen. De visitatiecommissie oordeelt in deze visitatie dat de prestaties van TBV
Wonen over alle thema’s en vanuit verschillende belanghebbenden bovengemiddeld hoog is. Dus
de trots mag legitiem worden uitgedragen.

In het position paper is ook te lezen dat er nog interne en externe opgaven zijn. De
visitatiecommissie herkent de genoemde punten en deze komen in onze eigen bewoordingen terug
in deze recensie en de verbeterpunten. Een punt lichten we eruit: de wens om de PDCA-cyclus
sluitend te maken. De visitatiecommissie constateert (zie ook hoofdstuk vier) dat er een gat zit
tussen de begrotingen op nieuwbouw/renovatie en de realisatie. Tegelijkertijd heeft dit niet geleid
tot mindere prestaties op dat vlak. Een verklaring hiervoor is dat voorgenomen plannen niet
gerealiseerd zijn in het geplande jaar, maar wel daarna tot afronding zijn gekomen. Inmiddels is de
realisatiegraad verbeterd.

Voorbeeld in de sector

De visitatiecommissie benoemt hier kort twee zaken waarbij TBV Wonen een manier van werken
heeft ontwikkeld, die breder in de corporatiesector kan worden toegepast. Het gaat om de de rol die
de eigen onderhoudsdienst speelt bij het opleiden van vakmensen en het verantwoordelijk maken
van het personeel. En om de wijze waarop grootschalige renovatieprojecten voor senioren wordt
uitgevoerd.

Opvolging verbeterpunten van de vorige visitatie

In de visitatie 2013-2016 zijn dertien verbeter- en aandachtspunten gegeven. Wij constateren dat
op alle punten voortgang is geboekt en geven daar enkele voorbeelden van.

ECORYS A



e De afstemming tussen de Tilburgse corporaties en de gemeente enerzijds en het welzijnswerk
anderzijds kan versterkt worden. Hier is de afgelopen periode aandacht voor geweest: de
zorgpartijen zijn betrokken bij de totstandkoming (in de beeldvormende fase) van het convenant
en zijn tevens gekend in het eindresultaat. Ook worden met zorg- en welzijnspartijen, in
tripartite overlegstructuren met de gemeente Tilburg, afspraken gemaakt over diverse
onderwerpen. TBV Wonen werkt dus intensiever met zorgpartijen samen.

e Het specifiek ondersteunen van de ouder wordende klant verdient de komende jaren extra
aandacht. Dit is duidelijk zichtbaar bij de woonvormen voor 55-plussers. Bij de grootschalige
renovatie is intensief overleg over hun wensen.

e Er kan meer ruchtbaarheid worden geven aan (beleids)innovaties en successen kunnen meer
binnen en buiten de organisatie worden gevierd. TBV Wonen communiceert actiever en is voor
bijvoorbeeld de aanpak op het gebied van renovatie een voorbeeld in de sector.

e Er kan meer aandacht worden besteed aan de leefbaarheid en het wijk- en buurtbeheer. Dit is
deels gebeurd, zoals de visitatiecommissie heeft kunnen constateren met initiatieven als
ontmoetingsruimtes in de wijk en inzet op leefbaarheid. De komende jaren mag op dit punt nog
meer worden verwacht, omdat leefbaarheid nu een thema met prioriteit is geworden.

Leer- en verbeterpunten (uitdagingen)

De Plan-do-check-act-cyclus is goed verbeterd. De informatie op strategisch niveau is completer en
beter op orde. Een verbeterpunt is de informatie over het operationele gedeelte (de dagelijkse
activiteiten) in de managementrapportages.

De onderlinge samenwerking op wijkniveau is als collega-corporatie ingezet en dat is een goede
ontwikkeling. Echter, deze kan worden geintensiveerd en mogelijk worden uitgebreid door
bijvoorbeeld ook het portefeuillebeleid in de wijken op elkaar af te stemmen. Het delen van kennis
en het klankborden naar elkaar als collega-corporatie. “We kunnen elkaar meer gebruiken als
sparringpartner”.

Verschillende belanghebbenden spreken de wens uit om de samenwerking te intensiveren op het
gebied van wonen en zorg bij kwetsbare doelgroepen (inclusief ouderen). Het inzicht verkrijgen in
elkaars opgaven, uitdagingen en visies is hierbij stap 1. De volgende stap is om in samenhang
activiteiten op te zetten en opgaven aan te pakken. Zorgpartijen geven hierbij aan graag meer af te
willen stemmen op strategisch vlak. De dagelijkse praktische samenwerking van het oplossen van
acute problemen gaat goed, maar op het gebied van een gemeenschappelijke agenda, het delen
van elkaars visie, gemeenschappelijke opgaven en elkaars beleid is meer samenwerking mogelijk
en wenselijk. Deze lijn is sinds kort door TBV Wonen ingezet met beeldvormende tafels. Ook heeft
TBV Wonen, zoals al beschreven, in dat kader het initiatief genomen om vanaf 2021 een
overlegstructuur tussen gemeente, corporaties en zorg- en welzijnspartijen te organiseren. In deze
tripartite overlegstructuur worden opgaven en ontwikkelingen besproken en aanpakken opgezet.

De gemeente constateert dat TBV Wonen een aantal creatieve oplossingen heeft gevonden voor
een aantal uitdagingen waar zij mee geconfronteerd zijn en spreekt de hoop uit dat deze manier
van denken wordt voortgezet. We moeten het goede gesprek over de toekomst van de stad blijven
voeren en vertalen naar passende en actuele afspraken, waarbij de kaders uit het Convenant
leidend zijn. De vraag: wat is anno nu goed om te doen?, is hierin erg belangrijk.
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B. Scorekaart

Tabel B.1: Scorekaart

= = = = = ® m
=7 =7 =7 =7 =7 @ 5
@ @ @ 0] 0] 3 o
. = e 2 £
Perspectief - % 5 ~ - = F—f
o
Presteren naar Opgaven en Ambities
Prestaties in het licht van
. 6,7 7,5 7,3 73 7,5 73 75%
de prestatieafspraken 75
Ambities in relatie tot de '
8,0 25%
opgaven
Presteren volgens Belanghebbenden
Prestaties 7,6 7,5 7.8 7.8 7,6 7,7 50%
Relatie en communicatie 8,1 25% 7,8
Invioed op beleid 7,1 25%
Presteren naar Vermogen
Vermogensinzet 8,0 100% 8,0
Governance van maatschappelijke presteren
Strategievorming en Strategievorming 7,0
g_ . 9 7,0 33%
prestatiesturing Prestatiesturing 7,0
Maatschappelijke rol raad
. . 8,0 33% 7,3
van commissarissen
Externe legitimatie en Externe legitimatie 7,0
. 7,0 33%
openbare verantwoording Openbare verantwoording 7,0

Thema 1: De beschikbaarheid van de woningvoorraad (voldoende woningen)
Thema 2: De betaalbaarheid van de woningvoorraad

Thema 3: De opgaven met betrekking tot wonen, welzijn en zorg
Thema 4: De kwaliteit en duurzaamheid van de woningvoorraad
Thema 5: De leefbaarheid in wijken en buurten
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C. Samenvatting

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

Tabel C.1: Beoordeling
Perspectief Eindcijfer

Presteren naar Opgaven en Ambities 7,5
Presteren volgens Belanghebbenden 7,8
Presteren naar Vermogen 8,0
Governance van maatschappelijk presteren 7,3

Presteren naar Opgaven en Ambities
De visitatiecommissie is van mening dat TBV Wonen gedurende de visitatieperiode op
7 . 5 passende wijze invulling heeft gegeven aan de prestatieafspraken. Hierbij wordt op alle

volkshuisvestelijke thema’s minstens een ruim voldoende gescoord. TBV Wonen heeft
hierbij woningen aan de voorraad weten toe te voegen en heeft bijna 300 woningen opgeleverd. De
netto toevoegingen aan de voorraad bleven in de visitatieperiode wel wat achter bij de vastgestelde

opgaven. TBV Wonen weet daarnaast de woningvoorraad financieel bereikbaar te houden voor de
doelgroep door huren op inflatieniveau te verhogen en maatwerkregelingen toe te passen. TBV
Wonen zet zich daarnaast in voor vroegsignalering en doet aan sociaal verantwoord incasseren.
Aan de hand van diverse renovatie- en duurzaamheidsinitiatieven heeft TBV Wonen de
woningvoorraad kwalitatief en energetisch weten te verbeteren.

Daarnaast valt met name de grotere inzet en toegenomen aandacht voor de kwetsbare
doelgroepen en de leefbaarheid in het werkgebied op. Hier heeft TBV Wonen flinke stappen weten
te zetten om doelgroepen te faciliteren en wijken leefbaar te houden.

Het ambitieniveau en de aansluiting van de ambities op de lokale opgaven door TBV Wonen is
goed geborgd. TBV Wonen is goed op de hoogte van wat er speelt en leeft in het werkgebied en
vertaalt deze kennis naar ambities op alle volkshuisvestelijke thema’s. Opvallend hierbij is het
ambitieniveau op het gebied van duurzaamheid en beschikbaarheid en de extra aandacht in het
nieuwe ondernemingsplan naar de leefbaarheidsproblematiek.

Presteren volgens Belanghebbenden

Uit de gesprekken met de belanghebbenden blijkt dat zij over het algemeen erg
7 . 8 tevreden zijn over de volkshuisvestelijke prestaties van TBV Wonen. Op alle thema'’s

wordt door de corporatie minstens een goed gescoord, wat een uitzonderlijke prestatie
is. Bij alle thema’s zijn voorbeelden gegeven, die deze hoge rapportcijfers onderbouwen, onder
meer op de thema’s wonen, welzijn en zorg en de inzet op kwaliteit en duurzaamheid. De
belanghebbenden geven daarnaast aan dat TBV Wonen zich goed inzet voor de betaalbaarheid
van de voorraad, woningen heeft weten op te leveren om de beschikbaarheid te vergroten en
waarderen de toegenomen inzet op de leefbaarheid. Het verbeterpunt voor TBV Wonen richt zich
met name op het intensiveren van de samenwerking op strategisch vlak met collega-corporaties en
zorg- en welzijnspartijen.

De relatie en communicatie en de invloed op het beleid van de corporatie worden hoog beoordeeld.

Men is content om TBV Wonen in de Tilburgse samenleving als partner te hebben en waarderen de
mate van participatie.
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Zowel de gemeente als de huurdersorganisatie zijn tot slot zowel tevreden over het doorlopen van
het proces om tot de prestatieafspraken te komen, als over de kwaliteit van de afspraken.
Presteren naar Vermogen

De visitatiecommissie constateert dat TBV Wonen de financieringsstrategie en het

8 , O toezichtskader meermaals heeft geactualiseerd. De financieringsstrategie is geen doel
op zich, maar stelt kaders voor de ruimte voor investeringen. De portefeuillestrategie is
leidend en ook de afwegingen met andere maatschappelijke doelen, als betaalbaarheid en
leefbaarheid worden gemaakt binnen de financiéle ruimte. In de visitatieperiode is de
financieringsstrategie duurzamer geworden doordat er meer met lange termijnscenario’s wordt

gewerkt. De corporatie heeft veilige normen bepaald, die tijdig een signaal afgeven voordat de
ratio’s van WSW worden overschreden. Dat is een gezonde manier van opereren, waarbij er in de
praktijk bewust risico’s worden genomen om een ambitieus ondernemingsplan te realiseren. En
waarbij tegelijkertijd bij wijzigingen van de financiéle prestaties met beheersmaatregelen kan
worden bijgestuurd.

We zien in de sturing op de inzet van het

vermogen voor maatschappelijke doeleinden een variant van het driekamermodel. TBV Wonen
weegt de verschillende maatschappelijke doelen af en heeft in de afgelopen vier jaar het thema
leefbaarheid sterker geprioriteerd. Waarbij eerst de inzet was om een bepaald percentage aan
leefbaarheid te spenderen, wordt nu uitgegaan van wat per wijk nodig is aan projecten op het
gebied van leefbaarheid en gaat er meer geld naartoe.

De visitatiecommissie stelt vast dat de aangepaste financieringsstrategie en toezichtkader geen
papieren tijgers zijn, maar dat ze daadwerkelijk actief worden gebruikt. TBV Wonen is de
investeringen meer vanuit verschillende perspectieven gaan bekijken en heeft de aansluiting tussen
de strategie en de begroting versterkt.

Governance van maatschappelijk presteren
De visitatiecommissie is van mening dat TBV Wonen ruim voldoende tot goed presteert
7 , 3 op alle Governance aspecten. Ten aanzien van de strategie- en beleidsvorming wordt

op goede wijze de visie verantwoord aan de hand van gedegen onderzoek/analyse en

uitgebreide betrokkenheid van belanghebbenden. Ook wordt de visie vertaald naar overwegend
SMART-geformuleerde doelstellingen. TBV Wonen heeft met het organisatieontwikkelingstraject
ingezet op een toekomstbestendige organisatie die past bij de opgaven waar zij voor staat. TBV
Wonen heeft daarnaast een vrijwel compleet monitorings- en rapportagesysteem opgezet. De
kwartaalrapportages geven overzichtelijk de voortgang op de voorgenomen prestaties weer en
eventuele afwijkingen zijn te volgen. Bovendien stuurt TBV Wonen op basis van de
kwartaalrapportages tijdig bij.

TBV Wonen betrekt op actieve en passend wijze de belanghebbenden bij de ontwikkeling van
beleid en koppelt gemaakte keuzen terug. Daarnaast heeft TBV Wonen in toenemende mate
ingezet op de samenwerking met zorg- en welzijnspartijen en hen aan de hand van zogenaamde
beeldvormende tafels betrokken bij de prestatieafspraken. Ook legt TBV Wonen op uitgebreide en
leesbare wijze verantwoording af over de maatschappelijke prestaties.

De RvC van TBV Wonen houdt op actieve wijze toezicht op het functioneren van de corporatie en
beschikt over een gedeelde visie op het toezichthouden. De RvC is daarnaast intensief betrokken
bij de strategie- en besluitvorming van de corporatie en levert als klankbord en sparringpartner, op
passende wijze, input en ideeén aan de corporatie.
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D. Korte schets van de corporatie

Algemeen

TBV Wonen is een woningcorporatie gevestigd in de gemeente Tilburg en is vanaf medio 2019
tevens werkzaam in de huidige gemeenten Vught en Oisterwijk. De gemeente Tilburg beslaat voor
TBV Wonen de stad Tilburg en de kernen Udenhout en Berkel-Enschot. In de gemeenten Vught en
Oisterwijk is TBV Wonen werkzaam in de kernen Haaren en Helvoirt. De corporatie is al gedurende
lange tijd actief in de volkshuisvesting waar het in 2016 het 100 jarig bestaan heeft gevierd.

Aan het begin van de visitatieperiode (2017) was Woonstichting 't Heem (circa 1.000 vhe in de
kernen Udenhout, Berkel-Enschot, Haaren, Helvoirt en Biezenmortel) een zelfstandige corporatie.
Per 1 juli 2019 zijn TBV Wonen en 't Heem gefuseerd en gaan verder onder de naam TBV Wonen.
TBV Wonen is door deze fusie in 2019 en 2020 werkzaam geweest in de gemeente Haaren. Deze
gemeente is per 1 januari 2021 opgesplitst in de gemeenten Vught, Oisterwijk, Boxtel en Tilburg.
De kern Haaren is overgegaan naar de gemeente Oisterwijk, de kern Biezenmortel naar de
gemeente Tilburg, de kern Esch naar de gemeente Boxtel en de kern Helvoirt naar de gemeente
Vught.

De splitsing betekent dat Haaren en Biezenmortel in het primaire woningmarktgebied van TBV
Wonen komen te liggen, waardoor het mogelijk wordt om woningen toe te voegen aan de voorraad.
Voor de kern Helvoirt heeft de opsplitsing geen verdere gevolgen. De kern blijft buiten de
woningmarkregio, waardoor TBV Wonen zich enkel richt op beheer en herstructurering van
bestaand bezit.

Samenwerking

In de gemeente Tilburg zijn meer woningcorporaties actief. Deze woningcorporaties betreffen
WonenBreburg (circa 27.000 woningen in Tilburg en Breda) en Tiwos (ruim 7.500 woningen in
Tilburg en Berkel-Enschot). Met de twee andere woningcorporaties wordt al geruime tijd intensief
samengewerkt. Het overleg met de gemeente Tilburg vindt plaats met de vier en inmiddels drie
corporaties. In goede samenwerking worden Convenanten Wonen afgesloten en de aanvullende
prestatieafspraken opgesteld. In de gemeente Haaren (per 1 januari 2021 in de gemeenten Vught
en Oisterwijk) werkt TBV Wonen vanaf 2019 samen met de collega-corporatie Woonveste.

Woningbezit

Anno 2021 bezit TBV Wonen ongeveer 9.000 verhuurbare eenheden, waaronder circa 7.500
woningen. Het meeste bezit, circa 7.300 woningen, bevindt zich in de gemeente Tilburg. Circa 160
woningen bevinden zich in de gemeenten Vught en Oisterwijk. Het woningbezit van TBV Wonen is
als volgt opgebouwd. Opvallend is hierbij het overwegend stedelijk karakter met relatief veel
hoogbouw en relatief weinig eengezinswoningen.

Tabel D.1: Woningbezit
Type woningen TBV Wonen Landelijk

Eengezinswoningen 25,9% 40,4%
Meergezinsetagebouw zonder lift t/m 4 lagen 15,2% 25,5%
Meergezinsetagebouw met lift 19,3% 14,9%
Hoogbouw 29,2% 12,4%
Onzelfstandige overige wooneenheden 10,4% 6,8%

Totaal 100,0% 100,0%

Bron: CiP (2019), TBV Wonen, Aedes
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Organisatiestructuur
Het bestuur van TBV Wonen wordt gevormd door één directeur-bestuurder welke onder toezicht
staat van de Raad van Commissarissen. Eind 2020 bestond deze Raad uit vijf leden.

De kernactiviteiten van TBV Wonen zijn ondergebracht in vier afdelingen, te weten Woonservice,
Vastgoedservice, Ontwikkeling en Sturing en Bedrijfsvoering. De afdeling Woonservice zet zich in
voor het verhuren en muteren van onze woningen en de leefbaarheid in de wijken. De afdeling
Vastgoedservice neemt nieuwbouw, installatie, renovatie en onderhoud voor haar rekening. Deze
twee afdelingen krijgen advies en ondersteuning van de afdeling Ontwikkeling en Sturing en de
afdeling Bedrijfsvoering. Eind 2020 zijn er bij TBV Wonen 105 fte in dienst.

TBV Wonen heeft daarnaast alle zaken rondom het proces van de verhuur van een woning in vier
specifieke regioteams georganiseerd. Dat zijn de regio’s:

e NOORD (Kasteel / Oud Noord / Centrum);

e OOST (de Kleine Kernen Udenhout, Berkel-Enschot, Haaren, Helvoirt en Biezenmortel);

e ZUID (Groenewoud / Korvel / Zorgvlied / De Blaak);

e WEST (Reeshof / Wandelbos / 't Zand / de Reit).

De regioteams bestaan uit een leefbaarheidsconsulent, een wijkbeheerder, een complexbeheerder
(m.u.v. gebied Oost), een mutatieopzichter, een verhuurmakelaar en een woonadviseur.

Tot eind 2019 was een voornaam focuspunt van de organisatie de fusie/conversie van TBV Wonen
met Woonstichting 't Heem. Om de dagelijkse uitvoering te begeleiden met een duidelijke structuur
en heldere processen is in 2019 een functie toegevoegd die zich toelegt op procesverbetering. Met
de collega’s van 't Heem en TBV Wonen is gedurende de fusie in verschillende workshops aan de
slag gegaan om het proces te begeleiden. In de woorden van de corporatie ging het om ‘ons
verhaal als gezamenlijke organisatie vorm te geven. Samen hebben de medewerkers nagedacht
over wie we zijn, hoe we gezien willen worden, wat we gaan doen en wat we willen betekenen in
het werkgebied.

Raad van
De werkprocessen zijn tegen het licht gehouden om de
optimale keuze te maken, het beleid is geactualiseerd

jaren zijn afgestemd en concreet gemaakt. Voor de - -
P&O-adviseur Bestuurscontroller

nieuw samengestelde organisatie is dat een ingrijpende

en de plannen van beide corporaties voor de komende m

_ Manager
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Afbeelding 1.1: Organogram TBV Wonen per 1 juli 2020
(Jaarverslag 2020).
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Deel 2:
Toelichtingen op de beoordelingen, per
perspectief
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1.1

1.2

1.3

Inleiding

Het eerste perspectief van waaruit het presteren van TBV Wonen wordt beoordeeld is ‘Presteren
naar Opgaven en Ambities’. De visitatiecommissie beoordeelt de feitelijke maatschappelijke
prestaties in de afgelopen vier jaar primair in het licht van de prestatieafspraken zoals die zijn
vastgesteld in het lokale (tripartite) overleg met de lokale overheid en de huurdersorganisatie(s). De
prestatieafspraken in de gemeente Tilburg komen voor een groot gedeelte voort uit de
Convenanten Wonen 2015 — 2020 en 2020 — 2025.

Beoordeling door visitatiecommissie

De onderstaande tabel geeft de beoordeling vanuit het perspectief ‘Presteren naar Opgaven en
Ambities’ weer. In de volgende paragrafen wordt een toelichting gegeven op de beoordeling.

Tabel 1.1: Presteren naar Opgaven en Ambities

Perspectief

€ ewsyl
¥ eway L
G ewsyL
plappIWaD
18)liopuig

Perspectief 1: Presteren naar Opgaven en Ambities

Prestaties in het licht van de

6,7 7,5 7,3 7,3 7,5 7,3 75%

prestatieafspraken .
Ambities in relatie tot de '
8,0 25%

opgaven
Thema 1: De beschikbaarheid van de woningvoorraad (voldoende woningen)
Thema 2: De betaalbaarheid van de woningvoorraad

Thema 3: De opgaven met betrekking tot wonen, welzijn en zorg

Thema 4: De kwaliteit en duurzaamheid van de woningvoorraad

Thema 5: De leefbaarheid in wijken en buurten

Beschrijving van de prestatieafspraken

TBV Wonen heeft gedurende de visitatieperiode prestatieafspraken opgesteld in de gemeente
Tilburg en in 2020 de gemeente Haaren. Voor de fusie in 2019 heeft Woonstichting 't Heem
prestatieafspraken opgesteld in de gemeente Tilburg en Haaren in 2017 en 2018.

Convenant Wonen 2015 - 2020; 2020 — 2025

In 2015 voor de vierde keer en in 2020 voor de vijfde keer is door de gemeente, de corporaties
(Tiwos, WonenBreburg, TBV Wonen en voorheen ook Woonstichting 't Heem) en het SBOT het
Convenant Wonen afgesloten. Het SBOT voert namens de Tilburgse huurders het overleg. In het
SBOT zitten afgevaardigden van de aangesloten huurdersorganisaties. Deze convenanten dienen
als fundament voor de jaarlijkse prestatieafspraken.

Deze convenanten beschrijven op hoofdlijnen welke resultaten de partijen de komende vijf jaar voor
de gemeente Tilburg willen behalen. De Tilburgse partijen kennen hiermee een lange traditie van
samenwerking en werken met respect voor onderlinge verschillen en mogelijkheden aan de
volkshuisvestelijke opgaven. Waar nodig ondersteunen en versterken zij elkaar. Het convenant
wordt gezien als een afsprakenkader voor de komende vijf jaar welke als fundament dient voor de
uitwerking van de jaarlijkse prestatieafspraken.
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Het doel van de convenanten is om toe te werken naar een duurzame, inclusieve en ongedeelde
stad. Een dergelijke stad vereist een betaalbare en toegankelijke woningmarkt, een evenwichtige
spreiding van gedifferentieerd en betaalbaar woningaanbod voor verschillende inkomensgroepen,
een toekomstbestendige woningvoorraad en een aantrekkelijke woonomgeving in leefbare,
duurzame wijken. Figuur 1.1 laat de uitdagingen voor de convenantpartners zien.

woningtekort

energietransitie

beperkte o

inkomensgroei . verduurzaming

beperkte

: aTs financiéle

leefbaarheid middelen
onder druk

kwetsbare
bewoners

Figuur 1.1: Benoemde uitdagingen voor convenant partners in Convenant Wonen 2020 — 2025.

Prestatieafspraken Woonstichting 't Heem; 2017 en 2018

Alvorens te zijn gefuseerd met TBV Wonen had Woonstichting 't Heem prestatieafspraken in de
gemeenten Tilburg en Haaren. In de gemeente Tilburg werd geparticipeerd in het Convenant
Wonen en onder gelding van dat convenant werden meerjarige afspraken opgesteld tussen de vier
corporaties. In 2017 en 2018 is door Woonstichting 't Heem jaarlijks een bod gedaan om de
afspraken uit het Convenant te concretiseren en om tot jaarlijkse prestatieafspraken te komen.

Woonstichting 't Heem heeft daarnaast in de gemeente Haaren voor het eerst in 2018 een bod
uitgebracht op hun volkshuisvestelijke bijdrage op de woonvisie. Dit is gezamenlijk met de collega-
corporatie Woonveste, de gemeente en de huurdersvertegenwoordiging vormgegeven en heeft
geleid tot prestatieafspraken.

Prestatieafspraken TBV Wonen; gemeente Tilburg; 2017 tot en met 2020

Om de vijfjaarlijkse afspraken over de woonopgaven in Tilburg uit het Convenant Wonen te
concretiseren heeft TBV Wonen voor de periode 2017 tot en met 2020 gezamenlijke jaarlijkse
prestatieafspraken opgesteld met gemeente Tilburg, de woningcorporaties WonenBreburg en
Tiwos en de gezamenlijke HuurdersBelangenOrganisaties (SBOT).

In de betreffende afspraken wordt ingegaan op de opgaven met betrekking tot een betaalbare
woningvoorraad, de beschikbaarheid aan woningen, wonen en zorg, de kwaliteit en duurzaamheid
van de woningvoorraad en de leefbaarheid en participatie in wijken en buurten. De meeste
prestatieafspraken zijn voor alle drie de corporaties gezamenlijk. De corporaties stemmen onderling
af hoe de gezamenlijke prestatieafspraak wordt behaald.
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1.4

Prestatieafspraken TBV Wonen gemeente Haaren; 2020

Voor het jaar 2020 heeft TBV Wonen samen met de gemeente Haaren, de collega-corporatie
Woonveste en de Huurdersorganisatie TBV Wonen/ de Kleine Kernen en Huurdersvereniging
Heusden prestatieafspraken opgesteld.

De prestatieafspraken bouwen voort op de gemeentelijke Woonvisie van de gemeente Haaren: Van
wensen naar Wonen’ 2017 — 2020, welke nog mede zijn opgesteld door Woonstichting 't Heem. De
uitvoeringsagenda van de woonvisie wordt geordend langs vier pijlers, welke als kapstok fungeren
voor de prestatieafspraken. Deze pijlers luiden: ‘Wonen voor iedereen’, ‘Betaalbaar en
beschikbaarheid’, ‘Wonen en Zorg' en ‘Verduurzaming van de woningvoorraad’. Aan deze pijlers
zijn de thema’s ‘Leefbaarheid en veiligheid’ en ‘Partners in wonen’ toegevoegd door de partijen.

Vanaf 2021, na de gemeentelijke herindeling, maakt TBV Wonen afspraken in de gemeente Vught
en Oisterwijk, waarbij nog steeds wordt samengewerkt met Woonveste.

Beschouwing van de kwaliteit van de prestatieafspraken en het proces

Gemeente Tilburg

De visitatiecommissie is van mening dat de prestatieafspraken van TBV Wonen met de gemeente
Tilburg, de woningcorporaties WonenBreburg en Tiwos en het SBOT goed onderbouwd en
compleet zijn. De prestatieafspraken hebben betrekking op alle volkshuisvestelijke thema’s zoals
beschikbaarheid, betaalbaarheid, duurzaamheid, kwaliteit, sociaal-maatschappelijke opgaven en
leefbaarheid. De prestatieafspraken geven daardoor een goed inzicht in het uitvoeringsprogramma
van de partijen voor de gemeente en stad Tilburg.

Wat opvalt in de afspraken is dat deze allen op stedelijk niveau in samenhang met de verschillende
corporaties zijn afgestemd. Het Convenant Wonen biedt hiervoor een kader van vijf jaar. In de
gezamenlijke prestatieafspraken worden vervolgens deze kaders geconcretiseerd en verder geduid
naar specifieke opgaven. Dat het Convenant Wonen in 2020 al voor de vijfde keer werd afgesloten
toont de hechte samenwerking van de Tilburgse partijen aan en toont tevens aan dat in samenhang
wordt gewerkt aan de volkshuisvestelijke opgaven. De beide convenanten sluiten daarnaast aan op
de Woonvisie van de gemeente Tilburg. De prestatieafspraken sluiten aan op de Woonvisie en het
Convenant Wonen.

Om het Convenant Wonen actueel te houden en de prestatieafspraken tevens te laten aansluiten
op de volkshuisvestelijke opgaven worden de prestatieafspraken jaarlijks gemonitord. Deze monitor
bevat cijfers op stedelijke niveau en voortgangscijfers per corporatie. De gemeente monitort niet op
de individuele bijdragen van de corporaties, maar toetst de gezamenlijke prestaties aan de doelen
van de prestatieafspraken. Indien nodig worden de geleverde prestaties en de gemaakte
prestatieafspraken heroverwogen in de Stuurgroep van het Convenant Wonen, bijvoorbeeld als er
nieuwe ontwikkelingen zijn.

De afspraken uit het Convenant Wonen worden onderbouwd aan de hand van een toelichting op de
belangrijkste uitdagingen en ontwikkelingen in het werkgebied. De uitdagingen en ontwikkelingen
variéren van bijvoorbeeld landelijke ontwikkelingen zoals de invoering van de herziene Woningwet
of de ontwikkelingen in het sociale domein tot lokale ontwikkelingen zoals het woningtekort of de
druk op de leefbaarheid in de wijken. Vervolgens wordt per volkshuisvestelijk thema ingegaan op
de lokale ontwikkeling en/of doelstellingen alvorens de afspraken worden benoemd. Op deze wijze
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wordt duidelijk waarom de partijen bepaalde afspraken maken en in het licht van welke
ontwikkelingen de afspraken moeten worden bezien. De betreffende lijn wordt tevens doorgezet in
de jaarlijkse prestatieafspraken.

De wederkerigheid van de afspraken lijkt goed te zijn geborgd. De partijen willen allen hun bijdrage
leveren aan de ontwikkeling van de stad en dragen zodoende allen verantwoordelijkheid voor
verschillende afspraken en opgaven. Voor verschillende thema'’s, zoals bijvoorbeeld nieuwbouw,
renovatie of leefbaarheid, is specifiek benoemd welke opgaven de verschillende corporaties
hebben. Bij andere thema'’s zijn het afspraken die gelden voor alle corporaties. Bovendien wordt
benoemd hoe de gemeente een voorwaardenscheppende rol kan vervullen, zoals voor wat betreft
het beschikbaar stellen van bouwlocaties.

In de prestatieafspraken van 2017 tot en met 2019 maakt de gezamenlijkheid het echter meer dan
eens ingewikkeld om de opgaven/afspraken voor de corporaties te achterhalen. In de betreffende
prestatieafspraken is het zo nu en dan in de tekst zoeken naar de concrete afspraak voor de
corporatie(s). In de prestatieafspraken over 2020 is echter een positieve ontwikkeling zichtbaar,
waarbij de specifieke afspraken duidelijker inzichtelijk worden gemaakt.

De visitatiecommissie ziet dat het Convenant Wonen en de jaarlijkse prestatieafspraken in de
gemeente een intensieve betrokkenheid vragen van de betrokken partijen. Het Convenant Wonen
en de prestatieafspraken zijn tot stand gekomen op basis van een hechte en jarenlange
samenwerking tussen de corporaties, de gemeente Tilburg en de Huurdersbelangenorganisaties.

De zorg- en welzijnspartijen zijn bij het meest recente Convenant Wonen betrokken aan de hand
van zogenoemde beeldvormende tafels, waarin zij op verschillende thema'’s inbreng hebben
kunnen leveren. Tevens hebben zij input kunnen leveren over de concepttekst van het convenant.
De uitwerking van het convenant verloopt vervolgens via tripartite overleggen tussen de gemeente,
zorg- en welzijnspartijen en corporaties. In deze overleggen gaat het bijvoorbeeld over de regionale
samenwerkingsovereenkomst, concepten als Weer Thuis, lokale afspraken over de huisvesting van
ex-AMV’ers ende huisvesting van daklozen.

Gemeente Haaren

De visitatiecommissie is van mening dat de prestatieafspraken over 2020 in de gemeente Haaren,
net als de afspraken in de gemeente Tilburg, compleet en wederkerig zijn opgesteld. De
gemeentelijke woonvisie dient hierbij als kapstok voor de gemaakte afspraken. De afspraken
worden jaarlijks gemonitord en vervolgens geactualiseerd om deze passend te houden bij
ontwikkelingen en/of veranderende opgaven. Vanaf 2021 worden voor de gemeenten Vught en
Oisterwijk aparte afspraken gemaakt.

Beoordeling van de maatschappelijke prestaties in relatie tot de prestatieafspraken

De prestaties van TBV Wonen worden geordend op basis van de onderwerpen of thema'’s zoals die
in de lokale prestatieafspraken zijn benoemd. De visitatiecommissie is voor wat betreft de ordening
van de prestatieafspraken uitgegaan van de thema’s in de prestatieafspraken met de gemeente
Tilburg. Daarnaast worden ook de prestaties van TBV Wonen in de gemeente Haaren in 2020
meegenomen. De prestaties van Woonstichting 't Heem over 2017 en 2018 worden op
bijzonderheden meegenomen.
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Toelichting op de scoremethodiek

In de voorliggende paragraaf is per thema een beoordeling op één decimaal nauwkeurig
weergegeven. De beoordelingen zijn gebaseerd op en een gemiddelde van de cijfers die per
opgave/prestatieafspraak en daarbij behorende prestatie zijn gegeven in de prestatietabel in bijlage
7. Daarnaast is in de prestatietabel in bijlage 7 voor verschillende opgaven/prestatieafspraken en
prestaties een meer uitgebreide toelichting opgenomen dan in paragraaf 1.5.

De visitatiecommissie heeft per opgave/prestatieafspraak en de daarbij behorende prestatie in
eerste instantie beoordeeld of de woningcorporatie heeft voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De
woningcorporatie voldoet aan het ijkpunt als in belangrijke mate aan de prestatieafspraken is
voldaan. De visitatiecommissie heeft vervolgens beoordeeld in hoeverre de woningcorporatie in
positieve of in negatieve zin afwijkt van het ijkpunt. Indien de woningcorporatie aantoonbaar voldoet
aan het ijkpunt voor een 6 en bovendien in meerdere of mindere mate voldoet aan de criteria voor
pluspunten, dan is de visitatiecommissie gekomen tot een hogere beoordeling dan een 6. De
criteria voor pluspunten betreffen bijvoorbeeld het evenaren of overtreffen van de
prestatieafspraken, het realiseren van een lagere prestatie in belang van maatschappelijke doelen
en het actief handelen in belang van het realiseren van de prestatieafspraken.

Indien de woningcorporatie niet aantoonbaar heeft voldaan het ijkpunt voor een 6, dan heeft de
visitatiecommissie de prestatie in principe met een onvoldoende beoordeeld. De mate van
onvoldoende is bepaald aan de hand van de criteria voor minpunten. De criteria voor minpunten
zijn het niet of onvoldoende voldoen aan de prestatieafspraken en het niet of onvoldoende actief
handelen door de woningcorporatie om te voldoen aan de prestatieafspraken.

Thema 1: De beschikbaarheid van de woningvoorraad (voldoende woningen)

De visitatiecommissie oordeelt dat TBV Wonen ten aanzien van de
6 , 7 beschikbaarheid van de woningvoorraad ruim voldoende heeft gepresteerd. TBV

Wonen heeft in de visitatieperiode voldaan aan de nieuwbouwopgaven en heeft

bijna 300 woningen aan de woningvoorraad weten toe te voegen. Ondanks deze forse inzet
blijft de netto toevoeging wel iets achter bij de gestelde opgave. TBV Wonen heeft
daarnaast, in het licht van de opgaven voor het uitbreiden van de voorraad, slechts beperkt
woningen verkocht.

TBV Wonen laat de woningvoorraad groeien, maar voldoet nog niet aan de opgave

In het Convenant Wonen 2015 - 2020 hebben de gemeente Tilburg, de (toenmalige) vier
corporaties en SBOT afspraken gemaakt over de uitbreiding van de woningvoorraad. Het
uitgangspunt daarbij was een de stedelijke uitbreiding van 1.640 woningen in het betaalbare,
sociale segment tot 2023. In het nieuwe convenant 2020 - 2025 wordt eveneens uitgegaan van een
toename van het aantal sociale huurwoningen in Tilburg. Voor de drie corporaties wordt een groei
aangegeven van tenminste 800 woningen.

TBV Wonen heeft een bod gedaan om bij te dragen aan de toename van de woningvoorraad. De
omvang van de woningvoorraad bedroeg per 1 januari 2015 6.721 woningen. De opgave was om
de omvang van de woningvoorraad te laten toenemen naar 7.155 woningen op 31 december 2019,
overeenkomend met een toename van ruim 400 woningen.

De woningvoorraad van TBV Wonen is uiteindelijk van 2017 tot en met 2020 toegenomen van
6.680 woningen tot 7.449 woningen (is 769 woningen). Deze toename is deels veroorzaakt door de
fusie met Woonstichting 't Heem. De jaarlijkse netto toevoegingen van TBV Wonen zelf betreffen:

e 2017:+12 woningen (28 opgeleverd + 5 aangekocht — 17 verkocht — 4 samengevoegd)
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e 2018: +169 woningen (171 opgeleverd + 7 aangekocht — 8 verkocht — 1 samengevoegd)

e 2019: +130 woningen (50 opgeleverd + 7 aangekocht — 5 verkocht + 78 gesplitst)

e 2020: +1 woning (31 opgeleverd + 3 aangekocht — 29 verkocht — 2 samengevoegd — 2 uit
beheer)

e Totaal: +312 woningen

In totaliteit kan dus worden geconcludeerd dat over de gehele periode de netto toevoegingen lager
waren dan afgesproken en dat minder is gebouwd dan voorgenomen. Op stedelijk gebied hebben
de corporaties de omvang van de woningvoorraad laten groeien van 28.879 eind 2015 tot 29.929
eind 2019. Dit is een toename van 1.050 woningen.

TBV Wonen heeft gedurende de visitatieperiode de voorraad laten groeien, maar heeft hierbij nog
niet volledig aan de opgave voldaan. De getoonde inzet, resulterend in een toename van ruim 300
woningen, doet de visitatiecommissie echter besluiten dat TBV Wonen voldoet aan het ijkpunt
aangezien wel in belangrijke mate aan de opgave is voldaan.

TBV Wonen voldoet aan de nieuwbouwopgaven

De convenant partners in Tilburg hebben de algehele opgave om voldoende voorraad toe te
voegen om op stedelijk niveau de opdracht te realiseren van de ‘ongedeelde stad’ of de ‘stad in
balans’. De convenantpartners hebben in dat kader een Taskforce opgericht om de samenwerking
te intensiveren om op die wijze meer betaalbare nieuwbouw te kunnen realiseren. In de betreffende
Taskforce is een ambitie van 800 nieuwbouwwoningen voor de convenant partners bepaald van
2015 tot en met 2020.

Om aan deze ambitie te voldoen heeft TBV Wonen een aantal nieuwbouwopgaven gekend. Deze
opgaven en prestaties zijn weergegeven in bijlage 7. TBV Wonen heeft volledig invulling gegeven
aan deze nieuwbouwopgaven, heeft alle projecten weten uit te voeren en heeft hierbij bijna 300
woningen aan de voorraad toegevoegd. Daarnaast zijn of worden in 2021 nog circa 160 woningen
opgeleverd welke in 2020 in aanbouw waren. Voor deze inzet kent de visitatiecommissie één
pluspunt toe. De visitatiecommissie vraagt hierbij wel aandacht voor het feit dat het totale aantal
netto toevoegingen aan de voorraad (als toegelicht in de voorgaande paragraaf) nog achterblijft bij
de opgave.

Woonstichting 't Heem heeft in 2017 en 2018 vanuit het Convenant de opgave gekend om 40
betaalbare woningen op te leveren. Met de toevoeging van 58 woningen in Overhoek Koningsoord
in Berkel-Enschot en 42 woningen Den Bogerd in Udenhout voldeed Woonstichting ‘t Heem aan
deze opgaven.

SHiE et L3 = A sy

Figuur 1.2: Nieuwbouwproject aan de Wethouderslaan van TBV

Figuur 1.3: Nieuwbouwproject Clarissenhof

Wonen.
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TBV Wonen heeft (beperkt) woningen verkocht in de gemeente Tilburg

TBV Wonen heeft in het licht van de opgave voor het uitbreiden van de woningvoorraad slechts
beperkt woningen verkocht. De verkoop van woningen is voor TBV Wonen geen financiéle
noodzaak. Het verkoopbeleid richt zich met name op de verkoop van verspreid woningbezit en
woningen in VVE-complexen. Een complete lijst van verkoopopgaven en aantal verkochte
woningen is opgenomen in bijlage 7. Woonstichting 't Heem heeft in 2018 de opgave gekend om
minimaal drie woningen per jaar te verkopen. In 2017 zijn in dat kader zeven woningen verkocht en
in 2018 zes woningen. TBV Wonen heeft uiteindelijk volledig aan de verkoopopgaven voldaan en
krijgt hiervoor een pluspunt toegekend.

Thema 2: De betaalbaarheid van de woningvoorraad

De visitatiecommissie oordeelt dat TBV Wonen ten aanzien van de betaalbaarheid
7’5 van de woningvoorraad goed heeft gepresteerd. TBV Wonen weet woningen

bereikbaar te houden voor de doelgroep en heeft vanaf 2019 de huren op

inflatieniveau verhoogd. TBV Wonen zet zich daarnaast aan de hand van
maatwerkregelingen (als woonlastencompensatie en huurbevriezing) en ‘sociaal
verantwoord incasseren’ in tegen betalingsproblematiek en heeft daarmee de gemiddelde
huurachterstand laten dalen.

TBV Wonen voert een inflatievolgend huurbeleid

TBV Wonen hanteerde tot en met 2018 een huurbeleid van inflatie +1%. De opgave hierbij was om
een betaalbare woningvoorraad te waarborgen. Voor de huurverhogingen vanaf 1 juli 2019 worden
de aanbevelingen uit het Sociaal Huurakkoord gevolgd om uitsluitend een inflatievolgende
huurverhoging toe te passen. TBV Wonen maakt daarnaast in de gevisiteerde jaren gebruik van
een Inkomensafhankelijke huurverhoging. Dit wordt vanwege het daadkrachtprincipe
gerechtvaardigd bevonden. Gedurende de visitatieperiode heeft TBV Wonen de volgende
huurverhogingen doorgevoerd:

Tabel 1.2: Huurverhoging door TBV Wonen*

Primaire doelgroep Inkomensafhankelijk Gemiddeld Inflatie
2016 - - - 0,3%
2017 +1,3% +4,3% +1,48% 1,4%
2018 +2,4% +5,4% +2,34% 1,7%
2019 +1,6% +5,6% +1,75% 2,6%
2020 Maximaal +2,6% Maximaal +6,6% +2,84% -

*Tot en met 2018 werd het beleid gevoerd van huurverhoging op inflatieniveau +1%. Vanaf 2019 wordt de huurverhoging op
inflatieniveau verhoogd.

Woonstichting 't Heem heeft de huren gemiddeld verhoogd met 1,2% en 2,2% in 2018.

In 2019 heeft TBV Wonen haar huurbeleid herzien. Gelet op de fusie is een gezamenlijk en

integraal huurbeleid opgesteld, waarin betaalbaarheid een prominente plek inneemt. Belangrijke

punten in het nieuwe huurbeleid zijn:

e Huurharmonisatie: wanneer de woning van bewoner wisselt, trekt TBV Wonen de huur op naar
de streefhuur. Voorheen deed TBV Wonen dit niet.

e Gestaffelde huurverhoging: TBV Wonen differentieert in huurverhoging op basis van de
prijs/kwaliteit van de woning.

¢ Maximale inkomensafhankelijke huurverhoging: vanuit het principe ‘de sterkste schouders
dragen de zwaarste lasten’.
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Vanwege de Corona crisis heeft de huurverhoging in 2020 niet per 1 juli maar per 1 oktober
plaatsgevonden. De maximale huurverhoging wordt daarnaast niet doorgevoerd voor bepaalde
specifieke doelgroepen. TBV Wonen past naast de generieke huurverhoging maatwerk toe met
betrekking tot huurverlaging en huurbevriezing. Dit komt later in deze paragraaf aan de orde.

TBV Wonen heeft in alle jaren volledig invulling gegeven aan de opgave om een inflatievolgend
huurbeleid (tot en met 2018 inflatievolgend +1%) te voeren. Hiervoor wordt een pluspunt
toegekend.

TBV Wonen houdt woningen bereikbaar voor de doelgroep

De convenantpartners hebben gezamenlijke afspraken gemaakt over de opbouw van het
woningbezit met betrekking tot de huurcategorieén. Deze afspraken zijn gemaakt om woningen ten
aanzien van de huurprijs bereikbaar te houden voor de primaire doelgroep. De opgaven hierin
betreffen:

e Goedkoop tot de kwaliteitskortingsgrens (< € 442,49; prijspeil 2021): +/- 15%

e Betaalbaar tot de 1° aftoppingsgrens (€ 442,49 - € 633,25; prijspeil 2021): +/- 53%

e Betaalbaar van de 1° tot de 2¢ aftoppingsgrens (€ 663,25 - € 678,66); prijspeil 2021): +/- 15%
e Duur tot de liberalisatiegrens (€ 678,66 - € 752,33; prijspeil 2021): +/- 12%

e Duur boven de liberalisatiegrens (> € 752,33; prijspeil 2021): +/- 5%

In bijlage 7 zijn over de verschillende jaren de percentages met betrekking tot de
huurprijscategorieén weergegeven. TBV Wonen heeft volledig invulling gegeven aan de opgave en
weet woningen bereikbaar te houden voor de doelgroep. Voor het voldoen aan de opgave kent de
visitatie een pluspunt toe.

TBV Wonen zet zich in tegen betalingsproblematiek en onderhoudt maatwerkregelingen

De gemeenten en TBV Wonen hebben de opgave en afspraak om het beleid rondom het vroeg
signaleren van schulden voort te zetten. TBV Wonen investeert tijd en personele inzet voor deze
vroegsignalering, bijvoorbeeld door het trainen van medewerkers, intensivering van contacten met
huurders en vergaande samenwerking met bureau Schuldhulpverlening.

Om invulling te geven aan de opgaven biedt TBV Wonen maatwerk wanneer het inkomen van
bewoners tijdelijk terugvalt. In combinatie met het actiegerichte incassobeleid zorgt TBV Wonen er
op individueel niveau voor dat eventuele beginnende betalingsproblemen zich niet opstapelen tot
grote schuldenproblematiek. TBV Wonen probeert te kijken naar specifieke situaties van de
bewoners en biedt maatwerkoplossingen. Bij specifieke complexen, waarbij betalingsproblematiek
speelt, benadert TBV Wonen individueel de bewoners om eventueel maatwerkoplossingen te
bieden.

Deze maatwerkregelingen betreffen:

e Woonlastencompensatie: Een Tilburgse regeling voor bewoners met te hoge huurlasten. Deze
compensatie is geen recht maar een faciliteit. Een onafhankelijke commissie van het Tilburgs
OndersteuningsFonds beslist hierover.

e Huurbevriezing: Dure scheefwoners met een huur boven de liberalisatiegrens kunnen 0%
huurverhoging krijgen als ze een inkomen hebben onder de DAEB grens.

e Huurverlaging: Bewoners van een DAEB woning met ene inkomen onder de huurtoeslaggrens
kunnen huurkorting aanvragen tot € 1 onder de liberalisatiegrens.

Om huurder te behouden en financiéle risico’s te minimaliseren en/ of te voorkomen doet TBV
Wonen daarnaast aan vroegsignalering in combinatie met persoonlijk contact. TBV Wonen wil in
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principe geen huurders uitzetten op basis van huurschuld. In samenwerking met de gemeente is in
2019 een twee jaar durende pilot ‘Schuldenoffensief’ opgezet. Binnen deze pilot bevinden zich
tevens enkele deel-pilots als ‘Erop af huur’. Deze pilot liep tot november 2019. Een
schuldhulpverlener van de gemeente Tilburg gaat op huisbezoeken bij bewoners met 1 tot 2
maanden huurachterstand om de situatie inzichtelijk te maken en te kijken wat er nodig is.

TBV Wonen heeft mede door de aanpak te maken met dalende cijfers voor incasso- en
huisuitzettingen. Hierbij is overgestapt naar een lokale deurwaarder van wie de aanpak aansluit op
het sociaal verantwoord incasseren. Het nieuwe incassobeleid en de pilots werpen haar vruchten
af. In 2019 is TBV Wonen, als eerste woningcorporatie, bekroond met het keurmerk Sociaal
Verantwoord Incasseren.

TBV Wonen heeft op passende wijze en aan de hand van verschillende regelingen en activiteiten
invulling gegeven aan de opgave om zich in te zetten tegen betalingsproblematiek. Hiervoor
worden door de visitatiecommissie twee pluspunten toegekend.

TBV Wonen beperkt het aantal ontruimingen en laat de huurachterstand dalen

TBV Wonen heeft gedurende de visitatieperiode de opgave om aan de hand van de inzet tegen
betalingsproblematiek het aantal ontruimingen te laten dalen en de huurachterstand te beperken.
Aan de hand van deze aanpak heeft TBV Wonen zowel het aantal ontruimingen wegens
betalingsachterstanden als de gemiddelde huurachterstand fors weten te laten dalen. De
gemiddelde huurachterstand is hierbij bijna gehalveerd. Voor deze inzet worden twee pluspunten
toegekend.

Tabel 1.3: Gemiddelde huurachterstand en ontruimingen door TBV Wonen

Jaar Huurachterstand Ontruimingen
2017 0,82% 7 ontruimingen
2018 0,79% 1 ontruiming

2019 0,47% 6 ontruimingen
2020 0,45% 2 ontruimingen

De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe vanwege het feit dat TBV Wonen erin is geslaagd
om de gemiddelde huurachterstand vrijwel te laten halveren en ook het aantal ontruimingen
wegens betalingsachterstanden sterk te beperken.

Thema 3: De opgaven met betrekking tot wonen, welzijn en zorg

De visitatiecommissie oordeelt dat TBV Wonen ten aanzien van de opgaven met
7,3 betrekking tot wonen, welzijn en zorg ruim voldoende heeft gepresteerd. TBV

Wonen zet zich sterk in voor diverse doelgroepen in het werkgebied variérend

van ouderen tot statushouders, beschermd wonen, spoedzoekers, jongeren en ex-AMV’ers.
Deze doelgroepen worden gehuisvest en ondersteund. Hierbij werkt TBV Wonen op lokaal
en regionaal vlak samen met diverse partijen om gezamenlijk tot passende oplossingen te
geraken.

TBV Wonen zet zich in voor de kwetsbare doelgroepen

TBV Wonen heeft de opgave om gedurende de visitatieperiode kwetsbare doelgroepen,
statushouders, ex-Alleenstaande Minderjarige Vreemdelingen (AMV) en woningzoekenden die
uitstromen uit specifieke opvangorganisaties te huisvesten. Ook zetten de gemeente en de
corporaties de maatwerkcommissie voort.
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Om invulling te geven aan de opgave zet TBV Wonen zich als huisvester in voor de mensen die
niet zelf in hun eigen huisvesting kunnen voorzien. De corporatie ziet dat steeds meer bijzondere
en kwetsbare doelgroepen op zoek zijn naar een woning. Zodoende wijst de corporatie actief
woningen toe aan contingenten, statushouders en urgentiekandidaten. In de visitatieperiode betrof
de totale verhuur aan deze doelgroepen in relatie tot de totale verhuur 10% (2017), 7,5% (2018),
4% (2019) en 6% (2020).

Ten aanzien van de kwetsbare doelgroepen in het werkgebied heeft TBV Wonen gedurende de
visitatieperiode de nodige activiteiten uitgevoerd gericht op extramuralisering, uitstroom van
kwetsbare doelgroepen en de maatschappelijke opvang. Ook is gewerkt aan de huisvesting van ex-
AMV’ers, daklozen, jongvolwassenen en spoedzoekers. In gemeentelijk opzicht is geparticipeerd in
het Tilburgs Akkoord. Dit is een samenwerkingsverband waarin met diverse partijen overkoepelend
voor de lange termijn wordt gekeken naar de sociaal-maatschappelijke opgaven en hoe initiatieven
op wijkniveau ondersteund kunnen worden. Het betreft tevens overkoepelende doelstellingen voor
de toekomst van Tilburg. Een volledige lijst van alle activiteiten is opgenomen in bijlage 7.

De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe vanwege het feit dat TBV Wonen volledig heeft
voldaan aan de prestatieafspraak en diverse activiteiten heeft opgezet of in heeft geparticipeerd om
kwetsbare doelgroepen te ondersteunen.

Figuur 1.4: Kerk/klooster in bezit van TBV Wonen bestemd voor de huisvesting van jongvolwassenen

met een rugzakje

TBV Wonen huisvest statushouders

TBV Wonen zet zich met de overige corporaties in om gezamenlijk aan de gemeentelijke
taakstelling met betrekking tot het huisvesten van statushouders te voldoen. TBV Wonen blijft
hierbij experimenteren met het huisvesten van spoedzoekers en evalueert wat structureel nodig is
voor deze groep.

De gemeentelijke taakstelling is voor de jaren 2017 tot en met 2020 behaald. Het aantal woningen
wat jaarlijks door TBV Wonen beschikbaar is gesteld voor statushouders betreft: 30 woningen
(2017), 7 woningen (2018), 10 woningen (2019) en 15 woningen (2020).

Samen met Knooppunt Ruimhartig Tilburg zorgen TBV Wonen en de gemeente ervoor dat de

begeleiding en integratie van statushouders in de wijk optimaal verloopt. De inspanningen zijn erop
gericht om statushouders binnen drie maanden een dak boven het hoofd te bieden.
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De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het feit dat TBV Wonen volledig heeft
voldaan aan de prestatieafspraak en statushouders passend heeft gehuisvest. Ook wordt
inspanning geleverd om de integratie van statushouders in de wijken optimaal te laten verlopen.

TBV Wonen heeft aandacht voor de uitstroom van kwetsbhare doelgroepen en maakt afspraken
TBV Wonen werkt in de regio Hart van Brabant met zorgpartijen samen in het landelijke
actieprogramma ‘Weer Thuis’. Het doel hiervan is de uitstroom uit maatschappelijke opgaven en
beschermd wonen te verbeteren en te zorgen dat mensen die uitstromen de begeleiding krijgen die
nodig is om zelfstandig te wonen. De opgave is om deze mensen passende ondersteuning te
bieden.

Over het actieprogramma ‘Weer Thuis’ zijn op bestuurlijk niveau afspraken gemaakt om de
instroom uiteindelijk te beperken en de uitstroom uit de opvang te bevorderen aan de hand van een
gezamenlijk uitstroomconvenant. Gemaakte afspraken hebben betrekking op:

« Aantallen toe te wijzen woningen;

« Voldoende begeleiding en op- en afschalen ervan;

« Hoe er wordt toegewezen/ bemiddeld;

e Schuldhulpverlening en oude huurschulden;

e Realiseren van benodigde woonvoorzieningen en beschermde wooneenheden.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het feit dat TBV Wonen volledig heeft
voldaan aan de prestatieafspraak.

TBV Wonen zet zich in om de doorstroming van ouderen te bevorderen

De gemeente en TBV Wonen hebben de opgave om ouderen op een prettige manier langer
zelfstandig thuis te laten wonen of door te laten stromen naar een geschikte woning. In praktijk kan
dit volgens TBV Wonen door aanpassing van de woning of door ouderen te informeren en te
verleiden om te verhuizen. TBV Wonen zet zich hierbij actief in voor het tijdig bewust maken van
ouderen ten aanzien van het belang van een geschikte woning.

Om invulling te geven aan de opgave heeft TBV Wonen in 2020 ingezet op de pilot doorstroming
voor ouderen. Hierbij zijn onder meer diverse huisgesprekken gevoerd. Ook is TBV Wonen bezig
om ouderenhuisvesting op een viertal locaties te realiseren. Hierbij wordt nadrukkelijk gekeken naar
woon-zorgvormen uitgaande van wat kwalitatief nodig is voor de diverse doelgroepen.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege het feit dat TBV Wonen volledig heeft
voldaan aan de prestatieafspraak.

Thema 4: De kwaliteit en duurzaamheid van de woningvoorraad

De visitatiecommissie oordeelt dat TBV Wonen ten aanzien van de kwaliteit en
7,3 duurzaamheid van de woningvoorraad ruim voldoende heeft gepresteerd. TBV

Wonen heeft de woningvoorraad aan de hand van diverse renovatie- en

verduurzamingsprojecten energetisch en kwalitatief weten te verbeteren. De corporatie had
daarmee in 2019 al gemiddeld een label B over de gehele voorraad. TBV Wonen heeft
daarnaast aandacht voor energiezuinig bouwen, klimaatadaptie, een duurzame
infrastructuur en het beperken van het COz gebruik.

TBV Wonen verbetert de energetische status van de woningvoorraad

In de duurzaamheidsvisie van TBV Wonen staat beschreven dat TBV Wonen wil bijdragen aan de
opgave om in 2050 volledig duurzaam te zijn. Hierbij is de betaalbaarheid voor TBV Wonen tevens
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van groot belang. TBV Wonen kiest in haar maatregelenpakket voor een ‘no-regret beleid’ waarin
bewezen maatregelen en technieken worden toegepast. In de visie worden 5 thema’s
onderscheiden:

1. De bewoners;
De energietransitie;
Gemiddeld label B in 2020, waarbij er geen E/F/G labels meer bestaan in 2025;
Aardgasloos op termijn;
Routekaart CO2-neutraal;
Duurzame energie infrastructuur;
. Zonnepanelen.
3. Circulair bouwen;
4. Klimaatadaptatie;
5. Eigen organisatie.

® oo o

In het convenant Wonen hebben de partijen afgesproken dat voor 2025 alle sociale huurwoningen
met een label E, F of G energetisch zijn verbeterd naar minimaal label D. In 2017 is TBV Wonen
begonnen om hele bezit opnieuw van energielabels te voorzien. Deze grootschalige actie is begin
2019 afgerond. Deze herlabeling heeft een positief effect op de energielabels. Eind 2020 is door
TBV Wonen 97,8% van de woningvoorraad voorzien van een energielabel. Het gemiddelde
energielabel per jaar betreft:

Tabel 1.4: Energetische status van de woningvoorraad van TBV Wonen

Gemiddeld energie-label Groen energie-label

(energielabel <B)

2017 - 29%

2018 1,42 51,6%
2019 1,36 58,1%
2020 1,36 57,7%

TBV Wonen heeft invulling gegeven aan de opgave en heeft een gemiddeld label B in 2020 voor de
woningvoorraad bereikt. Hiervoor wordt door de visitatiecommissie een pluspunt toegekend.

¥

Figuur 1.5: Verduurzaamde woning door TBV Wonen in
de wijk Wandelbos.
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TBV Wonen renoveert de woningvoorraad en past energetische maatregelen toe

Zoals in de bovenstaande vijf punten beschreven heeft TBV Wonen de opgave om in het kader van
de energietransitie de woningvoorraad te verduurzamen, op termijn aardgasloos te maken, circulair
te bouwen en zonnepanelen te installeren.

Om aan deze punten te voldoen heeft TBV Wonen gedurende de woningvoorraad diverse
renovatieprojecten gekend. Deze (renovatie)opgaven betreffen onder meer het toepassen
energetische verbeteringen in woningen en complexen, het aanbrengen van duurzame installaties
en het opleveren van energiezuinige nieuwbouw. TBV Wonen heeft bij het opleveren van
energiezuinige nieuwbouw en bij klimaat adaptieve maatregelen niet voor een rol als voorloper,
maar benut de innovaties die de bouwsector en andere corporaties worden ontwikkeld. Vanaf 2019
pakt TBV Wonen het circulair bouwen en de klimaatadaptatie actiever op in het ondernemingsplan.

Een totaaloverzicht van renovatieopgaven en verduurzamende maatregelen is weergegeven in
bijlage 7. Hieruit kan worden geconcludeerd dat TBV Wonen volledige invulling aan de opgaven
heeft gegeven en dat op grote schaal woningen zijn gerenoveerd. Hiervoor zijn twee pluspunten
toegekend.

Woonstichting 't Heem kende in 2017 en 2018 ook de opgave om de woningvoorraad te
verduurzamen en deze naar een gemiddeld label B te brengen in 2020. Om dit te bewerkstelligen
heeft de woonstichting in 2018 92 woningen labelsprongen laten maken door middel van het
toepassen van een aantal energetische maatregelen. Daarbij zijn onder meer zonnepanelen

geplaatst. Eind 2018 heeft nog 10% van de woningvoorraad van 't Heem een label E of hoger.

Figuur 1.7: Tijdelijke huisvesting van huurders gedurende Figuur 1.6: Renovatieproject van TBV Wonen

een renovatieproject in Tiny Houses. locatie Kwendelhof.

TBV Wonen werkt aan een duurzame energetische infrastructuur
Binnen de energietransitie heeft TBV Wonen de opgave om toe te werken naar een energie zuinige
infrastructuur en om de COzte actualiseren.
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Om invulling te geven aan het werken naar een energie zuinige infrastructuur zijn verschillende
corporaties, waaronder TBV Wonen, zijn in Breda, Tilburg en Oosterhout/Geertruidenberg
aangesloten op de stadsverwarming van Ennatuurlijk. Met Ennatuurlijk vindt overleg plaats over de
uitbreiding van het netwerk waardoor mogelijk tussen de 12.000 en 18.000 woningen kunnen
worden aangesloten op het netwerk. De kosten van aansluiting zijn echter hoog volgens TBV
Wonen. Hiernaar is onderzoek gedaan door een bureau op basis van een businesscase, waarbij
een afweging wordt gemaakt tussen de eenmalige kosten van aanleg en afschrijving, versus de
besparing kosten in exploitatie voor corporatie en huurder. Deze businesscase is in 2020
opgeleverd.

In samenhang met de gemeente Tilburg en de overige Tilburgse corporaties, is daarnaast gewerkt
aan een actualisatie van de acht jaar oude CO: routekaart. De bijdrage aan Tilburg CO2 neutraal
volgt uit het investeringsprogramma waarin de maatregelen om de duurzaamheidsdoelen te
behalen zijn vastgelegd. TBV Wonen hanteert hierbij de methode waarbij de woningen fasegewijs
van het gas afgehaald worden.

TBV Wonen heeft volledig invulling gegeven aan de opgave en heeft op creatieve wijze gewerkt
aan het verduurzamen van de infrastructuur. Hiervoor wordt een pluspunt toegekend.

TBV Wonen doet zelf onderhoud

Het onderhoud aan de woningen wordt door de eigen onderhoudsdienst uitgevoerd. Er worden
eigen mensen opgeleid die het vakmatige handwerk tot in de puntjes leren, zoals bijvoorbeeld het
zetten van tegels in specie en het plaatsen van een douchebak. Deze vakmensen stromen soms uit
naar aannemers in de regio, maar de ervaring is dat zij daar ambassadeurs zijn voor TBV Wonen
en ze vaak ook weer terugkeren. Een tweede element is dat het eigen onderhoudspersoneel ook
getraind is in het communiceren met alle sociale groepen en als betrouwbare waarnemer van
problematiek achter de voordeur komt. Vanuit TBV Wonen wordt veel verantwoordelijkheid
gegeven aan de medewerkers, die zelf hun tijd kunnen indelen en zo maatwerk leveren voor de
klanten en een eerste antenne zijn voor het inzetten van hulpverlening.

Thema 5: De leefbaarheid in wijken en buurten

De visitatiecommissie oordeelt dat TBV Wonen ten aanzien van de leefbaarheid in
7,5 wijken en buurten goed heeft gepresteerd. TBV Wonen heeft gedurende de

visitatieperiode flinke stappen gezet om de inzet op leefbaarheid te vergroten. Dit

uit zich in de diversiteit aan leefbaarheidsinitiatieven die zijn opgezet in de wijken en
buurten. Deze initiatieven variéren van zowel sociale- tot fysieke ingrepen. Met name de
PACT aanpak, de maatwerktafels en het traject ‘Thuis in de Wijk’ zijn mooie voorbeeld van
de leefbaarheidsaanpak van TBV Wonen.

TBV Wonen zet zich in voor de leefbaarheid in het werkgebied

Om het fundament ten aanzien van de leefbaarheid te versterken en de bewoners zo goed mogelijk

te faciliteren in hun bijdrage aan de leefbaarheid kent TBV Wonen de volgende afspraken:

o TBV Wonen werkt in de wijk op basis van een gemeenschappelijke visie;

« TBV Wonen gaat uit van de eigenheid van de wijk en het verhaal van bewoners over hun wijk
en hun wensen.

o De gegevens uit de tweejaarlijkse wijktoets, de kennis van professionals en het verhaal van
bewoners vormen de basis voor een keuze welke wijken de aandacht het hardst nodig hebben

« De beschikbare budgetten van de gemeente gaan primair naar deze wijken.

Specifieke opgaven ten aanzien van de leefbaarheid betreffen:
e Het voorzetten van de huidige samenwerking met onder meer de wijkpartners;
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« De inzet op triparte afspraken met zorgpartijen over de wijkgerichte aanpak van hennep,
ondermijning, handhaving en leefbaarheid;
« Het op verschillende manieren inzetten voor de leefbaarheid in de wijken.

Om invulling te geven aan de opgaven geeft TBV Wonen aan dat zij als huisvester niet alleen
betrokken zijn bij de stenen (huisvesting), maar ook bij de woonomgeving. Samen met diverse
betrokkenen, bewoners en organisaties wordt gericht aan de leefbaarheid in de wijken gewerkt. De
medewerkers van TBV Wonen fungeren als oren en ogen in de wijken en signaleren problematiek.
In bijlage 7 van dit rapport is een uitgebreid overzicht weergegeven van alle
leefbaarheidsactiviteiten van TBV Wonen. Twee voorbeelden hiervan zijn:

e TBV Wonen is deelnemer in het Convenant Samenwerkingsverband Buurtregie. Dit is een
netwerk opgezet door de gemeente waarin diverse partijen zich inzetten om de fysieke en
sociale leefbaarheid in de wijk te behouden en te verbeteren. De samenwerking is erop gericht
om vroegtijdig, snel, consequent, persoonsgericht en samenhangend te reageren.

e TBV Wonen heeft daarnaast een eigen klussendienst. Medewerkers van deze dienst
waarborgen de kwaliteit van de woningen en fungeren tevens als gezichtspunt van de
corporatie in de wijken.

e TBV Wonen participeert in het PACT (People Acting in Community Together). Dit is een vervolg
op het Tilburg Akkoord waarin lange-termijndoelstellingen zijn opgesteld voor diverse wijken.
Het PACT is opgesteld voor drie wijken en is bedoeld om deze te versterken. Thema'’s betreffen
onder meer: renovaties, verduurzaming, armoede, schuldenproblematiek, doorstroming van
ouderen, ondermijning. In samenhang wordt gesproken over het ondersteunen of faciliteren van
initiatieven in de wijken.

TBV Wonen bevordert daarnaast de sociale samenhang in de wijken. TBV Wonen ervaart dat
leefbaarheidsproblematiek omvattender en complexer is geworden. Dit betreft bijvoorbeeld
armoede, psychische stoornissen, eenzaamheid, verwaarlozing en schulden. TBV Wonen erkent
deze maatschappelijke ontwikkelingen en ondersteunt het personeel om hiermee om te gaan. Zo
wordt periodiek scholing aan medewerkers gegeven die met huurders met deze problematiek in
aanraking komen. Ook zijn gebiedsteams in wijken aanwezig. Deze hebben zich in 2019 gericht op
een passende huisvesting van een wijkkantoor. Ook heemt TBV Wonen deel in de
maatwerkcommissie die in complexe situaties uitzonderingen kunnen maken op regels en
procedures.

Figuur 1.9: Een bus van de klussendienst van TBV

Waonen.
Figuur 1.8: Wijkkantoor van TBV Wonen.
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Om de inzet vanuit de eigen organisatie ten aanzien van de leefbaarheid te vergroten heeft TBV
Wonen in de visitatieperiode een consulent wonen-welzijn-zorg aangetrokken. Deze consulent is er
voor kwetsbare doelgroepen die zelf moeilijk een huurwoning kunnen vinden. Daarnaast zijn twee
parttime sociaal projectbegeleiders aangetrokken. Zij zijn met name werkzaam in
renovatieprojecten en begeleiden huurders in deze ingrijpende periode.

Vanwege de extra aandacht die TBV Wonen aan de leefbaarheid is gaan besteden en vanwege het
diverse scala aan alle bovengenoemde, opgezette activiteiten worden door de visitatiecommissie
twee pluspunten toegekend.

TBV Wonen zet zich in voor kwetsbare mensen in de wijken

In de Maatschappelijke Ontwikkelingsmaatschappij Tilburg® werkt TBV Wonen samen met tien
andere organisaties aan relevante vraagstukken en buurten, zoals ‘Thuis in de Wijk’. Het traject
‘Thuis in de Wijk’ is een platform waarin corporaties, gemeente, zorg- en welzijnspartijen
gezamenlijk verkennen en ontwikkelen hoe invulling te geven aan de maatschappelijke opgaven
om ook kwetsbare mensen een thuis in de wijk te bieden.

In 2018 is TBV Wonen met deze partners begonnen aan het opstellen van een gezamenlijke
werkagenda. In 2019 is TBV Wonen daarmee verdergegaan en wordt de wens uitgesproken om
initiatieven te ontwikkelen om de leefbaarheid in complexen of buurten te verbeteren. Het
samenwerkingsverband blijkt een broedplaats van initiatieven. VVoorbeelden hiervan zijn:

o De maatwerktafel;

o Bye Bye zwarte lijst, waarin mensen een tweede kans krijgen

o Dubbele duurzaamheid

o Magic Mix als aanjager voor gemengd wonen

o Community Building en het nadenken over hoe dat kan worden gerealiseerd.

TBV Wonen heeft op passende wijze invulling gegeven aan de opgave en krijgt een pluspunt
toegekend voor de diverse opgezette initiatieven.

Innovatieve aanpak renovatie

Bij de grootschalige renovatie van seniorenflats heeft TBV Wonen met partner KnaapenGroep een
aanpak ontwikkeld, die in coronatijd veilig en vriendelijk is voor de oudere bewoners. In vijftien
dagen tijd wordt de woning grondig aangepakt met een nieuwe keuken, andere vorm van
verwarming, isolatie en dubbel glas. Met een kalender waar dag voor dag in staat wat er gaat
gebeuren, is het voor de bewoners glashelder wat ze mogen verwachten. Er zijn ‘tiny houses’
geplaatst, waar de bewoners overdag comfortabel kunnen verblijven, zodat de bouwvakkers
contactloos aan de slag kunnen. En’s avonds kunnen de bewoners in hun eigen bed slapen. Deze
aanpak trekt inmiddels belangstelling van andere corporaties.

Beschrijving van de ambities

TBV Wonen heeft haar ambities voor maatschappelijk presteren vastgelegd in twee
ondernemingsplannen: het Ondernemingsplan 2016 — 2019 ‘Toekomstbestendig’ en het
Ondernemingsplan 2020 — 2023 ‘Thuis in de wijk en dorp’.

1 Een samenwerkingsverband van elf maatschappelijke organisaties (Tiwos, TBV Wonen, WonenBreburg, IMW Tilburg,
ContourdeTwern, Amarant, GGD Hart voor Brabant, RIBW Brabant, Traverse, Sterk Huis en GGZ Breburg). Centraal
staan vraagstukken als het tegengaan van armoede en werkloosheid, het bevorderen van gezondheid, beter onderwijs en
bestrijden van eenzaamheid.
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Ondernemingsplan 2016 — 2019 ‘Toekomstbestendig’

TBV Wonen heeft haar ambities voor de eerste drie jaar van de visitatieperiode verwoord in het
ondernemingsplan ‘Toekomstbestendig’. Dit ondernemingsplan volgt vanuit een evaluatie van het
voorgaande ondernemingsplan ‘Gewoon Excellent’.

Gedurende deze beleidsperiode hanteerde TBV Wonen de volgende missie:

TBV Wonen is een excellente organisatie in Noord-Brabant, die zich richt op het
huisvesten van mensen die daarbij een helpende hand kunnen gebruiken. Wij (TBV
Wonen) investeren in de kwaliteit en betaalbaarheid van woningen en werken samen aan
het leveren van maatschappelijke prestaties. Dit doen we op een creatieve, verbindende
duurzame manier.

TBV Wonen geeft aan zich te blijven richten op een excellente dienstverlening aan alle

(toekomstige) huurder). TBV Wonen werkt samen met partners om de dienstverlening te

verbeteren, om bij te dragen aan betaalbaar wonen en aan de kwaliteit en leefbaarheid van buurten

en wijken. Dit doet TBV Wonen vanuit de drie vaste kernwaarden:

e Klantgericht: TBV Wonen is er voor de klanten;

e Resultaatgericht: TBV Wonen is gericht om een doel te bereiken, vanuit persoonlijk contact en
betrokkenheid, zonder bureaucratische drempels;

e Kwaliteitsgericht: TBV Wonen is continu bezig om zichzelf te verbeteren voor de klant.

Vanuit deze missie en kernwaarden heeft TBV Wonen ambities en doelstellingen opgesteld voor
zes beleidsterreinen:

Betaalbaarheid;

Duurzaamheid;

Excellente dienstverlening;

Maatschappelijk presteren;

Financiéle continuiteit;

© gk wh PP

Organisatieontwikkeling en Governance.

Ondernemingsplan 2020 — 2023 ‘Thuis in de wijk en dorp’

In 2020 heeft TBV Wonen het ondernemingsplan herijkt en in een nieuw jasje gestoken. TBV
Wonen geeft aan hart te hebben voor de bewoners en hen een thuis te bieden. In het bijzonder aan
bewoners die daar niet in eigen kracht in kunnen voorzien. TBV Wonen zorgt hierbij voor
betaalbare, duurzame en kwalitatief goede woningen voor huidige en toekomstige huurders. TBV
Wonen is actief in de wijken en dorpen en ziet er speelt achter de voordeur. Samen met de
partners en bewoners wordt ingezet op een omgeving waarin de bewoners zich thuis voelen.

TBV Wonen werkt met een klantgerichte, degelijke en betrouwbare houding om de ambities te
bewerkstelligen. TBV Wonen kenmerkt zich als betrokken, gedreven en in beweging.

In dit ondernemingsplan worden vervolgens vijf voorname pijlers benoemd en wordt tevens
aandacht besteed aan drie fundamenten van de organisatie.

De vijf pijlers betreffen:

Betaalbaarheid: geen zorgen over kosten;
Beschikbaarheid: voor iedereen een eigen huis;
Duurzaamheid: goed wonen, ook in de toekomst;
Zorgzaamheid; Extra aandacht voor wie dat nodig heeft;

o~ wbn e

Leefbaarheid: Veilig en fijn wonen in je eigen buurt.
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De drie fundamenten betreffen:
e Betrokkenheid: wij zijn dichtbij en luisteren naar je;
e Aanwezigheid: wij zijn er als je ons nodig hebt;

Ambities in relatie tot de opgaven

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de
8 O corporatie eigen ambities en doelstellingen voor de maatschappelijke prestaties
’

heeft en deze bij de externe opgaven in het werkgebied passen. De

visitatiecommissie stelt vast dat wordt voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De
visitatiecommissie acht een hogere waardering gerechtvaardigd vanwege de aansluiting van
de lokale opgaven en problematiek op de geformuleerde ambities. TBV Wonen is goed op de
hoogte van wat er speelt en leeft in het werkgebied en vertaald deze kennis naar ambities op
alle volkshuisvestelijke thema’s. Opvallend hierbij is het ambitieniveau op het gebied van
duurzaamheid en beschikbaarheid en de extra aandacht in het nieuwe ondernemingsplan
naar de leefbaarheidsproblematiek.

TBV Wonen wordt in haar werkgebied geconfronteerd met een aantal grote uitdagingen en
opgaven voor de toekomst. TBV Wonen heeft daarnaast een sterk verankering in de Tilburgse
samenleving. Hierdoor is TBV Wonen goed op hoogte van wat er speelt en leeft in de stad en in de
wijken en buurten. Deze lokale kennis over de opgaven wordt versterkt door de hechte
samenwerking met de andere corporaties in het werkgebied.

Aan de hand van deze lokale verankering zijn in samenwerking met de andere corporaties en de
gemeente Tilburg een aantal van deze belangrijke opgaven benoemd. Zo wordt ingegaan op de
druk op de beschikbaarheid van woningen. Doordat de stad Tilburg blijft groeien, groeit ook de
doelgroep van de corporaties wat om een kwantitatieve en kwalitatieve groei van de
woningvoorraad vraagt. Ook de druk op de leefbaarheid in de wijken is een voorname opgave in de
stad. Een combinatie van eenzijdige instroom van minder zelfredzame burgers, een kwetsbaar
blijvende doelgroep en uitstroom van draagkrachtigere bewoners leidt tot eenzijdigere wijken. In het
verlengde worden de corporaties geconfronteerd met een groeiende en in toenemende mate
complexer wordende doelgroep en met een forse stijging van de zorgvraag. Tot slot vraagt ook de
verduurzaming van de woningvoorraad de nodige aandacht.

TBV Wonen heeft tezamen met de andere corporaties in het werkgebied de afgelopen jaren
aandacht besteed aan deze opgaven en uitdagingen en heeft aan de hand daarvan de nodige
ambities opgesteld. Zo is ten aanzien van de duurzaamheid de visie opgesteld een gemiddeld label
A te behalen in 2030 en CO2-neutraal te opereren in 2045. Op kortere termijn wordt de ambitie
gesteld om jaarlijks 200 woningen te verduurzamen, op honderden woningen zonnepanelen te
plaatsen en wordt tevens vanaf 2018 bij nieuwbouw het nul-op-de-meter principe gehanteerd.

In een stad als Tilburg komt het daarnaast niet als een verrassing dat er een tekort is aan
woningen. Om dit aan te pakken is door verschillende partijen in 2015 een Taskforce Wonen
opgericht die naast de afspraken uit het Convenant Wonen 2015 — 2020 de extra ambitie uitsprak
om over de gehele stad 800 nieuwbouwwoningen extra op te leveren. In het eigen, inmiddels
vervangen, ondernemingsplan werd de ambitie uitgesproken om 600 woningen op te leveren. In het
nieuwe ondernemingsplan uit 2020 spreekt TBV Wonen de ambitie uit om tot 2025 500 nieuwe
woningen aan de voorraad toe te voegen. Om te voldoen aan deze opgave laat TBV Wonen haar
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creativiteit blijken door binnenstedelijk te zoeken naar mogelijkheden. Het project High Lane is hier
een mooi voorbeeld van, waarbij letterlijk op een braakliggende postzegel 150 sociale
huurwoningen opgeleverd gaan worden.

Naast de opgaven met betrekking tot de woningvoorraad spelen er in Tilburg ook de nodige
maatschappelijke uitdagingen. De ambities van TBV Wonen richten zich hierbij voor een groot
gedeelte op de oudere doelgroep. Zo wenst TBV Wonen om de combinatie tussen wonen en zorg
te optimaliseren om een passend woningaanbod voor senioren te creéren. Ook wordt de ambitie
uitgesproken om complexen aantrekkelijker te maken en om meer in te zetten op de doorstroming
van de oudere doelgroep. Ook heeft TBV Wonen met het actieprogramma “Weer Thuis’ ambities
voor het passend huisvesten van uitstromers uit maatschappelijke opvang. Daarnaast wordt de
ambitie uitgesproken om met zorgpartners in te zetten op geclusterde woonvormen en op woon-
zorgeconcepten en worden in samenhang met diverse instanties leefbaarheidsproblemen
aangepakt.

De ambities op het gebied van duurzaamheid, beschikbaarheid en op maatschappelijk vlak tonen
aan dat TBV Wonen weet welke opgaven er spelen in het werkgebied en daarbij ambitieus is om
haar bijdrage te leverenOnder meer uit de gevoerde gesprekken met belanghebbenden blijkt
waardering voor deze vastgestelde ambities en wordt positief gereageerd op deze koers. De
visitatiecommissie onderschrijft dit.

Daar waar in het voorgaande ondernemingsplan geen tot weinig echte specifieke
leefbaarheidsambities waren benoemd wordt hier in het nieuwe ondernemingsplan meer aandacht
aan besteed. De ambitie is om samen een passend antwoord te vinden op sociale en
maatschappelijke uitdagingen en de wijken en buurten te versterken.
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2.1

2.2

2.3

Inleiding

Het tweede perspectief van waaruit het presteren van TBV Wonen wordt beoordeeld is ‘Presteren
volgens Belanghebbenden’. In het hoofdstuk Presteren volgens Belanghebbenden geven de
belanghebbenden een oordeel over de mate waarin zij tevreden zijn over de maatschappelijke
prestaties van TBV Wonen, de relatie en de wijze van communicatie met de corporatie en de
invloed op het beleid van de corporatie. Daarnaast geven belanghebbenden aan wat de corporatie
nog kan/moet verbeteren om aan de verwachtingen te voldoen dan wel de verwachtingen te
overtreffen. Als laatste geven de gemeente(n) en de huurders hun mening over de kwaliteit van de
prestatieafspraken en het proces in de lokale driehoek.

In het hoofdstuk ‘Presteren volgens Belanghebbenden’ wordt de beoordeling van de
belanghebbenden weergegeven. Het gaat hierbij om het oordeel van de belanghebbenden en niet

om het oordeel van de visitatiecommissie.

In de volgende paragrafen wordt een toelichting gegeven op de beoordeling door de
belanghebbenden.

Beschrijving van de belangrijkste belanghebbenden

De huurdersvertegenwoordiging en de gemeente Tilburg zijn wegens de Covid-19 situatie via
digitale gesprekken , via MS Teams, bij de maatschappelijke visitatie betrokken. De
visitatiecommissie heeft met (een delegatie van) de huurdersvertegenwoordiging en de gemeente
(bestuurlijk en ambtelijk) gesproken.

TBV Wonen is buiten de kernen in de gemeente Tilburg ook werkzaam in Haaren (gemeente
Oisterwijk) en in Helvoirt (gemeente Vught). In samenspraak met TBV Wonen is gekozen om alleen
de gemeente Tilburg in dit onderzoek te betrekken. Dit vanwege het beperkte bezit in de genoemde
kernen en vanwege het feit dat sinds de gemeentelijke herindelingen dit bezit buiten het primaire
woningmarktgebied van TBV Wonen valt.

Daarnaast is een brede groep van overige belanghebbenden geinterviewd. De visitatiecommissies
heeft gesproken met verschillende zorg- en welzijnspartijen, maatschappelijke instanties en
collega-corporaties. Ook deze gesprekken hebben op digitale wijze, via MS Teams,
plaatsgevonden. In bijlage 3 is een overzicht met de betrokken belanghebbenden opgenomen.

Beoordeling door belanghebbenden

De visitatiecommissie heeft de belanghebbenden gevraagd om hun oordeel weer te geven in een
rapportcijfer van 1-10. In onderstaande tabel is het oordeel van belanghebbenden op de
verschillende onderdelen weergegeven. Daarbij is onderscheid gemaakt tussen huurders,
gemeente(n) en overige belanghebbenden. Het gemiddelde cijfer komt tot stand door weging van
de scores van de huurders (1/3), gemeente(n) (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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De onderstaande tabel geeft de beoordeling vanuit het perspectief ‘Presteren volgens
Belanghebbenden’ weer. In de volgende paragrafen wordt een toelichting gegeven op de
beoordeling.

Tabel 2.1: Presteren volgens Belanghebbenden

Huurders Gemeente Overig Eindcijfer

Tevredenheid over de maatschappelijke prestaties van de corporatie

Thema 1: Beschikbaarheid 7,5 8 7,3 7,6

Thema 2: Betaalbaarheid 7 8 7,5 7,5

Thema 3: Specifieke doelgroepen 8 8 7,8 7,8 7,7
Thema 4: Duurzaamheid en kwaliteit 8,5 8 7,8 7,8

Thema 5: Leefbaarheid 7,5 8 7,6 7,6
Tevredenheid over de relatie en wijze van communicatie met de corporatie

Relatie en communicatie ‘ 8 ‘ 8,5 ‘ 7,7 ‘ 8,1
Tevredenheid over de mate van invioed op het beleid van de corporatie

Invioed op beleid/ participatie ‘ 8 ‘ 8 ‘ 7,1 ‘ 7,7
Gemiddeld 7,8

Thema 1: De beschikbaarheid van de woningvoorraad (voldoende woningen)
Thema 2: De betaalbaarheid van de woningvoorraad

Thema 3: De opgaven met betrekking tot wonen, welzijn en zorg

Thema 4: De kwaliteit en duurzaamheid van de woningvoorraad

Thema 5: De leefbaarheid in wijken en buurten

Thema 1: De beschikbaarheid van de woningvoorraad (voldoende woningen)

De belanghebbenden beoordelen de prestaties van TBV Wonen ten aanzien van
7 , 6 de beschikbaarheid van de woningvoorraad met een goed.

Huurdersbelangenorganisatie

De Huurdersbelangenorganisatie (HBO) geeft aan over het algemeen tevreden te zijn over de inzet
van TBV Wonen ten aanzien van de beschikbaarheid van de woningvoorraad. De corporatie grijpt
kansen aan en laat hierbij weinig mogelijkheden liggen om projecten te realiseren. Ook staat er met
het oog op de toekomst het nodige op het programma en zal het nodige aan nieuwbouw
opgeleverd worden. TBV Wonen houdt daarnaast in de kernen en wijken de vinger aan de pols op
het gebied van doorstroming en het bevorderen daarvan. De corporatie gebruikt de HBO als
klankbord om te toetsen of de plannen passend zijn bij de opgaven.

De HBO vraagt aandacht voor het nieuwbouwprogramma in de kleinere kernen binnen het
werkgebied van TBV Wonen. In de kernen komt het nieuwbouwprogramma namelijk minder van de
grond dan in de stad Tilburg, terwijl ook daar de vraag stijgt.

Gemeente

De gemeente is tevreden over de inzet van TBV Wonen ten aanzien van de beschikbaarheid. Zo
zijn de partijen nu aan het kijken binnen de Woonagenda hoe de versnellingsopgave met
betrekking tot de nieuwbouw kan worden opgepakt. De afgelopen jaren is er op dit vlak het nodige
gedaan, maar met de opgaven in het achterhoofd is dit nog niet genoeg. Zo bestaan er forse
opgaven voor onder meer bijzondere woonvormen en voor studenten. Dit moeten de drie
corporaties oppakken.
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TBV Wonen pakt hierin haar rol en doet dat de afgelopen jaren goed. Ze hebben de afgelopen
jaren projecten weten uit te voeren en hebben daarnaast ook nog een flink aantal projecten in de
pijplijn. Daarnaast zijn ze op zoek naar uitbreidingslocaties en zijn ze aan het oriénteren om zich
ook voor de middenhuur in te zetten. De gemeente staat daar positief tegenover en geeft aan dat
ook voor die doelgroep er flinke opgaven bestaan.

Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden zijn over het algemeen tevreden over de inzet van TBV Wonen ten
aanzien van de beschikbaarheid aan woningen. Zo wordt aangegeven dat TBV Wonen ten aanzien
van de nieuwbouw een stevige bijdrage heeft geleverd aan de doelstellingen van het Convenant
Wonen. Tevens heeft de corporatie de nodige projecten in de pijplijn en wordt fors aan de weg
getimmerd ten aanzien van de aantallen. Hierbij wordt met diverse partners in goede samenhang
gekeken naar hoe zaken gerealiseerd kunnen worden. Dat is noodzakelijk aangezien de ambities
hoog zijn. Hierbij moet creatief en actief worden gekeken naar mogelijkheden om te verdichten, te
herstructureren en sloop/nieuwbouw te plegen.

Thema 2: De betaalbaarheid van de woningvoorraad

De belanghebbenden beoordelen de prestaties van TBV Wonen ten aanzien van
7,5 de betaalbaarheid van de woningvoorraad met een goed.

Huurdersbelangenorganisatie

De HBO geeft aan tevreden te zijn over de inzet van de corporatie ten behoeve van de
betaalbaarheid van de woningvoorraad. TBV Wonen heeft een sociaal hart en haalt niet het
onderste uit de kan. Hierbij wordt een inflatie verhogend huurbeleid gevolgd en biedt de corporatie
maatwerk in situaties die daarom vragen. Ook op gebied van schuldhulpverlening en
betalingsproblematiek pakt de corporatie haar verantwoordelijkheid.

De HBO geeft echter wel aan het niet eens te zijn met het inkomensafhankelijke huurbeleid. Deze
inkomenspolitiek past in hun optiek niet bij een sociale corporatie als TBV Wonen.

Gemeente

De gemeente is positief over de inzet van TBV Wonen ten aanzien van de betaalbaarheid. TBV
Wonen houdt scherp in de gaten dat de woningen bereikbaar blijven voor de doelgroep aan de
hand van de huurverhoging en huurcategorieén. Hierbij houden ze woningen onder de
aftoppingsgrenzen. Daarnaast zet de corporatie zich goed in voor mensen met
betalingsproblematiek en hebben ze aandacht voor vroegsignalering. Hierin pakken ze goed hun
rol en weten ze de huurders te ondersteunen.

Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden zijn over het algemeen allen tevreden over de inzet van TBV Wonen
ten aanzien van de betaalbaarheid en de bereikbaarheid van de woningen. TBV Wonen heeft hier
nadrukkelijk aandacht voor, is de laatste jaren terughoudend met de huurverhoging en past waar
mogelijk maatwerk toe. TBV Wonen richt zich daarnaast op sociale aspecten en doet aan
vroegsignalering en sociaal verantwoord incasseren. Daarnaast heeft TBV Wonen tijdens de
corona-crisis de huurverhoging in 2020 met drie maanden uitgesteld.

Een maatschappelijke instantie geeft als aandachtspunt mee dat TBV Wonen zo nu en dan meer

rekening kan houden om woningen bereikbaar te houden voor doelgroepen die echt aan de
onderkant zitten. Voor hen zijn woningen tot de eerste aftoppingsgrens vaak niet bereikbaar.
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Thema 3: De opgaven met betrekking tot wonen, welzijn en zorg

De belanghebbenden beoordelen de prestaties van TBV Wonen ten aanzien van
7,8 de opgaven met betrekking tot wonen, welzijn en zorg met een goed.

Huurdersbelangenorganisatie

De HBO is positief over de inzet van TBV Wonen ten aanzien van wonen, welzijn en zorg. TBV
Wonen en voorheen Woonstichting 't Heem hebben nauwlettend oog voor de kwetsbare
doelgroepen in het werkgebied en weten deze te ondersteunen en te faciliteren. Ook de overgang
ten aanzien van de zorg van Woonstichting 't Heem wordt door TBV Wonen goed opgepakt.

Daarnaast worden bij renovaties of andere ingrepen de huurders altijd op goede wijze betrokken en
begeleid. Wanneer andere huisvesting noodzakelijk is, wordt dit goed geregeld.

Gemeente

De gemeente is tevreden over de wijze waarop TBV Wonen zich inzet voor de specifieke
doelgroepen in het werkgebied. TBV Wonen zet een stapje extra voor onder meer de oudere en
zorgbehoevende doelgroep en begeeft zich hierbij op snijvlak van wonen en zorg. Het contact wat
ze onderhouden met zorgpartners is hierbij essentieel. Zo zijn ze bezig met diverse vraagstukken
ten aanzien van begeleiding, uitstroom, beschermd wonen en het bieden van passende
huisvesting.

Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden zijn tevreden over de inzet van TBV Wonen voor de kwetsbare
doelgroepen in het werkgebied. TBV Wonen zet zich actief in voor de huisvesting van kwetsbare
doelgroepen zoals: dak- en thuislozen, ouderen jeugdzorg en spoedzoekers. Ze denken hierbij
creatief, zoeken naar oplossingen en nemen verantwoordelijkheid. Ook besteden ze, meer dan
voorheen, aandacht aan de opgaven binnen dit thema. Ten aanzien van de doelgroepen kan soms
wel meer rekening worden gehouden met de spreiding van kwetsbare doelgroepen om de wijken
evenwichtig en draagkrachtig te houden.

Wel wordt door meerdere belanghebbenden aangegeven dat er op dit viak meer op strategisch
niveau kan worden samengewerkt. Er kan meer in samenhang met collega-corporaties en zorg- en
welzijnspartijen worden gesproken over de opgaven die er liggen, elkaars visie en elkaars
ontwikkelingen. Op deze manier wordt een gemeenschappelijk belang gecreéerd, waardoor
opgaven gezamenlijk kunnen worden opgepakt en met maatschappelijk rendement kan worden
vergroot. Voornamelijk vanwege de groeiende opgaven en toename van complexe gevallen is deze
ontwikkeling volgens diverse belanghebbenden gewenst.

Thema 4: De kwaliteit en duurzaamheid van de woningvoorraad

De belanghebbenden beoordelen de prestaties van TBV Wonen ten aanzien van
7,8 de kwaliteit en duurzaamheid van de woningvoorraad met een goed.

Huurdersbelangenorganisatie

De HBO is positief over de wijze waarop TBV Wonen de woningvoorraad verduurzaamt en
renoveert. Ten aanzien van de kwaliteit geeft de HBO aan dat in de kernen de woningen kwalitatief
goed op orde zijn en dat vaak het onderscheid met koopwoningen niet wordt gezien. Hierbij worden
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de woningen goed onderhouden en waar nodig gerenoveerd. Dit onderhoud is na de fusie ook
alleen maar verbeterd wat mede het gevolg is van de eigen onderhoudsdienst. Over de kwaliteit
van de woningen in de stad Tilburg heeft de HBO (Kleine Kernen) minder inzicht.

TBV Wonen is daarnaast volgens de HBO actief op het gebied van duurzaamheid. Zo worden
woningen geisoleerd, zonnepanelen geplaatst en worden daarmee labelsprongen gemaakt. TBV
Wonen heeft daarnaast de nodige ambities om de voorraad verder te verduurzamen.

Gemeente

De gemeente geeft aan dat TBV Wonen zich goed inzet om de woningvoorraad kwalitatief op orde
te houden en deze tevens te verduurzamen. De corporatie heeft gemiddeld energie-label B behaald
voor de woningvoorraad en zet zich tevens sterk in voor de bewustwording en de
gedragscomponent onder huurders. Daarnaast weten ze ook de betaalbaarheid in het oog te
houden. Zo zijn ze bezig met het programma ‘dubbel duurzaam’ en hebben ze ook voor
zonnepanelen een actie voor de huurders lopen. De woningkwaliteit is volgens de gemeente over
het algemeen ook altijd goed op orde.

Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden zijn tevreden over de inzet van TBV Wonen ten aanzien van de
verduurzaming van de woningvoorraad. TBV Wonen levert nieuwbouwwoningen duurzaam op, is
bezig om de woningvoorraad te renoveren en houdt daarbij de betaalbaarheid in het oog. Hierbij is
onder meer van start gedaan met de dubbele duurzaamheid. Een belanghebbende geeft als
aandachtspunt mee dat bepaalde woningen eerder gerenoveerd kunnen worden

Thema 5: De leefbaarheid in wijken en buurten

De belanghebbenden beoordelen de prestaties van TBV Wonen ten aanzien van
7,6 de leefbaarheid in wijken en buurten met een goed.

Huurdersbelangenorganisatie

De HBO is tevreden over de aanpak wat betreft de leefbaarheid. Vanuit de optiek van de HBO
betreft dit met name de inzet op leefbaarheid in de kernen en niet die in de stad Tilburg. In de
kernen is TBV Wonen actief en pakt ze haar verantwoordelijkheid. Daarnaast worden de buurten
schoon en netjes gehouden.

Gemeente

De gemeente is positief over de inzet van TBV Wonen ten behoeve van de leefbaarheid. Zo wordt
aangegeven dat er verschillende overlegtafels zijn waar de partijen elkaar tegenkomen en waar
onder meer de leefbaarheidsvraagstukken besproken worden. In de praktijk weet de corporatie de
vraagstukken op te pakken. Dit komt mede doordat ze sterk zijn verankerd in de lokale
samenwerking en zichtbaar zijn in de wijken.

Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden zijn tevreden over de inzet van TBV Wonen ten aanzien van de
leefbaarheid. De belanghebbenden zijn van mening dat TBV Wonen de inzet op leefbaarheid echt
meer body heeft gegeven in de afgelopen periode. De aandacht voor dit thema is vergroot door
onder meer de gebiedsteams uit te breiden. Dit heeft de corporatie goed opgepakt. Ook de
huismeesters worden door belanghebbenden positief gewaardeerd. Zij hebben niet alleen een
fysieke rol maar ook een sociale, waarbij zij zicht houden op spelende problematiek en zaken
kunnen signaleren. Daarnaast is TBV Wonen ook op het gebied van veiligheid actief.
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Als aandachtspunt wordt door een zorgpartij meegegeven dat, net als bij het thema wonen en zorg,
ook op gebied van leefbaarheid intensiever en op meer integrale wijze kan worden samengewerkt
met partners. Op wijkniveau kan in samenhang worden bepaald welke opgaven er spelen en wat er
nodig.

Relatie en communicatie

De belanghebbenden beoordelen de relatie en de communicatie met TBV Wonen

8 , 1 met een goed.

Huurdersbelangenorganisatie

De HBO is erg tevreden over de relatie en communicatie met TBV Wonen. HBO de Kleine Kernen
is bij TBV Wonen betrokken geraakt na de fusie van de corporatie met Woonstichting 't Heem. Zij
geven aan dat ze zich als HBO zeer welkom hebben gevoeld bij TBV Wonen na de fusie. Vanaf het
begin is de HBO als volwaardig partner behandeld en meegenomen in de processen en is het hele
fusietraject gezamenlijk doorlopen. Er heerst het gevoel dat in samenhang is gewerkt aan iets
moois.

Ten aanzien van de samenwerking wordt aangegeven dat de HBO altijd goed geinformeerd wordt
en dat regelmatig wordt gesproken met de corporatie. Daarnaast wordt de HBO overal van op de
hoogte gehouden en hebben de partijen een erg goede relatie met elkaar.

Het proces met de huurdersorganisatie vanuit het oude TBV Wonen is volgens de HBO een zeer
moeizaam en ingewikkeld proces geweest. Het is hierbij uiteindelijk niet gelukt om één HBO te
vormen en TBV Wonen heeft met de andere huurdersorganisatie ook de samenwerking formeel
beéindigd. Dit kwam voornamelijk, doordat het vertrouwen in de huurdersorganisatie er niet meer
was en het contact erg stroef en niet constructief verliep.

Gemeente

De gemeente is erg tevreden over de relatie en samenwerking met TBV Wonen. Hierbij wordt
aangegeven dat de relatie met alle drie de corporaties in het werkgebied uitstekend verloopt en dat
in dat verband goede afspraken kunnen worden gemaakt. Hierbij wordt aangegeven dat niet alleen
in het Convenant Wonen en de prestatieafspraken wordt samengewerkt maar dat ook ten aanzien
van de lokale opgaven de handschoen wordt opgepakt. TBV Wonen wordt in die zin gezien als een
maatschappelijke partner over de gehele breedte.

Ten aanzien van de samenwerking geeft de gemeente aan dat TBV Wonen haar sociale rol pakt,
dat beide partijen elkaar goed weten te vinden en dat de wisselwerking goed op orde is. Tussen
beide partijen wordt regelmatig overlegt, bestaan korte lijnen en is het contact laagdrempelig.
Hierdoor kunnen mogelijke situaties snel worden besproken en kan worden nagedacht over
oplossingen.

Ten aanzien van het fusietraject wordt aangegeven dat de gemeente hier weinig van heeft gemerkt.
Het onderlinge contact en de maatschappelijke prestaties van TBV Wonen bleven stabiel in de
fusieperiode. Dit traject is snel en op goede wijze afgerond. De enige kanttekening wordt geplaatst
bij de situatie met betrekking tot de huurdersvereniging. Ondanks dat er vanuit TBV Wonen
inspanningen zijn geleverd om dit in goede banen te leiden is de samenwerking met een van beide
HBO’s geéindigd. Dit biedt kansen om naar een meer gewenste situatie toe te werken.
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Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden zijn tevreden over de relatie en samenwerking met TBV Wonen.
Diverse partijen in het Tilburgse hebben al gedurende lange tijd samenwerkingsverbanden met
TBV Wonen en geven aan dat deze naar tevredenheid verlopen. Andere partijen zien met name de
ontwikkeling die TBV Wonen de afgelopen jaren heeft doorgemaakt. Hierbij is de samenwerking
met diverse partijen op verschillende thema’s geintensiveerd en versterkt. Deze ontwikkeling wordt
door veel belanghebbenden als positief en gewenst ervaren.

De belanghebbenden zien TBV Wonen daarnaast over het algemeen als betrouwbare, degelijke en
betrokken partner. Met TBV Wonen kan snel geschakeld worden, worden korte lijnen onderhouden
en wordt constructief gedacht. Het contact en de goede samenwerking verloopt volgens de
belanghebbenden op zowel bestuurlijk- als operationeel niveau naar tevredenheid.

Diverse belanghebbenden geven aan deze geintensiveerde samenwerking verder uit te willen
breiden. Zo wordt aangegeven dat partijen meer kennis met elkaar willen delen, meer willen
sparren en klankborden en het meer gezamenlijk willen hebben over opgaven en aanpakken. Het
creéren van een gemeenschappelijke agenda is hierin en belangrijk punt.

Invioed op beleid/ participatie

De belanghebbenden beoordelen de invioed op het beleid van TBV Wonen met

7,7 een goed.

Huurdersbelangenorganisatie

De HBO is erg tevreden over de invioed op het beleid van TBV Wonen. Zo wordt aangegeven dat
de HBO zich als volwaardig partner behandeld voelt, dat zaken bij de corporatie kunnen worden
aangegeven en dat altijd een luisterend oor wordt geboden. Sommige aangedragen punten van de
HBO worden ook daadwerkelijk door de corporatie overgenomen, als het voorstel om de
huurverhoging met drie maanden uit te stellen in 2020 wegens de Coronacrisis. Dit tekent volgens
de HBO het karakter van de corporatie. Ook werden gezamenlijk met TBV Wonen, voor de
Coronacrisis, huurdersconsultaties gehouden om voeling te houden bij de samenleving en
draagvlak te creéren. Dit pakt de corporatie erg goed op.

Vanuit de fusie is verder samengewerkt om beleidszaken in samenhang af te stemmen. Hierbij is
de HBO intensief betrokken geweest en heeft zij input kunnen leveren om het beleid vorm te geven.
De HBO is tevreden over het opgestelde beleid op diverse vlakken. Daarnaast is de HBO ook
betrokken geweest bij het opstellen van het ondernemingsplan. Dit plan en de visie worden door de
HBO herkend.

Gemeente

De gemeente spreekt ook haar tevredenheid uit over de invloed op het beleid van TBV Wonen. De
gemeente geeft hierbij aan dat het belangrijk is om te benoemen dat dit vooral betreft de invioed op
beleid van de drie corporaties. In samenhang worden zaken besproken, wordt gediscussieerd,
worden aanpakken bepaald en wordt afgestemd wie verantwoordelijk is. De corporaties stemmen
onderling af wie welke opgave oppakt. Het invloed hebben op elkaar is in dergelijke processen
goed geborgd. De corporaties onderling kunnen de gemeente zo nu en dan wel eerder betrekken
bij hetgeen ze mee bezig zijn. Er is een voorbeeld gegeven over een onderzoek met betrekking tot
de woonruimteverdeling.
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De gemeente is ook positief over het doorlopen proces tot het komen van het nieuwe
ondernemingsplan. Met diverse partners is input geleverd en zijn onderwerpen in samenhang
besproken en tegen het licht gehouden. De gemeente benoemt dit proces als ‘agenderen op zijn
Tilburgs’, wat neerkomt op het feit dat wanneer je iets van plan bent je iedereen uitnodigt om na te
denken en iets te laten ontstaan. Zo is een aantal de beleidsplannen van TBV Wonen opgesteld.
Als voorbeeld wordt aangedragen dat bij het opstellen van het Convenant Wonen er een vraagstuk
was over wonen en zorg en dat vrij snel daarna een bijeenkomst was gepland met zorg- en
welzijnspartijen. Dergelijke processen zijn in het werkgebied volgens de gemeente gemeengoed
geworden en verlopen goed.

Overige belanghebbenden

De overige belanghebbenden zijn tevreden over de invioed op het beleid van TBV Wonen en op de
wijze waarop participatie is vormgegeven. TBV Wonen laat belanghebbenden participeren, vraagt
naar meningen en input en neemt deze mee in de besluitvorming. Een voorbeeld hiervan is de
gevraagde input over het ondernemingsplan.

Ook op dit vlak wordt door verschillende belanghebbenden aangegeven dat een vervolgstap is om
elkaar meer aan de voorkant van besluit- en planvorming te betrekken en te kijken naar elkaars
visies en plannen. Het houden van diverse thematische sessies met verschillende partners is
bijvoorbeeld een optie volgens een belanghebbende.

Boodschap

De visitatiecommissie heeft de belanghebbenden, aan de hand van een aantal open vragen, in
staat gesteld om leer- en verbeterpunten en een boodschap aan de corporatie mee te geven.

Goede punten

Samenvattend geven de belanghebbenden de volgende ‘goede punten’ mee:

o De perceptie bij diverse belanghebbenden is dat net als de andere twee Tilburgse corporaties is
TBV Wonen zich breder, maatschappelijk is gaan oriénteren. De maatschappelijke bijdrage van
TBV Wonen in het werkgebied is voor diverse belanghebbenden zichtbaarder geworden.

e TBV Wonen is actief in de lokale netwerken en heeft een prima plek in de samenleving.

e De versterkte relatie, de open cultuur en het verbeterde contact.

e De brede scope en aandacht voor de opgaven. TBV Wonen richt zich actief op duurzaamheid,
maatschappelijke opgaven en nieuwbouw. Ze zijn op deze vlakken erg betrokken en pakken
zaken grondig aan.

e De prettige omgang en samenwerking.

¢ De nieuwe bestuurder heeft de belanghebbende direct opgezocht.

e Het feit dat veiligheid voor TBV Wonen een belangrijk thema is.

e Het project High Lane, waarin met meerder zorgpartijen wordt gesproken welke doelgroepen
worden bediend en wat daar voor nodig is.

e TBV Wonen heeft de goede stap naar voren gezet. Ze zijn zichtbaarder geworden in de wijken
en werken hard aan de opgaven. Nu niet achteroverleunen, maar hard werken aan de
groeiende opgaven. Af en toe mag hierbij een beetje meer lef worden getoond.
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2.4.2 Leer- en verbeterpunten

243

2.5

Samenvattend geven de belanghebbenden de volgende ‘leer- en verbeterpunten’ mee, waarmee zij

aangeven op welke wijze de corporatie nog kan/moet verbeteren om aan de verwachtingen te

voldoen.

De HBO kan zo snel geen verbeterpunten bedenken en gaf alleen de wens aan dat de
inkomens afhankelijke huurverhoging niet meer wordt doorgevoerd.

TBV Wonen kan bij het bouwen van woningen en huisvesten van doelgroepen meer gebruiken
als middel om de draagkracht van wijken te vergroten. Dit heeft betrekking op de segmenten
duurdere sociale huur en middenhuur en het hierdoor mixen van daadkrachtige en minder
daadkrachtige doelgroepen.

Er kan volgens de belanghebbende meer afstemming plaatsvinden op strategisch vlak. Het
samenspel met elkaar kan in dat opzicht verbeterd en versterkt worden. Een aanpak kan zijn
om tweemaal per jaar samen te komen en ontwikkelingen op gebied van wonen, zorg en welzijn
te bespreken. Wat zijn de visies op verschillende opgaven? Wat kunnen we voor elkaar
betekenen?

De onderlinge samenwerking op wijkniveau is als collega-corporatie ingezet en dat is een
goede ontwikkeling. Echter, kan deze worden geintensiveerd en mogelijk worden uitgebreid
door bijvoorbeeld ook het portefeuillebeleid in de wijken op elkaar af te stemmen.

Het delen van kennis en het klankborden naar elkaar als collega-corporatie. We kunnen elkaar
meer gebruiken als sparringpartner.

Verschillende belanghebbenden spreken de wens uit om de samenwerking te intensiveren op
gebied van kwetsbare doelgroepen en wonen en zorg. Het inzicht verkrijgen in elkaars
opgaven, uitdagingen en visies is hierbij stap 1. De volgende stap is om in samenhang
activiteiten op te zetten en opgaven aan te pakken. Een van de mogelijke oplossingen is het
betrekken van zorgpartijen bij de prestatieafspraken. De partijen worden immers geconfronteerd
met dezelfde opgaven. Hierbij is het belangrijk dat elkaars krachten worden gebruikt en
opgaven gezamenlijk worden aangepakt. Er moet meer worden gedacht in het
gemeenschappelijk belang en er moet gezamenlijk worden gekeken en gedacht over de
opgaven.

De relatief hoge doorloop van medewerkers van TBV Wonen maakte communicatie in het
verleden wat lastig. Dat lijkt nu voorbij te zijn en de situatie lijkt gestabiliseerd. De continuiteit
van de huidige situatie is daarmee van belang.

Boodschap of advies
Samenvattend geven de belanghebbenden de volgende 'boodschappen’ mee.

De gemeente constateert dat TBV Wonen een aantal creatieve oplossingen heeft gevonden
voor een aantal uitdagingen waar zij mee geconfronteerd zijn en spreekt de hoopt uit dat deze
manier van denken wordt voortgezet.

De gemeente spreekt uit de huidige samenwerking te willen vasthouden en vanuit de
gezamenlijke verantwoordelijkheid te blijven zoeken naar de beste oplossingen voor de stad.
We moeten het goede gesprek over de toekomst van de stad blijven voeren en deze vertalen
naar passende en actuele afspraken, waarbij de kaders uit het Convenant leidend zijn. De
vraag: wat is anno nu goed om te doen?, is hierin erg belangrijk.

Beoordeling kwaliteit van de prestatieafspraken en het proces

De visitatiecommissie heeft de huurders en de gemeente(n), aan de hand van een aantal open

vragen, gevraagd om hun mening te geven over de kwaliteit van de prestatieafspraken en het

proces om te komen tot prestatieafspraken in de lokale driehoek.
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Kwaliteit van de prestatieafspraken:

De gemeente geeft aan tevreden te zijn over de kwaliteit van de prestatieafspraken. Zo worden met
elkaar jaarlijks gemonitord en geévalueerd om de afspraken passend te houden bij de opgaven en
de stand van zaken te achterhalen. Het Convenant Wonen is daarnaast al voor de vijfde keer
afgesloten wat aantoont dat de samenwerking op dat niveau goed verloopt. Deze afspraken bieden
goede kaders voor de toekomst van de stad. De prestatieafspraken bieden vervolgens de concrete,
jaarlijkse activiteiten. Nu zijn de partijen aan het werk om de prestatieafspraken ook daadwerkelijk
complementair te laten zijn aan de afspraken uit het Convenant. Er werd namelijk geconcludeerd
dat er wat overlap zat in beide documenten.

De HBO is tevreden over de kwaliteit van de prestatieafspraken en geeft aan dat deze in voldoende
mate concreet worden opgesteld en dat de wederkerigheid in de afspraken goed is geborgd.

Proces van de prestatieafspraken:

De gemeente is positief over het doorlopen proces. Dit komt met name doordat de partijen
gezamenlijk verantwoordelijkheid dragen over de afspraken de afspraken ook daadwerkelijk
worden ervaren als een co-creatie. Samen wordt opzoek gegaan naar nieuwe kansen en
uitdagingen en dat verloopt altijd soepel. De driehoek is sinds het nieuwe convenant informeel
uitgebreid naar een vierkant omdat zorgpartijen intensief betrokken zijn bij het opstellen van de
prestatieafspraken.

De HBO geeft aan tevreden te zijn over het doorlopen proces tot het komen van de
prestatieafspraken. De participatie in het traject is vanuit de huurders georganiseerd vanuit een
stuurgroep, waarin afgevaardigden zitten van de huurdersorganisaties van de drie Tilburgse
corporaties. In goed overleg met de gemeente en de corporaties worden de volkshuisvestelijke
opgaven besproken en kan door de huurders input worden geleverd. De HBO geeft aan voldoende
ruimte te hebben om aan de voorkant zaken door te nemen en een mening te kunnen vormen.
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3 Presteren naar Vermogen
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3.1

3.2

3.3

Inleiding

Het derde perspectief van waaruit het presteren van TBV Wonen wordt beoordeeld is ‘Presteren
naar Vermogen’. De visitatiecommissie beoordeelt de ‘vermogensinzet’, dat wil zeggen of de
corporatie voor het realiseren van maatschappelijke prestaties haar vermogen verantwoord inzet en
optimaal gebruik maakt van haar financiéle mogelijkheden, gebaseerd op een onderbouwde visie
en zonder het voortbestaan op het spel te zetten.

Beoordeling voor visitatiecommissie

De onderstaande tabel geeft de beoordeling vanuit het perspectief ‘Presteren naar Vermogen’
weer. In de volgende paragrafen wordt een toelichting gegeven op de beoordeling.

Tabel 3.1: Presteren naar Vermogen

J1ayfiopuig

Perspectief

plIepplwesD

Perspectief 3: Presteren naar Vermogen

Vermogensinzet 8,0 100% 8,0

Vermogensinzet

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de

8 O corporatie de inzet van haar beschikbare vermogen voor maatschappelijke
’ prestaties passende bij de externe opgaven en de vermogenspositie

verantwoordt en motiveert. De visitatiecommissie constateert dat wordt voldaan
aan het ijkpunt voor 6. De visitatiecommissie acht een hogere waardering gerechtvaardigd
vanwege de aanpassingen in de financieringsstrategie, die scherper aangeven welke
financiéle ruimte voor maatschappelijke doelen kan worden ingezet binnen duurzame
kaders en acceptabele risico’s. En vanwege de aanpassingen in het toezichtskader, waarbij
de TBV Wonen de investeringen meer vanuit verschillende perspectieven gaan bekijken en
de aansluiting tussen de strategie en de begroting versterkt. De visitatiecommissie stelt vast
dat de aangepaste financieringsstrategie en toezichtkader geen papieren tijgers zijn, maar
dat ze daadwerkelijk actief worden gebruikt.

Het financiéle beleid van TBV Wonen is in de visitatieperiode aanzienlijk aangepast. De fusie met
Woonstichting 't Heem was een belangrijke aanleiding. Daarnaast waren er exogene factoren,
waaronder ontwikkelingen in de Woningwet. Als gevolg van de fusie zijn statuten en beleidsstukken
opnieuw opgesteld en vastgesteld. De financieringsstrategie en het toezichtskader zijn aangepast.
Daarbij zijn de rollen van de directeur-bestuurder en de RvC opnieuw gedefinieerd. De
maatschappelijke meerwaarde is meer centraal komen te staan als een expliciet onderwerp, waar
de RvC een rol in heeft. Begin 2019 is TBV Wonen begonnen met de voorbereiding van de fusie en
zijn er naast externe onderzoeken eigen financiéle analyses uitgevoerd die met AW en WSW zijn
besproken. Er zijn diverse instrumenten ingezet om betere gegevens te krijgen over het vermogen,
de toekomstige uitgaven en mogelijke risico’s. TBV Wonen hanteert scenario’s en heeft dat breder
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3.3.1

in de organisatie als manier van werken geintroduceerd. De visitatiecommissie constateert dat de
besluitvorming over de inzet van vermogen beter is onderbouwd.

Financieringsstrategie TBV Wonen

Herziene strategie

TBV Wonen hanteert de ratio’s van de WSW als ondergrens en heeft voor ICR en LTV de eigen
normen scherper gedefinieerd. Deze lagere normen fungeren bij overschrijding als signaalwaarde.
Bij een dreigende overschrijding is tijd om de portefeuillestrategie en bijbehorende
financieringsstrategie aan te passen. Zo wordt voorkomen dat de borging van de leningen door
WSW in gevaar komt en de financiéle risico’s lastig beheersbaar worden.

TBV Wonen heeft sinds november 2016 een financieringsstrategie. Er is in de visitatieperiode een
nieuwe financieringsstrategie opgezet (juli 2020), die het beleid weer met betrekking tot de
financiering van TBV Wonen op langere termijn weergeeft. Deze vernieuwde financieringsstrategie
is op een essentieel onderdeel, namelijk de duurzaamheid van de financiering op de langere
termijn verder uitgediept en uitgewerkt.

Corporaties en dus ook TBV Wonen wordt gevraagd om de komende jaren fors te investeren in
nieuwbouwinvesteringen en duurzaamheidsinvesteringen. Er is een risico dat de gevraagde
investeringen hoger zijn dan het verdienvermogen van de corporatie. Om die reden gaat TBV
Wonen bij het opstellen van de (meerjaren-)begroting 2021 invulling geven aan de duurzame
financieringsstrategie.

Verkoop woningen

Een knop, die veel corporaties in het recente verleden hebben gebruikt, is de verkoop van bezit.
Door oudere woningen te verkopen, ontstond financiéle ruimte voor investeringen in
maatschappelijke doelen, waaronder betaalbaarheid, duurzaamheid en nieuwbouw. Nu de landelijk
en in Tilburg de vraag naar sociale huisvesting groeit, wordt door gemeenten en corporaties ingezet
om de verkoop te beperken.

TBV Wonen heeft een (beperkt) verkoopprogramma van reguliere huurwoningen. Naast de verkoop
van deze woningen heeft TBV Wonen ook het voornemen om deels bedrijfsruimten deels
koopgarantwoningen en (een deel van het) zorgvastgoed te verkopen. Verkoopopbrengsten
worden niet gebruikt voor het financieren van onrendabele investeringen. Enige uitzondering betreft
de mogelijke toekomstige verkoop van complexen in Oosterhout en Helvoirt. Door de verkoop komt
bezit én de operationele kasstroom te vervallen. Verkoopopbrengsten inzetten voor onrendabele
investeringen (eigenlijk kosten) zou betekenen dat tegenover de leningen die hier ooit voor zijn
aangegaan het rendement wegvalt. Op termijn is een dergelijke strategie niet houdbaar.

TBV Wonen gebruikt de financieringsstrategie op actieve wijze. De visitatiecommissie heeft dat
kunnen zien, onder meer bij de toetsing van het nieuwe ondernemingsplan. Daar is met een
scenarioanalyse de financiéle positie van TBV Wonen getoetst aan de hand van de

financiéle ratio’s en normen uit het gezamenlijk beoordelingskader van de Autoriteit
woningcorporaties. Hierbij zijn nog niet de niet de eigen strengere normen gehanteerd. Scenario’s
met hogere risico’s, bijvoorbeeld hogere rente en scenario’s die meer investeringsruimte geven,
zoals afschaffing verhuurdersheffing, zijn doorgerekend. Deze uitkomsten geven aan wat de vrije
ruimte voor investeringen uit het Ondernemingsplan zijn, waar de risico’s toenemen en welke
beheersmaatregelen dan kunnen worden ingezet.
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3.3.2

Positief oordeel WSW over de financieringsstrategie
In de beoordelingsbrief 2020 van het WSW staat een positief oordeel over de nieuwe
financieringsstrategie van TBV Wonen.

Wij (WSW) vroegen uw aandacht voor het aanbrengen van flexibiliteit in uw leningportefeuille en bovenal
ook voor het opstellen van een passende financieringsstrategie, vooral in het licht van uw intentie om de
komende jaren intensief te blijven investeren. Wij ontvingen daarop uw financieringsstrategie. Wij achten
deze van goede kwaliteit en wij hebben de indruk dat deze voldoende kader biedt voor de inrichting van uw
financieringsstructuur.

Bron: Beoordelingsbrief WSW, 27 november 2020

Toezicht WSW en Aw

De brieven van de WSW laten in de periode 2017 — 2020 een positief oordeel zien. Er is wel een
ontwikkeling waar te nemen. Waar in 2017 bijvoorbeeld het renterisico werd benoemd, wordt in
2019 geconstateerd bedrijfsrisico’s afnemen en de financiéle ratio’s verbeteren. In de laatste brief
van 2020 wordt als oordeel uitgesproken dat TBV Wonen volgens het WSW een corporatie met
een laag tot gemiddeld risicoprofiel is met een gezonde financiéle situatie. En dat de kwaliteit van
het bedrijfsmodel van voldoende niveau is, evenals het managementmodel en de interne sturing en
beheersing.

De AW heeft in de visitatieperiode een positief oordeel over TBV Wonen en heeft geen interventies
opgelegd en geen (aanvullende) toezichtafspraken gemaakt. Wel zijn er rond de fusie onderzoeken
uitgevoerd en gesprekken gehouden. De AW heeft een positief oordeel over de fusie uitgesproken
met aandacht voor het afronden van de fusie en het invlechten van beide organisaties.

Doelmatigheid benchmark Aedes

TBV Wonen scoort op de bedrijfslasten (geharmoniseerd beinvioedbare netto bedrijfslasten) in de
visitatieperiode een keurige B en verhoudt zich daarmee goed tot het gemiddelde in de sector.
Hierbij merkt de visitatiecommissie op dat door de fusie het kostenniveau tijdelijk hoger kan liggen.
Ook omdat er geinvesteerd wordt in de organisatieontwikkeling. De visitatiecommissie is daarnaast
van mening dat op de wat langere termijn kan worden verwacht dat de fusie leidt tot
kostenbesparing en schaalvoordelen, waardoor er meer middelen beschikbaar komen voor de
maatschappelijke doelen. De visitatiecommissie heeft daar enkele voorbeelden van gezien. Zo zijn
er medewerkers van de voormalige Woonstichting 't Heem, die nu naast hun lokale accountfunctie
ook taken zijn gaan verrichten voor het bredere TBV. Op deze wijze wordt het personeel efficiénter
ingezet. Ook is er overcapaciteit aan kantoorlocaties en kan afstoten of herbestemmen
mogelijkheden bieden om de kosten te drukken. In andere visitaties heeft Ecorys geconstateerd dat
er baten van de fusie kunnen zijn, zoals bij Zeeuwland waar € 1 min. wordt bespaard.

Toezichtsvisie RvC

De Raad van Commissarissen (RvC) heeft in de visitatieperiode driemaal een toezichtsvisie
opgesteld. In de meest recente visie uit 2020 gaat de RvC op basis van vijf uitgangspunten in op de
visie op het toezicht.

In hoofdstuk 4 worden deze vijf uitgangspunten van de toezichtvisie behandeld. Hier gaan we in het

kader van vermogen in op het uitgangspunt dat de relatie legt met de maatschappelijke
meerwaarde en door de RvC gebruikt wordt om de inzet van vermogen te toetsen.
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Uitgangspunt 2: gericht op maatschappelijke meerwaarde
De RvC en het bestuur zien TBV Wonen primair als een organisatie die maatschappelijke
meerwaarde levert.

Bron: Toezichtsvisie: Visie op toezicht en bestuur, 2020

Oordeel visitatiecommissie

De visitatiecommissie heeft een positief oordeel over de inzet van het vermogen voor
maatschappelijke doeleinden van TBV Wonen. We constateren dat de financieringsstrategie geen
doel op zich is, maar kaders stelt voor de ruimte voor investeringen. De portefeuillestrategie is
leidend en ook de afwegingen met andere maatschappelijke doelen, als betaalbaarheid en
leefbaarheid worden gemaakt binnen de financiéle ruimte. In de visitatieperiode is de
financieringsstrategie duurzamer geworden doordat er meer met lange termijnscenario’s wordt
gewerkt. TBV Wonen onderscheidt scherper dan voorheen wat investeringen zijn, die leiden tot
assets, die als onderpand voor borging dienen en wat kosten zijn, waar geen hard financieel
rendement uit te behalen valt, maar die wel maatschappelijk bijdragen. De corporatie heeft veilige
normen bepaald, die tijdig een signaal afgeven voordat de ratio’s van WSW worden overschreden.
Dat is een gezonde manier van opereren, waarbij er in de praktijk bewust risico’s worden genomen
om een ambitieus ondernemingsplan te realiseren. En waarbij tegelijkertijd bij wijzigingen van de
financiéle prestaties met beheersmaatregelen kan worden bijgestuurd. In de visitatieperiode heeft
zich zo’'n voorbeeld voorgedaan en is een ‘reality-check’ uitgevoerd (zie ook hoofdstuk 4).

Het expliciet maken en integreren van maatschappelijke waarden in het toezichtskader is zichtbaar
in de drie toezichtskaders in deze visitatieperiode. We zien in de sturing op de inzet van het
vermogen voor maatschappelijke doeleinden een variant van het driekamermodel. TBV Wonen
weegt de verschillende maatschappelijke doelen af en heeft in de afgelopen vier jaar het thema
leefbaarheid sterker geprioriteerd. Waarbij eerst de inzet was om een bepaald percentage aan
leefbaarheid te spenderen, wordt nu uitgegaan van wat per wijk nodig is aan projecten op het
gebied van leefbaarheid. Daarbij is de verwachting dat als mensen elkaar meer ontmoeten in
bijvoorbeeld wijkvoorzieningen ze elkaar kunnen helpen met sociale vraagstukken. En dat sociale
nood zichtbaar wordt en problemen niet opstapelen achter de voordeur. Dat heeft weer een positief
effect op het onderhoud van het vastgoed en de publieke ruimte. De RvC heeft in samenspel met
de nieuwe directeur-bestuurder en in overleg met huurdersbelangenorganisatie en andere
belanghebbenden deze keuze gemaakt.

De visitatiecommissie stelt vast dat de aangepaste financieringsstrategie en toezichtkader geen
papieren tijgers zijn, maar dat ze daadwerkelijk actief worden gebruikt. Dit is ook zichtbaar in de
jaarlijkse zelfevaluatie van de RvC, waarbij de kaders worden getoetst aan de interne

en externe ontwikkelingen en geactualiseerd. Samenvattend is TBV Wonen de investeringen meer
vanuit verschillende perspectieven gaan bekijken en heeft de aansluiting tussen de strategie en de
begroting versterkt.
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4 Governance van maatschappelijk presteren




4.1

4.2

4.3

431

Inleiding

Het vierde perspectief van waaruit het presteren van TBV Wonen wordt beoordeeld is ‘Governance
van maatschappelijk presteren’. De visitatiecommissie beoordeelt drie onderdelen:

e Strategievorming en sturing op prestaties;

e Intern toezicht;

e Externe legitimatie en verantwoording.

Beoordeling door visitatiecommissie

De onderstaande tabel geeft de beoordeling vanuit het perspectief ‘Governance van
maatschappelijk presteren’ weer. In de volgende paragrafen wordt een toelichting gegeven op de
beoordeling.

Tabel 4.1: Governance van maatschappelijk presteren

o m
3 2
. o w2,
Perspectief o =
o ©
o
Perspectief 4: Governance van maatschappelijke presteren
Strategievorming en Strategievorming 7,0
i . ] ] 7,0 33%
prestatiesturing Prestatiesturing 7,0
Maatschappelijke oriéntatie
o 8,0 33% 7,3
raad van commissarissen
Externe legitimatie en Externe legitimatie 7,0
) ] 7,0 33%
openbare verantwoording Openbare verantwoording 7,0

Strategievorming en prestatiesturing
De visitatiecommissie beoordeelt de strategievorming van de corporatie als organisatie met een
maatschappelijke functie en positie in het lokale netwerk (plan) en kwaliteit en de resultaten van het

proces van prestatiesturing (check en act).

Strategievorming

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de
7,0 corporatie een actuele langetermijnvisie op haar eigen positie en toekomstig
functioneren voor het realiseren van maatschappelijke prestaties heeft en deze

zodanig vastgelegd en vertaald is naar doelen en activiteiten dat deze te monitoren zijn. De
visitatiecommissie stelt vast dat wordt voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De
visitatiecommissie acht een hogere waardering gerechtvaardigd vanwege de
verantwoording van de visie aan de hand van gedegen onderzoek/analyse en uitgebreide
betrokkenheid van belanghebbenden en de uitwerking van de visie in overwegend SMART-
geformuleerde doelstellingen. TBV Wonen heeft met het organisatieontwikkelingstraject
ingezet op een toekomstbestendige organisatie die past bij de opgaven waar zij voor staat.

TBV Wonen heeft een langetermijnvisie op haar eigen positie en toekomstig functioneren
vastgelegd in ondernemingsplannen. In de periode van 2017 tot en met 2020 waren twee

ECORYS A

54



ondernemingsplannen van kracht: ondernemingsplan ‘Toekomstbestendig’ (2016-2019) en ‘Thuis
in wijk en dorp’ (2020-2023). De visie van rechtsvoorganger Woonstichting 't Heem is vastgelegd in
een beleidskader voor de periode van 2016 tot en met 2020. Het betreffende beleidskader had
tevens betrekking op de gelijknamige zorgstichting. De woningstichting en de zorgstichting deelden
de missie, de kernwaarden en de visie op de toekomstige opgaven met betrekking tot wonen en
zorg.

TBV Wonen heeft in het ondernemingsplan ‘Toekomstbestendig’ gekozen voor 6 pijlers

Het ondernemingsplan ‘Toekomstbestendig’ is tot stand gekomen aan de hand van een evaluatie
van de doelstellingen uit het vorige ondernemingsplan ‘Gewoon excellent’ (2013-2016) en een
analyse van de ontwikkelingen in het werkgebied. Op basis daarvan heeft TBV Wonen een missie
en een visie vastgelegd die vervolgens zijn vertaald naar zes pijlers: betaalbaarheid,
duurzaamheid, excellente dienstverlening, maatschappelijk presteren, financi€le continuiteit en
organisatieontwikkeling & governance.

Het ondernemingsplan geeft voor iedere pijler een korte toelichting op de ontwikkelingen en de
ambities. Daarbij zijn de ambities uitgewerkt in verschillende (overwegend) SMART-geformuleerde
doelstellingen. Voorbeelden per pijler zijn:

e Betaalbaarheid: TBV Wonen realiseert 600 nieuwe woningen, waarvan 90% betaalbare
woningen;

e Duurzaamheid: TBV Wonen realiseert in 2025 voor de huurwoningen gemiddeld energielabel B;

e Excellentie dienstverlening: TBV Wonen wil behoren tot de koplopers van de Aedes Benchmark
en maximaal één B-score behalen;

e Maatschappelijk presteren: TBV Wonen zet in op meer en gerichte communicatie over de
maatschappelijke prestaties door een gericht communicatiebeleid;

e Financiéle continuiteit: TBV Wonen wil blijven voldoen aan de vijf financiéle ratio’s van het
WSW;

e Organisatieontwikkeling & governance: TBV Wonen wil een flexibele schil aanbrengen in haar
personeelsbestand, zodat zij adequaat kan inspelen op veranderingen en tijdig mensen kan
inhuren.

TBV Wonen heeft ingezet op organisatieontwikkeling

Het ondernemingsplan ‘Toekomstbestendig’ gaat samen met een organisatieontwikkeling onder de
naam ‘Toekomstbestendig 2025: doorontwikkeling van TBV Wonen 2.0’. Het organisatie-
ontwikkelingstraject werd ingegeven vanuit de veranderingen in de omgeving van TBV Wonen die
van invloed waren op functioneren als goede volkshuisvester in Tilburg. TBV Wonen heeft daarbij
als doel gesteld om de veranderingen het hoofd te bieden met een organisatie die in zijn structuur
voor de huurders en de belanghebbenden herkenbaar is en blijft, waar goed georganiseerde
processen de basis zijn voor het leveren van producten en diensten en waar gelukkige en
competente medewerkers met passie werken voor de huurders van vandaag, morgen en
overmorgen. Het betreffende traject kent de volgende hoofdlijnen:

e Het nemen van structuurmaatregelen, zoals het aanpassen van de governance. Daarbij is
overgegaan van drie afdelingen naar vier afdelingen, respectievelijk Woonservice,
Vastgoedservice, Omgeving & Sturing en Bedrijfsvoering. Alle primaire, uitvoerende processen
met betrekking tot de huurders zijn ondergebracht in de afdelingen Woonservice en
Vastgoedservice, terwijl met de installatie van de afdeling Omgeving & Sturing inhoud wordt
gegeven aan een effectieve sturing door het scheiden van strategie en operatie. De afdeling
houdt TBV Wonen scherp op wat er in de buitenwereld gebeurt en controleert of de dagelijkse
activiteiten in lijn zijn met de strategische doelen.
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e Het nemen van cultuurmaatregelen, waarbij de samenwerkingscultuur is bevestigd en
beelden/visies worden gedeeld. Alle medewerkers van TBV Wonen zijn bijvoorbeeld
gezamenlijk in workshops ‘Storytelling’ aan de slag gegaan om ‘het verhaal’ als gezamenlijke
organisatie vorm te geven. Daarnaast wordt persoonlijke ontwikkeling gestimuleerd door middel
van PE-punten.

e Het aanpassen van de besturing; waaronder het permanent verbeteren van de PDCA-cyclus.
Daarbij geldt bijvoorbeeld het sturen op basis van het driekamermodel (zie hoofdstuk 3);

e Het doorontwikkelen van gereedschap, waaronder de Vastgoedsturing. Daarbij is de strategie
vertaald naar beleid en wensportefeuille en doorvertaald naar de complexplannen. De
complexplannen verbinden de operatie met de strategie maar verrijken deze ook door
ontwikkelingen en signalen mee te wegen in de tactische uitwerking/keuzes die gemaakt
worden.

TBV Wonen heeft een nieuw ondernemingsplan ‘Thuis in wijk en dorp’ opgesteld

Het jaar van de fusie tussen TBV Wonen en Woonstichting 't Heem was tevens het jaar om de
koers nader te bepalen en uit te zetten voor de komende jaar. TBV Wonen heeft -om tot een
gedragen en gedeelde koers te komen- in het proces van het opstellen van het ondernemingsplan
verschillende belanghebbenden geconsulteerd: het managementteam, de medewerkers, de
Huurderbelangenorganisatie, de Raad van Commissarissen en verschillende
samenwerkingspartijen zoals gemeente, zorg- en welzijnsorganisaties en bouwondernemingen. De
corporatie is in interactieve bijeenkomsten met hen in gesprek gegaan over de belangrijke thema’s
die centraal staan in de ontwikkeling van de organisatie en het ondernemingsplan ‘Thuis in wijk en
dorp’ (2020-2023). Vervolgens is het ondernemingsplan doorgerekend, is een
gevoeligheidsanalyse uitgevoerd en zijn bijsturingsmogelijkheden geidentificeerd. TBV Wonen
onderscheidt in het ondernemingsplan vijf pijlers: betaalbaarheid, beschikbaarheid, duurzaamheid,
zorgzaamheid en leefbaarheid. Evenals in het ondernemingsplan ‘Toekomstbestendig’ wordt in het
nieuwe ondernemingsplan voor iedere pijler een korte toelichting op de ontwikkelingen en de
ambities gegeven, waarbij de ambities zijn uitgewerkt in verschillende (overwegend) SMART-
geformuleerde doelstellingen.

Woonstichting ‘t Heem heeft samen met Zorgstichting 't Heem een beleidskader opgesteld
Woonstichting en Zorgstichting 't Heem hebben vanuit de missie om te zorgen voor prettig en
betaalbaar wonen in de dorpen Udenhout, Berkel-Enschot , Haaren, Helvoirt en Biezenmortel
ingezet op het gezamenlijk leveren van hun bijdrage in de keten van maatschappelijke opgaven:
van zelfstandig thuis wonen zolang het kan, vellig en beschut wonen in of dichtbij een woon- en
zorggebouw als dat gewenst is, tot in een appartement met zorg als dat nodig is. In het
beleidskader is vastgelegd dat zij:

e de verhuur van betaalbare, eigentijdse woningen voor jong en oud in een prettige omgeving;

e het bieden van thuiszorg aan senioren die zelfstandig wonen, al dan niet onder het dak van een
van de woon- en zorggebouwen;

e het bieden van gespecialiseerde verpleegkundige zorg voor eenieder —ongeacht leeftijd- die dat
nodig heeft om zelfstandig te kunnen blijven functioneren;

e het bieden van zorg aan senioren met een WLZ-indicatie voor langdurig verblijf in onze woon-
en zorggebouwen ;

e de woon- en zorggebouwen een ontmoetingsplaats te laten zijn voor de senioren in de dorpen.

Het beleidskader is vervolgens uitgewerkt in een meerjarenbegroting, de beleidskaders, een
jaarplan en een begroting voor zowel de woningstichting als de zorgstichting. In 2017 heeft 't Heem
een splitsing doorgevoerd tussen de woningstichting en de zorgstichting. De beperkte
schaalgrootte van Woonstichting 't Heem is aanleiding geweest voor de corporatie om op zoek te
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gaan naar een partij om samenwerking mee aan te gaan, hetgeen uiteindelijk heeft geresulteerd in
een fusie met TBV Wonen. Woonstichting 't Heem beschikte over ruim 1.000 woningen, TBV
Wonen over ruim 7.000 woningen.

Sturing op prestaties

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de
7’0 corporatie periodiek en systematisch de vorderingen van de voorgenomen

maatschappelijke prestaties volgt en indien zij afwijkingen heeft geconstateerd

bijstuurt. De visitatiecommissie stelt vast dat wordt voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De
visitatiecommissie acht een hogere waardering gerechtvaardigd vanwege de compleetheid
van het monitorings- en rapportagesysteem. De kwartaalrapportages geven overzichtelijk de
voortgang op de voorgenomen prestaties weer en eventuele afwijkingen zijn te volgen.
Bovendien stuurt TBV Wonen op basis van de kwartaalrapportages tijdig bij. De
visitatiecommissie waardeert de verbeteringen die TBV Wonen heeft doorgevoerd.

TBV Wonen maakt gebruik van kwartaalrapportages

TBV Wonen monitort de voortgang van de voorgenomen maatschappelijke prestaties aan de hand
van kwartaalrapportages. TBV Wonen heeft in 2020 een verbetering doorgevoerd in de
kwartaalrapportages, waarbij overzichtelijker de koppeling wordt gelegd met de doelstellingen uit
het ondernemingsplan. In de periode voor 2020 werd in de kwartaalrapportages per pijler uit het
ondernemingsplan ‘Toekomstbestendig’ een toelichting gegeven op de ontwikkelingen en de
afwijkingen. De kwartaalrapportages geven vanaf 2020 een bestuurlijke beschouwing, een
beschrijving van de ontwikkelingen, een dasHBOard met de doelstellingen uit het
ondernemingsplan en een toelichting op de afwijkingen. De voortgang en de daarbij behorende
afwijkingen op de vastgoedsturing en de financién worden eveneens toegelicht. Op deze wijze is
het eenvoudig om te sturen op prestaties.

Figuur 4.1: DasHBOard doelstellingen ondernemingsplan (uitsnede)
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Bron: Kwartaalrapportage 3 2020 (TBV Wonen)

TBV Wonen stuurt -indien noodzakelijk- tijdig bij

TBV Wonen stuurt op basis van de kwartaalrapportages -indien nodig- bij. Daarbij wordt gekozen
voor een eerste orde bijsturing en een tweede orde bijsturing. Een eerste orde bijsturing betekent
dat TBV Wonen maatregelen neemt om de doelstelling alsnog te behalen en een tweede orde
bijsturing betekent dat TBV Wonen de doelstelling aanpast. Voorbeelden van bijsturing zijn:

e TBV Wonen heeft een organisatieontwikkelingstraject ingezet om te komen tot een
toekomstbestendige organisatie (zie paragraaf 4.3.1);

e TBV Wonen heeft in het ondernemingsplan ‘Toekomstbestendig’ de doelstelling geformuleerd

om 600 woningen te realiseren. TBV Wonen realiseerde in de periode van 2017 tot en met
2020 jaarlijks slechts een deel van de geplande investeringen in nieuwbouw en renovatie. Een
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‘reality check’ maakte duidelijk dat de meerjarenprognose niet haalbaar was en dat de actuele
projectenplannen ten onrechte direct werd overgenomen als financiéle planning. Om deze
reden heeft TBV Wonen de meerjareninvesteringsraming (MIR) aangepast, waarbij projecten
realistisch en beter gespreid in de tijd in de planning zijn opgenomen. Daarbij is een
onderscheid gemaakt in harde, bijna harde en zachte plannen. Daarnaast werkt TBV Wonen
enerzijds met een projectenpool, zodat het mogelijk wordt om te schakelen tussen projecten en
anderzijds gaat TBV Wonen samenwerken met vaste samenwerkingspartners, zodat
bouwcapaciteit beschikbaar is en de prijzen vastliggen.

e TBV Wonen zette in het voorgaande ondernemingsplan in op een excellente dienstverlening.
De waardering van huurders voor de dienstverlening is hoog, maar TBV Wonen heeft
desalniettemin gewerkt aan verschillende aandachtspunten. De huurders gaven bijvoorbeeld
aan dat de informatie op de website niet eenvoudig te vinden was en dat de openingstijden van
het kantoor te beperkt waren. TBV Wonen heeft vervolgens de informatie op de website beter
toegankelijk gemaakt de en de openingstijden aangepast. Bovendien is aandacht geweest voor
de (opstart)problemen met het nieuwe communicatieplatform en zijn nieuwe medewerkers
toegevoegd aan Klant Service-team en de reparatielijn. Op deze wijze is de (telefonische)
bereikbaarheid verbeterd.

Maatschappelijke oriéntatie raad van commissarissen
De visitatiecommissie beoordeelt hoe actief, zorgvuldig en transparant de raad van commissarissen
(of raad van toezicht) vorm geeft aan zijn functie als toezichthouder van een maatschappelijke

organisatie in het lokale netwerk.

Maatschappelijke oriéntatie van de raad van commissarissen

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de RvC zich
8,0 aantoonbaar bewust is van zijn maatschappelijke rol als toezichthouder van een

maatschappelijke organisatie in een lokaal netwerk en deze professioneel vorm

geeft. De visitatiecommissie stelt vast dat wordt voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De
visitatiecommissie acht een hogere waardering gerechtvaardigd vanwege de actieve wijze
waarop de RvC haar visie op het toezichthouden heeft opgesteld en jaarlijks actualiseert. De
RvC is daarnaast intensief betrokken bij de strategie- en besluitvorming van de corporatie
en levert als klankbord en sparringpartner, op passende wijze, input en ideeén aan de
corporatie.

De RvC heeft een gedeelde visie op haar rol als toezichthouder en actualiseert deze

De visitatiecommissie stelt vast dat de RvC een gedeelde visie heeft op het houden van toezicht.
De RvC heeft in de visitatieperiode driemaal een toezichtsvisie opgesteld. In mei 2017 was dit een
document van de RvC en in november 2018 en januari 2020 is een nieuwe toezichtvisie opgesteld
en vastgesteld samen met de directeur-bestuurder.

In de toezichtsvisie van mei 2017 valt op dat de RvC actief verbinding zoekt met de organisatie
(tenminste jaarlijks overleg met de Ondernemingsraad) en externe belanghouders. Specifiek
worden de Huurdersbelangenorganisatie en de gemeente genoemd. Op incidentele basis is contact
met diverse zorg-, welzijn- en onderwijsinstellingen. Over al deze contacten staat de RvC proactief
in contact met het bestuur.

In 2018 is een nieuwe toezichtsvisie opgesteld: Visie op toezicht en bestuur, met als subtitel Naar
een meer op de maatschappij gerichte opvatting. In die visie is te lezen dat TBV Wonen meer van
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buiten naar binnen wil kijken en de RvC daarbij een belangrijke rol heeft om de signalen uit de
samenleving op te halen.

In 2020 is wederom een nieuwe toezichtsvisie opgesteld met dezelfde titel: Visie op toezicht en
bestuur. Hierin is een verdere uitwerking gegeven van de rollen van de RvC en de organisatie en
hoe maatschappelijke waarden een rol moeten spelen. In deze toezichtsvisie 2020 is de RvC de
‘bewaker’ van de maatschappelijke waarden:

¢ Wat mag/wat moet (legitimatie);

e Waarvoor (maatschappelijke doelen);

e Wat kan (middelen, capaciteit en competentie).

In de gedeelde visie uit 2020 beschrijft de RvC samen met het bestuur van TBV Wonen vijf
verschillende uitgangspunten voor het houden van toezicht. Deze luiden:

Werken vanuit bedoeling en positionering
Gericht op maatschappelijke meerwaarde
Rolvastheid, duidelijkheid & in control
Gezond samenspel en interactie

o~ wnN e

Tegenspraak en risicocultuur

De visitatiecommissie constateert dat de RvC zich bij investeringsvoorstellen de vraag stelt of de
beoogde maatschappelijke meerwaarde wordt gerealiseerd. En of de corporatie legitimiteit en steun
heeft verworven bij de doelgroepen en partners. De RvC overlegt periodiek met de HBO en andere
stakeholders welke maatschappelijke waarden prioriteit dienen te krijgen en of er draagvlak is voor
de besluiten.

De RvC is betrokken bij strategie- en beleidsvorming en verleent haar goedkeuring

De visitatiecommissie stelt vast dat de RvC op passende wijze betrokken is bij de strategie- en

beleidsvorming van TBV Wonen. De RvC is actief in het doornemen van diverse zaken en verleent,

waar nodig, haar goedkeuring. In de jaarverslagen heeft de RvC op overzichtelijke wijze
gedocumenteerd op welke onderwerpen zij zich de afgelopen jaren hebben gericht. Deze omvatten
onder meer:

e Op beleidsniveau heeft de RvC zich onder meer gebogen over de duurzaamheidsvisie, het
leefbaarheidsbeleid, de verkoopvoorraad en de huisvestingsvisie. Hierover heeft de RvC een
mening gevormd en haar goedkeuring gegeven.

e Op beleidsniveau is de RvC betrokken geweest bij de totstandkoming van het
ondernemingsplan. De RvC heeft op verschillende momenten hiervoor input kunnen leveren.

e Op managementniveau neemt de RvC jaarlijks onder meer de begroting, de beleidsagenda, de
meerjarenbegroting en de kwartaalrapportages door.

¢ De RvC neemt daarnaast de prestatieafspraken en het activiteitenoverzicht voor dat betreffende
jaar ter kennis en levert, waar nodig, input.

e De RvC houdt zich daarnaast bezig met zaken die spelen op projectniveau. Zo bespreekt de
RvC vastgoedontwikkelingen en wordt goedkeuring verleend over investeringsbesluiten.

De visitatiecommissie geeft de RvC mee dat mogelijk meer geéxpliciteerd kan worden wat de
maatschappelijke overwegingen bij bepaalde zaken, als investeringsbesluiten, waren. Dit kan
bijvoorbeeld kort beschreven worden in het jaarverslag. Tevens kan in het jaarverslag dieper
worden ingegaan op de visie van de RvC op het houden van toezicht en op de maatschappelijke
opgaven/ ontwikkelingen.
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Een ander belangrijk onderwerp waar de RvC in heeft geparticipeerd is het fusietraject met 't Heem
in 2019. In de eigen vergaderingen heeft de RvC het fusievoorstel, het haalbaarheidsonderzoek, de
fusie-effectrapportage, het fusieorganisatieplan en het sociaal plan tegen het licht gehouden. De
RvC heeft uiteindelijk ingestemd met het fusiebesluit en is terugkijkend van mening dat de fusie
voor de RvC naar tevredenheid is verlopen.

De RvC fungeert als klankbord of adviesorgaan en levert haar input

De visitatiecommissie stelt vast dat de RvC gedurende de visitatieperiode op passende wijze heeft
gefungeerd als klankbord en/of adviesorgaan voor de corporatie. Dit uit zich onder meer in
geleverde input en aangedragen meningen over diverse zaken. Er zijn diverse voorbeelden te
geven.

Er is samengewerkt aan een nieuwe opzet van de PDCA-cyclus, de monitoring, de
kwartaalrapportages en nieuwe KPI's. Hierbij is tevens aandacht besteed aan hoe dit kan worden
doorgewerkt in de organisatie, zodat het niet een bestuurlijke exercitie blijft. De RvC kan op basis
van de nieuwe rapportagevormen beter de voortgang monitoren en de opvallende afwijkingen
bespreken. De RvC heeft meer gestuurd op het hanteren van een integrale sturing, waarbij op
integrale wijze wordt gekeken of iets past binnen de portefeuillestrategie en begroting.

De RvC merkt op de realisatiegraad relatief wat laag lag. Hierdoor heeft de RvC zich bezig
gehouden met de vraag hoe zaken die worden beloofd kunnen worden waargemaakt. In dat kader
zijn vervolgens scherpe discussies gevoerd over wat in projecten haalbaar is.

De RvC heeft bij de bespreking van de volkshuisvestelijke thema’s in het ondernemingsplan onder
meer gestuurd op sterkere ambities op gebied van leefbaarheid, duurzaamheid en betaalbaarheid.
De RvC heeft op basis van eigen signalen geconstateerd dat er een grote opgave ligt op het gebied
van leefbaarheid en de RvC heeft actief gestuurd op een grotere inzet en meer actieve houding van
de corporatie.

De RvC is zichtbaar en toegankelijk in het lokale netwerk

De visitatiecommissie stelt vast de RvC zichtbaar is in het lokale netwerk en voeling houdt bij het
werkgebied. Op deze wijze blijft de RvC op de hoogte van wat er speelt en leeft in het werkgebied.
Zo heeft de RvC contacten met de gemeente en worden gesprekken gevoerd met onder meer de
burgemeester en wethouders. Daarnaast is het contact met de huurdersorganisatie de afgelopen
jaren versterkt. Er is nu meer betrokkenheid met de huurders, waarbij nu meer structureel overleg
plaatsvindt en zaken worden besproken.

De RvC onderhoudt daarnaast contacten met stakeholders. Een mooi voorbeeld hiervan zijn de
stakeholderbijeenkomsten die zijn georganiseerd om het ondernemingsplan van TBY Wonen vorm
te geven. Bij deze sessies hebben leden van de RvC met diverse stakeholders het gesprek aan
kunnen gaan. De RvC probeert daarnaast, op gepaste wijze, aanwezig te zijn in de wijken. Zo is de
RvC op de fiets met buurtbeheerders door de wijken gereden om te kunnen ervaren wat activiteiten
van de corporatie voor zowel huurders als de leefomgeving teweeg kunnen brengen.

De RvC verantwoordt zich tot slot in het jaarverslag. De visitatiecommissie geeft de RvC ter
overweging mee dat in het jaarverslag meer aandacht kan worden besteed aan de
maatschappelijke rol van de RvC, de plaats van de RvC in het lokale netwerk en de
(maatschappelijke) afwegingen die de RvC heeft gemaakt.
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Externe legitimatie en openbare verantwoording

De visitatiecommissie beoordeelt de wijze waarop de corporatie belanghebbenden betrekt bij
beleidsvorming en voert met hen een dialoog over de uitvoering van het beleid (externe
legitimering). Daarnaast beoordeelt de visitatiecommissie de wijze waarop de corporatie geeft
inzicht geeft in de realisatie van de beleidsdoelstellingen en hierover communiceert met relevante
belanghebbenden.

Externe legitimatie

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de
7’0 corporatie zich maatschappelijk verantwoordt en beleidsbeinvioeding door

belanghebbenden mogelijk maakt. De visitatiecommissie stelt vast dat wordt

voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De visitatiecommissie acht een hogere waardering
gerechtvaardigd vanwege de actieve en passende wijze waarop TBV Wonen
belanghebbenden betrekt bij ontwikkeling van beleid en een terugkoppeling geeft over de
gemaakte keuzes. Daarnaast heeft TBV Wonen in toenemende mate ingezet op de
samenwerking met zorg- en welzijnspartijen en hen aan de hand van zogenaamde
beeldvormende tafels betrokken bij de prestatieafspraken.

TBV Wonen heeft als doel om een excellente woningcorporatie te zijn met een sterke binding met
de huurders. Daarbij staan participatie en zeggenschap centraal. TBV Wonen heeft op haar
website vastgelegd wie de belangrijkste belanghebbenden zijn en op welke onderwerpen/binnen
welke projecten met hen wordt samengewerkt. Het belanghebbendenbeleid is niet verder
uitgewerkt per belanghebbenden(groep).

TBV Wonen heeft overleg gevoerd met twee huurdersbelangenorganisaties (HBO)

TBV Wonen overlegt vanaf de fusie met twee huurdersbelangenorganisaties, te weten HBO TBV
Wonen — Tilburg Stad en HBO TBV Wonen — Kleine Kernen. TBV Wonen en de
huurdersbelangenorganisaties hebben op basis van een jaarkalender met elkaar overlegd.
Daarnaast heeft TBV Wonen de huurdersbelangenorganisaties om advies gevraagd, bijvoorbeeld
over het huur- of verkoopbeleid, en zijn de huurdersbelangenorganisaties betrokken bij de
prestatieafspraken.

Het uitwerken van de huurdersparticipatie vanuit de huurdersbelangenorganisaties heeft eveneens
hoog op de agenda gestaan. De doelstelling was om aan het einde van 2019 te komen tot één
huurdersbelangenorganisatie. Het proces is aan het begin van 2020 echter tot stilstand gekomen,
omdat de huurdersbelangenorganisaties te veel van mening verschilden over de invulling van de
huurdersparticipatie. Van daaruit bleek onvoldoende basis om te kunnen komen tot één
huurdersbelangenorganisatie. TBV Wonen heeft na een (zakelijk) verschil van inzicht over de
invulling van de vereisten van de Overlegwet en de samenwerkingsovereenkomst de
samenwerking met HBO TBV Wonen — Tilburg Stad opgezegd. De intentie is andermaal om vanuit
HBO TBV Wonen — Kleine Kernen één huurdersbelangenorganisatie in te richten die de huurders
in het volledige werkgebied vertegenwoordigen.

TBV Wonen heeft huurderscommissies betrokken en bijeenkomsten georganiseerd

Naast de huurdersbelangenorganisaties zijn er in verschillende woningcomplexen
huurderscommissies actief. De leefbaarheidsconsulenten van TBV Wonen voeren regelmatig
overleg met de huurderscommissies over onderwerpen die meerdere huurders in het betreffende
woningcomplex aangaan, zoals het onderhouden en schoonmaken van het woningcomplex, het

ECORYS A

61



4.5.2

plaatsen van zonnepanelen, het plaatsen van nieuwe liftstoeltjes en het gasloos maken van
woningen.

TBV Wonen heeft bovendien participatiebijeenkomsten georganiseerd om de participatie van
huurders te verbeteren. De inbreng van de huurders wordt gebruikt voor beleidsontwikkeling of
projectontwikkeling. In 2019 organiseerde TBV Wonen bijvoorbeeld een bijeenkomst over de
bereikbaarheid van de corporatie en bijeenkomsten voor projecten aan het Korvelplein, de Grote
Eik, de Dolomietenlaan en de Tobias Asserlaan.

TBV Wonen heeft overleg gevoerd met de gemeenten

TBV Wonen heeft met de gemeenten Tilburg, Haaren en Oisterwijk en de huurdersbelangen-
organisaties samengewerkt aan de prestatieafspraken. Daarnaast hebben de gemeente Tilburg,
het Stedelijk Bewoners Overleg Tilburg en de woningcorporaties WonenBreburg, Tiwos en TBV
Wonen gezamenlijk het 'Convenant Wonen 2020-2025' opgesteld. Het convenant beschrijft een
gezamenlijke visie van de partijen op de lokale volkshuisvesting in de stad Tilburg en de dorpen
Berkel-Enschot, Udenhout en Biezenmortel. Bovendien hebben de bestuurders van de drie
woningcorporaties die in Tilburg actief zijn, jaarlijks een informeel overleg met de leden van de
gemeenteraad.

TBV Wonen werkt samen met zorg- en welzijnspartijen

TBV Wonen zet steeds meer in op samenwerking met betrekking tot de onderwerpen van wonen
en zorg en leefbaarheid. De samenwerkingen zijn vastgelegd in samenwerkingsovereenkomsten
en convenanten. TBV Wonen werkt frequent samen met verschillende instellingen op

het gebied van wonen, welzijn en zorg. Bovendien hebben de zorg- en welzijnspartijen
deelgenomen aan ‘beeldvormende’ tafels, waarin inbreng is opgehaald voor de prestatieafspraken.
De samenwerking met betrekking tot leefbaarheid (overlast, betalingsachterstand etc.) vindt plaats
via de buurtregieteams.

TBV Wonen koppelt de beleidskeuzes terug in reguliere overleggen

TBV Wonen heeft frequent en gestructureerd overleg met verschillende belanghebbenden,
waaronder de huurdersorganisatie en de gemeenten. In de reguliere overleggen met de
belanghebbenden geeft TBV Wonen een terugkoppeling over de ontwikkeling van beleid en de
voortgang van projecten.

Openbare verantwoording

In methodiek 6.0 voldoet de corporatie aan het ijkpunt voor een 6 als de
7,0 gerealiseerde prestaties staan vermeld in een openbare publicatie, waarbij ook

belangrijke afwijkingen worden toegelicht. De visitatiecommissie stelt vast dat

wordt voldaan aan het ijkpunt voor een 6. De visitatiecommissie acht een hogere waardering
gerechtvaardigd vanwege de uitgebreide en leesbare wijze waarop TBV Wonen
verantwoording aflegt over de maatschappelijke prestaties. Tegelijkertijd kan de openbare
verantwoording worden versterkt de maatschappelijke prestaties meer en gestructureerd in
het licht van de eigen ambities en de prestatieafspraken weer te geven.

TBV Wonen maakt voor de openbare verantwoording gebruik van zowel formele als informele
kanalen en zorgt er zodoende voor dat de verantwoordingsinformatie voor een brede doelgroep
toegankelijk is. De formele verantwoording aan de hand van het jaarverslag geeft een
gestructureerd en leesbaar overzicht van de volkshuisvestelijke prestaties en de ontwikkelingen in
het betreffende jaar. In de verslagen gebruikt TBV Wonen begrijpelijke teksten, figuren en tabellen
om de prestaties toe te lichten. De prestaties zijn gestructureerd aan de hand van de thema’s
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betaalbaarheid, duurzaamheid, beschikbaarheid, kwaliteit en leefbaarheid. Tegelijkertijd worden de
prestaties slechts beperkt in het licht van de ambities en de prestatieafspraken weergegeven. De
visitatiecommissie geeft ter overweging mee om de structuur in de strategievorming en de
prestatiesturing (zie paragraaf 4.3) door te trekken naar het jaarverslag en

tevens de koppeling te leggen met de externe opgaven en de prestatieafspraken. Op deze wijze
wordt voor de lezer van het jaarverslag eenvoudiger om de prestaties van TBV Wonen te

duiden.

Naast het jaarverslag maakt TBV Wonen gebruik van de website voor de openbare
verantwoording. De website geeft naast praktische informatie voor huurders en woningzoekenden
inzicht in de prestaties van TBV Wonen met betrekking tot duurzaamheid en leefbaarheid.
Bovendien verschijnen er met regelmaat nieuwsberichten op de website, zijn er video’s van
nieuwbouw- en renovatieprojecten beschikbaar en is het Bewonersblad te downloaden. Het
Bewonersblad wordt tevens als een fysiek exemplaar toegezonden aan huurders. In het
Bewonersblad wordt ingegaan op de belangrijkste ontwikkelingen binnen TBV Wonen, de
praktische informatie voor huurders én is een jaarbeeld opgenomen. Het jaarbeeld geeft een
overzicht van de prestaties die TBV Wonen heeft geleverd om dichterbij haar doel te komen: een
fijn thuis in wijk en dorp.

Figuur 4.2: Jaarbeeld 2020
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Bron: Bewonersblad TBV Wonen

De openbare verantwoording via het jaarverslag, de website en het bewonersblad gaat samen met
verschillende andere initiatieven die TBV Wonen heeft ontplooid in de communicatie met huurders.
Voorbeelden zijn:

e Het aanbieden van informatiemappen bij renovatieprojecten en bijzondere projecten, zoals het
aanbrengen van scootmobielplaatsen of zonnepanelen;

e Het uitbrengen van persberichten, bijvoorbeeld over nieuwbouw- of renovatieprojecten;

e Het organiseren van een vrijwilligersdag , waarbij TBV Wonen aan de hand van stellingen met
leden van bewonerscommissies en klankbordgroepen heeft stilgestaan bij actuele
beleidsonderwerpen;
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Het organiseren van de Dag van het Huren (2017, 2018 en 2019) en de Week van het Huren
(2020), waarbij het kantoor open is gesteld en een deur-tot-deur-actie is gehouden;

Het organiseren van bijzondere activiteiten om huurders een hart onder de riem te steken of
eenzaamheid onder oudere huurders te voorkomen, bijvoorbeeld ten tijde van de Corona-crisis.
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Deel 3: Bijlagen
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Bijlage 1: Position Paper

Inleiding

Deze position paper bevat mijn reflectie op de maatschappelijke functioneren van TBVY Wonen in de
periode 2017 — 2020. Een periode waarin veel gebeurd is bij TBV Wonen. Het onverwachts
overlijden van Rob Vinke begin 2018, de aanstelling van Ton Streppel als interim directeur-
bestuurder en het Organisatie Ontwikkelplan 2.0, mijn start als directeur — bestuurder in maart
2019, de fusie met de woonstichting 't Heem per 1 juli 2019 en een grotendeels nieuwe RvC en
MT. Een periode waarin TBV Wonen zijn ambities heeft verwoord in het Ondernemingsplan 2020 —
2023 “Thuis in wijk en dorp” parallel aan het Convenant Wonen 2020 — 2025. Een periode waarin
we vanaf de Carnaval 2020 geconfronteerd werden met de Coronacrises, dat bijna alles wat
normaal was ruw opzij schoof. Een periode waarin uit het RIGO woningmarktonderzoek, signalen
van onze bewoners en belanghebbenden duidelijk blijkt dat de volkshuisvestelijke opgaven in
Tilburg groot zijn.

Missie en visie TBV Wonen

TBV Wonen heeft in een interactief proces met medewerkers, HBO’s en belanghebbenden het
nieuwe Ondernemingsplan opgesteld. Het Ondernemingsplan is een uitwerking van de Fusie Effect
Rapportage waarin de volkshuisvestelijke ambities van de fusieorganisatie zijn verwoord. De missie
van de fusie organisatie luidt als volgt:

Wij hebben hart voor onze bewoners en bieden hen een thuis. In het bijzonder aan bewoners die
daar niet op eigen kracht in kunnen voorzien. Wij zorgen voor betaalbare, duurzame en kwalitatief
goede woningen voor huidige- en toekomstige bewoners. Wij maken wonen met zorg mogelijk, met
name voor senioren. We ervaren dat het voor steeds meer bewoners moeilijk wordt om mee te
komen in de maatschappij. Daarom zijn we actief in wijk en dorp en zien we wat er speelt achter de
voordeur. Wij zetten samen met onze partners en bewoners in op een omgeving waarin onze
bewoners zich thuis voelen.

De visie van TBV Wonen is:

Met een klantgerichte, degelijke en betrouwbare organisatie werken we eraan dat onze bewoners
zich thuis voelen. We zijn betrokken omdat we ons verbonden voelen met onze bewoners. We zijn
gedreven omdat we een fijn thuis voor onze bewoners voor ogen hebben. ledereen heeft recht op
zijn eigen thuis, een plek om trots op te zijn. Wij zijn op onze beurt er trots op dat we deze
basisbehoefte kunnen bieden. We leveren goede woningen en werken samen met onze partners
en bewoners aan leefbare wijken en dorpen. We zijn in beweging omdat de wereld om ons heen
verandert. Dit raakt onze bewoners. Wij bewegen mee om blijvend te kunnen inspelen op de
veranderingen, zodat we onze bewoners nu en in de toekomst kunnen voorzien van een passende
woning.

Betaalbaarheid

De afgelopen jaren heeft TBV Wonen een gematigd huurbeleid gevoerd. Tot 2019 was de
gemiddelde huurverhoging inflatie + 1% zonder toepassing van huurharmonisatie bij mutaties en
een inkomensafhankelijke huurverhoging aan bewoners. Sinds 2019 is het huurbeleid aangepast
naar huurverhoging met inflatie, huurharmonisatie bij mutatie en maatwerk door huurverlaging- en
huurbevriezing. Het (her)invoeren van de huurharmonisatie was mede op verzoek van de HBO’s
die te grote verschillen ervaren in huren binnen een complex. Tot slot behouden we door het
aftoppen van de huren de verdeling van de woningen over de huurklassen, conform de
Convenanten Wonen. Een beleid dat heeft geleid tot een lichte daling van de huurquote voor de
bewoners na jaren van stijging.
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Specifiek voor TBY Wonen vind ik de succesvolle pilot Sociaal Verantwoord Incasseren. Vroeg
signalering en persoonlijk contact staat daarin centraal. Het heeft geresulteerd in dalende cijfers
voor huurachterstanden en huisuitzettingen, maar vooral persoonlijke aandacht. Een aanpak
waarbij uitstekend wordt samengewerkt met het Schuldenoffensief van de gemeente Tilburg en de
vrijwilligers van Contour de Twern.

Beschikbaarheid

In de periode 2017 — 2020 heeft TBV Wonen 228 nieuwe woningen opgeleverd. In aanbouw zijn
ultimo 2020 231 woningen en heb ik voor 192 woningen turn-key overeenkomsten getekend met
een verwachte start bouw in 2021. TBV Wonen levert hiermee een stevige bijdrage aan de
doelstellingen uit het Convenant Wonen.

Bij het project High Lane, nieuwbouw van 152 appartementen op een complexe binnenstedelijke
locatie aan het Spoorpark, is het gelukt in 2019 het planproces vlot te trekken door de aankoop van
de grond, een extra bijdrage van de gemeente Tilburg en de uitwerking van het plan volgens het
principe “design to budget”. Voor een andere moeilijke locatie Koningsplein lijkt de haalbaarheid
een stap dichterbij te komen met een akkoord op hoofdlijnen eind 2020.

Duurzaamheid

De constante inzet op duurzaamheid heeft geleid tot een gemiddeld label B van de woningvoorraad
in 2019, twee jaar eerder dan de landelijke doelstelling voor de corporatiesector en goed voor een
A-score in de Aedes Benchmark 2019 en 2020. Ik typeer de koers van TBV Wonen in de
dynamische omgeving van de energietransitie als pragmatisch: het respijtvrij isoleren van de schil
en een situationele keuze van nieuwe installaties. Wooncomfort, gebruiksgemak en energielasten
zijn leidend en niet persé de maximale CO2 winst. De aanpak is recent aangevuld met de aanleg
van zonnepanelen om gericht de energielasten te verlagen met de start van de pilot in 't Kasteel
met de formule ‘“1+1 gratis’.

Zorgzaamheid

TBV Wonen staat samen met de zorgpartners voor de huisvesting van bijzondere doelgroepen.
Tevreden kijk ik terug op de tijdelijke huisvesting van verstandelijke gehandicapten van Amarant in
Mariahof, de huisvesting van jongeren met begeleiding van Prins Heerlijk in Demin, het beschermd
wonen voor jongeren van Sterk Huijs in Clarissenklooster en de tijdelijke huisvesting van
spoedzoekers in Koningsvoorde - Oud samen met Alvast, Sterk Huijs en Traverse. Dit naast de
evenredige bijdrage aan de stedelijke taakstellingen voor bijzondere doelgroepen.

TBV Wonen is dé huisvester voor senioren. TBV Wonen verhuurt nu zorgeenheden aan De
Wever, Thebe, Mijzo en ‘t Heem. Aanpalend aan die complexen verhuurt TBV Wonen zelf op grote
schaal appartementen aan senioren, waar de partners de zorg verlenen en activiteiten organiseren,
een succesvolle formule. Deze inzet is allesbehalve voldoende gelet op de dubbele vergrijzing die
op ons afkomt. De beleidsvorming over het wonen van senioren is bij TBV Wonen traag uit de
startblokken gekomen. We hebben vier locaties in het vizier (Quilt, Koningsvoorde, -oord en -plein)
om samen met de zorgpartners een nieuwe vorm van beschut wonen te ontwikkelen als oplossing
voor het ‘gat’ tussen thuis en verpleeghuis. We zijn verder gestart met een pilot om doorstroming
van ouderen in de eigen buurt mogelijk te maken.

Leefbaarheid

Het viel me op dat TBV Wonen in het vorige Ondernemingsplan geen expliciete ambities had
opgenomen op het gebied van Leefbaarheid. De medewerkers typeerde het tijdens mijn
kennismakingsronde als reactief. Aangezien de leefbaarheid in diverse buurten flink onder druk
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staat is in het nieuwe Ondernemingsplan gekozen voor een actievere inzet, die wordt ingevuld door
initiatieven uit de (vergrote) gebiedsteams. In 2020 is TBV Wonen aangesloten bij het Convenant
Intensieve Leefbaarheid Aanpak Groenewoud, dit jaar verbreed naar Noord. De renovatie van
Wandelbos zetten we samen met de partners in om de sociale problematiek aan te pakken;
dubbele duurzaamheid. Portiekgesprekken in de Generaal Smutslaan onder de titel “Straat Praat”
scherpt ons beeld aan van de vragen die leven bij de bewoners. Deze en andere initiatieven
behoeven de komende jaren samen met de partners in de wijk verbreding en opschaling.

Betrokkenheid

Ik vind een sterk punt van TBV Wonen de participatie van de klankbordgroepen en de inzet van
sociale projectleiders op complexnivo. Dat uit zich in de vlotte en hoge instemmingsgraad met de
projectplannen (gemiddeld 89%, ver boven de wettelijke norm van 70%). Bij het project Tobias
Asser kozen de toekomstige bewoners zelf de plattegrond van de woning en gingen ze in diverse
werkgroepen aan de slag, met een positief effect op de sociale cohesie.

De HBO TBV Wonen Tilburg Stad en de HBO TBV Wonen Kleine Kernen zijn nauw betrokken
geweest bij de fusie en een hele reeks van beleidsonderwerpen direct na de fusie. Het is helaas
niet gelukt tot één sterke huurdersvertegenwoordiging te komen. Met het bestuur van de HBO TBV
Wonen Tilburg Stad heb ik intensief gesproken over het voldoen aan de vereisten uit de
Overlegwet en de Samenwerkingsovereenkomst. Zonder resultaat en reden de samenwerking te
beéindigen. Kansen liggen er in het raadplegen van een groter deel van de bewoners via digitale
klantenpanels.

Aanwezigheid en slagvaardigheid

Sinds 2017 werkt TBV Wonen met gebiedsteams wijkgericht. Hierdoor zien we meer wat er gebeurt
in de wijken, zijn de medewerkers van TBV Wonen zichtbaar en aanspreekbaar en zijn er korte
lijnen met de partners in de wijken en dorpen, bijvoorbeeld aan de buurtregietafels. De
aanwezigheid in de buurten versterken we door het nieuwe wijkkantoor in Oerle, het Huis van de
Wijk in Noord en het nieuwe wijkkantoor in het hart van Wandelbos.

De huurderstevredenheid is de afgelopen jaren stap voor stap verbeterd. Ik ben trots op de hoge
klantwaardering (A-score Aedes benchmark 2020). Het besluit tot continuering en vitalisering van
de eigen Onderhoudsdienst heeft geleid tot een klanttevredenheid hoger dan

8,0 voor de afhandeling van reparatieverzoeken. Mogelijkheden tot verbetering van de
dienstverlening zie ik in de website, de telefonische bereikbaarheid en de klachtenafhandeling.

De DNA van TBV Wonen heb ik in mijn 100 dagen analyse beschreven als betrouwbaar, betrokken
en bescheiden. Twee jaar later zie ik dat TBV Wonen gedegenheid weet te combineren met
flexibiliteit, bijvoorbeeld bij het snel omarmen van het thuiswerken en het bedenken van contactloos
renoveren van De Grote Eik tijdens de Coronacrisis. Ik zie dat veranderingen en experimenten niet
meer worden geschuwd. De interne veranderingen staan nog wel los van elkaar, maar gaan elkaar
versterken. De fusie is vlot, goed en secuur verlopen, waarbij het voor de medewerkers van de
woonstichting 't Heem best wennen was. De governance is na de fusie op een breed front
geactualiseerd. Ik vind dat TBV Wonen minder bescheiden is geworden, de trots over onze brede
bijdrage aan stad en dorpen wordt in toenemende mate uitgedragen. De agenda voor de verdere
Organisatie Ontwikkeling betreft het concretiseren van de cultuurwaarden (eigenaarschap,
samenwerken en klantgericht werken), het sluitend maken van de PDCA-cyclus, het verder
uitwerken van de vastgoedsturing volgens de RIGO-achtbaan en het verder digitaliseren van de
werkprocessen.
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Lokale samenwerking gemeente, corporaties en huurdersorganisaties

Gelijk bij mijn start heb ik gemerkt dat Tilburg een sterke traditie van samenwerking van partners
kent bij de aanpak van sociaal-maatschappelijke vraagstukken. Het vijfde (!) Convenant Wonen
2020- 2025 is tot stand gekomen na constructief overleg in de lokale driehoek. Een pluspunt van
het nieuwe Convenant is de betrokkenheid van de zorgpartners, het gedeelde beeld van de
opgaven en de verbreding van de afspraken naar leefbaarheid, wonen en zorg en veiligheid. Niet
alle afspraken in het Convenant en de jaarlijkse prestatieafspraken zijn even concreet. Bij taaie
maatschappelijke vraagstukken als leefbaarheid en veiligheid is dat passend in de zoektocht naar
oplossingen, bij andere thema'’s is nog winst te halen in het scherper maken van de afspraken. We
zijn goed op weg naar sluitende tripartite afspraken tussen gemeenten, corporaties en zorgpartijen
over de zorg in de wijken en dorpen.

Toekomst

Al met al heeft TBV Wonen een knappe maatschappelijke prestatie geleverd in een periode met
veel interne ontwikkelingen. Het is een goede basis voor de komende jaren voor het bieden van
een thuis voor onze bewoners in wijken en dorpen.

Paul Kouijzer

Directeur — bestuurder TBV Wonen
9 maart 2021
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Bijlage 2: Bestuurlijke reactie t UU
ruimte

Reactie bestuur en RvC op het visitatierapport TBV Wonen 2017-2020

Inleiding

Allereerst een woord van dank aan de visitatiecommissie van Ecorys. Ondanks de
coronabeperkingen heeft de commissie op een viotte, deskundige en scherpe wijze de
maatschappelijke prestaties van TBV Wonen in de periode 2017 — 2020 beoordeeld.

Herkenbaar en trots

De inzet van TBV Wonen bij de visitatie was het versterken van het lerend vermogen van TBV
Wonen. De visitatiecommissie reikt ons een herkenbaar beeld aan, waar TBV Wonen goed bezig is
en waar ruimte is voor verdere verbetering. We zijn blij met de resultaten van de visitatie. In een
roerige tijd, met daarin het overlijden van de vorige bestuurder en de fusie met woonstichting ‘t
Heem, hebben we ons staande weten te houden en zijn we ons blijven ontwikkelen.

Positief is dan ook de constatering dat belanghebbenden zien dat de sterke elementen van
Woonstichting 't Heem en TBV Wonen herkenbaar zijn gebleven in de fusieorganisatie. Ook zijn we
trots dat de maatschappelijke prestaties van TBV Wonen over alle thema’s en vanuit verschillende
belanghebbenden bovengemiddeld hoog zijn. Gelet op de maatschappelijke opgaven in onze
wijken en dorpen, zijn we verder verheugd dat de samenwerking met onze partners wordt gezien
en gewaardeerd.

Blijven leren

We realiseren ons daarbij dat er nog werk aan de winkel is. We zien de aanbevelingen van de
visitatiecommissie als een aanmoediging om de koers uit het Ondernemingsplan 20202-2023
‘Thuis in wijk en dorp’ verder uit te werken en te verdiepen en nemen deze graag over.

Onze samenwerking met zorgpartijen

Zo onderkennen we dat de samenwerking met onze zorgpartners op het strategisch viak
intensiever kan om zo in samenhang activiteiten op te zetten. De tripartite afspraken over de
uitstroom van Beschermd Wonen en Maatschappelijk Opvang zien we als goed voorbeeld. Een
dergelijke samenwerking zetten we ook graag in op het vlak van de ouderenhuisvesting en de
huisvesting van statushouders.

Onze aanpak in wijken

Veel maatschappelijke vraagstukken manifesteren zich op het schaalniveau van de wijken en
dorpen. In het Convenant Wonen is dat onderkend en zijn er afspraken gemaakt over de benodigde
acties. De visitatiecommissie constateert terecht dat deze aanpak geintensiveerd kan worden en
corporaties meer van elkaar kunnen leren. De eerste positieve ervaringen met het opstellen van
een gezamenlijk strategisch voorraadbeleid voor de Kruidenbuurt in Tilburg-West onderschrijven
deze aanbeveling.

Concrete afspraken

De gemeente Tilburg wijst op het belang om het goede gesprek over de toekomst van de stad te
blijven voeren en deze te vertalen naar passende en actuele afspraken. Nu de gezamenlijke
doelstelling voor het aantal nieuwbouwwoningen in juni fors naar boven is bijgesteld willen wij deze
graag omzetten naar concrete afspraken.
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Bedankt

Wij danken onze partners die een bijdrage hebben geleverd aan de visitatie. We gaan in gesprek
over de uitwerking van de verbeterpunten.

En als laatste dank aan alle medewerkers van TBV Wonen. Door de tomeloze inzet, betrokkenheid
en professionaliteit waarmee we dagelijks voor onze bewoners aan het werk zijn, ligt er dit mooie
visitatieresultaat. lets om samen trots op te zijn!

Paul Kouijzer llse Melis

Directeur- bestuurder wnd. Voorzitter RvC
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Bijlage 3: Geinterviewde personen

Tabel 4.2: TBV Wonen
NEE]

Directie

De heer P. Kouijzer
Raad van Commissarissen
Mevrouw J. Abbring

De heer A. Jooren

De heer A. van Mansum
De heer J. Verhoeven
Mevrouw |. Melis
Medewerkers

Mevrouw C. Doggen
Mevrouw C. Berndt

De heer J. van de Pol
Mevrouw S. Ernst
Mevrouw A. Aarab

De meer M. Vlasblom
De heer B. de Graaf

De heer F. Hensgens

Functie
| Directeur-bestuurder

Voorzitter RvC
Lid RvC
Lid Rve
Lid RvC
Lid RvC

Beleidsmedewerker

Voorzitter OR/ leefbaarheidsconsulent
Secretaris OR/ functioneel beheerder
Consulent bijzondere verhuur
Woonadviseur

Adviseur P&O

Financial Controller

Projectmanagement Nieuwbouw & Renovaties

Tabel 4.3: Belanghebbenden

Organisatie

Gemeente

Gemeente Tilburg

Huurders

HBO TBV Wonen/ Kleine

Kernen

Commissies

Overige belanghebbenden

De Wever
Amarant

Sterk Huis

ContourdeTwern
Zorgstichting 't Heem

WonenBreburg
Tiwos
MOM

Prins Heerlijk

Belanghebbende

De heer O. Dusschooten

Mevrouw K. van Gils

De heer J. van Gestel

De heer B van den Bogaart
Mevrouw M. van Drunen
De heer R. van Vugt

De heer E. Baak

De heer A. van Dommelen

Mevrouw C. Beks
Mevrouw S. Willems

De heer N. Hessels
Mevrouw L. Smit

De heer G. Mevis
Mevrouw E. Voeten
Mevrouw C. de Bekker
De heer H. Pars

De heer R. Scherpenisse

De heer R. Embrechts

De heer G. van Schijndel

Functie

Wethouder Wonen

Beleidsadviseur Wonen

Voorzitter
Lid
Lid
Lid

Bestuurder
Directeur Services
Manager huisvesting
Raad van Bestuur
Bestuurder
Bestuurder
Secretaris RvS
Bestuurder
Bestuurder
Directeur

Bestuurder
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Bijlage 4. Onafhankelijkheidverklaring Ecorys en visitatoren
Onafhankelijkheidsverklaring Ecorys

Ecorys verklaart hierbij dat de visitatie van Maarten Nieland in 2021 in volledige onafhankelijkheid
heeft plaatsgevonden.

Ecorys heeft geen enkel belang bij de uitkomst van de visitatie. In de twee kalenderjaren
voorafgaand aan de visitatie heeft Ecorys geen zakelijke relatie met de betreffende corporatie
gehad. In de komende twee kalenderjaren na afloop van de visitatie zal Ecorys geen enkele
zakelijke relatie met TBV Wonen hebben.

Rotterdam, 1 februari 2021

Maarten Nieland
Principal consultant en codrdinator maatschappelijke visitaties

Onafhankelijkheidsverklaring voorzitter

Bart Witmond verklaart hierbij dat de visitatie van Bart Witmond in 2021 in volledige
onafhankelijkheid heeft plaatsgevonden.

Bart Witmond heeft geen enkel belang bij de uitkomst van de visitatie. In de vier kalenderjaren
voorafgaand aan de visitatie heeft Bart Witmond geen zakelijke relatie met de betreffende
corporatie gehad. In de komende twee kalenderjaren na afloop van de visitatie zal Bart Witmond
geen adviesopdrachten of werkzaamheden uitvoeren bij TBV Wonen.

Rotterdam, 1 februari 2021

Bart Witmond

Onafhankelijkheidsverklaring secretaris

Frank de Gouw verklaart hierbij dat de visitatie van TBV Wonen in 2021 in volledige
onafhankelijkheid heeft plaatsgevonden.

Frank de Gouw heeft geen enkel belang bij de uitkomst van de visitatie. In de vier kalenderjaren
voorafgaand aan de visitatie heeft Frank de Gouw geen zakelijke relatie met de betreffende
corporatie gehad. In de komende twee kalenderjaren na afloop van de visitatie zal Frank de Gouw
geen adviesopdrachten of werkzaamheden uitvoeren bij TBV Wonen.

Rotterdam, 1 februari 2021

Frank de Gouw
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Onafhankelijkheidsverklaring commissielid

Robert Kievit verklaart hierbij dat de visitatie van TBV Wonen in 2021 in volledige onafhankelijkheid
heeft plaatsgevonden.

Robert Kievit heeft geen enkel belang bij de uitkomst van de visitatie. In de vier kalenderjaren
voorafgaand aan de visitatie heeft Robert Kievit geen zakelijke relatie met de betreffende corporatie
gehad. In de komende twee kalenderjaren na afloop van de visitatie zal Robert Kievit geen
adviesopdrachten of werkzaamheden uitvoeren bij TBV Wonen.

Rotterdam, 1 februari 2021

Robert Kievit

Onafhankelijkheidsverklaring commissielid

Gerda Rodenburg verklaart hierbij dat de visitatie van Gerda Rodenburg in 2021 in volledige
onafhankelijkheid heeft plaatsgevonden.

Gerda Rodenburg heeft geen enkel belang bij de uitkomst van de visitatie. In de vier kalenderjaren
voorafgaand aan de visitatie heeft Gerda Rodenburg geen zakelijke relatie met de betreffende
corporatie gehad. In de komende twee kalenderjaren na afloop van de visitatie zal Gerda
Rodenburg geen adviesopdrachten of werkzaamheden uitvoeren bij TBV Wonen.

Rotterdam, 1 februari 2021

Gerda Rodenburg
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Bijlage 5: Curricula Vitae van de visitatoren
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Voorzitter
Bart Witmond

Naam, titel, voorletters:
Witmond, Drs. B.J.

Geboorteplaats en —datum:
Amsterdam, 17 april 1964

Huidige functie:
Partner Ecorys

Onderwijs:

1983 — 1988 Universiteit van Amsterdam, doctoraal Politicologie met bijvak economie
1982 — 1983 Conservatorium Arnhem, voorbereidend jaar jazzopleiding drums
Loopbaan:

Sinds 2002 Verschillende posities bij Ecorys (senior consultant, partner en manager)
2001 - 2002 Coordinator aardgasbatenfonds (ICES) ministerie Verkeer en Waterstaat
2000 - 2001 Codrdinator milieubeleid ministerie van Economische Zaken

1999 - 2000 Projectleider milieubeleid (chemische) industrie ministerie VROM

1999 - 2000 Codrdinator milieubeleid ministerie van Economische Zaken

1989 — 1999 (Senior) beleidsmedewerker ministerie van Economische Zaken

1988 — 1989 Centrum voor Milieukunde, Universiteit van Leiden: onderzoeker

Profielschets:

Bart is een politicoloog met een economische inslag en gespecialiseerd in vraagstukken waar
publieke en private partijen samenwerken. Als beleidsmaker bij drie ministeries werkte hij vanuit het
publieke belang samen met marktpartijen. Als partner bij Ecorys houdt hij zich vooral bezig op het
veld van integrale gebiedsontwikkeling. Zo heeft hij een governancemodel en een financierings-
arrangement (lenM, Flevoland, Almere) voor de gebiedsontwikkeling van Almere ontwikkeld. Hij
heeft voor diverse projectontwikkelaars en corporaties gewerkt aan projecten op het vlak van
natuurontwikkeling in combinatie met woningbouw. Bart heeft voor een divers palet van
woningcorporaties visitaties uitgevoerd en kent de belangen van de gemeenten op het vlak van
woningbouw goed vanuit diverse onderzoeken voor de ministeries van BZK en lenM. Hij heeft
gevoel voor bestuurlijke verhoudingen en heeft voor de gemeenteraden een publicatie gemaakt: de
Handreiking grondbeleid voor raadsleden (VNG-publicatie). Hij werkt op het lokale schaalniveau in
projecten voor diverse rekenkamers van gemeenten voor evaluatie van woningbouw, vitale wijken
en grondbeleid (Eindhoven, Haarlemmermeer en Winsum) en als projectleider van diverse
maatschappelijke visitaties van corporaties. De kernvaardigheden van Bart zijn gevoel voor politiek-
bestuurlijke verhoudingen, kennis van gebiedsontwikkeling en een vlotte pen om complexe materie

begrijpelijk te formuleren.
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Secretaris
Frank de Gouw

Naam, titel, voorletters:
de Gouw, ing./MSc, F.A.

Geboorteplaats en —datum:
‘s-Hertogenbosch, 22-06-1993

Huidige functie:
Consultant

Onderwijs:

2016 — 2018 Radboud Universiteit, Nijmegen — Master Urban Geography

2015 - 2016 Radboud Universiteit, Nijmegen — Premaster Geography and Spatial Planning
2011 - 2015 HAS Hogeschool, 's-Hertogenbosch — Urban and Rural Development

2005 - 2011 d’Oultremontcollege, Drunen — Atheneum

Loopbaan:
2018 — Heden  Consultant Regions & Cities, ECORYS
2017 — 2018 Graduate Intern, ARCADIS BV

Profielschets:

Frank de Gouw is commissielid van deze visitatie en werkzaam als consultant bij Ecorys binnen de
afdeling Regions & Cities. Als afgestudeerd stadsgeograaf aan de Radboud Universiteit in
Nijmegen is Frank in staat om de wederzijdse wisselwerking en dynamiek van geografische
(ruimtelijke) verschijnselen te doorgronden, zoals locatiegedrag van economische actoren, het
sociaal-ruimtelijk handelen van bedrijven, overheidsinstanties, huishoudens en individuen en de
sociaaleconomische ontwikkeling van steden en regio’s. Frank heeft daarnaast inhoudelijke kennis
van en vaardigheid in het actuele onderzoek omtrent het gebied van de stedelijke geografie
inclusief urbane/rurale- en regionale studies en volkshuisvesting.

Als consultant binnen de afdeling Regions & Cities is Frank betrokken bij verschillende
vraagstukken en onderzoek op het gebied van de woningmarkt, ruimtelijke gebiedsontwikkeling,
beleidsvraagstukken en bij de maatschappelijke visitaties van woningcorporaties. Visitaties waarbij
Frank betrokken is geweest omvatten onder andere Zeeuwland, Centrada en Wonen Zuid.

Kernwaarden waarover Frank beschikt zijn pro activiteit, enthousiasme, sociaalvaardigheid het
hebben van een kritische blik en oplossingsgerichtheid.
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Commissielid
Naam, titel, voorletters:
Kievit, Ir./MSc, R.H.A.

Geboorteplaats en —datum:
Zwijndrecht, 30 september 1985

Huidige functie:
Senior Consultant

Onderwijs:

2011 - 2013 Master Real Estate & Housing, Technische Universiteit Delft
2005 - 2011 Bachelor Bouwkunde, Technische Universiteit Delft

1998 - 2004 Vwo, Walburg College Zwijndrecht

Loopbaan:

Sinds 2015 Senior Consultant Regions & Cities, Ecorys
2014 - 2015 Vastgoedadviseur, PVM Rotterdam

2013 - 2014 Projectmedewerker Vastgoedbeheer, Portaal

Profielschets:

Robert is na zijn studie aan de Technische Universiteit Delft als projectmedewerker aan de slag
gegaan bij woningcorporatie Portaal te Utrecht. Binnen Portaal is Robert actief geweest op de
afdeling Vastgoedbeheer, alwaar hij zich onder andere heeft beziggehouden met de ontwikkeling
van beleid. Na zijn overstap naar PVM Rotterdam is Robert zich gaan inzetten voor de ontwikkeling
van risicomanagement binnen woningcorporaties. Robert is coauteur van het boek Code Rood:
Risicomanagement voor woningcorporaties. Het boek is ontwikkeld in samenwerking met een
achttal woningcorporaties. Daarnaast heeft hij gefunctioneerd als projectleider van verschillende
projecten voor woningcorporaties en overheden.

Als senior consultant binnen Ecorys voert Robert verschillende advies- en onderzoeksopdrachten
uit op het gebied van woningmarkt, volkshuisvesting en leefbaarheid voor woningcorporaties,
gemeenten en ministeries. Daarnaast is hij betrokken bij het uitvoeren van maatschappelijke
visitaties. Op basis van zijn achtergrond in de volkshuisvesting en zijn bredere kennis van de
woningmarkt levert hij een belangrijke bijdrage aan het doorgronden van woningcorporaties en de
volkshuisvestelijke opgaven waar zij voor staan.

Kernwaarden waarover Robert beschikt zijn onder andere het functioneren als spin in het
web/teamspeler, het functioneren als (kritisch) klankbord, het samenbrengen van personen en het
behouden van overzicht. Robert is zorgvuldig, verantwoordelijk, omgevingsbewust, sociaalvaardig
en kritisch.

ECORYS A

78



Bijlage 6: Bronnenlijst

Tabel 4.4: Bronnenlijst
Geraadpleegde documentatie

Ambities en
Presteren naar
Opgaven

Position paper

Jaarverslagen 2017 t/m 2020

Kwartaalrapportages 2017 t/m 2020
Prestatieafspraken gemeente Tilburg 2017 t/m 2020
Prestatieafspraken gemeente Haaren 2020
Convenant Wonen 2015 — 2020; 2020 — 2025
Ondernemingsplan 2016 — 2019

Ondernemingsplan 2020 — 2023

Woonvisie Tilburg 2015

Monitor Convenant 2019

Woonagenda 2015 — 2020

Uitvoeringsagenda Woonagenda 2020 — 2025
Wensportefeuille 2019

Duurzaamheidsvisie 2018

Incassobeleid TBV Wonen 2018 — 2020

Inrichting Vastgoedsturing 2019

Verkoopbeleid TBV Wonen 2019

Aedes benchmark 2017 t/m 2020

Begroting 2017 t/m 2019 en 2020 — 2024

Diverse andere beleidsdocumenten over specifieke onderwerpen
Diverse documenten met betrekking tot de fusie
Jaarverslagen en Jaarrekeningen 2017 en 2018 Woonstichting ‘t Heem

Presteren volgens
Belanghebbenden
(PvB)

Documenten met opvattingen van belanghebbenden

Verslagen van overleg met belanghebbenden

Presteren naar

Vermogen (PnV)

Jaarverslagen 2017 t/m 2020
Kwartaalrapportages 2017 t/m 2020
Aedes benchmark 2017 t/m 2020
Begroting 2017 t/m 2019 en 2020 — 2024
WSW beoordeling 2017 t/m 2020

Aw oordeelsbrief 2017 t/m 2020

Governance van
maatschappelijk

presteren

Governance inspectie Aw 2017 t/m 2020
Toezichtsvisie RvC 2017 t/m 2020

Zelfevaluatie RvC 2017 t/m 2020

Diverse verslagen RvC vergaderingen

Documenten RvC 2017 en 2018 woonstichting 't Heem
Begroting 2017 t/m 2019 en 2020 — 2024
Jaarverslagen 2017 t/m 2020

Kwartaalrapportages 2017 t/m 2020
Ondernemingsplan 2016 — 2019

Ondernemingsplan 2020 — 2023
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Bijlage 7: Prestatietabel

Thema 1: De beschikbaarheid van de woningvoorraad (voldoende woningen)

Opgaven Prestaties Cijfer

Woningvoorraad De woningvoorraad van TBV Wonen betreft per 31 6
december:

In het Convenant Wonen 2015 - 2020 hebben de

gemeente Tilburg, de (toenmalige) vier corporaties en e 2017: 6.680 woningen (Factsheet 2017)

SBOT afspraken gemaakt over de uitbreiding van de e 2018: 6.851 woningen (Factsheet 2018)

woningvoorraad. Het uitgangspunt daarbij was een de e 2019: 7.453 woningen (Jaarverslag 2019)

stedelijke uitbreiding van 1.640 woningen in het e 2020: 7.449 woningen

betaalbare, sociale segment tot 2023. In het nieuwe

convenant 2020 - 2025 wordt eveneens uitgegaan van De woningvoorraad van TBV Wonen is uiteindelijk van

een toename van het aantal sociale huurwoningen in 2017 tot en met 2020 toegenomen van 6.680 woningen

Tilburg. Voor de drie corporaties wordt een groei tot 7.449 woningen (is 769 woningen). Deze toename is

aangegeven van tenminste 800 woningen. echter mede te wijten door de fusie van Woonstichting 't
Heem. Hierdoor zijn circa 600 woningen aan de

TBV Wonen heeft een bod gedaan om bij te dragen aan | voorraad extra toegevoegd. In totaliteit kan dus worden

de toename van de woningvoorraad. De omvang van de | geconcludeerd dat over de gehele periode de netto

woningvoorraad bedroeg per 1 januari 2015 6.721 toevoegingen lager waren dan afgesproken en dat

woningen. De opgave was om de omvang van de minder is gebouwd dan voorgenomen.

woningvoorraad te laten toenemen naar 7.155 woningen

op 31 december 2019, overeenkomend met een In totaliteit hebben de corporaties de omvang van de

toename van ruim 400 woningen. woningvoorraad laten groeien van 28.879 eind 2015 tot
29.929 eind 2019. Dit is een toename van 1.050
woningen.
TBV Wonen heeft gedurende de visitatieperiode de
voorraad laten groeien, maar heeft hierbij niet volledig
aan de opgave voldaan. De visitatiecommissie geeft
hierbij geen plus- maar ook geen minpunten.

Nieuwbouw TBV wonen heeft gedurende de visitatieperiode 7
nieuwbouw toegevoegd aan de voorraad:

De convenant partners hebben de algehele opgave is

om voldoende voorraad toe te voegen om op stedelijk e Tobias Asserlaan fase 1; 28 nul-op-de-meter

niveau de opdracht te realiseren van de ‘ongedeelde appartementen; opgeleverd in 2017

stad’ of de ‘stad in balans’. e Clarissenhof; 87 goedkope en 29 middeldure

woningen; opgeleverd in 2018

De convenant partners hebben tevens een Taskforce e Koolhoven Buiten/ Hooglander; 41 woningen;

opgericht om de samenwerking te intensiveren om op opgeleverd in 2019

die wijze meer nieuwbouw te kunnen realiseren in de e Transvaal; 9 nul-op-de-meter woningen; opgeleverd

betaalbare sector onder de aftoppingsgrenzen. In deze in 2019

Taskforce is een extra ambitie van 800 e Tobias Asserlaan fase 2: 31 woningen; opgeleverd

nieuwbouwwoningen voor de convenant partners in 2020

bepaald van 2015 tot en met 2020. e Tobias Asserlaan fase 3: 31 woningen: opgeleverd

in eerste kwartaal 2021
Om aan deze ambitie te voldoen heeft TBV Wonen de e Campenhoef; 78 woningen; opgeleverd in eerste
volgenden nieuwbouwopgaven gekend: kwartaal 2021
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Opgaven

e Tobias Asserlaan fase 1; 28 nom appartementen

e Tobias Asserlaan fase 2: 31 woningen

e Tobias Asserlaan fase 3: 31 woningen

e Campenhoef; 78 woningen

e Koolhoven Buiten; 41 woningen

e Clarissenhof; 87 goedkope en 29 middeldure
woningen

e Transvaal; 9 nom woningen

o Jozefzorg fase drie; 50 goedkope nom woningen

Prestaties
e Jozefzorg fase drie; 50 goedkope hom woningen; in

aanbouw in 2020

TBV Wonen heeft volledig invulling gegeven aan de
nieuwbouwopgaven en heeft hierbij circa 300 woningen
aan de voorraad toegevoegd. Voor deze inzet wordt één

pluspunt toegekend.

Cijfer

Verkoop

TBV Wonen heeft in het licht van de opgave voor het
uitbreiden van de woningvoorraad slechts beperkt
woningen verkocht. De verkoop van woningen is voor
TBV Wonen geen financiéle noodzaak. Het
verkoopbeleid richt zich met name op de verkoop van

verspreid woningbezit en woningen in VVE-complexen.

TBV Wonen heeft gedurende de visitatieperiode de

volgende woningen verkocht:

e 2017: 17 woningen verkocht. Tevens zijn er 9
woningen teruggekocht vanuit Koopgarant, waarvan
er 5 zijn toegevoegd aan het huuraanbod, 4 zijn
verkocht tegen marktwaarde.

e 2018: 8 woningen verkocht. Tevens zijn er 9
woningen teruggekocht vanuit Koopgarant, waarvan
er 7 zijn toegevoegd aan het huuraanbod, 2 zijn
verkocht tegen marktwaarde.

e 2019: 5 woningen verkocht en 7 woningen
teruggekocht uit Koopgarant

e 2020: 29 woningen en 3 woningen teruggekocht uit

Koopgarant

De visitatiecommissie kent wegens het volledig voldoen

aan de verkoopopgaven een pluspunt toe.

Beoordeling visitatiecommissie

De visitatiecommissie beoordeelt de inzet van TBV Wonen ten aanzien van de beschikbaarheid van de woningvoorraad met

een ruim voldoende. TBV Wonen heeft in de visitatieperiode voldaan aan de nieuwbouwopgaven en heeft bijna 400

woningen aan de woningvoorraad weten toe te voegen. Ondanks deze forse inzet blijft de netto toevoeging wel iets achter bij

de gestelde opgaven. TBV Wonen heeft daarnaast, in het licht van de opgaven voor het uitbreiden van de voorraad, slechts

beperkt woningen verkocht. Dit betreft met name verspreid bezig en woningen in VVE-complexen.

Gemiddelde beoordeling
Thema 2: De betaalbaarheid van de woningvoorraad
Opgaven Prestaties Cijfer
TBV Wonen hanteert een huurbeleid van inflatie +1%. Huurverhoging 2017 7
De opgave hierbij is om een betaalbare woningvoorraad | e Jaarlijkse huurverhoging primaire doelgroep: 1,3%
te waarborgen. ¢ Inkomensafhankelijke huurverhoging: 4,3%
e Gemiddeld: 1,48%

In 2019 heeft TBV Wonen haar huurbeleid herzien.
Gelet op de fusie wordt een gezamenlijk en integraal Huurverhoging 2018
huurbeleid opgesteld, waarin betaalbaarheid een o Jaarlijkse huurverhoging primaire doelgroep: 2,4%
prominente plek inneemt. Belangrijke punten in het e Inkomensafhankelijke huurverhoging: 5,4%
nieuwe huurbeleid zijn: e Gemiddeld: 2,34%
e Huurharmonisatie: wanneer de woning van bewoner

wisselt, trekt TBV Wonen de huur op naar de Huurverhoging 2019

streefhuur. Voorheen deed TBV Wonen dit niet. o Jaarlijkse huurverhoging primaire doelgroep: 1,6%
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Opgaven Prestaties Cijfer
o Gestaffelde huurverhoging: TBV Wonen e Inkomensafhankelijke huurverhoging: 5,6%
differentieert in huurverhoging op basis van de e Gemiddeld: 1,75%
prijs/kwaliteit van de woning.
o Maximale inkomensafhankelijke huurverhoging: Huurverhoging 2020
vanuit het principe ‘de sterkste schouders dragen de | ¢ Jaarlijkse huurverhoging primaire doelgroep: 2,6%
zwaarste lasten’. e Inkomensafhankelijke huurverhoging: 6,6%
e Gemiddeld: 2,84%
Vanwege de Corona crisis heeft de huurverhoging in
2020 niet per 1 juli maar per 1 oktober plaatsgevonden.
De maximale huurverhoging wordt daarnaast niet
doorgevoerd voor bepaalde specifieke doelgroepen.
TBV Wonen past naast de generieke huurverhoging
maatwerk toe met betrekking tot huurverlaging en
huurbevriezing. Dit komt later in deze paragraaf aan de
orde.
TBV Wonen heeft in alle jaren volledig invulling gegeven
aan de opgave om een inflatievolgend huurbeleid (tot en
met 2018 inflatievolgend +1%) te voeren. Voor deze
inzet wordt een pluspunt toegekend.
De convenantpartners hebben gezamenlijke afspraken Het woningbezit van TBV Wonen heeft zich gedurende 7
gemaakt over de opbouw van het woningbezit met de visitatieperiode verdeeld over de volgende
betrekking tot de huurcategorieén. huurprijscategorieén:
o Goedkoop: +/- 15% Goedkoop tot kwaliteitskortingsgrens
e Tot 1° aftoppingsgrens: +/- 53% o 2017:22%
e 1°tot 2° aftoppingsgrens: +/- 15% e 2018:21%
e Tot liberalisatiegrens: +/- 12% e 2019: 16,7%
e Duur: +/- 5% e 2020:19,7%
Betaalbaar tot tweede aftoppingsgrens
e 2017: 61% (51% tot 1° aftoppingsgrens)
e 2018: 60% (51% tot 1° aftoppingsgrens)
e 2019: 67,4%
e 2020: 60%
Duur tot liberalisatiegrens
e 2017: 10%
e 2018:11%
e 2019: 11%
e 2020:12,6%
Duur boven liberalisatiegrens
o 2017: 7%
e 2018: 7%
o 2019: 4,9%
e 2020:7,3%
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Opgaven

Prestaties
TBV Wonen heeft invulling gegeven aan de opgave en
weet woningen bereikbaar te houden voor de doelgroep.

Voor deze inzet kent de visitatie een pluspunt toe.

Cijfer

De gemeenten en TBV Wonen hebben de opgave en
afspraak om het beleid rondom het vroeg signaleren van
schulden voort te zetten. TBV Wonen investeert tijd en
personele inzet voor deze vroegsignalering, bijvoorbeeld
door het trainen van medewerkers, intensivering van
contacten met huurders en vergaande samenwerking

met bureau Schuldhulpverlening.

TBV Wonen biedt maatwerk wanneer het inkomen van
bewoners tijdelijk terugvalt. In combinatie met het
actiegerichte incassobeleid zorgt TBV Wonen er op
individueel niveau voor dat eventuele beginnende
betalingsproblemen zich niet opstapelen tot grote
schuldenproblematiek. TBV Wonen probeert te kijken
naar specifieke situaties van de bewoners en biedt
maatwerkoplossingen. Bij specifieke complexen, waarbij
betalingsproblematiek speelt, benadert TBV Wonen
individueel de bewoners om eventueel

maatwerkoplossingen te bieden.

Maatwerkregelingen

e Woonlastencompensatie

Een Tilburgse regeling voor bewoners met te hoge
huurlasten. Deze compensatie is geen recht maar een
faciliteit. Een onafhankelijke commissie van het Tilburgs
OndersteuningsFonds beslist hierover.

e Huurbevriezing

Dure scheefwoners met een huur boven de
liberalisatiegrens kunnen 0% huurverhoging krijgen als
ze een inkomen hebben onder de DAEB grens.

e Huurverlaging

Bewoners van een DAEB woning met ene inkomen
onder de huurtoeslaggrens kunnen huurkorting

aanvragen tot € 1 onder de liberalisatiegrens.

Sociaal Verantwoord Incasseren

Om huurder te behouden en financiéle risico’s te
minimaliseren en/ of te voorkomen doet TBV Wonen aan
vroegsignalering in combinatie met persoonlijk contact.
TBV Wonen wil in principe geen huurders uitzetten op

basis van huurschuld.

In samenwerking met de gemeente is in 2019 een twee
jaar durende pilot ‘Schuldenoffensief opgezet. Binnen
deze pilot bevinden zich tevens enkele deel-pilots als
‘Erop af huur'. Deze pilot liep tot november 2019. Een
schuldhulpverlener van de gemeente Tilburg gaat op
huisbezoeken bij bewoners met 1 tot 2 maanden
huurachterstand om de situatie inzichtelijk te maken en

te kijken wat er nodig is.

TBV Wonen heeft mede door de aanpak te maken met
dalende cijfers voor incasso- en huisuitzettingen. Hierbij
is overgestapt naar een lokale deurwaarder van wie de

aanpak aansluit op het sociaal verantwoord incasseren.
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Het nieuwe incassobeleid en de pilots werpen haar
vruchten af. In 2019 is TBV Wonen, als eerste
woningcorporatie, bekroond met het keurmerk Sociaal

Verantwoord Incasseren.

TBV Wonen heeft op passende wijze en aan de hand
van verschillende regelingen en activiteiten invulling
gegeven aan de opgave om zich in te zetten tegen
betalingsproblematiek. Hiervoor worden door de

visitatiecommissie twee pluspunten toegekend.

Cijfer

TBV Wonen heeft gedurende de visitatieperiode de
opgave om aan de hand van de inzet tegen
betalingsproblematiek het aantal ontruimingen te laten

dalen en de huurachterstand te beperken.

Ondanks bovenstaande aanpak heeft TBV Wonen
gedurende de visitatieperiode huurders toch moeten
uitzetten wegens onder meer betalingsachterstanden.
Echter laat deze volgens TBV Wonen wel een sterk
dalende trend zien, wat de kracht van de nieuwe aanpak
onderstreept.

e 2017: 7 ontruimingen

e 2018: 1 ontruiming

e 2019: 6 ontruimingen

e 2020: 2 ontruimingen

De gemiddelde huurachterstand bedraagt:
e 2017:0,82%
e 2018:0,79%
e 2019:0,47%
e 2020: 0,45%

De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe
vanwege het feit dat TBV Wonen erin is geslaagd om de
gemiddelde huurachterstand vrijwel te laten halveren en
ook het aantal ontruimingen wegens

betalingsachterstanden sterk te beperken.

Beoordeling visitatiecommissie

De visitatiecommissie beoordeelt de inzet van TBV Wonen ten aanzien van de betaalbaarheid met een goed. TBV Wonen

weer woningen bereikbaar te houden voor de doelgroep en heeft vanaf 2019 de huren op inflatieniveau verhoogd. TBV

Wonen zet zich daarnaast aan de hand van maatwerkregelingen (als woonlastencompensatie en huurbevriezing) en ‘sociaal

verantwoord incasseren’ in tegen betalingsproblematiek en heeft daarmee de gemiddelde huurachterstand laten dalen.

Gemiddelde beoordeling 7,5
Thema 3: De opgaven met betrekking tot wonen, welzijn en zorg

Opgaven Prestaties Cijfer

TBV Wonen heeft de opgave om gedurende de Als huisvester is TBV Wonen er voor de mensen die niet 8

visitatieperiode kwetsbare doelgroepen, statushouders, zelf in hun eigen huisvesting kunnen voorzien. De

ex-AMV’ers en woningzoekenden die uitstromen uit corporatie ziet dat steeds meer bijzondere en kwetsbare

specifieke opvangorganisaties te huisvesten. Ook zetten | doelgroepen op zoek zijn naar een woning. Zodoende

de gemeente en de corporaties de maatwerkcommissie wijst de corporatie actief woningen toe aan

voort. contingenten, statushouders en urgentiekandidaten. In
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de visitatieperiode betrof de totale verhuur aan deze

doelgroepen in relatie tot de totale verhuur:

e 2017: 10%
e 2018:7,5%
e 2019: 4%
e 2020: 6%

Ten aanzien van de kwetsbare doelgroepen in het
werkgebied heeft TBV Wonen gedurende de
visitatieperiode de nodige activiteiten uitgevoerd:

e Samenwerkingsovereenkomst Weer Thuis, waarin
bestuurlijke afspraken zijn gemaakt over
extramuralisering, uitstroom en maatschappelijke
opvang. In regionaal verband zijn afspraken
gemaakt over de taakstelling en werkwijze met
betrekking tot statushouders.

e Er zijn bestuurlijke afspraken gemaakt over de
huisvesting van ex-AMV’ers. Dit betreft zowel
procesmatige als financiéle afspraken en de te
behalen doelen.

e Eind 2020 is in tripartite verband gesproken over het
vraagstuk met betrekking tot de toename aan
daklozen. Hierbij zijn afspraken gemaakt over de
huisvesting van 50 daklozen: de '50 van 013'.

e In het project Clarissenhof is met Sterk Huis ten
aanzien van jongvolwassenen gewerkt om de stap
te maken van intramuraal naar zelfstandig wonen

e In gemeentelijk opzicht is geparticipeerd in het
Tilburgs Akkoord. Dit is een samenwerkingsverband
waarin met diverse partijen overkoepelend voor de
lange termijn wordt gekeken naar de sociaal-
maatschappelijke opgaven en hoe initiatieven op
wijkniveau ondersteund kunnen worden. Het betreft
tevens overkoepelende doelstellingen voor de
toekomst van Tilburg.

e In samenwerking met Traverse en Sterk Huis is
daarnaast een pilot met betrekking tot het
huisvesten van spoedzoekers opgezet. Deze is eind
2020 positief geévalueerd.

De visitatiecommissie kent twee pluspunten toe
vanwege het feit dat TBV Wonen volledig heeft voldaan
aan de prestatieafspraak en diverse activiteiten heeft
opgezet of in heeft geparticipeerd om kwetsbare

doelgroepen te ondersteunen.

Cijfer

TBV Wonen zet zich met de overige corporaties in om De gemeentelijke taakstelling is voor de jaren tot en met 7
gezamenlijk aan de gemeentelijke taakstelling met 2020 behaald. Het jaar 2019 werd hierbij afgesloten met
betrekking tot het huisvesten van statushouders te een surplus aan gehuisveste statushouders van 50.
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voldoen. TBV Wonen blijft hierbij experimenteren met
het huisvesten van spoedzoekers en evalueert wat

structureel nodig is voor deze groep.

Prestaties

Het aantal woningen wat jaarlijks door TBV Wonen
beschikbaar is gesteld voor statushouders betreft:

e 2017: 30 woningen
e 2018: 7 woningen

e 2019: 10 woningen
e 2020: 15 woningen

Samen met Knooppunt Ruimhartig Tilburg zorgen TBV
Wonen en de gemeente ervoor dat de begeleiding en
integratie van statushouders in de wijk optimaal verloopt.
De inspanningen zijn erop gericht om statushouders
binnen drie maanden een dak boven het hoofd te
bieden.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege
het feit dat TBV Wonen volledig heeft voldaan aan de

prestatieafspraak en statushouders passend heeft

Cijfer

gehuisvest.
Om de uitstroom uit maatschappelijke opgaven en Voor de doelgroep ‘beschermd wonen en 7
beschermd wonen te verbeteren en ter zorgen dat maatschappelijke opvang’ is TBV Wonen in 2019 samen
mensen die uitstromen de begeleiding krijgen die nodig met gemeenten, zorginstellingen en andere corporaties
is om zelfstandig te wonen, werken de gemeente en gestart met het actieprogramma ‘Weer Thuis’. Op
TBV Wonen met zorgpartijen gedurende de bestuurlijk niveau zijn afspraken gemaakt om de
visitatieperiode in de regio Hart van Brabant in het instroom uiteindelijk te beperken en de uitstroom uit de
landelijke actieprogramma ‘Weer Thuis’. De opgave is opvang te bevorderen aan de hand van een gezamenlijk
om deze mensen passende ondersteuning te bieden. uitstroomconvenant. Gemaakte afspraken hebben

betrekking op:

e Aantallen toe te wijzen woningen

e Voldoende begeleiding en op- en afschalen ervan

e Hoe er wordt toegewezen/ bemiddeld

e Schuldhulpverlening en oude huurschulden

* Realiseren van benodigde woonvoorzieningen en

beschermde wooneenheden.

De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege

het feit dat TBV Wonen volledig heeft voldaan aan de

prestatieafspraak.
De gemeente en TBV Wonen hebben de opgave om Om invulling te geven aan de opgave heeft TBV Wonen 7
ouderen op een prettige manier langer zelfstandig thuis in 2019 ingezet op de pilot doorstroming voor ouderen.
te laten wonen of door te laten stromen naar een Hierbij zijn onder meer diverse huisgesprekken gevoerd.
geschikte woning. In praktijk kan dit middels aanpassing | Ook is TBV Wonen bezig op een viertal locaties om
van de woning of door ouderen te informeren en te ouderenhuisvesting te realiseren. Hierbij wordt
verleiden om te verhuizen. TBV Wonen zet actief in op nadrukkelijk gekeken naar woon-zorgvormen en wordt
het tijdige bewust maken van ouderen ten aanzien van actief gekeken naar wat kwalitatief nodig is voor de
het belang van een geschikte woning. doelgroepen.
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De visitatiecommissie kent één pluspunt toe vanwege
het feit dat TBV Wonen volledig heeft voldaan aan de

prestatieafspraak.

Beoordeling visitatiecommissie

De visitatiecommissie beoordeelt de inzet van TBV Wonen ten aanzien van de opgaven met betrekking tot wonen, welzijn en

zorg met een ruim voldoende. TBV Wonen zet zich sterk in voor diverse doelgroepen in het werkgebied variérend van

ouderen tot statushouders, beschermd wonen, spoedzoekers, jongeren en ex-AMV’ers. Deze doelgroepen worden

gehuisvest en ondersteund. Hierbij werkt TBV Wonen op lokaal en regionaal vlak samen met diverse partijen om gezamenlijk

tot passende oplossingen te geraken.

| 73

Gemiddelde beoordeling
Thema 4: De kwaliteit en duurzaamheid van de woningvoorraad
Opgaven Prestaties Cijfer
In de duurzaamheidsvisie van TBV Wonen staat In 2017 is TBV Wonen begonnen om hele bezit opnieuw 7
beschreven dat TBV Wonen wil bijdragen aan de van energielabels te voorzien. Deze grootschalige actie
enorme opgave om in 2050 volledig duurzaam te zijn. is begin 2019 afgerond. Deze herlabeling heeft een
Hierbij is de betaalbaarheid voor TBV Wonen van groot positief effect op de energielabels. Het gemiddelde
belang. TBV Wonen kiest in haar maatregelenpakket energielabel per jaar betreft:
voor een ‘no-regret beleid’ waarin bewezen maatregelen
en technieken worden toegepast. In de visie worden 5 o 2017:-
thema’s onderscheiden: e 2018:1,42
e 2019:1,36
1. De bewoners e 2020: 1,36
2. De energietransitie
a. Gemiddeld label B in 2020, waarbij er geen Woningen met een groen energielabel (Energielabel <B)
E/F/G labels meer bestaan in 2025. e 2017:29%
b. Aardgasloos op termijn e 2018:51,6%
C. Routekaart CO2-neutraal e 2019:58,1%
d. Duurzame energie infrastructuur e 2020:57,7%
€. Zonnepanelen
3. Circulair bouwen TBV Wonen heeft invulling gegeven aan de opgave en
Klimaatadaptatie heeft een gemiddeld label B in 2020 voor de
5. Eigen organisatie woningvoorraad bereikt. Hiervoor wordt door de
visitatiecommissie een pluspunt toegekend.
In het convenant Wonen hebben de partijen
afgesproken dat voor 2025 alle sociale huurwoningen
met een label E, F of G energetisch zijn verbeterd naar
minimaal label D.
Zoals bovenstaand beschreven heeft TBV Wonen de TBV Wonen heeft gedurende de visitatieperiode de 8
opgave om in het kader van de energietransitie de onderstaande renovatieprojecten en
woningvoorraad te verduurzamen, op termijn verduurzamingsprojecten uitgevoerd:
aardgasloos te maken, circulair te bouwen en
zonnepanelen te installeren. In 2017:
e De eerste fase van Tobias Asserlaan
Specifieke renovatie-opgaven betreffen: (sloop/nieuwbouw) van 28 appartementen is
e In 2017 wordt door TBV Wonen de Dolemieten (38 uitgevoerd volgens het nom-principe. Ook zijn de
woningen) gerenoveerd, waarbij NOM de norm is. woningen voorzien van zonnepanelen.
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Ook staat de renovatie van Oerle gepland voor 2017
en 2018.

e In 2018 renoveert TBV Wonen 143
eengezinswoningen naar label A op locatie Oerle.

e Voor 2019 worden door TBV Wonen 96 woningen
energetisch verbeterd op locatie Grote Eik.

e In 2020 pakt TBV Wonen circa 183 woningen aan
en verbeterd hierbij de energetische toestand. Dit
betreft de 96 woningen aan de Grote Eik (uit 2019),
52 woningen aan het Korvelplein en 35 woningen op

locatie Goudsbloem.

Prestaties

e Bij de renovatie van de Dolomietenlaan zijn 38
woningen van een zogenaamde warme jas van
leistenen en zijn duurzame installaties toegepast.
Ook zijn de woningen voorzien van zonnepanelen.

e Met de nieuwbouw aan het Clarissenhof zijn in 2017
duurzame woningen toegevoegd aan de

woningvoorraad.

In 2018:

e Zijn 136 woningen van het complex Oerle
energetisch verbeterd naar label A. Deze woningen
zijn voorzien van zonnepanelen, verschillende
isolatievormen, kozijnen, glaswerk en een slimme
meter. De laatste woningen worden in 2019
aangemaakt. Dit betreft in totaliteit 143 woningen.

e Het nieuwbouwproject Clarissenhof van 116
woningen zijn gasloos opgeleverd.

e Het renovatieproject Denim is in 2018 opgeleverd.
Het betreft 54 appartementen en 1
eengezinswoning. Hierbij zijn CV ketels vervangen

en isolatie en glaswerk vervangen.

In 2019:

e In 2019 zijn geen nieuwe renovatieprojecten gestart,
maar is wel de renovatie van het complex Oerle
afgerond.

e Erwerden in 2019 twee nieuwbouwprojecten
opgeleverd. Dit betreft 9 energiezuinige woningen
Transvaal welke zijn voorzien van zonnepanelen. 41
hoogbouwwoningen in Hooglander, welke ook zijn
voorzien van zonnepanelen.

e Het beleid ten aanzien van zonnepanelen is in 2019
herzien.

e TBV Wonen participeert in een pilot in de gemeente
Tilburg met betrekking tot energiecoaches. Deze
coaches lichten bewoners voor en creéren

bewustwording.

In 2020:

e Renovatieprojecten De Grote Eik (96 woningen) en
achter terrein Korvelplein (52 woningen) zijn
uitgevoerd.

e Twee proefwoningen zijn voorzien van een hybride
warmtepomp

¢ Nieuwbouw zijn energiezuinig en aardgasloos

opgeleverd.

Hieruit kan worden geconcludeerd dat TBV Wonen

volledige invulling aan de opgaven heeft gegeven en dat

Cijfer
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op grote schaal woningen zijn gerenoveerd. Hiervoor

zijn twee pluspunten toegekend.

Cijfer

Binnen de energietransitie heeft TBV Wonen de opgave
om een CO; op te stellen en om toe te werken naar een

energie zuinige infrastructuur (zie punten 2c en 2d).

Om invulling te geven aan het werken naar een energie
zuinige infrastructuur zijn verschillende corporaties,
waaronder TBV Wonen, zijn in Breda, Tilburg en
Oosterhout/Geertruidenberg aangesloten op de
stadsverwarming van Ennatuurlijk. Met Ennatuurlijk vindt
overleg plaats over de uitbreiding van het netwerk
waardoor mogelijk tussen de 12.000 en 18.000
woningen kunnen worden aangesloten op het netwerk.
De kosten van aansluiting zijn echter hoog volgens TBV
Wonen. Hiernaar is onderzoek gedaan door een bureau
op basis van een businesscase, waarbij een afweging
wordt gemaakt tussen de eenmalige kosten van aanleg
en afschrijving, versus de besparing kosten in exploitatie
voor corporatie en huurder. Deze businesscase is in
2020 opgeleverd.

In samenhang met de gemeente Tilburg en de overige
Tilburgse corporaties, is daarnaast gewerkt aan een
actualisatie van de acht jaar oude CO; routekaart. De
bijdrage aan Tilburg CO; neutraal volgt uit het
investeringsprogramma waarin de maatregelen om de
duurzaamheidsdoelen te behalen zijn vastgelegd. TBV
Wonen hanteert hierbij de methode waarbij de woningen

fasegewijs van het gas afgehaald worden.

TBV Wonen heeft volledig invulling gegeven aan de

opgave. Hiervoor wordt een pluspunt toegekend.

Beoordeling visitatiecommissie

De visitatiecommissie beoordeelt de inzet van TBV Wonen ten aanzien van de kwaliteit en duurzaamheid van de

woningvoorraad met een ruim voldoende. TBV Wonen heeft de woningvoorraad aan de hand van diverse renovatie- en

verduurzamingsprojecten energetisch en kwalitatief weten te verbeteren. De corporatie had daarmee in 2019 al gemiddeld

een label B over de gehele voorraad. TBV Wonen heeft daarnaast aandacht voor energiezuinig bouwen, klimaatadaptie, een

duurzame infrastructuur en het beperken van het CO, gebruik.

Gemiddelde beoordeling
Thema 5: De leefbaarheid in wijken en buurten
Opgaven Prestaties Cijfer
Om het fundament ten aanzien van de leefbaarheid te Om invulling te geven aan de opgaven geeft TBV 8
versterken en de bewoners zo goed mogelijk te Wonen aan dat zij als huisvester niet alleen betrokken
facitlieren in hun bijdragen aan de leefbaarheid spreekt zijn bij de stenen (huisvesting), maar ook bij de
TBV Wonen het volgende af: woonomgeving. Samen met diverse betrokkenen,
o TBV Wonen werkt in de wijk op basis van een bewoners en organisaties wordt gericht aan de
gemeenschappelijke visie; leefbaarheid in de wijken gewerkt. De medewerkers van
e TBV Wonen gaat uit van de eigenheid van de wijk TBV Wonen fungeren als oren en ogen in de wijken en
en het verhaal van bewoners over hun wijk en hun signaleren problematiek.
wensen.
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De gegeven uit de tweejaarlijkse wijktoets, de kennis
van professionals en het verhaal van bewoners
vormen de basis voor een keuze welke wijken de
aandacht het hardst nodig hebben

De beschikbare budgetten van de gemeente gaan

primair naar deze wijken.

Specifieke opgaven betreffen:

Het voorzetten van de huidige samenwerking met
onder meer de wijkpartners;

De inzet op triparte afspraken met zorgpartijen over
de wijkgerichte aanpak van hennep, ondermijning,
handhaving en leefbaarheid;

Het op verschillende manieren inzetten voor de

leefbaarheid in de wijken.

Prestaties

Activiteiten waarvoor TBV Wonen zich met de

verschillende partners zich hebben ingezet zijn:

Om overlastsituaties op te lossen doet TBV Wonen
in sommige gevallen een beroep op
buurtbemiddeling. Dit is een samenwerking met
ContourdeTwern.

TBV Wonen is deelnemer in het Convenant
Samenwerkingsverband Buurtregie. Dit is een
netwerk opgezet door de gemeente waarin diverse
partijen zich inzetten om de fysieke en sociale
leefbaarheid in de wijk te behouden en te
verbeteren. De samenwerking is erop gericht om
vroegtijdig, snel, consequent, persoonsgericht en
samenhangend te reageren.

Ondermijning speelt in bepaalde wijken in Tilburg
een steeds grotere rol. corporaties, gemeente en
politie trekken gezamenlijk op in een intensieve
leefbaarheidsaanpak

Participatie in het Hennepconvenant en later in het
vervangende Drugsconvenant. Hierin zijn afspraken
gemaakt met gemeente en Politie.

TBV Wonen heeft zich aangesloten bij het
convenant leefbaarheidsaanpak ten aanzien van
ondermijning.

TBV Wonen heeft ervaringsdeskundigen van het
RIBW laten meedraaien in de eigen werkprocessen
om de aanpak en dienstverlening met betrekking tot
kwetsbare doelgroepen te optimaliseren.

TBV Wonen heeft een onderhoudsdienst
aangehouden. Zij hebben naast het onderhoud een
signalerende functie, doordat zij achter de voordeur
komen.

In 2018 is gestart met een Maatwerktafel. Dit is een
overleg van de gemeente, de woningcorporaties en
het maatschappelijke instanties. Het doel was om
mensen die wegens verschillende regelgevingen in
de knel kwamen toch te faciliteren en te
ondersteunen. Per jaar betreft dit een aantal
casussen waar TBV Wonen in participeert.

TBV Wonen participeert in het PACT (People Acting
in Community Together). Dit is een vervolg op het
Tilburg Akkoord waarin lange termijn doelstellingen
zijn opgesteld voor diverse wijken. Het Pact is
opgesteld voor drie wijken en is bedoeld om deze te
versterken. Thema’s betreffen onder meer:
renovaties, verduurzaming, armoede,
schuldenproblematiek, doorstroming van ouderen,
ondermijning. In samenhang wordt gesproken over
het ondersteunen of faciliteren van initiatieven in de

wijken.

Cijfer
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TBV Wonen bevordert daarnaast de sociale samenhang
in de wijken. TBV Wonen ervaart dat
leefbaarheidsproblematiek omvattender en complexer is
geworden. Dit betreft bijvoorbeeld armoede, psychische
stoornissen, eenzaamheid, verwaarlozing en schulden.
Ook is er weinig integratie in de wijk. TBV Wonen erkent
deze ontwikkelingen en levert periodieke scholing aan
medewerkers die achter de voordeur komen. Ook zijn
gebiedsteams in wijken aanwezig. Deze hebben zich in
2019 gericht op een passende huisvesting van een
wijkkantoor. Ook neemt TBV Wonen deel in de
maatwerkcommissie die in complexe situaties

uitzonderingen kan maken op regels en procedures.

Om de vanuit de eigen organisatie de inzet ten aanzien
van de leefbaarheid te vergroten heeft TBV Wonen in de
visitatieperiode een consulent wonen-welzijn-zorg
aangetrokken. Deze consulent is er voor kwetsbare
doelgroepen die zelf moeilijk een huurwoning kunnen
vinden. Daarnaast zijn twee parttime sociaal
projectbegeleiders aangetrokken. Zij zijn met name
werkzaam in renovatieprojecten en begeleiden huurders

in deze ingrijpende periode.

Vanwege de extra aandacht die TBV Wonen aan de
leefbaarheid is gaan besteden en vanwege het diverse
scala aan opgezette activiteiten worden door de

visitatiecommissie twee pluspunten toegekend.

Cijfer

Het traject ‘Thuis in de Wijk’ is een platform waarin Samen met de Maatschappelijke 7
corporaties, gemeente, zorg- en welzijnspartijen Ontwikkelingsmaatschappij (MOM) en dertien andere
gezamenlijk verkennen en ontwikkelen hoe invulling te organisaties werkt TBV Wonen aan relevante
geven aan de maatschappelijke opgaven om ook vraagstukken en buurten, zoals ‘Thuis in de Wijk’, een
kwetsbare mensen een thuis in de wijk te bieden. In initiatief waarin verschillende instanties zich inzetten
2018 is TBV Wonen met deze partners begonnen aan voor een zachte landing van mensen uit beschermd
het opstellen van een gezamenlijke werkagenda. In wonen in de wijk.
2019 is TBV Wonen daarmee verdergegaan en wordt de | Dit samenwerkingsverband is een broedplaats van
wens uitgesproken om initiatieven te ontwikkelen om del | initiatieven. Een voorbeeld hiervan zijn:
leefbaarheid in complexen of buurten te verbeteren. e De maatwerktafel;

e Bye zwarte lijst, waarin mensen een tweede kans

krijgen

e Dubbele duurzaamheid

e Magic Mix als aanjager voor gemengd wonen

e Community Building en het nadenken over hoe dat

kan worden gerealiseerd.

TBV Wonen heeft op passende wijze invulling gegeven

aan de opgave en krijgt een pluspunt toegekend voor de

diverse opgezette initiatieven.
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Over Ecorys

Met ons werk willen we een zinvolle bijdrage leveren aan maatschappelijke thema’s. Wij bieden
wereldwijd onderzoek, advies en projectmanagement en zijn gespecialiseerd in economische,
maatschappelijke en ruimtelijke ontwikkeling. We richten ons met name op complexe markt-,
beleids- en managementvraagstukken en bieden opdrachtgevers in de publieke, private en not-for-
profit sectoren een uniek perspectief en hoogwaardige oplossingen. We zijn trots op onze 80-jarige
bedrijffsgeschiedenis. Onze belangrijkste werkgebieden zijn: economie en concurrentiekracht;
regio’s, steden en vastgoed; energie en water; transport en mobiliteit; sociaal beleid, bestuur,
onderwijs, en gezondheidszorg. Wij hechten grote waarde aan onze onafhankelijkheid, integriteit en
samenwerkingspartners. Ecorys-medewerkers zijn betrokken experts met ruime ervaring in de
academische wereld en adviespraktijk, die hun kennis en best practices binnen het bedrijf en met
internationale samenwerkingspartners delen.

Ecorys voert een actief MVO-beleid en heeft een 1ISO14001-certificaat, de internationale standaard
voor milieumanagementsystemen. Onze doelen op het gebied van duurzame bedrijfsvoering zijn
vertaald in ons bedrijfsbeleid en in praktische maatregelen gericht op mensen, milieu en opbrengst.
Zo gebruiken we 100% groene stroom, kopen we onze COz-uitstoot af, stimuleren we het ov-
gebruik onder onze medewerkers, en printen we onze documenten op FSC- of PEFC-gecertificeerd
papier. Door deze acties is onze CO2-voetafdruk sinds 2007 met ca. 80% afgenomen.

De vastgoedexpertise binnen ons bedrijf bestaat uit ca. 30 specialisten op het gebied van wonen,
winkels, leisure, kantoren, bedrijventerreinen en maatschappelijk vastgoed, inclusief grond- en
vastgoedstrategie, financiéle advisering, contractering, project-, proces- en interim-management,
organisatieadvies (inclusief maatschappelijke visitaties), communicatieadvies en gebiedsbranding.
We werken onder meer voor ontwikkelaars, beleggers, financiéle instellingen, woningcorporaties,
gemeenten, regio’s, provincies en nationale overheden in binnen- en buitenland.

ECORYS Nederland B.V.
Watermanweg 44
3067 GG Rotterdam

Postbus 4175
3006 AD Rotterdam
Nederland

T 010 453 88 00

F 010 453 07 68

E netherlands@ecorys.com
K.v.K. nr. 24316726

W www.ecorys.nl

1001428  ECORYS A

93



ECORYS A

Postbus 4175
3006 AD Rotterdam

Nederland
Watermanweg 44
3067 GG Rotterdam
Nederland

T 010 453 88 00

F 010 453 07 68

E netherlands@ecorys.com

W www.ecorys.nl

Sound analysis, inspiring ideas
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