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0.1 Voorwoord

Na bijna zes maanden intensieve samenwerking, interviews, discussiëren en uitwerken, ligt er voor u, onze scriptie over doelmatigheid bij projectontwikkeling door woningcorporaties.

Binnen onze afstudeerrichting zijn wij op zoek gegaan naar interessante onderwerpen.

Niet alleen is projectontwikkeling door woningcorporaties een geboren trend, daarbij is de branche ook zeer interessant. Ons hart ligt bij de maatschappelijke kant van de bouwnijverheid, projectontwikkeling en vastgoed, waar dit onderwerp ook in past. 

Gedurende onze studie zijn we met veel facetten van (her)ontwikkelen in aanraking gekomen, waarbij vele onderwerpen en actoren de revue passeerden. Het veranderen van de maatschappij, de rol van de ontwikkelaar, de inspraak van de overheid en de brutering van de corporaties. 

Vroeger was de corporatie een soort van zorgkindje van de overheid. Nu worden zij gedwongen een marktpartij te worden. De corporaties worden hierdoor steeds zelfstandiger en professioneler. De nieuwe activiteit projectontwikkeling past in deze trend en de interesse van de branche ligt hier dan ook.
Alle corporaties die wij hebben benaderd waren enthousiast. Er werd volledige medewerking verleend en konden altijd nog even bij ze terecht.

Met deze scriptie hopen wij dan ook aan de ene kant de corporaties te kunnen ondersteunen met onze bevindingen, anderzijds misschien uit praktische overweging voor de volkshuisvesting problematiek, een klein steentje bij te dragen.

Wij willen de medewerkers van de betrokken organisaties bedanken voor hun medewerking met de interviews. In het bijzonder willen wij de heer van der Does (Directeur De Groene Zoom Projectontwikkeling), mevrouw Hofman (hoofdprojectontwikkeling Ons Huis) en de heer Kambier (Directeur Marsaki) bedanken voor de mogelijkheid hun organisaties te onderzoeken.
Verder willen wij onze afstudeerbegeleiders, de heer Geevers en de heer Ouwehand bedanken voor het commentaar tijdens het onderzoek. Mevrouw van Keeken bedanken wij in het bijzonder voor de begeleiding in het voorbereidingstraject van dit onderzoek.
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0.3 Samenvatting

Na de verzelfstandiging zijn corporaties in toenemende mate projecten gaan ontwikkelen om de continuïteit te kunnen garanderen. Projectontwikkeling is echter een andere activiteit dan de kernactiviteit het bieden van sociale woningen (aan vooral de primaire doelgroep). Daar komt bij dat de tucht van de markt de corporatie niet van nature helpt te focussen op financieel rendement. Dat maakt het een bijzonder lastige opgave om tegelijkertijd een nieuw speelveld te betreden en bovendien doelmatig en doeltreffend te werk te gaan. 
Het doel van het rapport is te onderzoeken hoe corporaties doelmatiger projecten kunnen ontwikkelen. Hiervoor is eerst een theoretisch onderzoek gedaan, gevolgd door een praktijkonderzoek bij drie organisaties. Op basis hiervan zijn conclusies getrokken en aanbevelingen gedaan. Doelmatig is de optimale verhouding is tussen, wat men in een proces stopt en alle effecten die uit het proces voortkomen. Uit het theoretisch onderzoek blijkt dat organisaties doelmatig werken als zij: 
· zich meetbare doelen stellen

· de basis is vastgelegd in een eenduidige, begrepen en gedeelde missie en strategie
· er, bij meer dan tien werknemers, een structuur vastgelegd wordt
· processen de werkzaamheden beschrijven (vastgelegd in TBV’s)
· er wordt gemonitord en geëvalueerd om knelpunten inzichtelijk te maken
· TBV’s aansluiten bij de vereiste competenties 

· de organisatiecultuur mee verandert met de ontwikkelingsfase van de organisatie.
Uit het praktijk onderzoek blijkt dat bij de organisaties:

· doelen niet meetbaar zijn gedefinieerd
· de missie en strategie niet eenvoudig begrijpbaar is vastgelegd en ook niet door de medewerkers wordt gekend
· als de organisatie groeit er een matrix structuur ontstaat

· processen van de organisaties in hoofdlijnen overeenkomen

· er onvoldoende gemonitord wordt, waardoor er onvoldoende basis is voor een goede evaluatie. De hoop dat er door te doen wordt geleerd geldt wel voor het individu, maar niet voor de organisatie.
· er zich taken voordoen tijdens het proces die niet altijd passen in het functieprofiel

· managers naast leidinggevende taken ook uitvoerende taken hebben 
· er een dominante taakcultuur heerst, die past bij een startende onderneming en niet bij organisatie die doelgericht en doelmatig wil werken.
Voor de doelmatigheid is het van belang de tijd te nemen om interne zaken (zoals missie, strategie, doelen, werkprocessen en organisatiecultuur) gezamenlijk voor de organisatie op te stellen, vast te leggen en te implementeren. Dan is het voor de organisatie mogelijk inzicht te krijgen in knelpunten en deze oplosbaar te maken. Hierdoor creëren de organisaties de mogelijkheid de doelmatigheid van het interne proces van projectontwikkeling te verhogen.
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0.5 Inleiding

In de afgelopen decennia is er veel veranderd voor de woningcorporaties. De verzelfstandiging heeft hier veel aan bijgedragen, maar ook de klant en de overheid zijn sterk veranderd. Corporaties houden nog steeds vast aan de sociale doelen die zij zich in het verleden hebben gesteld, maar bouwen hun diensten pakket ook sterk uit. Koppelingen tussen bijvoorbeeld medische zorg en wonen, komen steeds vaker voor. Om de sociale doelen te behalen richten corporaties zich op het ontwikkelen van nieuwe woningen en andere objecten. Juist deze markt is sterk commercieel gericht, wat projectontwikkeling anders maakt dan sociale huur.

Het betreden van nieuwe markten en het ontwikkelen van nieuwe producten brengt altijd risico’s met zich mee. Bestaande concurrenten maken het lastig door te dringen tot de markt. Daarnaast worden, door beperkende regelgeving, nieuwe bedrijven opgericht voor de ontwikkelactiviteiten. Deze activiteiten zijn totaal anders dan die van de moederorganisatie waardoor de ontwikkelbedrijven andere problemen tegenkomen (zoals problemen met rendement, acquisitie, communicatie en risicobeheersing).

Om voor corporaties de komende decennia de kop boven het water te kunnen houden, dienen zij het strategisch voorraad beleid te handhaven en daarbij de portefeuille te beheersen.

Door te ontwikkelen kunnen corporaties de voorraad actueel houden en de onrendabele toppen op de (nieuwe) huurwoningen wegnemen door rendement te verkrijgen uit koopwoningen.

De veronderstelling is dat corporaties op dit moment niet zo doelmatig werken als hun marktgerichte concurrenten. Dit wordt bevestigd door uitspraken in rapporten van RIGO, het Centraal Fonds Volkshuisvesting en het MDW project, hier wordt gesteld dat er marktprikkels ontbreken bij corporaties om doelmatig te werken. De doelmatigheid is lastig aan te tonen, omdat het moeilijk is om vast te stellen wat de doelmatigheid bepaald, juist doordat de ontwikkelende corporatie andere doelen en beginselen heeft dan haar concurrenten. De meting van de doelmatigheid moet dus een andere opzet hebben dan die van zelfstandige projectontwikkelaars. Het is van groot belang dat juist de non-profit organisatie doelmatig werkt, alleen zo kan men namelijk met de beperkte middelen het optimale resultaat behalen.

Voor het onderzoek stellen wij dan ook als doel om facetten uit te lichten die ten grondslag liggen aan doelmatig werken bij projectontwikkeling. Hiermee zal een gedegen aanbeveling worden gedaan waarbinnen corporaties doelmatiger projectontwikkeling uit kunnen voeren.

Vanuit onze doelstelling is onze onderzoeksvraag: “Op welke manieren kunnen woningcorporaties binnen projectontwikkeling doelmatiger opereren?”. Aan de hand van deze onderzoeksvraag zullen een aantal onderwerpen uitgelicht worden die ten grondslag liggen aan doelmatig handelen. Ui vooronderzoek naar het begrip doelmatigheid zijn de volgende deelvragen gekomen: 

· Wat is doelmatigheid? 

· Wat zijn voorwaarden voor doelmatigheid?

· Om welke redenen gaan corporaties projecten ontwikkelen?

· Wat is de rol van corporaties binnen die branche?

· Hoe ziet het interne proces van die organisatie met betrekking tot projectontwikkeling eruit?

· Wat zijn de mission statements van de corporaties met betrekking tot ontwikkelen en in hoeverre wordt deze daarin ook toegepast?

· Wat is het strategisch beleid met betrekking tot doelmatig handelen en werken?

· Vind er monitoring plaats en wordt er geëvalueerd binnen de organisaties met betrekking tot uren, budgetten, werkwijzen?

· Wordt het proces vaker onder de loep genomen in verband met structurele problemen en missers?

· Worden kosten geëvalueerd, waarbij ze niet gespecificeerd worden, maar wel als indicator dienen?

· Hoe ziet de structuur van de organisatie eruit met betrekking tot besluitvorming?

· Zijn de werknemers vakbekwaam in relatie tot de arbeidsomschrijving, opleiding, ervaring, vereiste en verantwoordelijkheden?

· Wat is de cultuur van de organisatie en in hoeverre heeft deze invloed op het operationele proces?

Na het vooronderzoek en verwerking daarvan is het rapport ingedeeld in zes onderwerpen. Deze vormen de leidraad, dienen voor de verantwoording en beantwoording van onze doelstelling en onderzoeksvraag. Deze onderwerpen zijn:

· Missie en strategie

· Structuur

· Proces en TBV’s
· Monitoring en evaluatie

· Profielen van de werknemers

· Organisatiecultuur

Dit onderzoek is opgebouwd uit vijf delen. Deze delen zijn:

· Deel 0, Afstudeeronderzoek “Doelmatigheid bij projectontwikkeling door woningcorporaties”

· Hierin wordt de onderzoeksopzet verantwoord

Deel A, Het Literatuuronderzoek
· Hierin wordt verwante literatuur onderzocht en verwerkt

Deel B, Het Praktijkonderzoek
· Hierin worden de onderzochte organisaties belicht

Deel C, Aanbevelingen en conclusies
· Aanbevelingen en conclusies op de doelstelling en onderzoeksvraag

Deel E, Bijlagen
Aan elk onderwerp wat voortgekomen is uit ons vooronderzoek, zijn hoofdstukken gewijd die in alle delen van het onderzoek terugkeren. Daarbij zijn tevens algemene aanbevelingen en conclusies aan het rapport toegevoegd.

Wij wensen u veel leesplezier.

0.6 Leeswijzer
Deel A van het rapport geeft een beeld van de theoretische achtergrond waarop het onderzoek gebaseerd is. Hier worden de onderdelen die van belang zijn voor de doelmatigheid van bedrijven benoemd en verder toegelicht. Daarnaast wordt er een kort beeld geschetst van de geschiedenis van corporaties.

In deel B van het rapport worden de bevindingen van het onderzoek gepresenteerd. De informatie uit de praktijk wordt in dit deel per onderdeel behandeld.

Deel C van het rapport geeft antwoord op de hoofdvraag hoe corporaties doelmatig projecten kunnen ontwikkelen, door aanbevelingen te doen en conclusies te trekken over de doelmatigheid van de bedrijven. Hier wordt de theorie met de praktijk =vergeleken per onderdeel en voor de aanbevelingen per organisatie. 

In de kennisbank zijn samenvattingen te vinden van de literatuur en een overzicht van de interviews en bedrijfsdocumenten.
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Figuur 1: Algemene leeswijzer
0.7 Onderzoeksmethode

De doelstelling van deze scriptie is het proces voor projectontwikkeling bij woningcorporaties inzichtelijk te maken en daarbij een fundament te creëren voor de organisatie waarbij zij doelmatig te werk kunnen gaan om zo het gewenste resultaat te kunnen behalen.

Om tot een gedegen onderzoek en uitwerking daarvan te komen hebben wij een aantal verhaalslagen gemaakt om ons doel te kunnen verwezenlijken.

Het uiteenzetten van een onderzoeksmethode zou de leidraad dienen te vormen voor ons uiteindelijke resultaat.

In eerste instantie hebben wij ons gefocust op het begrip “Doelmatigheid”. Door management literatuur te lezen zijn de voorwaarden voor doelmatigheid duidelijk geworden. Via literatuurlijsten van onderzoeken, (web)publicaties en literatuur zijn de afzonderlijke onderdelen verder theoretisch onderzocht. De uitwerking van deze onderdelen is vastgelegd en gerapporteerd.

Hierna zijn vragen opgesteld, met motivatie, om in de praktijk te kunnen onderzoeken of de gevonden theorie overeen komt met de praktijk.

Het onderzoek richt zicht op drie bedrijven die zijn gekozen omdat zij verschillen in grote, plaats en juridische basis. Doormiddel van interviews met vergelijkbare functies bij de verschillende organisaties is het mogelijk een vergelijking te maken tussen de bedrijven en uitspraken te doen over de doelmatigste wijze.

Na dat de interviews gerapporteerd zijn is de theorie vergeleken met de praktijk situatie. Deze documenten zijn gebruikt om conclusies te verbinden aan de bevindingen en aanbevelingen te kunnen doen naar de bedrijven. 

De conclusies kunnen, door het geringe aantal onderzochte bedrijven, geen uitspraken doen over de hele branche. De theorie beslaat voor een deel corporaties en verder organisaties in het algemeen.
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Figuur 2: Onderzoeksmethode
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0.9 Lijst met definities

	Competentiemanagement:
	Competentiemanagement is het besturen en beheren 
van de competenties door middel van plannen, uitvoeren en evalueren van de competentieopbouw en het competentiegebruik

	Competentieprofiel:
	Lijst van alle competenties die iemand nodig heeft om 
de functie waarvoor het profiel is opgesteld, uit te voeren.

	Competenties:
	Het is het vermogen dat kennis, inzicht, attitude en 
vaardigheidsaspecten omvat.

	Corporatie:
	zie woningcorporatie

	Doel:
	de situatie waarnaar men streeft, zowel kwantitatief (hoeveelheden) als kwalitatief (waarden)

	Doelgericht:
	zie doeltreffend

	Doelmatigheid:
	de optimale verhouding tussen dat wat men in een proces stopt 
en alle effecten die uit een proces voortkomen

	Doeltreffend:
	het bereiken van het gestelde doel

	Effectiviteit:
	zie doeltreffend

	Efficiëntie:
	zie doelmatigheid

	Evalueren:
	De waarde, het belang, de betekenis schatten of keuren van

	Functie:
	Vervulling van een taak of werkkring

	Functieprofiel:
	Omschrijving van de inhoud van iemands functie, taak, of baan

	Input:
	De invoer (van een proces)

	Kernactiviteiten:
	Centrale activiteiten van een instelling of onderneming

	Kerncompetenties:
	Beschrijven waarin ondernemingen hun kracht en kennis putten, 
waarbij zij uitblinken en goed in zijn in het nastreven 
van de doelen

	Management tool:
	Hulpmiddel voor het sturen van een organisatie of bedrijfsprocessen.

	Missie:
	De reden waarvoor een organisatie bestaat, 
definieert de klant, het product, 
de wijze van produceren en het werkgebied

	Monitoren:
	In een ontwikkeling tijdens een proces(voortgang)controle uitoefenen

	Organigram;
	zie organogram

	Organisatie:
	groep personen die een gezamenlijk doel nastreven of een bepaalde functie vervullen

	Organisatiecultuur:
	de collectieve mentale programmering die de leden 
van een organisatie onderscheidt van die van andere

	Organogram:
	diagram van de structuur van een organisatie

	Output
	De uitvoer (van een proces)

	Parameters:
	Kenmerkende meetbare grootheden waaruit bepaald wordt of een proces doelmatig verloopt of kan verlopen.

	Proces:
	Geheel van opeenvolgende, met elkaar samenhangende 
handelingen en werkingen

	Procesbeheersing:
	Zie procesbewaking

	Procesbeschrijving:
	Beschrijft het proces met alle activiteiten, documenten, te behalen resultaten en hoe dit behaald wordt

	Procesbewaking
	Het besturen, beveiligen en controleren van technologische processen door informatie die afkomstig is van het proces of door ingrijpen met de hand

	Procesmodel:
	Schematische weergave van een procesbeschrijving

	Projectontwikkeling:
	het ontwikkelen van grond en gebouwen

	Resultaten:
	Wat door een min of meer doelgerichte handeling, proces, 
werking wordt opgeleverd

	Risico’s:
	Gevaar voor schade of verlies, de gevaarlijke of kwade kans of 
kansen die zich bij iets voordoen

	Strategie:
	vastlegging van de wijze waarop, en welke stappen 
ondernomen moeten worden voordat, organisaties 
doelen kunnen behalen, 

	Woningcorporatie:
	Instelling in het belang met woningbouw en met de exploitatie en 
het onderhoud van woningen


Afkortingen

	AvA:
	 Algemene Vergadering van Aandeelhouders

	BV:
	 Besloten Vennootschap

	CFV
	 Centraal Fonds Volkshuisvesting

	HRM:
	 Human Resource Management

	NWR
	 Nationale Woningraad

	PDCA:
	 Plan Do Check Act; cirkel van Deming

	PO:
	 Projectontwikkeling

	RvC:
	 Raad van Commissarissen

	St.:
	 Stichting

	TBV’s:
	 Taken, Bevoegdheden en Verantwoordelijkheden

	Wst.:
	 Woningstichting
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