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Voorwoord

Raeflex voert sinds 2002 professionele, onafhankelijke, externe visitaties bij
woningcorporaties uit; in totaal rondde Raeflex zo'n 2 80 visitatietrajecten af. Om onze
onafhankelijke positie ten aanzien van woningcorporaties te waarborgen, verrichten wij

geen overige advieswerkzaamheden. Onze visitaties worden merendeels uitgevoerd door
externe visitatoren. Dit zijn professionals uit de wetenschap, de overheid en het
bedrijfsleven die niet bij Raeflex in dienst zijn. Raeflex is geaccrediteerd door de Stichting
Visitatie Woningcorporaties Nederland (SVWN).

Visitaties waren tussen 2007 en halverwege 2015 verplicht voor leden van Aedes. Sinds de

invoering van de nieuwe Woningwet op 1 juli 2015 zijn alle woningcorporaties verplicht

zich iedere vier jaar  te laten visiteren door een geaccrediteerd visitatiebureau.

In 2014 is de vijfde versie van de landelijk geldende visi tatiemethodiek ingevoerd.
Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland bewaakt de kwaliteit van de visitaties en
beheert de visitatiemethodiek. De nadruk in de methodiek verschoof door de jaren heen
van leren en verbeteren naar verantwoording.

Wij zien visitatie als een belangrijk verantwoordingsinstrument voor corporaties. Daarnaast
is het een leerinstrument. Een externe commissie beoordeelt de prestaties, het
vermogensbeheer en de governance en geeft verbeterpunten mee. Wij zijn blij dat de
nieuwe vis itatiemethodiek meer aandacht vraagt voor reflectie op de prestaties en
verbetermogelijkheden. Zo doet de commissie verbetersuggesties, maar krijgen ook
belanghebbenden ruimte om tijdens de visitatiegesprekken adviezen mee te geven. Zo
krijgen visitatierap  porten een duidelijk toekomstgerichte functie. Ook juicht Raeflex de
meer prominente rol van huurders(organisaties) tijdens de visitatiegesprekken toe. Zij
moeten volgens de nieuwe visitatiemethodiek altijd face -to -face spreken met de
commissie. Ditis een  werkwijze die Raeflex al langer hanteerde en die nu formeel is
voorgeschreven.

Met veel genoegen leveren wij dit rapport op dat uitgaat van de visitatiemethodiek
feliciteren Area met het behaalde resultaat en hopen dat het rapport aanknopingspun
biedt voor de eigen verbeteragenda. Ten slotte hopen wij dat ook de belanghebbenden van
Area zich herkennen in het rapport en kritische sparring partners zijn en blijven voor de
corporatie.

Vanuit Raeflex willen wij iedereen die heeft bijgedragen aan deze visitatie en het
visitatierapport hartelijk danken!

Wilma de Water
directeur
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Deel 1 Beoordeling van de maatschappelijke prestaties, in het kort

A Recensie

Terugblik op visitatie 2010 (periode 2006 -2009 )

Area is op 1 januari 2012 ontstaan uit een fusie. De voorlopers van Area i Woonbelang
Veghel en SVUwonen i zijnin 2010 gevisiteerd. Bij SYUwonen waren de relatie met de
gemeente Uden en het kwantificeren van de opgaven belangrijke verbeterpunten . Bij
Woonbelang Veghel lag de nadruk op  het klantgericht handelen en het cijfermatig
verantwoording afleggen. Bij beide corporaties was de onafhankelijkheid van het interne

toezicht een aandachtspunt.

Area is in de afgelopen jaren met de verbeterpunten aan de slag gegaan. Er is ingezet op
verbetering van de relatie met de gemee nte Uden. Met de gemeenten Uden en Veghel zijn
in 2013 prestatieafspraken vastgelegd. Door externe ontwikkeling en is Area volgens de
position paper nog niet zover dat op alle terreinen de  opgave op middellange termijn
gekwantificeerd is. Wel zijn wijkvisie s uitgewerkt met concrete doelen voor het wijkgericht
werken. Na de fusie is in Veghel meer evenwicht gekomen tussen projectontwikkeling en
klantprocessen. De projectontwikkeling staat niet meer zo centraal als voorheen en de
corporatie besteed t meer aanda cht aan de d ienstverlening, onder meer door het behalen
van het KWH -huurlabel in 2014.  Om de cijfermatige verantwoording te verbeteren , is door
Area gewerkt aan het beter 6n control 6komen. De controller heeft hierin een belangrijke

rol. Het interne toezi  chtis in de periode na de fusie volledig vernieuwd en in lijn gebracht

met de vereisten van de huidige Governancecode .

De commissie is van oordeel dat Area de verbetersuggesties uit de vorige visitaties goed
heeft opgepakt, en waar mogelijk heeft ingebed bij de fusie. Dit blijkt ook uit de terugblik

in de position paper.

Resultaten visitatie 2015 (periode 2010 -2014 )

Blik naar buiten

Area is een corporatie met een duidelijke blik naar buiten. Juist rondom de fusie heeft de
corporatie veel gedaan om de verbinding met de lokale buitenwereld te blijven maken.

Area leverde de afgelopen jaren zichtbare volkshuisvestelijk e prestaties. De commissie
heeft waardering voor de externe blik die Area na de fusie heeft wete n vast te houden.
Makkelijk was dat niet, want ook het 4n control &brengen van de organisatie vergde na de
fusie veel aandacht. In de position paper is deze ontwikkeling duidelijk beschreven.

Veel gedaan, veel te doen

Area heeft veel gedaan in de afgelop en jaren. Tegelijkertijd zijn er ook verwachtingen

gewekt voor de toekomst. In het koersplan zijn in samenspraak met belanghebbenden

stevige vol kshuisvestelijke ambities geformuleerd op
nieuwbouwproductie. De commissie heeft daarnaast geconstateerd dat verbeterpunten

over het doorlopen  van de beleidscyclus scherp op het netvlies staan binnen Area. In de

position paper zijn de ambities van Area helder neergezet. De komende jaren is het zaak

om de bij belanghebbenden geschapen verwachtingen te gaan inlossen. Daarvoor is het

nodig om de ambities & meer dan nu het geval is o te vertalen naar concrete doelen.
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Brede maatschappelijke ambitie en prestaties

Area heeft een brede ambitie. De corporatie wil zich zowel inzetten voor de primaire
doelgroep als voor de bijzondere doelgroep  en. Area wil tegelijkertijd bouwen én inzetten

op leefbaarheid. Naar het oordeel van de commissie lukt het Area in ruim voldoende mate

om op al deze velden prestaties te leveren. Met name de inzet voor bijzondere doelgroepen
valt op: voor hen is veel woonruimte gerealiseerd. Dat Area haar maatschappelijke  ambitie
doorleeft , blijkt ook uit het feit dat het bedrijfsrestaurant wordt gerund door Dichterbij, een
organisatie voor mensen met een v erstandelijke beperking . Ook bij aanbestedingen is er
aandacht voor mensen met afstand tot de arbeidsmarkt

De corporatie heeft een sterke eigen visie. Area houdt vast aan een brede taakopvatting en

wil zich daarbij  volgens de position paper 6ni et deone factoeer uit het veld laten

s | a aNmar et oordeel van de commissie ligt daar bij veel nadruk op het zoeken van de
grenzen van het nieuwe mandaat van corporaties zoals dat is vastgelegd in de W oningwet
201 5.

Belanghebbenden positief over voornemen s in koersplan

Op strategisch niveau is Area extravert, steeds op zoek naar de verbinding met

belanghebbenden. In het dagelijkse operationele werk is de corporatie introvert , gericht op
het presteren en minder op communicatie . Belanghebbenden & vooralde gemeenten o
vinden dat Area niet altijd tijdig en uit eigen eigen beweging communice ert.

Area zoekt op strategisch niveau de verbinding met belanghebbenden, en wil zich graag

door hen laten beinvloeden. In het verleden voelden belanghebbenden zich niet alt ijd
gehoord. Inmiddels  herkennen zij zich meer in de voornemens die Area in haar koersplan
heeft beschreven. Het is nu zaak om de geschapen verwachtingen bij belanghebbenden in

de komende jaren te concretiseren (vertalen naar praktijk) en vervolgens te gaa n inlossen.

Besturing:  strategisch sterk

De beleidscyclus kent bij Area een sterke strategische &op 6 Het koersplan is goed
verknoopt met externe ontwikkelingen en input van belanghebbenden. Om de visie te

vertalen naar het dagelijkse werk op de werkvloer zet Area vooral in op het tussen de oren
krijgen van het koersplan. Dit uit zich onder meer in een a ctieve deelname van
medewerkers aan de totstandkoming van het koersplan. De vertaling naar concrete doelen
en de monitoring daarvan blijft bij Area onderbelicht. In de position paper  besteedt Area
hier naar het oordeel van de commissie te weinig aandachta an.

Intern toezicht in hoog tempo geprofessionaliseerd

Bij de fusie zijn de  raden van commissarissen van de voorgangers van Area

samengevoegd. Area trok een externe voorzitter aan. Zo legde zij de basis voor een goede
integratie en verdere professionalisering van de raad in de rollen van toezichthoude r,
klankbord en werkgever . Op basis van het kwaliteitsprofiel d een omschrijving van de in

de raad gewenste competenties 0 is de professionaliserin g in hoog tempo gerealiseerd.

De raad heeft een heldere rolopvatting eneen scherpe blik voor de themaods
zich verder kan verbeteren. Het toetsingskader is nog in ontwikkeling . Daardoor ontstaa t
het risico dat de raad  dicht bij de rol van de be  stuurder komt, vooral in de commissies

Ook is er daardoor het risico dat de raad haar toezicht rolte veelad hoc invult ende
organisatie onvoldoende  weet wat haar kaders zijn.
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Sterke f inanciéle positie

Area heeft een gezonde financiéle positie. Dit maakt het voor Area mogelijk om een brede

maatschappelijk e ambitie na te streven. De financitle risicobs rondom gr of
de afgelopen jaren beter beheersbaar gemaakt. De inzet van het vermogen voor

maatschappelijke taken wordt nog onvoldoende ¢ oncreet verantwoord.

Sterke punten

+ Na de fusie heeft Area haar externe blik op strategisch niveau weten te behouden en
versterken.
De relatie met belanghebbenden is in de afgelopen jaren verbeterd.
Area doorleeft haar maatschappelijke ambitie en nee mt afspraken met
belanghebbenden over de maatschappelijke opgave serieus.

+ Area is ontvankelijk voor verbeteringen en heeft 0 op hoofdlijnen & goed in beeld
waar nog verbetering in de interne organisatie mogelijk is.

+ De financiéle positie van Area is go ed.
Area is zich zeer bewust van nut en noodzaak van de Governancecode en draagt dat
actief uit.

Beleidsagenda voor de toekomst
De sterke punten van Area vormen een goede basis om de komende jaren op voort te

bouwen. De commissie geeft Area de volgende verbetersuggesties mee:

Besturings cyclus

1 Geef prioriteit aan het concretiseren van de voornemens uit het koersplan.

1 Zorg voor een concrete periodieke monitoring van de vorderingen van
geconcretiseerde doelen uit het koersplan. Houd hierbij rekening met  de eisen en de
grenzen die de woningwet aan de activiteiten van Area stelt.

i Maak concreet wat onder de cultuur van Area wordt verstaan. In welk gedrag van
medewerkers moet zich deze cultuur uiten?

i Optimaliseer de bedrijffsprocessen zodat standaardprocessen minder tijd kosten en er

ruimte komt voor keuzemogelijkheden voor medewerkers, huurders en andere
belanghebbenden waar dat nodig is.

i Werk vanuit de bovenbedoelde basis de 0 inhet koersplan genoemde & ruimte voor
O0maat werkopl ossingend concreet wuit.

Comm unicatie en leefbaarheid

i Ga met belanghebbenden in gesprek over de gevolgen van de woningwet. Maak
duidelijk welke beleidsruimte er is en welke consequenties keuzen hebben.

i Communiceer ook op tactisch en operationeel niveau tijdig en uit eigen beweging
met belanghebbenden over (voorgenomen) activiteiten

1 Versterk de interne kennis over de leefbaarheid en sociale problematiek in prioritaire
wijken. Voorkom dat kennis over huurders in de wijk verdwijnt door (overwegende)
inzet van ingehuurde medewerkers bij w ijkontwikkeling.

Vermogensinzet

1 Leg vast welk deel van het vermogen beschikbaar is voor maatschappelijke
investeringen. Ga met belanghebbenden in gesprek wel k deel beschikbaar is voor
onder andere betaalbare huren, bijzondere doelgroepen, duurzaamheid, renovatie en
nieuwbouw.
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Leg in het strategisch voorraadbeleid explicieter de koppeling met de financiéle
ruimte van Area.

Monitor de ontwikkeling van de bedrijfs lasten ten opzichte van de gestelde
besparingsdoelen.

Intern toezicht

1

12

Werk het toetsingskader verder uit en leg de onderlinge relaties tussen de
onderdelen van het toetsingskader expliciet  vast.

Breng een sterkere rode draad aan in de zelfevaluaties van deraad van
commissarissen door nog concreter vast te leggen welke verbeterpunten hieruit
voortkomen en hoe deze zijn opgevolgd.

Verbreed de scope van de project encommissie van de raad van commissarissen
alle vastgoedgerelateerde  onderwerpen door ook het portefeuillebeleid hiervan
onderdeel te maken.

Visitatierapport  Area, Methodiek 5.0
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B Scorekaart

Beoordeling volgens

Perspectief meetschaal*)

Gemiddeld . Eindcijfer per
" Weging )
cijfer perspectief

Presteren naar Opgaven en 7.4
Ambities
Prestaties in het licht van
de opgaven 70 /80 |70 |70 |70 7,2 75%
Ambities in relatie tot de opgaven 8,0 25%
Presteren volgens 7,0
Belanghebbenden
Prestaties 6,3 |77 |77 67 |71 7,1 50%
Relatie en communicatie 7,1 25%
Invioed op beleid 6,6 25%
Presteren naar Vermogen 6,0
Financiéle continuiteit 6,0 30%
Doelmatigheid 6,0 30%
Vermogensinzet 6,0 40%
Governance 6,9
Plan 6,5
Besturing Check 5,0 6,2 33%
Act 7,0
Functioneren RvC 7,3
Intern toezicht Toetsingskader 6,0 71 33%
Toepassing Governancecode 8,0
Hmer Externe legitimatie 8,0
Externe legitimering en 75 33%
verantwoording Openbare verantwoording 7,0

1 Huisvesting van de primaire doelgroep

4 (Des)investeringen in vastgoed

2 Huisvesting van bijzondere doelgroepen

5 Kwaliteit van wijken en buurten

3 Kwalliteit van de woningen en woningbeheer

6 Overige/andere prestaties

*) Alleen in hele getallen
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C  Samenvatting

Visitatie  Area

Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 5.0 -versie van de Methodiek Maatschappelijke
Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, april 2014)
en vond plaats tussen  september en november 2015.

Korte schets Area

Area is op 1 januari 2012 ontstaan uit een fusie tussen SVUwonen en Woonbelang Veghel.
Woningcorporatie  Area behee rt circa 8.500 woningen en werkt in de gemeenten Uden en
Veghel . Belangrijkste belanghebbenden zijn de bewonersraad, de twee gemeenten en
zorg - en welzijnsinstellingen . Bij Area werken 88 medewerkers; in totaal 76,4 fte. De
leiding van de corporatie berust bij een directeur -bestuurder. Het inter ne toezicht bestaat
uit zes leden, van wie twee leden op voordrachtvan de huurdersinde raadvan
commissarissen zitting hebben.

Raefle x stelt vast dat de samenleving steeds hogere en andere eisen stelt aan organisaties
en dus ook aan corporaties. Hierdoor komt het voor dat een corporatie, die op ongeveer

hetzelfde niveau functioneert als vier jaar geleden, een lager cijfer krijgt in de v isitatie.

Beoordelingen Area

Totale beoordeling

Presteren naar Opgaven en

Ambities
10,0

80 o
6
4,0
2,0 |
Presteren volgens
o, 0 ()
\OO Belanghebbenden
()

Presteren naar Vermogen

Governance

Totale beoordeling

Perspectief

Presteren naar Opgaven en Ambities 7,4
Presteren volgens Belanghebbenden 7,0
Presteren naar Vermogen 6,0
Governance 6,9
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De commissie komt tot de conclusie dat Area voldoende tot ruim voldoende presteert.

Presteren naar Opgaven en Ambities

De commissie waardeert Presteren naar Op gaven en Ambities met een 7,4.

De prestaties bij het  huisvesten van de primaire doelgroep, de kwaliteit van de
woningvoorraad, wijken en buurten en het (des)investeren zijn ruim voldoende. Het aantal
beschikbare huurwoningen is toegenomen en er wordt minder scheef gewoond. Ondanks
huurverhogingen is de omvan g van de huurachterstand vanaf 2011 steeds gedaald. De
corporatie slaagt erin met lagere onderhoudskosten dan in het verleden de kwaliteit van de
woningen te waarborgen. De dienstverlening scoort voldoende. Bij het uitvoeren van
energiebesparende maatregel  en ligt de corporatie achter op schema. Area staat voor een
grote nieuwbouwopgave die, gerelateerd aan de prestatieafspraken, grotendeels wordt
ingevuld. Ook vernieuwingen en verkoop vinden plaats conform de opgave. Uit de
wijkscans en wijk - en complexbehe erplannen vloeien diverse leefbaarheidsactiviteiten
voort. Bij het huisvesten van bijzondere doelgroepen scoort Area goed (8). In
samenwerking met diverse zorginstellingen is woonruimte gerealiseerd. Vanuit haar eigen
rol als huisvester neemt Area deel in het lokale zorgnetwerk.

Presteren volgens Belanghebbenden

De belanghebbenden beoordelen Area meteen 7,0.

De samenwerking met Area is volgens belanghebbenden voldoende tot goed.

Huurders zien een verzakelijking na de fusie. De gemeenten vinden de relatie sterk
verbeterd ten opzichte van 2012. Zorg - en welzijnsorganisaties zijn het meest tevreden.
Zij typeren Area als  toegankelijk, codperatief, meedenkend en constructief. Huurders en
gemeenten vinden dat hun invioed op het beleid in de afgelopen ja ren klein was. De
gemeenten zien in het koersplan een kentering.

Belanghebbenden beoordelen de corporatie op de prestatievelden uiteenlopend van
voldoende tot goed. Er zijn volgens belanghebbenden meer sociale huurwoningen voor de
doelgroep nodig. Area heeft genoeg aandacht voor de betaalbaarheid. De corporatie scoort
bij belanghebbenden goed op de huisvesting van bijzondere doelgroepen. Huurders vinden
zelfs dat hier te veel aandacht voor is. De kwaliteit van de woningen is ruim voldoende. Op
het gebied van energiebesparing zien belanghebbenden dat Area hierin stappen z et. De
huurders zijn kritisch over de kwaliteit van de dienstverlening, met name over de

telefonische afhandeling van verzoeken. De huurders en de gemeente vinden dat Area nog
meer mag investeren in nieuwbouw. De investeringsbereidheid van Area wordt door
zorginstellingen juist hoog gewaardeerd. De kentering naar het verkopen van duurdere
woningen wordt positief gewaardeerd. De huurders vinden dat Area ruim voldoende
aandacht heeft voor de kwaliteit van wijken en buurten, bijvoorbeeld door de inzet van

wijk coaches. De gemeenten en zorg - en welzijnsinstellingen zijn gematigd postief, en
vinden dat de communicatie en samenwerking met andere lokale partijen nog beter kan.

De belanghebbenden geven Area als verbetersuggesties mee om de positieve ontwikkeling
van de afgelopen jaren verder door te zetten. Ze vinden het belangrijk dat de strategie

beter verbonden wordt met de operationele uitvoering. Ook vragen ze Area proactief te
communiceren en te zorgen voor voldoende betaalbare huurwoningen.

16 Visitatierapport ~ Area, Methodiek 5.0 | © Raeflex



Presteren naa r Vermogen
De commissie waardeert Presteren naar Vermogen met een 6,0.

De financiéle continuiteit van Area is voldoende. De corporatie is financieel gezond.

Area heeft de afgelopen jaren hard gewerkt aan het in control brengen van de organisatie

en heeft recent beleid geformuleerd voor de financiéle sturing. De doelmatigheid bij Area
scoort voldoende. In vergelijking met referentiecorporaties zijn de bedrijfslasten bij Area

gemiddeld. De corporatie heeft een visie geformuleerd op verdere besparingen. De

vermogensinzet beoordeelt de commissie als voldoende. Area legt hierover op hoofdlijnen
verantwoording af

Governance
De commissie waardeert het onderdeel Governance met een 6,9

De bes turing volgens de PDCA  -cirkel (P lan, Do, Check, Act) scoort een 6,2. De
visievorming is goed . Area kan zich verbeteren door meer aandacht te schenken aan de
concrete doorvertaling naar de werkvloer. Er is, in de woorden van Area, sprake van een
fitactisch gat 0. Als betrokkenen wel afwijkingen van voorgenomen plannen inbrengen,
stuurt Area hier ruim voldoende op bij , zoals bij hetin  control brengen van de
bedrijfsprocessen

Het interne toezicht bij Area scoort ruim voldoende. De raad van commissarissen
functioneert goed. De raad stelt zich positief -kritisch op. Waar nodig intensiveert de raad
zijn aandacht voor risicovolle onderdelen van de bedrijfsvoering, zoals projectontwikkeling.
De raad is transparant in zijn zelfevaluatie. De  Governancecode wordt bij Area goed
doorleef d. In de afgelopen jaren was het toetsingskader voldoende.

Area scoort een 7,5 op het onderdeel externe legitima tie en verantwoording. De corporatie
voert zeer regelmatig overleg met belanghebbenden , onder meer over het koersplan . De
openbare verantwoording is ruim voldoende. Area is transparant  op strategisch niveau en

de corporatie is hierop aanspreekbaar.
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D Reactie Area

Reactie Area op het visitatierapport

Aan . Mw. W. de Water

Van . Dhr. J. van Vucht

Datum . 18 november 2015
Onderwerp . Bestuurlijke reactie visitatie

Bestuurlijke reactievisitatie

We zijn trots op de resultaten van de visitatie en we zijn blij dat onze belanghouders constateren
dat we in de vier jaar na de fusie hard gewerkt hebben om onze maatschappelijke prestaties te
realiseren. Onze medewerkers hebben daar hard wooeten werken en daar ben ik ze heel
dankbaar voor. Doordat we na de fusie in moesten spelen op een turbulent veranderende
omgeving met de daarmee gepaard gaande veranderingen hebben we veel gevraagd van onze
medewerkers. Ik waardeer het doorzettingsvergen van de Areanen; het levert een mooi

resultaat op wat we terug zien in de visitatie. We zien ook dat er waardering is voor de manier
waarop de Raad van Commissarissen erin geslaagd is het intern toezicht in hoog tempo te
professionaliseren.

Onze eigetbewoners hebben het deze vier jaar niet gemakkelijk gehad met stevige
huurverhogingen en versobering van de dienstverlening als gevolg van géuedersheffing.

Dit klinkt een beetje door in de waardering en in de opmerkingen over de grote aandswrht v
bijzondere doelgroepen. We begrijpen de bezorgdheid en we gaan er via verbetering van onze
dienstverlening aan werken het vertrouwen in Area te versterken. Het huurakkoord met de
woonbond en de grotere rol van de bewonersorganisaties bij de presfafiegken gaan hier

zeker aan bijdragen.

We herkennen veel in de verbeterpunten die door de commissie aangedragen zijn en we gaan er
zeker mee aan de slag. Concreet gaan we aan de slag met de volgende zaken:

Besturingscyclus:

Het jaarplan 2016 is samengevat in 25 meetbare indicatoren die elk trimester gemonitord
worden, waarmee we al een belangrijke stap zetten in de opvolging van de adviezen van de
commissie. De resultaten worden meer dan voorheen gedeeld met de teamsemdhetere
verbinding tussen strategie en operatie gelegd wordt. We hebben het besluit genomen om vanaf
1 januari te gaan werken met procesmanagement, waarbij proceseigenaren binnen de teams
stevige verantwoordelijkheden krijgen op het terrein van proeelsetering, resultaatmeting en
informatiebeheer. De optimalisering van de bedrijfsprocessen krijgt een impuls via de introductie
van een kennisbank, een klantvolgsysteem, het bewemgraannemersportaal en nieuwe
efficiénte softwaretoepassingen metetrekking tot het dagelijks onderhoud.
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Hiermee zijn we in staat om ook de bewaking van de communicatie met onze bewoners beter te
volgen en daarmee verder te professionaliseren.

Met onze belanghouders pakken we de ingezette weg verder op. Door 0.a. de inzet van een
nieuwe strategisch beleidsadviseur, die ook de bewonersraad gaat ondersteunen , krijgen we de
gezamenlijke opgave nog beter in beeld en verbeteren we de communicafieestaties richting
onze belanghouders.

Communicatie

Onze belangrijkste prioriteit is om meer congruentie aan te brengen tussen het handelen van de

top en het handelen van de rest van de organisatie als het gaat over de communicatie. Dit was

voor onsecht een eyeopener, die we voor de visitatie niet zo sterk in beeld hadden. We zullen

met name via het cultuutraject hier verbetering in aanbrengen. De combinatie van maatregelen
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Vermogensinzet

Voor onze (hoge) maatstaven is de 6 voor presteren naar vermogen aan de magere kant. Het

meet vooral de mate waarin we erin slagen ons te verantwoorden over de inzet van ons

maatschappelijk kapitaal en dan klopt het ook w&. DWAY O2y G NRBf Q | yLI} {1 KSST¥T
en we moesten van heel ver komen. We zijn blij met het resultaat tot nu toe, maar beseffen dat

er nog veel te verbeteren valt. Als eerste stap introduceren we begin 2016 een methode om ons
maatschappelijk reneiment te kwantificeren.

Intern toezicht
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een belangrijke bijdrage levert aan de juiste balans tussen bestuur en toezicht.

November 2015, Jan van Vucht
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Deel 2 Toelichting op de beoor delingen, per perspectief

1 Visitatie bij Area

In juli2015 heeft Areate Uden opdracht gegeven om een visitatie uit te laten voeren.

Deze visitatie is uitgevoerd op basis van de 5.0 -versie van de Methodiek Maatschappelijke
Visitatie Woningcorporaties (Stichting Visitatie Woningcorporaties Nederland, april 2014)
en vond plaats tussen  september en november 2 015. De visitatiegesprekken hebben
plaatsgevonden op 30 september 2015.

Ter voorbereiding op de visitatiegesprekken zijn de prestatietabel en de position paper van

te voren toegestuurd aan de belanghebbenden.

De visitatiecommissie bestond uit de heer drs.i ng. G.A. van Bortel (voorzitter) ,
mevrouw M. Drijver end e heer dr. ing. R. Dankert (secretaris) . In bijlage 2 zijn de
curricula vitae van de commissieleden opgenomen.

Naast vanzelfsprekend de verplichting om eens per vier jaar een visitatie te laten uitvoeren

ziet woningcorporatie  Area de visitatie nadrukkelijk als een mogelijkheid om te kijken of er
mogelijk blinde viekken zijn en op welke onderdelen de organisatie zic h nog verder kan
verbeteren

Op basis van alle door  Area verzamelde informatie voerde de visitatiecommissie

gesprekken met interne en externe belanghebbenden . De commissie schreef vervolgens
een visitatierapport, dat in concept werd opgeleverd aan Area, waarna het rapport werd
toegelicht en besproken. Na correctie van feitelijke onjuistheden werd het visitatierapport

ter beoordeling of de methodiek correct is toegepast en de oordelen transparant tot stand

Zijn gekomen, voorgelegd aan de Stichting Visitati e Woningcorporaties Nederland (SVWN)
en vervolgens definitief opgeleverd.

Vanwege de fusie op 1 januari 2012 heeft Aedes dispensatie verleend aan Area om de

visitatie in 2015 te laten plaatsvinden over de periode 2010 -2014.
Vanuit Raeflex constateren wij dat de oordelen in de vorm van rapportcijfers van de
verschillende visitatierapporten uit 2010/2011 en nu niet exact vergelijkbaar zijn. Dit komt

doordat er in de loop van deze periode verschillende visitatiemethodieken zijn gehanteerd.

Raeflex stelt verder vast dat de samenleving steeds hogere en andere eisen stelt aan
organisaties en dus ook aan corporaties. Hierdoor komt het voor dat een corporatie, die op
ongeveer hetzelfde niveau functioneert als vier jaar geleden, een lager cijfer krijgt in de
visitatie.

1.1 Schets Area

Area is op 1 januari 2012 ontstaan uit een fusie tussen SVUwonen en Woonbelang Veghel.
Woningcorporatie Area beheert circa 8.500 woningen (beheer/eigendom) en werkt in twee
gemeenten: Uden en Veghel . Deze gemeenten tellen samen circa 79.000 inwoners.
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Belangrijkste belanghebbenden zijn de bewonersraad, de gemeenten Uden en Veghel en

zorg - en welzijnsinstellingen . Areais in haar werkgebied de enige corporatie met
substantieel bezit.  Bij Area werken 88 medewerkers; in totaal 76,4 fte. De leiding van de
corporatie berust  bij een directeur -bestuurder. Hetinter ne toezicht bestaat uit zes leden,
van wie twee leden op voordrachtvan de huurdersinde raad van commissarissen zitting
hebben.

1.2 Werkgebied Area

Area is werkzaam in  Uden en Veghel, Noord -Brabant . Dit werkgebied kenmerkt zich als
plattelandsgebied met tien woonkernen. De twee grootste kernen zijn Uden en Veghel.

De woningmarkt in dit gebied bestaat voor circa twee derde uit koopwoningen. Een k wart
van alle woningen is een sociale huurwoning. Ongeveer 9 procent van de woningen is een
particuliere huurwoning. In de gemeente Uden ligt het aandeel sociale huurwoningen met

28 procent iets hoger dan in de gemeente Veghel (20 procent).

De meest wonin geninde twee gemeenten zijn gebouwd tussen 1960 en 199 0 ( bijna
60 procent). De ouderdom van de woningvoorraad is in beide gemeenten vrijwel gelijk.
Ongeveer 12 procent van de hele woningvoorraad in de beide gemeenten is na 2000

gebouwd.

Aedes deelt deze corporatie in de categorie 5 in, dat wil zeggen:  corporaties met een

gemiddeld profiel . De referentiegroep waarmee Area wordt vergeleken bestaat uit
corporaties uit  deze categorie. Er zijn 124 corporaties in deze categorie.
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