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Voorwoord

Sinds 1 januari 2007 is in de Aedescode opgenomen dat alle leden zich verplichten zich eens in de vier
jaar te laten visiteren. Visitaties geven inzicht in de prestaties van de corporaties. Behalve de prestaties
geeft de visitatie ook inzicht in de checks en balances van de corporatie onder het hoofdstuk governance.
Met de visitatie legt de corporatie verantwoording af aan de omgeving. Visitatierapporten zijn openbaar.

Raeflex voert al meer dan zes jaar visitaties uit voor woningcorporaties. Wij zien visitaties als een
beoordelingsinstrument over het maatschappelijk presteren van individuele woningcorporaties, én als
instrument om het huidige presteren in de toekomst te verbeteren. Onze visitaties worden uitgevoerd door
onafhankelijke visitatoren. Dit zijn professionals uit de wetenschap, de overheid en het bedrijfsleven die
dus niet in vaste dienst zijn. Bij visitaties wordt gekeken naar de prestaties van de corporatie in de
afgelopen vier jaar en naar de plannen en ambities voor de komende vier jaar, voor zover dat relevant en
beschreven is. De visitatiemethodiek van Raeflex is geaccrediteerd door de Auditraad.

© Raeflex 3



Visitatierapport Vieya

© Raeflex



Visitatierapport Vieya

Samenvatting en Recensie

Samenvatting

In december 2008 heeft Vieya te Dongen opdracht gegeven om een visitatie uit te laten voeren. Deze
visitatie is uitgevoerd op basis van de 3.0-versie van Maatschappelijke visitaties woningcorporaties
(Auditraad, 25 februari 2008) en vond plaats tussen februari 2009 en april 2009. De visitatiegesprekken
hebben plaatsgevonden op 3 maart, 12 en 13 maart 2009.

Woningcorporatie Vieya wordt gewaardeerd met het eindcijfer 7 (ruim voldoende). Tijdens de visitatie zijn
alle prestaties van de corporatie vanuit verschillend invalshoeken beoordeeld. In de navolgende figuur
staat de totale beoordeling weergegeven. De cijfers in de figuur corresponderen met de gegevens uit de
tabel onder de figuur.

Totale beoordeling
a
10
e b
d c
Verplichte onderdelen Cijfer
a. Presteren naar eigen ambities en doelen 7
b. Presteren naar opgave 8
c. Presteren naar vermogen 7
d. Presteren volgens stakeholders 7
e. Governance 7
Gemiddelde score 7

Ten aanzien van het onderdeel ‘Presteren naar Opgaven’ presteert Vieya goed. Op de overige onderdelen
presteert zij ruim voldoende. De in de tabel gepresenteerde cijfers laten slechts een beperkte variatie zien.
De cijfers in het onderliggende materiaal lopen meer uiteen. In deze samenvatting presenteren wij de
prestatievelden in samenhang tot elkaar. In de navolgende hoofdstukken wordt dieper op de afzonderlijke
onderdelen ingegaan.

Vieya scoort over de hele linie gemiddeld een ruime voldoende (7). Voor een corporatie van deze omvang,
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werkend in de ‘oksel’ van Tilburg en Breda, is dat een goede prestatie. Vieya krijgt de ruime voldoende met
name door haar inzet om aan de opgaven vanuit de gemeente te voldoen en om haar eigen doelen en
ambities te realiseren. Vieya heeft deze prestatie-opgaven gekoppeld aan haar eigen ambities en doelen.
Verder is Vieya bereid haar beschikbare vermogen te investeren in maatschappelijke projecten, en
daarnaast ook in grondaankopen. Vieya betrekt haar stakeholders zo veel mogelijk bij het formuleren van
haar beleid. Het overleg met sommige stakeholders vraagt volgens de commissie om aandacht en
inlevingsvermogen om de gewenste betrokkenheid te realiseren. Op het gebied van governance scoort
Vieya ruim voldoende en kan zij nog een slag maken op het gebied van ‘goed bestuur’, zeker wat het
voldoen aan de governance code betreft.

Recensie

Samenvattend stelt de commissie dat Vieya een corporatie is die de juiste dingen doet. Vieya heeft de
ambitie om in Dongen een rol van betekenis te spelen op het terrein van volkshuisvesting en als
maatschappelijk ondernemer. Vieya ontwikkelt zich van een van oudsher sterke beheersmatige organisatie
naar een professionele, taakgerichte organisatie. De eerste resultaten van deze professionaliseringslag
waren ten tijde van de visitatie zichtbaar, en er zullen nog meer slagen volgen.

In de dialoog met haar stakeholders kan Vieya een belangrijkere rol spelen, dan momenteel het geval is.
Dialoog impliceert wederkerigheid, door het uitwisselen van argumenten en standpunten komen tot
gezamenlijk gedragen opvattingen of afspraken. Door het optimaliseren van de communicatie kan Vieya
draagvlak creéren en partijen aan zich binden.

Met de eerder genoemde organisatieverandering is Vieya een nieuwe weg ingeslagen. Zij is nieuwe
uitdagingen op het gebied van onder andere maatschappelijk vastgoed aangegaan. Zij heeft zich ambitieus
opgesteld. Dit heeft met zich meegebracht dat zij risico's heeft genomen. Voor een goede borging van de
uitvoering van de plannen zou Vieya meer aandacht kunnen besteden aan het compleet maken van de
plan-do-check-actcyclus.

Vieya heeft naar de mening van de commissie van ruim voldoende tot goed gepresteerd. Het beeld van de
belangrijkste, externe stakeholder is minder positief over het realiseren van gestelde opgaven. De
commissie vindt dat Vieya, gezien haar omvang en het feit dat zij enkele jaren geleden een
organisatieverandering heeft ingezet, in ruim voldoende mate aan haar taakstelling heeft voldaan.
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1. Corporatie Vieya en het werkgebied

1.1 De Visitatie

In december 2008 heeft Woningbouwvereniging Vieya (verder Vieya) te Dongen opdracht gegeven om een
visitatie uit te laten voeren. Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de van de 3.0-versie van de SEV-
visitatiemethodiek en vond plaats tussen maart en april 2009. De visitatiegesprekken hebben
plaatsgevonden op 3, 12 en 13 maart 2009.

De visitatiecommissie bestond uit de heer drs.H. van Santen (voorzitter), de heer ir. C.J. Noort en
mevrouw drs. P. Gobel (secretaris). In de bijlage zijn de curricula vitae van de commissieleden
opgenomen.

Naast vanzelfsprekend de verplichting om eens per vier jaar een visitatie te laten uitvoeren was voor
woningcorporatie Vieya de belangrijkste reden om een visitatie te laten uitvoeren de verantwoording
naar de stakeholders en de spiegel die Vieya voorgehouden krijgt over haar functioneren in de
Dongense samenleving. De uitkomsten uit de visitatie zullen worden gebruikt voor het overleg met
stakeholders en voor het nieuwe ondernemingsplan dat in 2009 zal verschijnen. Verder verwacht
Vieya inzicht te krijgen in de mogelijkheden om haar vermogen in te zetten voor maatschappelijke
activiteiten.

De visitatie betreft de periode 2005-2008 en 2009-2013. De commissie heeft van diverse
informatiebronnen gebruik gemaakt, zoals documenten en gesprekken. In een bijlage is een overzicht
van geraadpleegde documenten en gesprekspartners opgenomen.

1.2 Vieya

De woningbouwvereniging waar Vieya uit voort is gekomen, is opgericht in 1914. Vieya beheert 2000
verhuureenheden en heeft haar werkgebied in de gemeente Dongen. Deze gemeente telt 26.000
inwoners. De belangrijkste stakeholders zijn de gemeente, de huurdersbelangenvereniging en zorg- en
welzijnsinstellingen. In dit werkgebied zijn nog zes corporaties actief: Slagenland (250 woningen),
Woningstichting Geertruidenberg (100 woningen), Vestia en Vitalis (200 woningen), Laurentius (20
appartementen voor verstandelijk beperkten) en Woningstichting Leyakkers (?) uit Gilze-Rijen.

Bij Vieya werken 21 medewerkers; in totaal 18,4 fte. De leiding van de corporatie berust bij een
eenhoofdige directeur/bestuur. Het interne toezicht bestaat uit zes leden, van wie twee leden namens de
huurders in de Raad van Commissarissen zitting hebben.

1.3 Het werkgebied

Vieya is werkzaam in de gemeente Dongen in Noord-Brabant. Dit werkgebied kenmerkt zich door
verstedelijkt platteland. Het CFV gebruikt als referentieregio Midden Brabant, met een gemiddeld profiel en
een krimpende portefeuille. De woningmarkt in Dongen omvat 10.000 woningen, waarvan ongeveer 3000
in de huur- en 7000 in de koopsector. Het woningbezit van Vieya ligt verspreid over zeven wijken. De
woningen zijn in diverse perioden vanaf 1945 gebouwd. Het bezit bestaat voornamelijk uit
eengezinswoningen. Tien procent van het bezit bestaat uit appartementen of meergezinswoningen.
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1.4 Leeswijzer

Dit rapport is ingedeeld naar de onderdelen waarop de woningcorporatie is beoordeeld. Daarbij zijn de
vastgestelde onderdelen:

e Presteren naar Ambities en Doelen (hoofdstuk 2)

e Presteren naar Opgaven (hoofdstuk 3)

e Presteren naar Vermogen (hoofdstuk 4)

e Presteren volgens Stakeholders (hoofdstuk 5)

e Governance (hoofdstuk 6).

leder hoofdstuk geeft de beoordeling weer waarna de motivatie van het cijfer wordt gegeven.
Voor de leesbaarheid van het rapport is ervoor gekozen om in hoofdstuk 7, tot slot, een cijffermatig
overzicht te geven van alle beoordelingen. In bijlage vier worden alle beschrijvingen van de doelstellingen,

opgaven en de gegevens over de prestaties in tabelvorm weergegeven. Deze tabel vormt de onderlegger
voor de beoordelingen.
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2. Prestaties naar Ambities en Doelen

Dit hoofdstuk gaat over de prestaties van Vieya in relatie tot de ambities en doelen die de organisatie zich
heeft gesteld.

2.1 Missie en ambities

Vieya heeft haar ambities in Hart voor Wonen Hart voor Dongen, Beleidsplan DWV 2005-2008

weergegeven. Op haar website heeft zij deze ambities kort in een missie verwoord:
“Vieya is een in Dongen gevestigde en regionaal werkzame, ondernemende en vernieuwende
woningcorporatie met een breed pakket aan woonproducten en —diensten, die continue aan
marktontwikkelingen worden aangepast. Daarbij staat het zorgen voor betaalbare huisvesting
voorop, kwaliteit en wensen van de klant centraal: klantgerichte levering van woondiensten,
levering van woonruimte van goede kwaliteit en waar nodig met mogelijkheden voor zorg en
samen met anderen werken aan een leefbare woonomgeving.”

Deze missie komt in de volgende ambities tot uitdrukking:

o Vieya wil zorg dragen voor betaalbaar wonen voor iedereen. Kwetsbare groepen krijgen daarbij
speciale aandacht. Vieya wil bijdragen aan een leefbare omgeving en een goed
voorzieningenniveau met name in wijken waar zij een relatief groot deel van de woningen bezit of
beheert. De corporatie wil de woonconsument een zekere keuzevrijheid bieden in locatie,
woningtype, prijsklasse, kwaliteit en woonomgeving. Vieya wil woonruimten realiseren waar zorg
geboden kan worden.

o Vieya ziet haar huisvestingstaak breder dan wonen alleen. Zij wil de huisvesting inzetten om
mensen tot optimaal functioneren te brengen. Zij investeert daarom in voorzieningen voor een
gezonde leefgemeenschap zoals ontmoetingsruimten, activiteitencentra, buurt- en dorpshuizen,
welzijnsvoorzieningen, of ruimten van waaruit zorg, begeleiding en hulp verleend kunnen worden.
Vieya richt zich uitsluitend op het onroerend goed. Vieya wil dat bijzondere doelgroepen als
outcasts, drop-outs en kansarmen bij haar terecht kunnen. Vieya wil als maatschappelijk
ondernemer alleen financieel rendement laten liggen als daar aantoonbaar maatschappelijk
rendement tegenover staat.

o Vieya wil een organisatie zijn die midden in de Dongense samenleving staat. Vieya wil de lokale
organisatie zijn in het ‘dorp-op-schaal’. Wat de verstedelijking betreft kiest Vieya voor een
beheerste groei, diversiteit aan woon- en leefmilieus en authenticiteit van het dorp.

o Als organisatie kiest Vieya voor een open stijl van communiceren met haar klanten en
stakeholders. Zij wil dat sociale bewogenheid de drijfveer van het handelen van medewerkers is.
Vieya hecht aan haar lokale oorsprong en wil daarom ook verantwoording aan de plaatselijke
samenleving afleggen.

2.2 Beoordeling visitatiecommissie: presteren naar eigen ambities en doelen

De beoordeling van het onderdeel ‘Presteren naar ambities en doelen’ is in het overzicht
weergegeven. De cijfers verwijzen naar de gegevens in de tabel die onder de figuur is opgenomen.
Het oordeel wordt onderbouwd in paragraaf 2.3.
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Presteren naar ambities en doelen

10

Ambities en doelen Cijfer

a. Betaalbaar wonen

b. Betaalbaar wonen voor iedereen

c. Leefbare woonomgeving

d. Vieya in Dongen

e. Vieya als organisatie

NN NN NN

Gemiddelde score

2.3 Conclusies en motivatie

De commissie beoordeelt het presteren op het onderdeel ‘Presteren naar ambities en doelen’
gemiddeld met het cijfer 7 (ruim voldoende). Hieronder wordt het oordeel voor elk onderdeel
beargumenteerd.

a. Betaalbaar wonen

In het beleidsplan Hart voor Wonen Hart voor Dongen heeft Vieya opgenomen dat zij in 2008 400
nieuwbouwwoningen gerealiseerd wil hebben (dit aspect wordt beoordeeld bij Presteren naar
Opgaven). Van de nieuwbouwwoningen wil zij dat er 198 verhuurd worden met huurtoeslag of
verkocht worden voor minder dan 143.000 euro (prijspeil 2005). Behalve woningen heeft Vieya ook
een gymzaal, ontmoetingsruimten en garages gebouwd.

De commissie stelt vast dat van de 240 nieuwe woningen die Vieya in de periode 2005-2008 heeft
gebouwd er 174 binnen genoemde subsidiabele grens vallen. Bij de start van deze nieuwbouwopgave
is vertraging opgetreden door het besluit om niet meer samen te werken met Cofier en in plaats
daarvan een eigen projectafdeling op te zetten. Vanaf het moment dat deze afdeling gevormd is, heeft
Vieya haar doelstelling, 100 nieuwe woningen per jaar, gehaald. De commissie is positief over dit
resultaat, zeker gezien de omvang van Vieya. De commissie komt tot het oordeel 7 (ruim voldoende).

b. Betaalbaar wonen voor iedereen
Vieya rekent iedereen die in Dongen woont of wil wonen tot haar (potentiéle) klanten. Zij wil specifieke
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aandacht schenken aan mensen in een kwetsbare positie op de woningmarkt (zie ook Presteren naar
Opgaven). Vieya wil er zijn voor die mensen die niet zelfstandig in hun woonbehoefte kunnen
voorzien. Zij ziet als haar primaire taakstelling dat zij voor deze groep betaalbaar wonen mogelijk
maakt. Uit de gegevens van het Centraal Fonds Volkshuisvesting (verder CFV) blijkt dat van het bezit
van Vieya slechts drie procent boven de huurtoeslag zit. Vieya heeft in de periode 2004-2007 in vrijwel
alle gevallen passende woonruimte voor een woningzoekende gevonden (CFV: 97,2%). Het bezit van
Vieya bestaat voor het merendeel uit betaalbare woningen (CFV: 69,3%).

Vieya zet zich in voor diverse bijzondere doelgroepen. Ruim een kwart van het bezit van Vieya
bestaat uit toegankelijke woningen (nultredenwoningen) die worden toegewezen aan ouderen en
gehandicapten. Vieya werkt samen met de stichting Prisma voor het huisvesten van mensen met een
verstandelijke beperking, die onder begeleiding, zoveel mogelijk zelfstandig wonen (twee woon-
zorgcomplexen gerealiseerd). Vieya wil in overleg met de stichting Thebe een gebouw neerzetten.

Recent is er een doelgroep voor Vieya bijgekomen: de groep die zich geen koopwoning kan
permitteren, maar een te hoog salaris heeft om voor betaalbare woningen in aanmerking te komen.
Vieya heeft met toepassing van een kortingsformule koopwoningen voor starters op de woningmarkt
gerealiseerd. Vijftien procent van de nieuwgebouwde woningen wordt aan jongeren of starters
verkocht.

De commissie heeft vastgesteld dat Vieya haar doelstelling om betaalbare woningen voor kwetsbare
groepen woningzoekenden te realiseren, waar maakt en ook uitbreidt naar iets minder kwetsbare
groepen. De commissie komt tot het oordeel 7 (ruim voldoende).

c. Leefbare woonomgeving

Vieya wil volgens het beleidsplan Hart voor Wonen Hart voor Dongen investeren in voorzieningen,
condities, faciliteiten in de straat, buurt of wijk waar zij woningen bezit. Zij laat regelmatig een
onderzoek doen naar de leefbaarheid in Dongen (Leefbaarheidsmonitor Dongen, 2007). Vieya
participeert in het ontwikkelen van wijkplannen samen met dorps- en wijkraden, de gemeente en de
politie. Vieya participeert in het Platform Leefbaarheid Dongen. Vieya wil zich inzetten als
maatschappelijk ondernemer om voorzieningen in wijken te realiseren (ontmoetingsruimten,
activiteitencentra, buurt- en dorpshuizen, welzijnsvoorzieningen, ruimten van waaruit zorg, begeleiding
en hulp verleend kunnen worden).

Vieya zet zich actief in voor het verbeteren van buurten en wijken. Zij heeft de afgelopen jaren een
plein heringericht en vernieuwd: het Rembrandtplein. In Oud Dongen is Vieya bezig een oude buurt te
renoveren. Dit plan (300 woningen) vraagt van betrokken partijen een forse investering. De commissie
heeft echter nog geen samenwerkingsmodel aangetroffen die de uitvoering van dit plan
overeenkomstig de wensen van betrokkenen mogelijk maakt. Vieya heeft drie ontmoetingsruimten
gebouw die door een bewonerscommissie worden beheerd. Voor de komende tijd staat het
Centrumplan voor een nieuw centrum in Dongen centraal.

Vieya ondersteunt uiteenlopende activiteiten in buurten en wijken: Kwartiermakersfestival, Ousider Art,
Gevelkunst, straatspeeldagen en dergelijke. Het project om in een wijk erfafscheidingen te realiseren,

is na een geslaagde proef in de wijk De Biezen, uitgebreid naar de wijk Beljaart.

De commissie stelt vast dat Vieya haar maatschappelijke taak om de leefbaarheid in de wijken te
vergroten, serieus heeft genomen en beoordeelt de prestaties met een 7 (ruim voldoende).
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d. Vieya in Dongen

In Dongen zijn verschillende corporaties actief, maar Vieya is verreweg de grootste als het om bezit in
Dongen gaat. Vieya profileert zich als een lokale corporatie en is daarom ook actief in wijk- en
dorpsraden en in het Platform Leefbaarheid Dongen. Vieya wil een organisatie zijn die midden in de
Dongense samenleving staat. Zij wil haar stem laten horen over wonen en leven in Dongen.

Als lokale organisatie is Vieya hoofdzakelijk werkzaam in Dongen. Woningcorporatie Volksbelang is
actief in 's-Gravenmoer en voor een deel in Dongen. Beide corporaties hebben samen met de
gemeente een klachtencommissie ingesteld. Het valt de commissie op dat deze klachtencommissie
niet voor alle sociale verhuurders actief is. De commissie heeft bij Vieya geen verifieerbare inzet
aangetroffen die leidt tot samenwerkingen met de andere corporaties.

Vieya hecht aan het dorpse karakter van Dongen. In het licht van de verstedelijking kiest Vieya voor
een ‘dorp-op-schaal’. Dat betekent dat de verstedelijkingstendens niet leidt tot een conglomeratie
tussen Tilburg en Breda, maar dat zij zich inzet voor een beheerste groei van Dongen met een
ruimtelijke afstand ten opzichte van omliggende dorpen. Faciliteiten en voorzieningen dienen te
passen bij de schaalgrootte van het dorp, maar ook bij de leefstijl van de moderne mens die zich niet
aan geografische grenzen gebonden voelt. In Dongen wordt een diversiteit aan woon- en leefmilieus
geboden met keuzemogelijkheden voor de woonconsument. Vieya wil zich inzetten voor het behoud
van de authenticiteit van Dongen door karakteristieke gebouwen en dorpsgezichten te integreren in de
stedenbouwkundige ontwikkeling.

Vieya is bereid te investeren in voorzieningen die van belang zijn voor de dorpsgemeenschap. Het
gaat bijvoorbeeld om voorzieningen op het gebied van cultuur, onderwijs, kinderopvang en werk.
Voorwaarde is wel dat deze voorzieningen door een maatschappelijke organisatie worden
geéxploiteerd.

De commissie heeft vastgesteld dat Vieya door de stakeholders als de lokale corporatie en partner
wordt gezien. Zij is op lokaal niveau betrokken bij wijkraden, overleggen over wonen en zorg, overleg
met de gemeente (zie verder Presteren volgens Stakeholders). Vieya heeft zich ingezet voor het
behoud van karakteristieke panden in Dongen (Hof Luck en Villa Vredenoord) en deze een nieuwe
functie gegeven.

De commissie beoordeelt Vieya’s inzet voor Dongen met een 7 (ruim voldoende).

e. Vieya als organisatie

Vieya wil klantgericht zijn. Zij wil open staan voor vragen en open communiceren met stakeholders. Zijj
wil een constante dialoog met haar belanghouders: gemeente, politiek, klanten, leveranciers,
maatschappelijk middenveld, belangengroeperingen, verenigingen, dorps- en wijkraden, politie,
branchegenoten en het bedrijfsleven in Dongen. Zij wil als organisatie toegankelijk zijn. Vieya
organiseert bijvoorbeeld jaarlijks een huurdersbijeenkomst. De commissie merkt op dat dialoog
impliceert dat er sprake is van wederkerigheid. Dat is voor de commissie slechts beperkt
waarneembaar geweest en daarmee niet overtuigend aangetoond. Dit geldt met name op strategisch
niveau en in relatie tot governance.

Van haar medewerkers verwacht Vieya dat zij sociaal bewogen zijn, omdat ze daardoor een
toegevoegde waarde leveren aan de klant. Door de organisatieverandering is Vieya niet meer alleen
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een beheerorganisatie, maar is zij ook actief op diverse maatschappelijke terreinen. De medewerkers
hebben hieraan moeten wennen. Vieya is bezig de interne processen in kaart te brengen om in 2009
haar INK-doelstellingen te kunnen halen.

Als lokale organisatie neemt Vieya als organisatie niet alleen de verantwoordelijkheid voor, maar legt
ook verantwoording af aan de plaatselijke samenleving. In het blad Drieluik, dat onder alle inwoners
van Dongen wordt verspreid, licht Vieya toe in welke maatschappelijke projecten zij heeft
geinvesteerd.

De commissie concludeert uit de gesprekken en de documenten dat Vieya haar doelen als organisatie
steeds meer waarmaakt. Via het KWH-label toont zij aan dat zij toegankelijk is. Uit de enquétes onder
de medewerkers blijkt dat zij tevreden zijn en met plezier naar hun werk gaan. De commissie
beoordeelt dit aspect met een 7 (ruim voldoende).
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3. Prestaties naar Opgaven

Dit hoofdstuk gaat over de prestaties van Vieya in relatie tot de externe opgaven die zich in het
werkgebied, en voor zover relevant, ook landelijk en regionaal voordoen.

3.1 Omschrijving van de opgaven in het werkgebied

De woningcorporatie Vieya heeft in januari 2007 een overeenkomst met de gemeente Dongen
gesloten waarin afspraken gemaakt zijn over te leveren prestaties op het gebied van de
volkshuisvesting. Hoewel deze afspraken globaal zijn geformuleerd, heeft Vieya er een concrete
invulling aan gegeven. Vieya heeft deze afspraken en de realisatie daarvan in een overzicht
weergegeven, zie bijlage 4. De belangrijkste opgaven liggen op het gebied van beschikbaarheid van
betaalbare en goedkope woningen, het investeren in de kwaliteit van woonomgeving, leefbaarheid en
wijken, het realiseren van woonvoorzieningen voor bijzondere doelgroepen en bijdragen aan de
dorpsontwikkeling.

3.2 Beoordeling visitatiecommissie: presteren naar opgave

In dit hoofdstuk worden de prestaties van Vieya beoordeeld ten opzichte van de opgaven in het
werkgebied aan de hand van de BBSH-prestatievelden. In de navolgende figuur wordt het oordeel
integraal weergegeven. De cijfers verwijzen naar de tabel onder de figuur. Het oordeel wordt in
paragraaf 2.3 onderbouwd.

Presteren naar opgaven
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Prestatievelden Cijfer

a. Beschikbaarheid betaalbare woningen 8

b. Leveren van de gewenste kwaliteit producten en diensten

c. Leefbaarheid

d. Bijzondere doelgroepen

e. Bouwproductie

f. Stedelijke vernieuwing/dorpsvernieuwing

g. Overige opgaven

0 (0 |N (00 |N [N [0

Gemiddeld presteren naar opgave

3.3 Conclusies en motivatie

a. Beschikbaarheid betaalbare woningen

De commissie beoordeelt het aspect ‘beschikbaarheid betaalbare woningen’ met een 8 (goed). Ruim
negentig procent van het woningbezit van Vieya bestaat uit goedkope en betaalbare woningen. In de
prestatie-afspraken is uitgegaan van 1722 goedkope en betaalbare woningen. Vieya beschikte eind
2008 over 1732 van deze woningen en heeft daarmee aan haar opgave voldaan.

Vieya had als doelstelling om goedkope nieuwbouw koopwoningen te verkopen aan huurders die een
huurwoning achterlieten met een huurprijs onder de huurtoeslaggrens. Van de 60 goedkope
koopwoningen zijn er 15 aan huurders toegewezen die een huurwoning met een lage huur
achterlieten. Het beleid is in 2007 verlaten, omdat de verkoop te traag verliep. Het beleid is voorts
geimplementeerd met de Slimmer-Kopen@formule. Huurders kunnen met korting een woning van
Vieya kopen, bij verkoop bieden zij deze woning aan Vieya aan. De winst of het verlies wordt door de
partijen gedeeld.

b. Leveren van de gewenste kwaliteit van producten en diensten
De commissie beoordeelt de kwaliteit van producten en diensten van Vieya met een 8 (goed).

Vrijwel alle woningen van Vieya liggen in goed onderhouden wijken, waardoor de noodzaak voor
fysieke ingrepen klein is (gegevens CFV). Het woningbezit stamt uit verschillende bouwperiodes: ruim
50 procent uit de periode 1945-1979, een kleine 30 procent uit 1980-1989 en de rest is van na 1990.
Vieya geeft ten opzichte van de referentiegroep en het landelijke gemiddelde volgens de gegevens
van het CFV minder uit aan klachtenonderhoud en mutatieonderhoud, maar meer aan planmatig
onderhoud. Stakeholders zijn positief over het onderhoud zoals Vieya dat verzorgt.

Vieya investeert in de kwaliteit van de woonomgeving en de leefbaarheid door het aankopen van
strategische locaties, waardoor zij bijvoorbeeld in de nabije toekomst een multifunctioneel centrum

kan realiseren. Zij zet zich in voor het behoud van gebouwen met cultuurhistorische waarde, zoals ook
al in hoofdstuk 2 is genoemd. Vieya stelt zich actief op bij het ontwikkelen van een nieuw centrum voor
Dongen. In de ogen van stakeholders stelt Vieya zich wel eens te actief op.

Vieya wil zich als maatschappelijk ondernemer profileren en participeert in maatschappelijke projecten

als Beursvloer Dongen, Achter de Voordeur en Wonen, Zorg en Service in de Wijk. Vieya gaat
uitvoering geven aan het gemeentelijke energie- en milieuplan. De betrokken partijen zijn over het
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algemeen positief over de inzet van Vieya. De gemeente waardeert de bereidheid van Vieya om zich
voor diverse projecten in te zetten, maar kan zich niet altijd in de aanpak en uitvoering vinden.

c. Leefbaarheid
De commissie beoordeelt het aspect ‘leefbaarheid’ met een 7 (ruim voldoende).

De commissie stelt vast dat Vieya zich in voldoende mate inzet voor de leefbaarheid van de wijken en
van Dongen in het algemeen. Vieya is bereid haar investeringcapaciteit te gebruiken om de
leefbaarheid in wijken en buurten te vergroten. Voorbeelden van een dergelijke investering vormen de
drie ontmoetingsruimten die Vieya heeft gerealiseerd, de herinrichting van pleinen, maar ook de
aanleg van een jeu-de-boulebaan en de ondersteuning van de totstandkoming van een voedselbank.

De commissie heeft kunnen vaststellen dat Vieya door middel van bijeenkomsten, bijvoorbeeld met
huurders en met starters en jongeren, de wensen en meningen van bewoners in kaart brengt. Met de
gemeente Dongen vindt op regelmatige basis op verschillende niveaus overleg plaats. Daarnaast laat
Vieya elke paar jaar een leefbaarheidsonderzoek uitvoeren (LEMON, 2004 en 2007). Met de
Huurdersbelangenvereniging heeft Vieya regelmatig overleg.

In samenwerking met de gemeente en met de politie zet Vieya zich in voor het bestrijden van bouwen
zonder vergunning, illegale bewoning, overlast en illegale hennepteelt.

d. Bijzondere doelgroepen
De commissie beoordeelt de inzet van Vieya voor ‘bijzondere doelgroepen’ met een 7 (ruim
voldoende).

Vieya zet zich voor diverse doelgroepen in: ouderen, mensen met een verstandelijke en/of fysieke
beperking, asielzoekers, starters, jongeren en mensen in een achterstandssituatie. Wat het plaatsen
van vluchtelingen betreft, heeft zij voldaan aan de provinciale taakstelling.

Voor mensen met een fysieke beperking wordt, indien nodig, woonruimte passend gemaakt.

De commissie heeft kunnen vaststellen dat Vieya diverse maatschappelijke projecten voor mensen in
een achterstandssituatie initieert: bijvoorbeeld een strijkservice en een herstelwerkplaats. Vieya is
betrokken bij de plannen voor een brede school in de wijk Beljaart. Dit plan moet in 2009 zijn beslag
krijgen.

e. Bouwproductie
De commissie beoordeelt de ‘bouwproductie’ van Vieya met een 8 (goed).

Uit de gegevens van het CFV blijkt dat de bouwproductie van Vieya achterblijft bij de prognoses. Van
de jaarlijkse prognoses wordt volgens het CFV veelal nog niet de helft gerealiseerd. Dit komt ook tot
uitdrukking in de Oordeelsbrief van de minister (28 november 2008), die aandacht vraagt voor grote
verschillen tussen prognoses ten aanzien van nieuwbouw, sloop en verkoop en de realisatie daarvan.
Een deel van de geprognosticeerde aantallen wordt gerealiseerd, maar volgens de minister is de mate
waarin voor verbetering vatbaar.

De mening van de commissie wijkt af van het standpunt van de minister. Vieya had zich voorgenomen

om 400 nieuwe woningen te bouwen in de periode 2005-2009 naar aanleiding van afspraken met de
gemeente (de vrijwel volledige gemeentelijke taakstelling). Naar het oordeel van de commissie is dit
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een ambitieuze doelstelling voor een corporatie met een woningbezit van rond de 2000 woningen. In
2005 besloot Vieya om de samenwerking met projectontwikkelaar Cofier te beéindigen en zelf een
afdeling voor projectontwikkeling op te zetten. De commissie vindt het begrijpelijk dat de bouw op dat
moment stagneerde. Deze achterstand bleek niet meer in te halen. Wel heeft Vieya haar jaarlijkse
doelstelling van ongeveer 100 nieuwbouwwoningen gerealiseerd

Vieya heeft zich bij de productie van woningen steeds gehouden aan de gemeentelijke afspraak van
30 procent goedkope bouw, 40 procent middelduur en 30 procent duur. Verder heeft Vieya initiatief
getoond door het verwerven van grond waarop zij in de toekomst zo’'n 600 woningen kan bouwen (zie
ook Presteren naar Vermogen).

f.  Stedelijjke vernieuwing/dorpsvernieuwing
De commissie komt tot het oordeel 7 (ruim voldoende) voor het onderdeel ‘dorpsvernieuwing’.

Zoals al eerder genoemd is Vieya actief betrokken bij de stedenbouwkundige opzet voor het opnieuw
inrichten van het centrum van Dongen. Om haar eigen plannen te kunnen uitvoeren heeft Vieya een
aantal strategische locaties verworven, hetgeen door sommige partijen niet als co-operatief wordt
ervaren. Vieya participeert in de ontwikkelingsplannen voor het centrum om te komen tot een
multifunctioneel centrum, een brede school en een AHOED.

De commissie heeft vastgesteld dat ten aanzien van de dorpsontwikkeling de gemeente en Vieya niet
altijd op één lijn zitten. Ook blijkt er verschil van opvatting over de uitvoering van bepaalde projecten.
De commissie constateert dat de communicatie tussen deze twee partijen niet optimaal
verliep/verloopt (zie verder bij Presteren volgens Stakeholders).

g. Overige opgaven

Naast de hiervoor genoemde opgaven wil Vieya zich op nog een aantal terreinen manifesteren. Vieya
geeft bijvoorbeeld uitvoering aan het gemeentelijke energie- en milieubeleid. Vieya zet zich in voor de
realisatie van accommodatie voor maatschappelijke verenigingen (bijvoorbeeld de Voedselbank). Zij
sponsort diverse culturele activiteiten (sponsoring films over gehandicapten, Heemkundekring). Vieya
ziet het ook als haar taak om mensen met een beperking te laten werken bij haar
onderhoudsbedrijven.

Vieya heeft zich ingespannen voor research en ontwikkeling op het gebied van energie. Er zijn vier
SEV/RIGO-projecten uitgevoerd in de beleidsperiode.

De commissie is van mening dat Vieya zich op veel terreinen actief inzet en komt tot het oordeel 8
(goed).
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4. Prestaties naar Vermogen en Efficiency

Dit hoofdstuk gaat over de financiéle prestaties van Vieya gemeten naar visie en prestaties op het gebied

van investeringen, rendement en efficiency.

41 Kerngegevens

In deze paragraaf zijn relevante gegevens over de financiéle positie van de corporatie opgenomen.

Vieya Referentiecorporatie Landelijk gemiddelde
Bedrijfswaarde 48.186 Geen gegevens 40.998
WOZ-waarde 167.070 159.783 147.312
Volkshuisvestelijk 19.054 14.349 13.217
vermogen
Solvabel Ja
Langlopende 34.588 24772 26.943
leningenportefeuille per
VHE
Bedrijfslasten:
Bruto bedrijfslasten
Netto bedrijfslasten 1.036 1.449 1.249
Onderhoudskosten per
VHE:
Klachtenonderhoud 189 282 274
Mutatieonderhoud 152 211 175
Planmatig onderhoud 1.068 1.008 861
Woningverbetering 0 10.836 11.926
Continuiteitsoordeel A

Bron: Corporatie in Perspectief, CFV, Naarden, 2008

4.2 Beschrijving vermogensontwikkeling

De kerngegevens laten zien dat Vieya een redelijk welgestelde corporatie is. Haar vermogenspositie is
positief. De financiéle prognose zoals opgenomen in de meerjarenbegroting van Vieya laat zien dat de
vermogenspositie van de corporatie na een lichte terugval in 2010 zich in 2013 op ruim het huidige niveau
zal herstellen. De financiéle positie van Vieya wordt beinvloed, doordat zij sterk heeft ingezet op het

verwerven van grondposities (15 miljoen). In enkele gevallen wordt de grond aan de gemeente doorverkocht
tegen een lage prijs in ruil voor bouwrechten. Vieya heeft grond in eigendom voor 600 tot 700 woningen. Uit

de gegevens van het CFV blijkt dat het CFV de risico’s voor de bedrijfsvoering in de toekomst iets lager

inschat dan voor dit moment (9,1 versus 9,8%).

De conclusie is dat de financiéle positie van Vieya gezond is, hetgeen ook is uitgedrukt in de beoordeling ‘A’

van het CFV. De komende jaren zal de belangrijkste taak voor Vieya zijn om haar grondposities in
ontwikkeling te brengen en haar vermogen adequaat in te zetten voor sociale en maatschappelijke
volkshuisvestelijke doeleinden.
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4.3 Efficiency

De afgelopen jaren ontwikkelt Vieya zich van een beheerorganisatie naar een netwerkorganisatie,
waarin de medewerkers een taakgerichte rol hebben of zullen krijgen. De organisatie is bezig zich te
professionaliseren en daar hoort een efficiénte bedrijfsvoering bij. De efficiéntie komt tot uitdrukking in
de bedrijfslasten per VHE die onder die van de referentiegroep en het landelijk gemiddelde liggen.
Verder valt het de commissie op dat de kosten voor klachtenonderhoud en mutatieonderhoud laag zijn
in vergelijking met de referentiegroep en het landelijk gemiddelde. Vieya heeft meer geld beschikbaar
voor planmatig onderhoud in vergelijking met de referentiegroep en het landelijk gemiddelde in verband
met het doorschuiven van werkzaamheden van 2007 naar 2008. Voor woningverbetering wordt volgens
het CFV geen geld uitgegeven. In 2007 heeft Vieya geinvesteerd door bij 61 woningen isolatieglas aan
te brengen. Uit de prognoses van Vieya voor 2009-2013 blijkt dat er financiéle middelen gereserveerd
worden voor onderhoud en kwaliteitsverbetering.

4.4 Beoordeling visitatiecommissie: presteren naar vermogen
In dit hoofdstuk worden de prestaties van Vieya in relatie tot het vermogen beoordeeld. In de

onderstaande figuur wordt het oordeel integraal weergegeven. De cijfers verwijzen naar de gegevens in
de tabel die onder de figuur is afgebeeld. Het oordeel wordt onderbouwd in paragraaf 4.5.

Presteren naar vermogen
a
10
d 0 b

c
Prestatievelden Cijfer Weging
a. Mate waarin het beschikbare eigen vermogen 7 70

wordt ingezet

b. visie op economisch rendement van vermogen 6 10
c. solvabiliteitsdoelstelling wordt verantwoord 8 10
d. Efficiénte bedrijfsvoering 8 10
Totaal 7
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4.5 Conclusies en motivatie

a. De commissie beoordeelt de inzet van het vermogen van Vieya met een 7 (ruim voldoende). Het
beleid van Vieya is erop gericht om het vermogen optimaal in te zetten voor zover de vermogensgrens
in het kader van continuiteit niet wordt geschaad. Vieya heeft dit in de afgelopen jaren laten zien en
heeft getoond daarbij ook risico’s te durven lopen in de vorm van het innemen van grondposities.

b. De commissie beoordeelt de visie op het economisch rendement met een 6 (voldoende). De
commissie heeft de indruk dat bij Vieya veelal intuitief te werk wordt gegaan. Dit blijkt bijvoorbeeld uit de
verwerving van grond en vastgoed, waarvoor de commissie geen expliciete overwegingen en
borgingsmechanismen heeft aangetroffen. De commissie stelt vast dat het economisch rendement niet
helder in beeld is gebracht, waardoor zaken niet traceerbaar waren.

c. De solvabiliteitsdoelstelling wordt door de commissie met een 8 (goed) beoordeeld. De door Vieya
geformuleerde solvabiliteitsdoelstelling wordt op het gewenste niveau gerealiseerd. Dit blijkt ook uit de
brief van het CFV met het solvabiliteitsoordeel 2008: voldoende solvabiliteit. Vieya heeft in 2007 een
solvabiliteit van 20,8 procent. Volgens de prognoses van Vieya loopt de solvabiliteit de komende jaren
terug tot 17,4 procent in 2013. Dit ligt ruim boven het minimaal noodzakelijke weerstandsvermogen
volgens het CFV.

d. De commissie geeft voor de efficiéntie van de bedrijfsvoering een 8 (goed). De corporatie heeft

laten zien met een efficiénte bedrijfvoering en een efficiénte organisatie goede kwaliteit te kunnen
realiseren.
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5. Prestaties volgens Stakeholders

Stakeholders van woningcorporaties zijn alle partijen, individuen, groepen en organisaties waarvan rechten
en belangen in het geding zijn. Deze partijen kunnen er aanspraak op maken dat in de bestuurlijke
besluitvormingsprocessen hun rechten en belangen in beeld zijn gebracht. Stakeholders zijn bijvoorbeeld
huurders, de gemeente en zorg- en welzijnsinstellingen. Dit hoofdstuk gaat over het oordeel dat
stakeholders geven ten aanzien van de prestaties van Vieya.

5.1 De stakeholders van Vieya

Als maatschappelijk organisatie heeft Vieya verscheidene stakeholders. Als stakeholders worden
aangemerkt de leden van de vereniging, de huurders, de Huurdersbelangenvereniging, de gemeente en
lokale zorg- en welzijnsstichtingen.

Algemene ledenvergadering

Als vereniging is de algemene ledenvergadering het belangrijkste orgaan. De vereniging telt ongeveer 70
natuurlijke leden. De ledenvergadering heeft de wettelijke bevoegdheid om de jaarrekening goed te keuren
en de commissarissen te benoemen. De leden komen één maal per jaar in vergadering bijeen.

Huurders

De huurders vormen de doelgroep van Vieya. Minimaal één maal per jaar houdt de
huurderbelangenvereniging van Vieya een huurderbijeenkomst, waarbij Vieya haar nieuwe plannen
presenteert en de mening van de huurd