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INLEIDING

Voor u ligt het Bestuursverslag van Area over 2016.

Area is een woningstichting die zich ten doel heeft gesteld uitsluitend op het gebied van
de volkshuisvesting werkzaam te zijn.

Area werkt aan betaalbaar en duurzaam wonen voor mensen die ons écht nodig hebben.
Daartoe beheren en bouwen wij ruim 8.700 verhuureenheden in de gemeenten Uden en
Veghel.

BELANGRIJKSTE ONTWIKKELINGEN 2016

Herijking koersplan

In 2016 hebben we onze lange termijn strategie geévalueerd. Hierbij zijn de twee
gemeenten en de bewonersraad intensief betrokken. De strategische koers is niet
gewijzigd, maar er zijn wel een aantal intensiveringen geformuleerd op het terrein van
met name betaalbaarheid, beschikbaarheid en duurzaamheid.

In het kader van duurzaamheid en betaalbaarheid zijn in 2016 grote stappen gezet.
Naast het gegeven dat we energetische maatregelen aan woningen hebben uitgevoerd
hebben we in 2016 de keuze gemaakt om de woningen, die daarvoor geschikt zijn,
kosteloos te voorzien van zonnepanelen. Bovendien wordt bij de reguliere woning-
verbetering en —isolatie geen huurverhoging meer in rekening gebracht. Hiermee worden
de woonlasten verlaagd en het levert een bijdrage aan de C02 reductie. De betaalbaar-
heid krijgt een impuls door met behulp van de huursombenadering en een ander
huurbeleid aan een meer ‘eerlijke huur’ te werken.

Beschikbaarheid

Als gevolg van de verhoogde instroom van statushouders en andere bijzondere
doelgroepen is besloten om de nieuwbouwopgave te verhogen en te stoppen met de
verkoop van DAEB-woningen.

Area bezit op 31 december 2016 in totaal 8730 verhuureenheden waarvan:
- 7.557 zelfstandige woningen DAEB
- 466 zelfstandige woningen NIET-DAEB
- 161 onzelfstandige overige woongelegenheden DAEB (bijv. groepswoningen)
- 532 overige niet woongelegenheden DAEB (bijv. garages en parkeerplaatsen)
- 14 overige niet woongelegenheden NIET-DAEB

Mutaties in de voorraad:
In 2016 zijn per saldo 88 verhuurbare eenheden toegevoegd aan het bezit van Area:
- 69 woningen werden in exploitatie genomen
- 24 kamers werden in exploitatie genomen
- 16 woningen werden administratief gesplitst, waardoor het aantal
verhuureenheden met 25 toe is genomen
- 26 woningen werden verkocht
- 1 garage werd verkocht
- 3 eenheden zijn vervallen wegens administratieve aanpassing



Betaalbare huren
Area legt de focus op de betaalbaarheid van het wonen. Ultimo 2016 is de huurprijs-
opbouw van de woningvoorraad als volgt:

Huurprijsverdeling woningbezit
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Per eind 2016 is ruim 94% van ons woningbezit beschikbaar voor de primaire doelgroep.

Mede door de regelgeving rond het passend toewijzen zien we dat de doelgroep met een
inkomen boven € 35.739 in de knel komt. Van de 615 mutaties die we in 2016 hebben
gehad, werden slechts 15 woningen toegewezen aan mensen uit deze inkomens-
categorie, dat is slechts 2,4%.

We zien dat het aantal mensen dat zich inschrijft voor een woning blijft toenemen. Aan
de andere kant zien we ook dat het aantal mensen dat daadwerkelijk op zoek is naar een
woning, de laatste jaren stabiel is en ten opzichte van 2015 zelfs iets afneemt.

Toelichting op de financiéle cijfers

Met dit bestuursverslag presenteren wij ook de jaarcijfers van Area. Daar hebben zich als
gevolg van de introductie van de nieuwe Woningwet en de gewijzigde richtlijnen voor de
jaarverslaggeving een flink aantal presentatieaanpassingen voorgedaan.

De meest relevante presentatieaanpassing betreft die voor de materiéle vaste activa, ons
woningbezit. Vanaf 2016 is de voorgeschreven waardering van onroerende zaken in ex-
ploitatie tegen actuele waarde, oftewel tegen de marktwaarde in verhuurde staat. Area
heeft besloten om gebruik te maken van de methodiek conform het Handboek modelma-
tig waarderen marktwaarde. De full-versie, die uitgaat van taxatie van het gehele bezit,
is door Area te arbeidsintensief bevonden om toe te passen tijdens de algehele omslag
van waarderingssystematiek.

Het overschakelen naar een andere waarderingsgrondslag zorgt ervoor dat Area op pa-
pier ineens zo'n € 400 miljoen euro rijker lijkt geworden ten opzichte van de jaarrekening
2015. De vermogenssprong verdient een nadere duiding van de omvang vanuit meerdere
perspectieven. Deze staan weergegeven in onderstaand overzicht:

Vermogensopbouw vanuit diverse waarderingsperspectieven
Bedragen x € 1.000,-

Waardering per

31-12-2016

Marktwaarde volgens jaarrekening 2016 882.836
Marktwaarde op basis van doorexploitatie 708.387
Marktwaarde op basis van volkshuisvestelijke bestemming 547.839
Bedrijfswaarde 2016 427.951




Naast het vermogensinzicht vanuit meerdere waarderingsperspectieven moet vermeld
worden dat een groot deel van het vermogen niet gerealiseerd is, maar slechts een door-
vertaling betreft van de toekomst zoals die ingeschat wordt. Beschouwen we het
vermogen op die doorsnede dan ziet het vermogen er als volgt uit:

Eigen Vermogen volgens jaarrekening 2016 per 1 januari
Bedragen x € 1.000,-
ongerealiseerd gerealiseerd Totaal

Vermogen per 1 januari 2016 413.968 210.420 624.388
Mutatie 2016 37.822 25.428 63.250
Vermogen per 31 december 2016 451.790 235.848 687.638

Van het Eigen Vermogen, berekend op basis van marktwaarde is dus per ultimo 2016 ca.
34% te classificeren als gerealiseerd.

Jaarlijks wordt door Area het meerjarenbeleid doorgerekend om de continuiteit van de
organisatie te toetsen aan de ambities. Daarin is vastgesteld dat de ambities van de
organisatie passen binnen het financiéle kader van de onderneming.

Als gevolg van de toepassing van de actuele waarde (marktwaarde in verhuurde staat)
als waarderingsgrondslag wordt niet langer ten laste van het resultaat afgeschreven op
de onroerende zaken in exploitatie. Dat betekent dat het resultaat bij Area als gevolg
daarvan met ca. € 16 miljoen euro toeneemt. De waardemutatie van de onroerende
zaken in exploitatie worden in de resultatenrekening apart gepresenteerd.

Een andere grote wijziging in de presentatie betreft de opbouw van de Winst- en Verlies-
rekening. Werd voorheen gebruik gemaakt van een zogeheten categorale indeling, nu
vindt presentatie van het resultaat plaats op functionele grondslag. Categoraal betekent
in deze de presentatie van kostencategorieén. De Functionele grondslag betekent een
opbouw, waarbij kosten toegedeeld worden op basis van kostenfunctie. Belangrijkste
doel van deze switch is dat kosten explicieter toegedeeld worden aan de primaire functies
van de corporatie. Daardoor moet in de jaarcijfers een beeld ontstaan van kosten die niet
direct bijdragen aan de primaire functie van de corporatie.

Tot slot wordt in de jaarstukken een beeld gegeven van de situatie tussen het zogeheten
Daeb-deel van Area en het Niet-Daeb-deel, oftewel tussen de exploitatie van het primaire
woningbezit, behorende tot de kerntaken van Area en het woningbezit dat in de
geliberaliseerde huurcategorie verhuurd wordt als gevolg van specifieke afspraken met
onze gemeentes en de bewonersraad.

Intern

In 2016 zijn in het kader van de nieuwe woningwet een aantal belangrijke zaken bij Area
aangepast. Zo is een voorstel ingediend bij de Autoriteit Woningcorporaties om de
woningvoorraad te splitsen in een Daeb en een niet-Daeb gedeelte. Op dit scheidings-
voorstel hebben zowel de gemeente Uden als Veghel als de Bewonersraad positief
geadviseerd. Ook zijn de statuten van Area aangepast aan de nieuwe vereisten die de
woningwet aan ons stelt. Area heeft ervoor gekozen om, tegelijk met de aanpassing van
de statuten, alle interne spelregels, die de governance raken, te herzien. In dat kader
zijn het financieel reglement, het investeringsstatuut, de declaration of governance, het
toetsingskader, de financiéle sturing, het treasurystatuut, de gedragscodes van de RvC,
Bestuur en Commissies, de klokkenluidersregeling, de integriteitscode, het sloop-
reglement en het kwaliteitsprofiel van de RvC tegen het licht gehouden en waar nodig
herzien.



In het kader van de optimalisatie van de dienstverlening en de bedrijfsvoering van Area,
is in 2016 gestart met een programma “Hart voor Digitaal”. In het onderstaande over-
zicht wordt aangegeven welke onderdelen dit programma omvat.

Processen en informatie Mens en organisatie Modernisering ICT

« Procesoptimalisering « De Verandering + Mobile Deyices

« Optimalisering Yigw: « Taken en verantwoor- « KA in de glgud
Point delijkheden helder * Telefonie

« Informatie voorziening « Opdrachtgeverschap * Koppelingen

« Datakwaliteit « Communicatie

e Privacy en datalekken

= Beveiliging

i Y ' 5\
Bewonersvraag Centraal Dagelijks Onderhoud Optimalisatie systemen

¢ Implementatie dienst- « Prijzenboek + Optimalisatie E-
verleningsconcept s Leveranciersportaal content
» Implementatie portalen « Cartotheek « Herijking WBS
o KCC-Por‘taaI » Reparatieverzoeken * Herijking VigwPoint
o Kennisbank « Contractmanagement * Koppelingen
o I—’l.uurcllersportaal » Materialen/Magazijn
o Website » Koppelingen
o Sacial Intranet
« Koppelingen
\, VAN g N 7

Daarnaast zijn we in 2016 gestart met het project procesmanagement, waarin een 21-tal
processen worden (her)beschreven en geoptimaliseerd.



DE ORGANISATIE

Toelating en inschrijving

Datum toelating : KB 10 november 1978, nummer 16
Laatste wijzigingsdatum statuten : januari 2012

Inschrijving Kamer van Koophandel: S 085145 van 5 juli 1993

NRV-nummer 12213

Relatie en verbindingen met andere rechtspersonen

Area Partner B.V. 100% (holding)

Area Project B.V. 100% (projectontwikkeling)
Area Service B.V. 100% (dienstverlening)

In 2016 is de Stichting Wonen Veghel en de Stichting ontmoetingsplein Bitswijk opgehe-
ven. De drie genoemde B.V. ’s zijn in het verleden gebruikt voor specifieke bedrijfs-
activiteiten en zijn inmiddels grotendeels ontmanteld. In 2017 worden ze geliquideerd om
een meer transparante bedrijfsvoering te realiseren.

Overige rechtspersonen
Area is verder:

J lid van de landelijke vereniging van woningcorporaties Aedes;

J lid van de vereniging van toezichthouders in woningcorporaties (VTW);

o vertegenwoordigd in 39 Verenigingen van Eigenaren, waarin Area woningbezit
heeft. Daarvan voeren we bij 21 verenigingen het bestuur/beheer uit;

. lid van Lente, een samenwerkingsverband van Brabantse woningcorporaties die de

maatschappelijke opgave centraal stelt in haar functioneren.

Bestuur
Het bestuur van Area is opgedragen aan de directeur-bestuurder. In 2016 was dat de
heer Jan van Vucht (herbenoemd per 1 januari 2016).

De Raad van Commissarissen (RvC)

De Raad van Commissarissen bestond op 31-12-2016 uit 6 personen:
Eric Kemperman (voorzitter)

Wim Bruinenberg

Henk Vos

Nanda de Wilde

Tinie Kardol

Stefan van Kessel

De Ondernemingsraad (OR)

De OR bestond op 31-12-2016 uit 5 personeelsleden:
Tonnie van den Boogaard (voorzitter)

John Sleegers

Annelies Janssen

Nellie Essens

Lisette Brus



De Bewonersraad
Aan het begin van 2016 bestond de Bewonersraad van Area uit de volgende 14

personen:
Carola de Bruin Laurette Jilesen
Jeanneke Callaars (secretaris) Rietje Methorst
Ruud Dame (voorzitter) Rinny van Zantvoort
Ron van Drie Leon Pook

Riny van Dijk (penningmeester) Patty Siroo

Ad Heerkens Yalcin Soysal

Theo Jansen Robin Westerbeek

Gedurende het jaar hebben Laurette Jilesen en Leon Pook hun lidmaatschap opgezegd.
Ron van Drie was niet herbenoembaar aan het eind van het jaar en Robin Westerbeek,
Yalcin Soysal, Patty Siroo en Theo Jansen zijn aan het eind van het jaar teruggetreden.
Per 31 december 2016 bestaat de Bewonersraad derhalve uit 7 leden.

De Geschillenadviescommissie (GAC)
Per 1 juni 2016 is de Geschillen Advies Commissie (GAC) opgeheven en is
Area aangesloten bij de Regionale Klachtenadviescommissie (KAC).

Woonadviescommissie (WAC)
De Woonadviescommissie (WAC) is opgeheven per 1 juni 2016.

Urgentiecommissie

Op 31-12-2016 is de samenstelling van de urgentiecommissie als volgt:
Ester Biezen

Jan-Willem Popelier

Annemiek Wierdak (voorzitter)

Werkapparaat

Organogram:

Ass, Control

Beleid en
Projecten

Ultimo 2016 heeft Area 86 medewerkers in dienst en een personeelsbezetting van 77,3
FTE.



VOLKSHUISVESTINGSVERSLAG

In artikel 11 van het BBSH is bepaald dat Area als toegelaten instelling uitsluitend werk-
zaam mag zijn op het gebied van de volkshuisvesting. Dit is opgenomen in de statuten
van Area. In het BBSH worden de verantwoordingsvelden genoemd, waarop de
toegelaten instelling zich in het bijzonder dient te verantwoorden. Op die verantwoor-
dingsvelden is dit jaarverslag gebaseerd. De in dit volkshuisvestingsverslag opgenomen
financiéle gegevens zijn gebaseerd op de jaarrekening 2016.

In het Jaarplan 2016 en de prestatieafspraken 2016 is voortgeborduurd op het koersplan
“vooruit naar de bedoeling”. Hierin staan beleidsvoornemens geformuleerd, die zijn
vertaald naar hoofddoelstellingen.

Gevoerd beleid inzake bouwen, kopen, slopen en onderhouden van
woongelegenheden en omgeving

Bouwen
In 2016 zijn 2 nieuwbouwcomplexen opgeleverd, te weten 27 woningen Mr van
Coothstraat en 42 woningen De Gaarden.

Kopen

In 2016 werden een drietal woningen aangekocht. Het betreft twee grote woningen in
Veghel aan de Kolonel Johnsonstraat, die geschikt gemaakt zijn voor kamergewijze
verhuur voor starters en statushouders. Daarnaast is in Uden de Blitz gekocht, een klein-
schalige woonvoorziening voor gehandicapte jongeren, die is overgenomen van de
Philadelphia zorggroep.

In 2016 zijn derhalve 93 verhuureenheden aan het Daeb bezit toegevoegd, te weten 69
woningen en 24 kamers. Er is geen bezit toegevoegd aan de niet-Daeb.

Nieuwbouw/aankopen 2016

trends toegevoegde woningen

Daeb | Niet- . 177 177

Daeb | ' - =
Mr van Coothstraat 27 0 7 ¥
De Gaarden 42 0 "'“25l ol
Kolonel Johnsonstraat 12 0

2012 2013 2014 2015 2016

De Blitz 12 0
Totaal 93 0 ® huur ®koop M totaal
Slopen

In 2016 werden geen woningen uit exploitatie genomen.

Onderhouden van woongelegenheden
In 2016 is voor ruim € 8.200.000 aan Planmatig Onderhoud, Niet Planmatig Onderhoud
en Interieurverbetering op verzoek uitgevoerd.
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trends onderhoudsuitgaven

10.000.000 = 8.905.82 8_ .
7.374.000 6.913.000 | 8.209.582
ke 6.817.280

2012 2013 2014 2015 2016

Omgeving

Leefbaarheid

Een van de doelstellingen van Area is om een bijdrage te leveren aan de leefbaarheid
door wijken en buurten waar wij bezit hebben, schoon, heel en veilig te houden.

In complexen of buurten die extra aandacht verdienen is door Area samen met bewoners
en met andere partners zoals de gemeenten, Ons Welzijn en politie breed ingezet om de
leefbaarheid te verbeteren.

Op het terrein van het verbeteren van de leefbaarheid zijn er in 2016 diverse projecten
uitgevoerd, samen met bewoners en instanties, om leefomstandigheden in buurten en
wijken te verbeteren.

In 2016 is een totaalbedrag van € 364.276 uitgegeven aan leefbaarheid.

Kosten leefbaarheid sociaal € 142.301
Kosten leefbaarheid fysiek € 183.131
Overige kosten leefbaarheid € 3.079
Voor elkaar €9.715
Buurtbemiddeling € 26.050

trends leefbaarheidsuitgaven

12263 364.276

262.490

147.000
186.500

2012 2015

In bovenstaand overzicht zijn in de kosten voor leefbaarheid geen personeelskosten
opgenomen. De werkelijke uitgaven liggen daardoor hoger.

Leefbaarheidsbudget ‘Voor Elkaar’

Net als voorgaande jaren wordt er goed gebruik gemaakt van het leefbaarheidsbudget
Voor Elkaar!, Voor geheel Uden, Veghel en alle kerkdorpen zijn er in 2016 allerlei
activiteiten georganiseerd ter bevordering van de leefbaarheid.
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Buurtnetwerken en zorgnetwerk

Area participeert in buurtnetwerken en een lokaal zorgnetwerk.

In deze netwerken vindt afstemming plaats met wijkpartners. Deze inhoudelijke afstem-
ming gaat onder meer over leefbaarheid, veiligheid, overlastsituaties, zorg, maar ook
over werkafspraken als het gaat over de afstemming van verschillende werkzaamheden
in de wijk.

Binnen de gemeente Veghel (per 1-1-2017 deel uitmakend van de nieuwe gemeente
Meijerijstad) participeert Area in het signaleringsoverleg. Aan dit overleg wordt deel-
genomen door de politie, GGZ, Novadic verslavingszorg, de gemeente, Ons Welzijn,
Jeugdzorg, Dichterbij, het Verdihuis en bemoeizorg. Binnen dit overleg worden complexe
meervoudige probleemsituaties behandeld en gecodrdineerd. Area ervaart het als een
gemis dat dit overleg niet binnen de gemeente Uden plaatsvindt.

Huisvesting ouderen, gehandicapten en personen die zorg en be-
geleiding nodig hebben

Meerdere complexen uit ons bezit hebben specifieke voorzieningen gericht op mensen
met een functiebeperking. Vaak zijn dat wooneenheden voor senioren (zoals onze aan-
leunwoningen) en voor mensen met een lichamelijke en/of verstandelijke beperking.

Om klanten met een lichamelijke beperking zolang mogelijk zelfstandig te kunnen laten
wonen, wordt samengewerkt met de gemeenten. Voor individuele voorzieningen worden
in overleg met de gemeente WMO-gelden ingezet. De gemeenten hebben in hun
verordeningen een aantal voorzieningen, die in deze tijd als normale standaard aange-
merkt kunnen worden, buiten de vergoeding gelaten. Bewoners zullen deze voor-
zieningen zelf moeten bekostigen. Meestal betroffen het aanpassingen aan de badkamer,
douche en/of de toegang.

Wij werken samen met Dichterbij, Verdihuis, SWZ, Chapeau, Ons Huis, Regionaal Autis-
me Centrum, Zelo, Oosterpoort, Labyrinth en GGZ. De samenwerking is gericht op het
bieden van specifieke huisvesting in combinatie met zorg of begeleiding.

Area stimuleert de doorstroming van senioren naar een meer passende woning. Daartoe
heeft Area, samen met de gemeente, Brabant Zorg, de Notaris, de Rabobank en
domotica-aanbieders, deelgenomen aan een informatiedag voor senioren. Daar werd
informatie verstrekt over huisvestingsmogelijkheden, huurprijzen, inkomensaangelegen-
heden etc. Daarnaast hebben wij in 2016 een pilot uitgevoerd om te bevorderen dat
huishoudens van 55 jaar en ouder doorstromen. Het betreft huishoudens die in een een-
gezinswoning met 3 of meer slaapkamers woonden. Met gebruikmaking van een verhuis-
kostenvergoeding zijn tussen april 2016 en december 2016 in totaal 29 huishoudens
verhuisd naar een 55+ gelabelde woning.

13



Bij voorrang passend huisvesten van primaire doelgroep

Uit onderstaand schema blijkt dat Area in 2016 1,5% van de 10% ruimte heeft

benut om betaalbare woningen te verhuren aan woningzoekenden met een hoger
inkomen dan € 35.739 Daarmee blijven we ruim binnen de norm zoals gesteld door de
Europa maatregel.

Inkomen Netto-huur Aantal verhuringen Percentage
< €35.739 < €710,68 596 96,9%
< €35.739 > € 710,68 4 0,6%
> €35.739 < €710,68 9 1,5%
> €35.739 > € 710,68 6 1%
Totaal 615 100%

Door de Europamaatregel wordt Area sterk beperkt in de mogelijkheid om huishoudens
met een inkomen boven € 35.739 te huisvesten.

In 2016 hebben wij aan 6 huishoudens met een inkomen hoger dan € 35.739 een woning
verhuurd met een hogere huur dan € 710,68.

Aan 9 huishoudens met een hoger inkomen dan € 35.739 hebben wij een woning met
een huur onder € 710,68 toegewezen.

Daarmee hebben we slechts 1,5% van de 10% ruimte benut die de Europamaatregel ons
biedt. Van de 615 mutaties zijn dus slechts 15 woningen toegewezen aan huishoudens
met een inkomen boven € 35.739. Dat betekent voor deze betreffende woningzoekenden
dat zij zijn aangewezen op marktpartijen om een woning te huren.

Toewijzen, verhuren en verkopen van woningen

Mutaties huurwoningen

In 2016 had Area 615 mutaties (inclusief nieuwbouw) en een mutatiegraad van 6,42%.
Deze 615 aanbiedingen zijn als volgt verspreid over de verschillende modellen:
Aanbodmodel 74%

Lotingmodel 9%
Directe verhuur 1%
Bemiddeling 16%

trends mutatiepercentage

8,56
7,56

2013 2014 2015 2016
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Verdeling over leeftijdscategorieén toegewezen woningen:

woningtoewijzingen/leeftijdscategorieen

44%
4

26%

24%
B

23%

23%
B

18tot 35 jaar 35tot en met 54 jaar 55tot en met 74 jaar 75 jaar of ouder

2015 m2016

Wat opvalt is dat er minder aan jongeren is toegewezen in 2016, dat de toewijzingen aan
de groep tussen 35 en 74 jaar slechts licht gedaald zijn en dat met name de toewijzingen
aan de leeftijdsgroep boven 75 jaar relatief sterk is gestegen.

Woningzoekenden

Op 31-12-2012 had Area 17.918 geregistreerde woningzoekenden. Op 31-12-2016 was
dit aantal gestegen tot 28.192.

Het aantal actieve woningzoekenden bedraagt 3.327. Dat wil zeggen dat slechts 11,8%
van onze woningzoekenden in 2016 minimaal 1 keer op een leeggekomen woning heeft
gereageerd.

De overige 88,2% van de ingeschrevenen had (nog) geen reden om te reageren.

Het aantal actieve woningzoekenden is de laatste jaren redelijk stabiel.

ingeschreven versus actief
woningzoekend
25.871

30.000 23.404
= 17.918 21.145

10.000 3584 2896 2948 3389

0
2012 2013 2014 2015

ingeschreven actief

Huisvesting van statushouders

Zowel met de gemeente Veghel als met de gemeente Uden heeft Area afspraken omtrent
de huisvesting van statushouders. In Uden werden in 2016 in totaal 75 statushouders
gehuisvest. In Veghel waren dat er 65.

In totaal werden 67 woningen ter beschikking gesteld aan statushouders. In 2016

werd 11% van onze toe te wijzen woningen aan statushouders verhuurd.

Urgenties

Onze urgentieregeling is in 2012 tot stand gekomen in samenwerking met Aanzet, MEE,
Verdihuis, GGZ, Novadic-Kentron, gemeente Uden, gemeente Veghel en Area.

Kern van de urgentieregeling is dat een onafhankelijke urgentiecommissie beoordeelt
(aan de hand van vastgestelde criteria), of iemand in aanmerking komt voor een
urgentie.
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In 2016 zijn over het hele jaar 59 urgentieaanvragen ontvangen:
- In 7 situaties werd een urgentie toegekend;
- 20 aanvragen werden niet ontvankelijk verklaard;
- 26 aanvragen werden afgewezen;
- 6 aanvragen zijn nog lopend.

urgenties

toegekend

niet ontvankelijk

aanvragen -
: O
0 10 20 30 40 50 60

2016 m2015 m2014 m2013

Het aantal toegekende urgenties is de laatste jaren stabiel. Het aantal aanvragen is in
2016 wel gestegen ten opzichte van 2015.

Verkoop
In 2016 heeft Area 26 bestaande woningen en 1 garage verkocht, te weten:

- 17 zelfstandige huurwoningen Daeb;

- 9 zelfstandige woningen niet-Daeb;

- 1 garage.
Daarnaast heeft Area 16 teruggekochte koopgarantwoningen door verkocht zonder aan-
vullende voorwaarden, waardoor deze categorie geleidelijk naar nul wordt teruggebracht.
Het verkoopbeleid is ingrijpend gewijzigd, wat als gevolg heeft dat er vanaf 1 januari
2017 geen DAEB-woningen meer worden verkocht. De Niet-DAEB voorraad wordt
geleidelijk verminderd door uitponding van gemiddeld 10 woningen per jaar.

trend verkoop woningen/garages

51

2011 2012 2013 2014 2015 2016

Woningen e===garages

Betrekken van bewoners bij beleid en beheer

In het kader van de Governancecode betrekken wij onze belanghouders op een transpa-
rante wijze bij de invulling van onze doelstelling. Naast het meer intensieve overleg met
belanghouders zoals de bewonersraad en de beide gemeenten, is er overleg met belang-
houders uit de zorgsector, welzijnssector, makelaars, bouwers en financiers.
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Area ziet haar huurders als haar belangrijkste belanghouders. Area vindt de inbreng van
huurders, maar ook van woningzoekenden van groot belang. Deze draagt bij aan de
evaluatie van de kwaliteit van de dienstverlening en is een signaleringsbron voor
ontwikkeling in bepaalde complexen.

In de dagelijkse bedrijfsprocessen is er zeer regelmatig contact met onze huurders.

Om huurders op de hoogte te houden van de ontwikkelingen rondom Area ontvangen zij
vier keer per jaar het bewonersblad ‘Areander’. Ook op de website van Area is de nodige
actuele informatie beschikbaar voor huurders, woningzoekenden en andere belang-
houders.

Belangrijk onderdeel van renovatie- en leefbaarheidsprojecten is het vroegtijdig betrek-
ken van bewoners bij ontwikkelingen rondom woning en woonomgeving. Area positio-
neert zich steeds meer als opdrachtnemer van de bewoner. We hebben dit in de praktijk
gebracht bij onder meer de renovatieprojecten in de Bloemenwijk en Bogerd, de nieuw-
bouw in de Gaarden en bij de ontwikkeling van het wijkwerkbedrijf in de Flatwijk.

De bewonersraad

Er is structureel overleg met dit vertegenwoordigend orgaan van de huurders.

Deze raad heeft tot doel het behartigen van belangen van alle huurders van woningen die
verhuurd worden door Area.

Meerdere keren per jaar (minimaal 4) voert de Bewonersraad overleg met de bestuurder
van Area. Ook met de Raad van Commissarissen vindt jaarlijks eenmaal overleg plaats.
Daarnaast voert de Bewonersraad overleg met vertegenwoordigers van bestaande
bewonerscommissies en houdt zij eenmaal per jaar een algemene huurdersvergadering.
De onderwerpen die aan de orde zijn gekomen tijdens bovenstaande besprekingen waren
in 2016 onder meer:

Statutenwijziging, verkoopbeleid, woningtoewijzing, woonfraude, jaarplan 2016,
begroting 2016, meerjarenonderhoudsbegroting, geplande nieuwbouw en renovatie,
jaarverslag, huuraanpassing 2016, huisvesting statushouders, kunst en leefbaarheid,
huisvesting bijzondere doelgroepen, brandveiligheid, dienstverlening.

In 2016 heeft de Bewonersraad verschillende adviezen en zienswijzen uitgebracht aan
Area over onder meer:

Huuraanpassing, verkoopbeleid, huisvesting AMA’s, servicekosten, evaluatie koersplan,
servicelevels, visie kantoor Iepenlaan Veghel, strategische agenda, gewijzigde koersplan
en scheidingsvoorstel Daeb/ niet-Daeb.

Gevoerd beleid op:

Huurprijzen

Betaalbaarheid

Area legt de focus op de betaalbaarheid van het wonen. Per 31-12-2016 ziet de huur-
prijsverdeling van ons woningbezit er als volgt uit:

huurprijs aandeel in bezit

<409 10,06%
409-586,67 61,27%
586,67-628,76 11,80%
628,76-710,68 11,02%
>710,68 5,85%

Na de huurverhoging van juli 2016 hebben wij dus ruim 94% van ons woningbezit voor
de primaire doelgroep behouden.
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Huurverhoging
Area heeft per 1 juli 2016 een gemiddelde huurverhoging van 0,60% toegepast.

trends huurverhogingen
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Onderhoud

Het beleid van Area is gericht op het optimaliseren van de kwaliteit van de woningen. Wij
hechten er belang aan om onze woningen zodanig te onderhouden dat deze ook in de
toekomst aantrekkelijk blijven voor de verhuur. Daarbij staat een verantwoorde prijs-
kwaliteitverhouding voorop. Om dit te bereiken worden naast het noodzakelijke
planmatige onderhoud ook interieurverbeteringen aangebracht.

Onderhoudsuitgaven 2016

In 2016 is voor € 5.251.210 aan planmatig onderhoud uitgevoerd, aan reparatieonder-
houd is voor € 1.729.716 uitgevoerd, aan vraag gestuurd onderhoud € 2.764.835 en aan
mutatieonderhoud € 991.415.

Planmatig onderhoud

Op hoofdlijnen bestond het uitgevoerde planmatig onderhoudswerk uit exterieurwerk-
zaamheden zoals kozijnvervangingen, schilderwerk en interieurwerkzaamheden aan
zowel collectieve als individuele installaties (bijvoorbeeld vervanging CV ketels en
collectieve ketels).

Interieurverbeteringen op verzoek

Bij interieurverbetering worden de voorzieningen aan de huidige eisen aangepast. Het
betreffen dan vaak geriefverbeteringen in keuken, toilet en/of badkamer. De klant heeft
binnen een ruim assortiment keuzevrijheid.

In 2016 zijn op deze wijze 389 keukens vervangen.

Daarnaast zijn in 215 woningen de badkamers/toiletten op deze manier vervangen.

trends keukens/badkamers

363

2013 2015

keukens badkamers
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Duurzaamheid

Het Duurzaamheidsprogramma 2016 is met uitzondering van 'vraag gestuurd zonnepa-
nelen aanbrengen' gerealiseerd (ambitie 400, realisatie 118).

Op basis van de werkelijke gas- en elektra verbruiken kunnen we zien dat vanaf 2008
t/m 2015 een CO2 reductie is gerealiseerd van 11%. De gasreductie is grotendeels
bereikt door het isoleren van woningen. Een prognose laat zien dat we gemiddeld nog
2% per jaar moeten reduceren om te voldoen aan het regionale duurzaamheids-
convenant per eind 2019. Voor 2016 is berekend dat we de 2% energiereductie behalen
(per april 2017 weten we op basis van de werkelijk gerealiseerde energieverbruiken of
we dat in de praktijk ook hebben behaald). Door het geplande isolatieprogramma in de
komende jaren is het behalen van een reductie van 2% per jaar haalbaar. Daarbij is de
elektra-reductie vanwege het aanbrengen van zonnepanelen nog niet ingerekend.

Maatschappelijk investeren

Om inzicht te geven in de financiéle waarde van ons maatschappelijk presteren heeft
Area, op basis van het 3- kamermodel, een splitsing in haar kasstromen gemaakt op
ondernemingsniveau. Daarmee willen we onze meerwaarde als woningcorporatie zicht-
baar maken binnen ons presteren van alledag in financiéle cijfers.

De toepassing van dit model geeft inzicht in de bijdrage van Area aan de maatschappij,
waardoor we ons beter kunnen verantwoorden over wat onze maatschappelijke meer-
waarde is.

Ten behoeve van de totale exploitatie had de vastgoedkamer in 2015 € 100 miljoen euro
ter beschikking, waarvan ca 13% een bijdrage voor maatschappelijke doeleinden. In
2016 had de vastgoedkamer 106 miljoen euro beschikbaar bij € 12,45 miljoen maat-
schappelijke bijdrage oftewel ca. 12,5%;

De maatschappelijke bijdragen kunnen als volgt worden weergegeven:

Maatschappelijke bijdrage 2015

Bijdrage leefbaarheid € 740.000
Bijdrage sociaal huurniveau € 10.000.000
Bijdrage Onderhoud € 1.200.000
Bijdrage ten behoeve van beheer € 800.000
Totale maatschappelijke bijdrage € 12.740.000
Maatschappelijke bijdrage 2016

Bijdrage leefbaarheid € 850.000
Bijdrage sociaal huurniveau € 10.000.000
Bijdrage Onderhoud € 800.000
Bijdrage ten behoeve van beheer € 800.000
Totale maatschappelijke bijdrage € 12.450.000

Op basis van dit model kunnen we concluderen dat ons maatschappelijk rendement
tussen 12,5% en 13% ligt.

Naast bovengenoemde maatschappelijke bijdragen dient nog vermeld te worden dat Area

in 2015 bij haar nieuwbouw nog € 8.000.000 aan onrendabele investeringen heeft
gedaan en in 2016 € 17.000.000.

19




Rente vreemd vermogen
De ontwikkeling van de gemiddelde vreemd vermogenskostenvoet bij Area ziet er als
volgt uit:

gemiddelde vreemd vermogenskostenvoet

De langjarige trend van onze gemiddelde vreemd vermogenskostenvoet daalt structureel
mee met de rente zoals die zich op de kapitaalmarkt ontwikkelt.

Gevoerd overleg met gemeenten

Met zowel de gemeente Veghel als de gemeente Uden heeft Area in 2013 meerjarige
prestatieafspraken gemaakt. Het merendeel van de in die afspraken genoemde zaken
zijn voor beide gemeenten identiek. Op onderdelen zijn per gemeente specifieke afspra-
ken gemaakt.

In periodiek overleg met beide gemeenten zijn in 2016 de prestatieafspraken gemonitord
en waar nodig zijn bijsturingmaatregelen genomen. Conform voorgeschreven door de
nieuwe woningwet heeft Area met beide gemeenten en de bewonersraad het bod voor
haar activiteiten voor het jaar 2017 uitgebracht en vertaald in prestatieafspraken voor
2017. In 2016 zijn er frequent gesprekken geweest, zowel op bestuurlijk als op ambtelijk
niveau, met name gericht op de voortgang van de prestatieafspraken 2016 en, zoals
hiervoor aangegeven, de totstandkoming van prestatieafspraken voor 2017.

Overzicht activiteiten die voortkomen uit prestatieafspraken

Als gevolg van de afgesloten prestatieafspraken met de gemeenten zijn afspraken
gemaakt en acties afgesproken over onder meer:

- Beschikbaarheid van voldoende woningen ten behoeve van de primaire doelgroep;

- Kernvoorraad sociale huurwoningen;

- Huisvesting statushouders en uitstromers uit instellingen;

- Woonruimteverdeling;

- Realiseren extra bouwopgave;

- Grondprijsafspraken;

- Verkoop woningen;

- Betaalbaarheid;

- Kwaliteit van de woningen;

- Duurzaambheid;

- Woningverbetering op verzoek;

- Leefbaarheid;

- Bewonersparticipatie.
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Uitvoering klachtenreglement

Geschillen Advies Commissie (GAC)/ Regionale Klachtenadviescommissie (KAC)
Per 1 juni 2016 is de Geschillen Advies Commissie (GAC) opgeheven en is Area aan-
gesloten bij de bestaande Regionale Klachtenadviescommissie (KAC).

Klachtenadviescommissie

De Klachtenadviescommissie werkt als een onafhankelijke commissie voor de woningcor-
poraties Huis & Erf te Schijndel, St. Joseph te Boxtel en Wovesto te Sint-Oedenrode. Per
1 juni 2016 is Area aangesloten bij deze commissie.

De commissie bestaat uit minimaal vier leden met deskundigheid op het gebied van
recht, bouwkunde, organisatiekunde, bestuursrecht en de woningmarkt. Ten gevolge van
de toetreding van Area tot de regionale Klachtenadviescommissie is de commissie per 1
juni 2016 uitgebreid met twee leden en bestaat zij nu uit zes leden.

Het secretariaat is werkzaam vanuit Wovesto te Sint-Oedenrode.

Bij de geschillenadviescommissie zijn in 2016 9 klachten binnengekomen, waarvan 5
ongegrond, 3 niet ontvankelijk en 1 afgewezen. Bij de klachtenadviescommissie zijn in
2016 3 klachten binnengekomen, waarvan 2 niet ontvankelijk en 1 ongegrond.

Grondposities
Ultimo 2016 heeft Area geen afzonderlijke grondposities meer in bezit.

Sponsoring
Area heeft in 2016 geen enkele sponsoringsbijdrage uitgegeven.

Doen van investeringen > € 3 miljoen.

Zoals in de woningwet wordt voorgeschreven zijn (en worden) bij Area alle investeringen
boven 3 miljoen euro onderworpen aan voorafgaande toestemming van de RvC.

Area heeft er vooralsnog voor gekozen om alle investeringen boven 1,5 miljoen euro aan
voorafgaande toestemming van de RvC te onderwerpen.

Door RvC goedgekeurde investeringsbesluiten
Projectnaam: Type besluit:
Veghel:
e Veghels Buiten Turn key nieuwbouw
e Kolonel Johnsonstraat Aankoop
e Package Deal Gemeente Veghel (5
locaties) Aankoop
Uden:
e De Bogerd Renovatie
e De Gaarden Nieuwbouw
e Tijdelijke huisvesting Velmo-
len/Loopkantstraat Nieuwbouw
e Pius X school Aankoop, verbouw en nieuwbouw
e De Blitz Aankoop
e Abdijlaan Nieuwbouw
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Governance

Gegevens RvC Area per 31-12-2016:

Deskundigheid /

Hoofd-/nevenfuncties

commissie

Dhr. Eric Kemperman 1-2-2012 01-02-2020 (2° termijn) Financién vastgoed / |Zelfstandig ondernemer / adviseur

Voorzitter (M) remuneratiecommissie

Dhr.Tinie Kardol (M) 1-1-2015 01-01-2019 (1° termijn) Active ageing zorg- Onderzoeksleerstoel Active Ageing VU
welzijn / Brussel, CEO Stichting Mariénstede
remuneratiecommissie |Vught (zorg en huisvesting voor

senioren)

Dhr. Wim Bruinenberg (M) 1-1-2013 01-01-2017 (1° termijn) Maatschappelijk / Bestuurder stichting PAMM
auditcommissie

Dhr. Henk Vos (M) 1-1-2013 01-01-2017 (1° termijn) Vastgoed / Zelfstandig ondernemer/ lid RvC
projectencommissie Kleurrijk Wonen Tiel

Mevr. Nanda deWilde (V) 1-10-2013 01-10-2017 (1° termijn) Bouw- en Zelfstandig ondernemer (advocaat)/
vastgoedrecht / lid RvT stichting OOG/ lid RvT
projectencommissie Standvast Wonen

Dhr. Stefan van Kessel (M) 1-1-2015 01-01-2019 (1° termijn) Financién / Zelfstandig ondernemer/ lid RvC
auditcommissie Woonpartners

Taak en werkwijze

De Raad van Commissarissen heeft tot taak toezicht te houden op het beleid van het
bestuur en op de algemene gang van zaken bij Area. Daarbij wordt de RvC ondersteund
door de Business-controller, die onafhankelijk van het bestuur, toezicht houdt op na-
leving van afgesproken werkwijzen en regelgeving, om daarmee de interne beheersing te
borgen.

Daarnaast is de RvC werkgever voor het bestuur en adviseur/klankbord. De Raad van
Commissarissen van Area bestond eind 2016 uit zes leden. De taakverdeling en werk-
wijze van de RvC zijn neergelegd in een reglement. De RvC heeft in haar reglement een
passage opgenomen voor haar

omgang met het bestuur en de OR. Daarnaast houdt de RvC periodiek overleg met de
Bewonersraad.

Area hecht grote waarde aan een goed bestuur met een adequate vorm van toezicht.
Daarom onderschrijven en hanteren wij de Governancecode Woningcorporaties 2011. Op
basis van deze code heeft Area het reglement van de Raad van Commissarissen beschre-
ven, evenals het bestuursstatuut, de klokkenluidersregeling en het integriteitsbeleid. Ook
is het kwaliteitsprofiel van de RvC beschreven net als de reglementen van de remunera-
tiecommissie, de auditcommissie en de projectencommissie. Al deze documenten zijn in
2016 aangepast als gevolg van de aangepaste statuten in het kader van de nieuwe wo-
ningwet. Deze reglementen vormen het uitgangspunt en, waar van toepassing, het nor-
menkader voor het handelen van de RvC.

Samenstelling en mutaties in 2016

Er hebben in 2016 geen mutaties plaatsgevonden in de samenstelling van de RvC.

De huidige RvC voldoet qua samenstelling aan de vereisten welke aan een evenwichtig
en deskundig intern toezicht worden gesteld, hetgeen ook blijkt uit de overwegingen die
de ILT bij de herbenoemingen van 3 leden in 2016 heeft gemaakt. Alle leden waren en
zijn onafhankelijk ten opzichte van Area, het bestuur en elkaar volgens de onafhankelijk-
heidcriteria zoals deze in de Governance Code worden gesteld.

De RvC zag in 2016 toe op:
a) de realisatie van de doelstellingen;
b) de strategie en de risico’s verbonden aan de activiteiten;

c) de opzet en de werking van de interne risicobeheersing- en controlesystemen;
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d) het kwaliteitsbeleid;

e) de kwaliteit van de maatschappelijke verantwoording;
f) het financiéle verslaggeving proces;

g) de naleving van toepasselijke wet- en regelgeving.

De RvC heeft in 2016 enkele keren buiten aanwezigheid van het bestuur vergaderd.

In totaal kwam de RvC in 2016 acht keer bij elkaar, eveneens bezochten leden van de
RvC diverse (formele en informele) bijeenkomsten waar stakeholders, collega corporaties
en of management en medewerkers aanwezig waren.

Op het terrein van governance zijn onderwerpen als bezoldiging bestuurder en RvC, zelf-
evaluatie, herbenoemingen, aanpassing statuten in het kader van de woningwet,
financieel reglement, investeringsstatuut, declaration of governance, toetsingskader,
financiéle sturing, treasurystatuut, gedragscodes RvC/Bestuur/Commissies, klokken-
luidersregeling, integriteitscode, kwaliteitsprofiel RvC, proces totstandkoming besluit-
vorming RvC/bestuur aan de orde geweest.

Onderwerpen behandeld in de RvC en voorbereid door de remuneratiecommissie, de
auditcommissie en de projectencommissie waren onder meer:

- projecten De Bogerd, Veghels Buiten, package deal Veghel, deelgebied 4 “de
Gaarden”, tijdelijke huisvesting Uden, Kolonel Johnsonstraat, Pius X school, de
Blitz, Abdijlaan, diverse nazorgdocumenten van opgeleverde projecten,

- jaarplan 2016 en 2017, tussentijdse (trimester)rapportages, project “hart voor
digitaal”, investeringsplan duurzaamheid, inkoop- en aanbestedingsbeleid,
kwaliteitsbeleid, strategische risicoanalyse, scheidingsvoorstel Daeb/ niet-Daeb,
businessplan niet-daeb, Medewerkerstevredenheidsonderzoek, interim controle,
herijking koersplan en portefeuillestrategie, begroting 2017, aankoopbeleid
individuele woningen.

Commissies

De RvC van Area kende in 2016 drie commissies:
- Auditcommissie (de heer van Kessel en de heer Bruinenberg)
- Remuneratiecommissie (de heer Kardol en de heer Kemperman)
- Projectencommissie (de heer Vos en mevrouw De Wilde)

De commissies vergaderden - naast de reguliere vergaderingen van de voltallige RvC -
over zaken die aan het aandachtsgebied van de commissies waren toevertrouwd. Zij
brachten advies uit aan de RvC welke hierover besluiten nam.

PE-punten

De verplichte PE punten die leden van de RvC dienen te behalen waren eind 2016 nog
niet geheel gerealiseerd. In overleg met het ILT zijn deze in de eerste maanden van 2017
ingehaald.

Wet Normering Topinkomens (WNT) en overgangsregeling
De salarissen van topfunctionarissen voldoen aan de WNT. Voor het bestaande contract
en aanstelling geldt een overgangsregeling.

Bezoldiging bestuurder
Jan van Vucht

- Beloning: € 135.744
- Belastbare vaste- en variabele vergoedingen: € 0
- Beloningen betaalbaar op termijn: € 20.338

€ 156.082
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Bezoldiging raad van commissarissen 2016 (incl. onkostenvergoeding, excl. btw),
conform VTW:

Eric Kemperman (voorzitter)
Tiny Kardol

Stefan van Kessel

Wim Bruinenberg

Henk Vos

Nanda Michielsen

€17.186
€ 11.458
€11.458
€11.458
€ 11.458
€11.458

Area verstrekte aan de leden van de RvC geen persoonlijke leningen of garanties.

Tegenstrijdige belangen

In 2016 werd(en) er geen melding(en) ontvangen door de RvC van tegenstrijdige
belangen en/of integriteitsschendingen welke leden van de RvC, het bestuur,
management medewerkers of stakeholders betroffen.

Risicoparagraaf

Area bleef ook in 2016 aandacht besteden aan de risico ontwikkeling. Naast de risico’s
die onze strategische koers kunnen raken is ook gekeken naar potentiele risico’s die zich
richten op fraude. De totale ontwikkeling van risicomanagement laat een verdere
verbetering zien en moet zich verder gaan verankeren in ons handelen.

Strategische risico’s

Wij zien het niet op een voldoende wijze kunnen bedienen van onze doelgroep als een
groot risico. Het beschikbaar hebben van woningen is hierbij onze grootste zorg. Area wil
graag bouwen, maar is in haar ambities afhankelijk van de mogelijkheden die beide
Gemeenten aan ons aanbieden. Wij blijven volop met hen in gesprek en zoeken naar
andere alternatieven om woonruimte te creéren. Financiéle afwegingen spelen ook een
rol. Area kan niet tegen elke gewenste prijs woningen bouwen. Het betaalbaar houden
van huren in relatie tot het type woning is hier doorslaggevend. Ook hier ziet Area een
risico. Het plaatsen van zonnepanelen zonder huurverhoging moet leiden tot een reductie
van het betaalbaarheidsrisico. Area vult daarmee tevens een deel van haar duurzaam-
heidsambitie in. De verdere individualisering van de maatschappij, de terugtrekkende
overheid en de toenemende diversiteit aan doelgroepen leidt tot een risico op het gebied
van leefbaarheid. Area gaat meer inzetten op Wijkgericht werken om daarmee deze
problematiek beter te kunnen beheersen. Intern heeft Area haar kwaliteitsnormen aan-
gescherpt. De complexiteit van werkzaamheden neemt verder toe, de kwaliteit moet
verder omhoog. Dit vraagt een ander type medewerker. Cultuur speelt hierin een belang-
rijke rol, waarbij we van medewerkers houding en gedrag verwachten dat passend is
binnen de afspraken die we daar met ons allen over maken, ook als de toekomst vraagt
om andere werkwijzen en het meebewegen van houding en gedrag.

Fraude risico’s

Er is geen aanleiding om te veronderstellen dat er binnen Area gefraudeerd wordt. Op
diverse onderdelen worden controles uitgevoerd en maatregelen ingevoerd om deze
risico’s zoveel als mogelijk uit te sluiten. Met de komst van nieuwe ICT systemen en de
verdere digitalisering wordt het beheersbaar maken van deze risico’s eenvoudiger, maar
gelijktijdig ook complexer. Het toezien op juiste toegang tot systemen door medewerkers
speelt hierin een belangrijke rol. Dit niet alleen om frauderisico’s te voorkomen maar ook
om de data integriteit te bewaken.
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Operationele risico’s

Om risico’s die voortkomen uit werkzaamheden te beheersen, zijn we gestart met het
opnieuw inrichten van processen. Doel is om richting medewerkers duidelijkheid te
bieden wie waarvoor verantwoordelijk is in een proces en wat de te verwachten resulta-
ten zijn. Daarbij wordt tevens beoordeeld welke onderdelen van werkzaamheden in een
proces geen of onvoldoende toegevoegde waarde bieden voor onze in- of externe klant.
Deze kunnen daarmee mogelijk uit het proces verwijderd worden. Met het beschrijven
van processen wordt ook aandacht gevestigd op het signaleren van risico’s in een proces
en om daar de benodigde beheersmaatregelen op te treffen. Met de aandacht op de in-
richting van processen krijgt in 2017 de beheersing van operationele risico’s meer aan-
dacht, dit door uitvoering van audits.

Financiéle risico’s en verslaglegging

De waardering van ons vastgoed is per balansdatum op marktwaarde in plaats van be-
drijfswaarde gewaardeerd, dit conform wettelijke richtlijnen. Het bezit van Area wijzigt
daarmee niet, wel de waarde daarvan. Deze is nu meer marktconform, waarmee ook de
subjectiviteit is afgenomen. De overgang naar marktwaarde is een intensief proces ge-
weest waarbij de kwaliteit van data van essentieel belang is. De kwaliteit van de data be-
trekking hebbende op ons bezit wordt op basis van steekproeven als goed beoordeeld.
Risico zit vooral in de mogelijkheden die medewerkers hebben om data te muteren,
daarmee leidend tot een afname van de betrouwbaarheid van de data. Juiste autorisaties
in systemen, eventueel aangevuld met extra controles, moeten dit risico tot nul kunnen
reduceren. Door de gewijzigde waardering ontstaat een stijging van de waarde van onze
activa per 1 januari 2016 van € 475 miljoen (gebaseerd op bedrijfswaarde), naar € 818
miljoen (op basis van marktwaarde). Per ultimo 2016 stijgt de marktwaarde naar € 883
miljoen. Deze papieren waarde stijging laat onverlet dat de financiéle positie van Area
gezond is en blijft. Deze positie maakt het mogelijk om in 2017 fors meer extra investe-
ringen te doen. Risico’s op het financiéle vlak zien wij als zeer beperkt. Diverse scenario’s
zijn doorgerekend en laten zien dat Area hieruit geen nadelige gevolgen van gaat onder-
vinden als deze werkelijkheid worden. Area heeft geen verplichtingen voortkomend uit
financiéle derivaten. Overtollige liquide middelen zijn gestald op een direct opvraagbare
spaarrekening.

Wet- en regelgeving

Vanuit de Woningwet moeten corporaties aan een aantal verplichtingen voldoen. Zo heeft
Area een reglement financieel beleid en beheer opgesteld (inmiddels goedgekeurd door
de ILT). Ook is, na overleg met Gemeenten, Bewonersraad en Raad van Commissarissen,
het conceptvoorstel ingediend tot de splitsing van ons bezit in Daeb (sociaal vastgoed) en
niet-Daeb (commercieel vastgoed). Naar aanleiding van de nog te ontvangen reactie van
de ILT op het conceptvoorstel zal Area voor 1 juli 2017 een definitief splitsingsvoorstel
indienen.

Met de Gemeente Veghel en Gemeente Uden zijn prestatie afspraken gemaakt voor
2017.

Area voldoet nu aan alle verplichtingen die de woningwet aan ons stelt en verwacht hier-
aan ook in de toekomst te kunnen blijven voldoen.

Om te voorkomen dat er woningen verhuurd worden aan niet huurtoeslagontvangers,
moeten wij voldoen aan de wetgeving rondom passend toewijzen. Area heeft 98% van
haar woningen toegewezen conform de daarvoor geldende wetgeving.

Risico-analyse 2016:

Jaarlijks, dus ook in 2016 heeft Area een risico analyse uitgevoerd.

Om haar ambities uit het Koersplan te verwezenlijken dient Area zich namelijk bewust te
zijn van de risico’s waar Area mee geconfronteerd kan worden en die het verwezenlijken
van deze ambities in de weg kunnen staan. De risico’s die Area ziet kunnen geaccepteerd
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worden of kunnen worden voorzien van een beheersmaatregel om daarmee dit risico te
reduceren. Uiteindelijk doel is om de ambities uit het Koersplan te verwezenlijken.

Alle risico’s die in 2016 zijn benoemd, zijn intensief beoordeeld en doorgenomen. Daarbij
is de vraag gesteld of er nog nieuwe risico’s zijn opgetreden die in de vorige analyses
niet naar voren zijn gebracht. Vervolgens zijn nieuwe en bestaande risico’s doorgenomen
en aan de hand van discussie bepaald welke risico’s nog van toepassing zijn en welke
prioriteit deze hebben. Enkele risico’s vertoonden overlap en zijn samengevoegd tot één
risico, andere risico’s werden als niet meer relevant beoordeeld. Er is in 2016 gebruik
gemaakt van de Kans/Impact analyse. In 2017 zal hiervan geen gebruik maar worden
gemaakt. Reden hiervoor is dat door de gezamenlijke discussie een goed beeld verkregen
kan worden omtrent de prioritering. Tevens draagt deze werkwijze bij aan een efficiénter
proces. Van de benoemde risico’s is een Top 5 gemaakt. Deze risico’s worden als
dermate van belang geacht dat hier actie op ondernomen moet worden om daarmee het
risico te reduceren. Dit gebeurt door het toepassen van beheersmaatregelen. Overige
risico’s zijn wel benoemd maar niet meer voorzien van een beheersmaatregel, dit om het
aantal beheersmaatregelen en de daaruit voortkomende werkzaamheden beheersbaar te
houden.

Opvolging beheersmaatregelen 2016

Zoals hiervoor aangegeven, zijn in 2016 voor vijf strategische risico’s beheersmaatrege-
len benoemd. Hieronder wordt per risico beschreven welke actie ondernomen is om de
beheersmaatregel uit te voeren.

1. Onvoldoende kunnen bedienen van onze doelgroep
Meer inzicht verkrijgen in onze doelgroep is in 2016 nog niet gerealiseerd. Een analyse
van de doelgroep en herziening van de portefeuillestrategie vindt plaats in 2017. De
wederkerigheid van de gemeente in de prestatie afspraken voor 2018 kan nog verder
aangescherpt worden als de afspraken weer gemaakt gaan worden.

2. Betaalbaarheid woningbezit
Een nieuw huurbeleid wordt in 2017 ontwikkeld. In het bestaande huurbeleid zijn maat-
regelen genomen om de betaalbaarheid te vergroten. Bij de bepaling van de huur-
verhoging per 1 juli 2016 is rekening gehouden met streefhuren en werkelijke huren. De
betaalbaarheid wordt vergroot door bij renovaties geen of slechts een zeer beperkte
huurverhoging door te rekenen. Zonnepanelen worden gelegd zonder dat daar een huur-
verhoging tegenover staat.

3. HRM, medewerkers en organisatieverandering
Een notitie organisatie ontwikkeling is opgesteld. Daarin is 0.a. beschreven wat Area van
haar medewerkers verwacht en waar vooral aandacht is gevestigd op een aantal compe-
tenties die elke medewerker moet hebben. In toekomstgesprekken wordt de ontwikkeling
met de medewerker besproken.

4. Afname leefbaarheid
De inzet van Wijkteams bij Area is in 2016 opgestart. Hierin zijn diverse rollen in één
team opgenomen die samen de verantwoordelijkheid krijgen voor het beheer, maar ook
de leefbaarheid binnen een wijk. Er zijn drie wijkteams, elke team heeft zijn eigen wijk.
De daadwerkelijke start van de wijkteams is gepland in 2017.

5. Samenwerking Gemeente Veghel en Uden
In 2016 is een package deal gesloten met Veghel. De komst van de nieuwe Gemeente
Meijerijstad betekent een nieuwe kennismaking met ambtenaren, andere wethouders,
andere werkwijzen.
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PDCA, Wet-en regelgeving

fiel 2016
Medewerkers Betaalbaarheid
Leefbaarheid

Extra muralisering

Ontwikkeling rentestanden ~

Kans

Bouwkostenstijging

3,0 3,5 4,0 4,5 50

0,0 0,5 1,0 15 2,0

2,5
Impact

In 2016 zijn dus diverse acties ondernomen om een gevolg te geven aan de realisering
van de beheersmaatregelen. Dit heeft op onderdelen al tot enkele ontwikkelingen geleid.
Deze zijn nog niet van dien aard dat daarmee gesproken kan worden van een volledige
afname van het risico.

Dit is terug te zien in de risico’s die voor 2017 zijn benoemd.

De risico’s die voor 2017 benoemd zijn, wijken in essentie niet veel af van de risico’s die
in 2016 als strategische risico’s zijn benoemd. Dit valt te verklaren uit het feit dat het
Koersplan in grote lijnen gelijk is aan 2016 en we de wereld om ons heen geen grote
draai hebben zien maken. Daarnaast zijn beheersmaatregelen op de in 2016 benoemde
risico’s in gang gezet. Het resultaat achten we nog niet afdoende om daarmee ook de
risico’s tot nul gereduceerd te hebben. Tevens vragen enkele beheersmaatregelen om
continu aandacht omdat deze niet in één jaar te realiseren zijn.
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Personeelsaangelegenheden
Algemeen Area:

Formatie Area in FTE's: 77,3 (gewogen gemiddelde).

medewerkers/FTE's

— . —

1-1-2013 1-1-2014 1-1-2015 1-1-2016 1-1-2017

medew M fte

Vanaf het ontstaan van Area is het aantal medewerkers met 19% afgenomen.
Vanaf het ontstaan van Area is het aantal FTE's met ruim 16% afgenomen.

Uit dienst 2016: 6 personen
In dienst 2016: 4 personen
Aantal medewerkers per 31-12-2016: 86

De leeftijdsopbouw van de medewerkers is als volgt:

leeftijdsopbouw personeel

Ziekteverzuim medewerkers: 5,77%.

Kort verzuim (< 8 dagen) 0,59%
Middellang verzuim (8 - 42 dagen) 0,85%
Lang verzuim (43 > dagen) 4,33%

Het verzuimpercentage werd voornamelijk veroorzaakt door lang-verzuim.
Area is, in overleg met de bedrijfsarts structureel in gesprek om het verzuimniveau
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zoveel mogelijk te beperken. Daarbij focussen we met name op middellang en lang ver-
zuim.

Organisatie

De nieuwe woningwet, scheiding daeb/niet daeb, de andere en meer intensieve manier
van resultaatafspraken met gemeenten en bewonersraad, de herijking van het koersplan,
de hogere nieuwbouwambitie, de grote renovatieprojecten, de digitalisering van de
dienstverlening, de gemeentelijke fusie in Meierijstad, de overgang op marktwaarde en
de mogelijke effecten van de organisatieontwikkeling hebben in 2016 veel van onze me-
dewerkers gevraagd. We hebben deze projecten grotendeels op eigen kracht kunnen uit-
voeren zonder grote uitgaven voor externe adviseurs.

Medewerkersonderzoek

In 2016 is bij Area een medewerkersonderzoek uitgevoerd. Overall wordt erg goed ge-
scoord en zitten we boven de benchmark van woningcorporaties. Aandachtspunten zijn
communicatie, efficiency en de omgang met medewerkers tijdens veranderingen.

Organisatieaanpassing
De modernisering van de bedrijfsvoering in de afgelopen jaren stond in het teken van de
effecten van de verhuurderheffing en het beter in control komen door een verbetering op
het terrein van processen, werkwijze en cultuur. Nu Area door deze maatregelen “in con-
trol” is gekomen, heeft Area zich in 2016 gericht op:

- realiseren van het herijkte koersdocument;

- invoering van het nieuwe klantbedieningsconcept;

- verbetering van de onderhoudsprocessen;

- beweging inzetten naar een meer adaptieve cultuur;

- aanpassing van onze ICT en processen.

Opleidingsontwikkeling

Area is een lerende organisatie en vindt het daarom belangrijk om te investeren in haar
medewerkers. Dit gebeurt op verschillende manieren, hetzij individueel of collectief.

In 2016 is aan functie gebonden opleidingen een bedrag van € 135.787 uitgegeven.

In 2016 is eveneens gebruik gemaakt van het individuele loopbaanbudget, voor in totaal
€ 22.992.

Pensioenfonds
Area neemt deel aan de Stichting Pensioenfonds Woningcorporaties. De beleidsdekkings-
graad van dit fonds bedroeg eind december 2016 104%.

Ondernemingsraad

De ondernemingsraad bestaat uit 5 (niet gekozen) leden.

Het achterbancontact met de OR is wisselend georganiseerd, soms individueel, soms via
achterbanraadpleging. Maandelijks komt de OR bijeen waar ook de gelegenheid is voor
een inloopspreekuur voor medewerkers.

Er bestaan korte lijnen tussen de OR en de bestuurder.

De OR heeft in 2016 in totaal 5 keer met de bestuurder overleg gevoerd. Eenmaal werd
met bestuurder en RvC overlegd. Actuele thema’s in 2016 waren onder meer: Evaluatie
2015, PvE cyclus, Strategisch HRM beleid, Hart voor Digitaal, jaarplan,
trimesterrapportages, Kantoor Veghel, PMO, koersplan, procesmanagement,
Medewerkerstevredenheidsonderzoek, cameratoezicht, organisatieontwikkeling, evaluatie
modernisering, klimaat kantoor, RI&E, wijkgericht werken en de organisatie van de niet-
Daeb tak van Area.
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VERKLARING VAN DE DIRECTIE

De directeur/bestuurder, dhr. J.M.H.M. van Vucht, in zijn hoedanigheid als bestuurder
van Area, verklaart dat alle uitgaven van Area zijn gedaan in het belang van de volks-
huisvesting.

Uden, 26 juni 2017

Was getekend: J.M.H.M. van Vucht
Directeur/bestuurder.
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Kengetallen over de afgelopen drie jaren: 2016 2015 2014
Aantal verhuureenheden (VE)
Ultimo boekjaar
In exploitatie:
1. Woningen en woongebouwen
- Vooroorlogs 16 18 18
- Naoorlogs 7.854 7.808 7.673
- Zorgwoningen 311 268 262
2. Autoboxen 389 393 390
3. Overige objecten
- Bergingen 5 2 5
- Opslagruimten 2 2 2
- Gemeenschappelijke ruimten 0 0 8
- Parkeerplekken 116 117 101
- Woonwagens met standplaatsen 2 2 2
- Maatschappelijk vastgoed 32 30 17
- Bedrijfsruimten 3 2 3
8.730 8.642 8.481
In het boekjaar:
- verkochte woningen 26 41 51
- verkochte autoboxen 1 1 1
- uit exploitatie genomen/sloop woningen 3 0 100
- in exploitatie genomen woningen 93 179 78
- in exploitatie genomen garages 0 16 0
- splitsing zorggebouwen 25 8
- in aanbouw 93 69 177
Personeelsbezetting indeling vanaf 2014
Ultimo boekjaar in vaste dienst
Team wonen 21,9 39,1 41,4
Team wijkontwikkeling 35,8 20,4 22,8
Team financién 9,0 9,1 9,5
Team officemanagement 6,0 4,6 5,3
Directie en team staf 4,6 5,5 5,3
Totaal 77,3 78,7 84,3
*  Afwijken2014 t.o.v. 2015 zijn het gevolg van organisatorische wijzigingen en invulling van openstaande vacatures i.c.m. lopende
afvloeiingsregelingen. In 2016 is de afdeling servicedienst (13 fte) overgegaan van Team wonen naar Team wijkontwikkeling.
Verhuur en incasso
1. Woningzoekenden bij woningcorporatie 28.192 25.871 23.404
2. Verhuringen 615 855 648
3. Huurmatigingen * onbekend onbekend onbekend
4. Leegstaande woningen > 3 maanden 7 9 6
5. a. goedkope woonruimte 808 734 746
b. betaalbare woonruimte 5.868 5.711 5.676
c. dure woonruimte 885 1.034 903
d. duur boven toeslaggrens 470 508 548
6. Huurachterstand in % 1,05 1,16 1,34
7. Huurderving in % 0,53 0,70 0,75
*  Vanaf 2014 ontvangt Area de huurtoeslag niet (meer) rechtstreeks van de
belastingdienst. In 2014 storten de huurders de ontvangen toeslag door aan Area.
Kwaliteit woningbezit
1. Normaal onderhoud per VE 288 307 301
2. Niet activeerbare uitgaven van
planmatig onderhoud per VE 918 1.031 805
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Vervolg kengetallen over de afgelopen twee jaren: 2016 2015
Balans en winst- en verliesrekening
1. Eigen vermogen per VE 78.767 72.251
2. Voorzieningen per VE 1.258 1.922
3. Dotaties voorzieningen per VE -645 -26
4. Leningen per VE 21.825 22.095
5. Overige bedrijfslasten per VE 1.466 1.363
6. Salarissen en sociale lasten per VE 602 620
7. Bedrijfsresultaat per VE 8.093 464
8. Financiéle baten en lasten per VE -833 -845
9. Jaarresultaat voor belastingen per VE 7.492 -406
10. Jaarresultaat na belastingen per VE 7.245 -332
11. Opbrengst verkoop woningen per VE 321 580
12. Ov. Waardeveranderingen MVA per VE -5.109 2.543
Financiéle ratio's WSW Area norm WSW norm
1. ICR* 1,50 1,40 2,53 2,82
2. DSCR * 1,20 1,00 1,84 1,88
3. LTV * < 60% < 75% 22% 23%
4. Solvabiliteit * > 30% > 20% 74% 72%
5. Dekkingsratio * < 60% < 50% 16% 17%
* gewogen financiéle ratio's

Genormaliseerd resultaat (x € 1 min.)

Jaarresultaat conform resultatenrekening 63,3 -2,9

Correctie "Afschrijvingen” 0,6 0,6

Correctie "Overige waardeveranderingen” -44,6 22,0

Correctie "Niet gerealiseerde waardeveranderingen

vastgoedportefeuille/VOV/verplichting -2,0 0,2

Correctie "Waardeveranderingen financiéle vaste activa" -0,1 -0,3

Correctie "Belastingen (latentiemutatie)" 2,2 -0,6

"Genormaliseerd" jaarresultaat 19,3 18,9
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Balans per 31 december 2016

na resultaatbestemming (* € 1.000,-)

ACTIVA

VASTE ACTIVA

Materiéle vaste activa

DAEB vastgoed in exploitatie

Niet DAEB vastgoed in exploitatie

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
Financiéle vaste activa

Deelnemingen en vorderingen op groepsmaatschappijen
Latente belastingvorderingen

Te vorderen BWS-subsidies
Overige financiéle vaste activa

TOTAAL VASTE ACTIVA

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden

Vastgoed bestemd voor verkoop

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop
Overige voorraden

Vorderingen

Huurdebiteuren

Overheidsinstellingen

Vorderingen op groepsmaatschappijen
Belastingen en premies sociale verzekeringen
Overige vorderingen en overlopende activa

Liquide middelen

TOTAAL VLOTTENDE ACTIVA

TOTAAL ACTIVA

Ref.

1.01
1.02
1.03
1.04
1.05

2.01
2.02
2.03
2.04

3.01
3.02
3.03

4.01
4.02
4.03
4.04
4.05

31-12-2016

830.194
52.642
25.953

2.233
5.283
916.305

83
2.435
53

50
2.621

918.926

894
872
158
1.924

202
18
17

550
787

7.974

10.685

929.611

olead

31-12-2015

751.106
72.869
27.124

2.401
5.189
858.689

83
3.224
156
209
3.672

862.361

614
1.272

1.956

205
39

17

66
1.087
1.414

3.851

7.221

869.582
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Balans per 31 december 2016

na resultaatbestemming (* € 1.000,-)

PASSIVA

Eigen vermogen

Overige reserves

Herwaarderingsreserve

Voorzieningen

Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw
Voorziening latente belastingverplichtingen
Voorziening reorganisatiekosten

Voorziening overig

Langlopende schulden

Schulden/leningen overheid
Schulden/leningen kredietinstellingen
Schulden aan groepsmaatschappijen

Waarborgsommen

Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden contracten (VOV)

Kortlopende schulden

Schulden aan overheid

Schulden aan kredietinstellingen

Schulden aan leveranciers

Belastingen en premies sociale verzekeringen
Schulden ter zake van pensioenen

Overige schulden

Overlopende passiva

TOTAAL PASSIVA

Ref.

6.01
6.02

7.01
7.02
7.03
7.04

8.01
8.02
8.03
8.04

8.05

9.01
9.02
9.03
9.04
9.05
9.06
9.07

31-12-2016

235.848
451.790
687.638

10.713

59
210
10.982

11.027
178.005
4

674

25.886
215.596

1.500
995
2.032
3.304
79
2.321
5.164
15.395

929.611

olead

31-12-2015

210.420
413.968
624.388

16.398

23
191
16.612

12.527
177.000
3

709

27.243
217.482

1.418
974
1.302
973

12

962
5.459
11.100

869.582
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Winst- en verliesrekening over 2016
(* €1.000,-)

Functionele indeling

Huuropbrengsten

Opbrengsten servicecontracten

Lasten servicecontracten

Overheidsbijdragen

Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

Lasten onderhoudsactiviteiten

Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille
Opbrengst verkocht vastgoed in ontwikkeling
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling
Toegerekende overige organisatiekosten

Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling
Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
Toegerekende overige organisatiekosten
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Nettoresultaat verkoop vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht

onder voorwaarden

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille bestemd

voor verkoop

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Opbrengsten overige activiteiten

Kosten overige activiteiten

Nettoresultaat overige activiteiten

Overige organisatiekosten

Leefbaarheid

Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
Rentelasten en soortgelijke kosten

Saldo financiéle baten en lasten

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN

Belastingen

Resultaat deelnemingen

RESULTAAT NA BELASTINGEN

dleo

Toe-
lichting 2016 2015
10 52.684 51.543
11.01 2.130 2.158
11.02 -2.130 -2.158
12
13 -16.252 -14.739
14 -11.136 -12.341
15 132 43
25.428 24.505
1.850 1.174
-1.626 -1.159
-43 -60
16 181 -45
7.272 8.168
-105 -112
-5.685 -5.571
17 1.482 2.485
18.01 -10.878 -10.377
18.02 57.322 -11.997
18.03 186 187
18.04 0 0
46.630 -22.187
89 77
-215 -221
19 -126 -144
20 0 (1]
21 -917 -818
99 336
163 164
-7.538 -7.803
22 -7.276 -7.303
65.402 -3.506
23 -2.152 638
24 o (1]
63.250 -2.868
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Kasstroomoverzicht over 2016
(* € 1.000,-)

(Volgens de directe methode)

Ontvangsten

Huren:

- Zelfstandige huurwoningen

- Onzelfstandig wooneenheden

- Intramuraal

- Maatschappelijk onroerend goed
- Parkeervoorzieningen

Vergoedingen
Overheidsontvangsten
Overige bedrijfsontvangsten
Renteontvangsten

Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven

Erfpacht

Personeelsuitgaven

Lonen en salarissen

Sociale lasten

Pensioenlasten

Onderhoudsuitgaven

Overige bedrijfsuitgaven

Rente-uitgaven

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het
resultaat

Verhuurderheffing

Gemeentelijke belastingen en waterschapsheffing
Leefbaarheid externe uitgaven niet
investeringsgebonden
Vennootschapsbelasting

Saldo uitgaande kasstromen
Kasstroom uit operationele activiteiten

MVA ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur-, woon- en niet-
woongelegenheden

Verkoopontvangsten nieuwbouw, woon- en niet-
woongelegenheden

Tussentelling ingaande kasstroom MVA

MVA uitgaande kasstroom
Nieuwbouw huur-, woon- en niet- woongelegenheden

Woningverbetering, woon- en niet-
woongelegenheden

Leefbaarheid externe uitgaven projectgebonden
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden
Aankoop woongelegenheden (VOV) doorverkoop
Investeringen overig

Tussentelling uitgaande kasstroom MVA

Ref.

alreod

2016 2015
50.664 49.733
11 11
1.493 1.465
363 356
270 265
2.057 2.158
141 140
810 866
57 91
55.866 55.085
0 0
751 900
2.737 2.822
1.653 1.912
865 925
9.718 11.350
5.679 4.195
7.583 7.889
0 0
5.034 4.510
3.071 3.010
363 262
0 0
37.454 37.775
18.412 17.310
6.640 7.935
1.358 4.012
7.998 11.947
8.827 17.278
10.441 3.220
0 0
612 1.090
2.096 1.342
178 346
22.154 23.276
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Kasstroomoverzicht over 2016
(* € 1.000,-)

(Volgens de directe methode)

FVA

Ontvangsten verbindingen
Ontvangsten overig
Uitgaven verbindingen

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA
Kasstroom uit (des) investeringen

Financieringsactiviteiten ingaand
Nieuwe te borgen leningen

Nieuwe ongeborgde leningen

Uitgaven

Aflossingen geborgde leningen

Aflossingen ongeborgde leningen
Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Mutatie geldmiddelen

Wijzigingen kortgeldmutaties
Liquide middelen per 1 januari

Liquide middelen per 31 december

De toelichting op het kasstroomoverzicht is wat betreft de gehanteerde grondslagen bij het opstellen van het

or

Ref. 2016 2015
-29 0
259 1.778
28 0

258 1.778
2.000 1.000
0 0
-2.391 -6.295
0 0

-391 -5.295

4.123 2.464

0 0

3.851 1.387

7.974 3.851

kasstroomoverzicht opgenomen aan het einde van de algemene grondslagen voor de opstelling van de jaarrekening.

De meer specifieke toelichting op de onderscheiden posten van het kasstroomoverzicht is opgenomen

na de toelichting op de onderscheiden posten van de winst- en- verliesrekening.
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Toelichting op de jaarrekening a r a

Algemeen

Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari 2016 tot en met 31 december
2016. Alle bedragen luiden in duizenden euro’s, tenzij anders vermeld.

Activiteiten

De activiteiten van Stichting Area, statutair gevestigd en kantoor houdende in
Leeuweriksweg 12, Uden, zijn erop gericht mensen te huisvesten in vitale wijken en

steden.

Het KvK-nummer van Stichting Area is 16024880

Groepsverhoudingen

Stichting Area te Uden staat aan het hoofd van een groep rechtspersonen. Een overzicht
van de gegevens vereist op grond van de artikelen 2:379 en 2:414 BW is hierna
opgenomen:

Naam: Statutaire zetel: Deelnemingspercentage: |Hoofdactiviteit:
Area Partner B.V. Uden 100% Holding

Area Project B.V. Uden 100% indirect Projectontwikkeling
Area Service B.V. Uden 100% indirect Dienstverlening

In 2016 hebben er geen transacties plaatsgevonden door Area met de drie B.V.'s.
Gezien het geringe belang van de drie B.V.'s is er sprake van een vrijstelling tot
consolidatie. Er is daarom gekozen om consolidatie van deze groepsmaatschappijen op
basis van artikel 407, lid 1 BW 2 titel 9 achterwege te laten.

Area Partner B.V. is als deelneming in de balans van Area opgenomen.
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Algemene grondslagen voor de opstelling van de jaarrekening

De jaarrekening van Stichting Area is opgesteld volgens de bepalingen van het Besluit
toegelaten instellingen volkshuisvesting (BTIV). In dit besluit wordt voorgeschreven Titel
9 Boek 2 BW toe te passen, behoudens enkele uitzonderingen van specifieke aard. Tevens
is deze jaarrekening opgesteld volgens de door de Raad voor de Jaarverslaggeving
uitgegeven Richtlijn 645 Toegelaten instellingen volkshuisvesting.

De waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op
basis van historische kosten. Tenzij bij de desbetreffende grondslag voor de specifieke
balanspost anders wordt vermeld, worden de activa en passiva gewaardeerd volgens het
kostprijsmodel.

Baten en lasten worden toegerekend aan het jaar waarop zij betrekking hebben. Winsten
worden slechts opgenomen voor zover zij op balansdatum zijn gerealiseerd.
Verplichtingen en mogelijke verliezen die hun oorsprong vinden voor het einde van het
verslagjaar, worden in acht genomen indien zij voor het opmaken van de jaarrekening
bekend zijn geworden.

Stelselwijzigingen
Marktwaarde

Algemeen

Met ingang van 1 juli 2015 is de nieuwe Woningwet van kracht voor toegelaten
instellingen. Hierin is opgenomen dat toegelaten instellingen met ingang van het boekjaar
2016 het vastgoed in exploitatie tegen de reéle waarde, zijnde de marktwaarde in
verhuurde staat moeten waarderen conform het door de Minister voorgeschreven
waarderingshandboek. Stichting Area past de basisversie van het waarderingshandboek
toe. Voorheen werd het vastgoed in exploitatie gewaardeerd tegen actuele waarde
conform RJ 212. Een verdere uiteenzetting van de nieuwe grondslag voor de waardering
van het vastgoed in exploitatie wordt gegeven onder de grondslagen voor materiéle vaste
activa.

De wijziging van de grondslag is in de jaarrekening 2016 verwerkt conform RJ 140
‘Stelselwijzigingen’ volgens de retrospectieve methode. Dit betekent dat de cijfers per
primo 2015 zijn herrekend naar de nieuwe grondslag. Deze cijfers dienen als basis voor
de vergelijkende cijfers en de cijfers over het boekjaar.

Impact op vermogen en resultaat

Het cumulatieve effect van de stelselwijziging op het beginvermogen 1-1-2016 bedraagt
€ 384.402 en het effect op het resultaat 2015 bedraagt € 5.491 en is als volgt weer te
geven:
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Eigen vermogen 1 januari voor stelselwijziging

Mutatie waardering DAEB vastgoed in exploitatie
Mutatie waardering niet DAEB vastgoed in exploitatie
Wijziging latente belastingvordering

Wijziging voorziening belastinglatentie

Wijziging voorziening onrendabele top

Wijziging voorziening latente belastingverplichting

Herrekend eigen vermogen 1 januari

Resultaat boekjaar:
Voor stelselwijziging

Lagere afschrijvingen
Wijziging overige waardeveranderingen

Wijziging niet-gerealiseerde waardeveranderingen
Wijziging verkoopresultaat

Resultaat boekjaar na stelselwijziging

Impact op individuele posten

De stelselwijziging heeft impact op de volgende individuele posten in de balans en winst-

en-verliesrekening:

- DAEB vastgoed in exploitatie;

- Niet DAEB vastgoed in exploitatie;

- Latente belastingvordering;

- Eigen vermogen en herwaarderingsreserve;
- Voorziening onrendabele top;

- Voorziening latente belastingverplichting;
- Afschrijvingen;

- Overige waardeveranderingen;

- Niet-gerealiseerde waardeveranderingen;
- Verkoopresultaat.

2016 2015

€ €

239.986 258.935

381.234 368.675

3.914 -1.608

2.586 2.586
1.038

-4.370 -2.115

624.388 626.473

2015

€

-8.359

16.610

-107

-13.158

2.146

-2.868
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Voor de individuele balansposten worden de verschillen met de oorspronkelijke cijfers in
de jaarrekening 2015 in de toelichting op de betreffende jaarrekeningposten in de
jaarrekening 2016 vermeld in verloopoverzichten.

Impact op volgende jaren

De impact op volgende jaren van de stelselwijziging is hu nog niet in te schatten. Dit is
afhankelijk van de ontwikkeling van de marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed
de komende jaren.

Functionele indeling winst-en-verliesrekening

Algemeen

Met ingang van 1 juli 2015 is de nieuwe Woningwet van kracht voor toegelaten
instellingen. Hierin is opgenomen dat toegelaten instellingen met ingang van het boekjaar
2016 de winst-en-verliesrekening conform het functionele model moeten presenteren.
Voorheen werd de winst-en-verliesrekening conform de categorale indeling
gepresenteerd. De wijziging van de grondslag is in de jaarrekening 2016 verwerkt
conform RJ 140 ‘Stelselwijzigingen’ volgens de retrospectieve methode. Dit betekent dat
de vergelijkende cijfers zijn gepresenteerd conform de nieuwe grondslag.

Impact op vermogen en resultaat

De stelselwijziging inzake de presentatie van de winst-en-verliesrekening conform het
functionele model heeft geen impact op het vermogen en resultaat.

Directe methode kasstroomoverzicht

Algemeen

Met ingang van 1 juli 2015 is de nieuwe Woningwet van kracht voor toegelaten
instellingen. Hierin is opgenomen dat toegelaten instellingen met ingang van het boekjaar
2016 het kasstroomoverzicht moeten opstellen conform de directe methode. Voorheen
werd het kasstroomoverzicht conform de indirecte methode bepaald. De wijziging van de
grondslag is in de jaarrekening 2016 verwerkt conform RJ 140 ‘Stelselwijzigingen’ volgens
de retrospectieve methode. Dit betekent dat de vergelijkende cijfers zijn gepresenteerd
conform de nieuwe grondslag.

Impact op vermogen en resultaat
De bepaling van het kasstroomoverzicht conform de directe methode heeft geen impact
op het vermogen en resultaat.

Financiéle instrumenten

Onder financiéle instrumenten worden zowel primaire financiéle instrumenten (zoals
vorderingen en schulden), als afgeleide financiéle instrumenten (derivaten) verstaan.
Stichting Area maakt geen gebruik van afgeleide financiéle instrumenten.

In de toelichting op de onderscheiden posten van de balans wordt de reéle waarde van
het desbetreffende instrument toegelicht als die afwijkt van de boekwaarde. Indien het
financiéle instrument niet in de balans is opgenomen wordt de informatie over de reéle
waarde gegeven in de toelichting op de ‘Niet in de balans opgenomen rechten en
verplichtingen’.
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Risico’s

De belangrijkste financiéle risico’s waaraan Area onderhevig is, zijn het marktrisico,
valutarisico, het renterisico, het kredietrisico en het liquiditeitsrisico. Het financiéle beleid
van Stichting Area is erop gericht om op de korte termijn de effecten van koers- en
renteschommelingen op het resultaat te beperken en om op lange termijn de
marktwisselkoersen en marktrentes te volgen.

Marktrisico
Stichting Area beheerst het marktrisico door stratificatie aan te brengen in de portefeuille
en limieten te stellen.

Valutarisico
Stichting Area voert alleen transacties in euro’s (€) uit en loopt geen valutarisico.

Renterisico

Stichting Area loopt renterisico over de rentedragende vorderingen (met name onder
financiéle vaste activa) en rentedragende langlopende en kortlopende schulden. Voor
vorderingen en schulden met variabele renteafspraken loopt de woningcorporatie risico
ten aanzien van toekomstige kasstromen. Met betrekking tot vastrentende vorderingen en
schulden loopt Stichting Area risico's over de marktwaarde.

Kredietrisico

Het gaat hierbij om het risico dat financiéle instellingen niet aan hun contractuele
verplichtingen kunnen voldoen. Door het spreiden van transacties over verschillende
financiéle instellingen wordt getracht dit risico te beperken. Verder dienen de financiéle
instellingen te voldoen aan kredietwaardigheidseisen (rating). Dit is opgenomen in het
treasurystatuut. De hoogte van het kredietrisico is afhankelijk van de grootte van het
bedrag aan te ontvangen rente op de derivaten en de marktwaarde van de derivaten.

Liquiditeitsrisico

Het gaat hierbij om het risico dat over onvoldoende middelen wordt beschikt om aan de
directe verplichtingen te kunnen voldoen. Dit geldt voor alle verplichtingen van Stichting
Area en haar tegenpartijen, ongeacht of dit nu crediteuren of financiéle instellingen zijn.
Stichting Area heeft op verschillende manieren gewaarborgd dat zij altijd aan haar
verplichtingen kan voldoen.

Investeringsverplichtingen worden uitsluitend aangegaan als Stichting Area zeker heeft
gesteld dat hiervoor financiering beschikbaar is of is toegezegd. Voor zover noodzakelijk
worden nadere zekerheden verstrekt aan de bank voor beschikbare kredietfaciliteiten. De
vervalkalender van de bestaande lening portefeuille wordt constant gemonitord.
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Schattingen

Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse schattingen. Dit is
inherent aan het toepassen van de geldende verslaggevingsstandaarden. In het bijzonder
is dit van toepassing op de bepaling van de marktwaarde van het vastgoed in exploitatie.
De waardebepaling van het vastgoed is geen exacte wetenschap en tevens betreft dit de
grootste schattingspost waar het bestuur een inschatting over moet maken voor de
jaarrekening van Stichting Area.

De marktwaarde is als volgt te definiéren:

Marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen vastgoed tussen een bereidwillige koper
en een bereidwillige verkoper na behoorlijke marketing in een zakelijke transactie zou
worden overgedragen op de peildatum, waarbij partijen met kennis van zaken, prudent en
zonder dwang zouden hebben gehandeld.

Voor de waardering in de jaarrekening wordt de marktwaarde in verhuurde staat
gehanteerd. Om een inschatting van de marktwaarde te maken wordt gebruikt gemaakt
van een waarderingsmodel. De vraag is wat de nauwkeurigheid van dit model is of binnen
welke bandbreedte de opdrachtgever het waardeoordeel mag verwachten. Uitgaande van
de gegeven definitie van de marktwaarde en de in het model opgelegde norm wordt in de
markt de nauwkeurigheid van de waardering geacht te liggen binnen een bandbreedte
van 10 procent plus en min de waarde. Uit marktonderzoek waarbij de verkoopprijs van
verkochte objecten wordt vergeleken met de meest recente taxatie (onderzoek IPD en
RICS) blijkt een gemiddeld verschil van 9 procent tussen de getaxeerde waarde en de
opbrengstwaarde.
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Grondslagen voor de waardering van activa en passiva

1. Materiéle vaste activa
1.01 - 1.02 DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie

DAEB-vastgoed omvat woningen in exploitatie met een huurprijs onder de
huurtoeslaggrens, het maatschappelijk vastgoed en het overige sociale vastgoed. De
huurtoeslaggrens is een algemeen huurprijsniveau dat jaarlijks per 1 juli door de minister
van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties wordt vastgesteld. Ultimo 2016 bedraagt
deze grens € 710,68 (2015: € 710,68). Het niet-DAEB-vastgoed omvat woningen in
exploitatie met een huurprijs boven de huurtoeslaggrens en commercieel vastgoed.

Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerendgoed dat is verhuurd aan maatschappelijke
organisaties, waaronder zorg-, welzijns-, onderwijs- en culturele instellingen en
dienstverleners en tevens is vermeld op de bijlage zoals deze is opgenomen in de
Beschikking van de Europese Commissie d.d. 15 december 2009 aangaande de
staatssteun voor toegelaten instellingen.

Grondslag waardering tegen actuele waarde gebaseerd op marktwaarde:

Onroerende zaken in exploitatie worden op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet
na de eerste verwerking gewaardeerd tegen actuele waarde. Op grond van artikel 31 van
het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen
de marktwaarde, die overeenkomstig artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 plaatsvindt conform de methodiek die is opgenomen in bijlage 2
van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 ('Handboek modelmatig
waarderen marktwaarde').

Area hanteert de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde voor
woongelegenheden, MOG, parkeergelegenheden en intramuraal zorgvastgoed. In de
basisversie wordt de waardering van het vastgoed bepaald op portefeuilleniveau. De
daaraan gerelateerde herwaarderingsreserve wordt modelmatig op complexniveau
bepaald, waardoor een onnauwkeurigheid kan bestaan in de allocatie binnen het eigen
vermogen tussen de herwaarderingsreserve en de overige reserves.

Bij deze waardering van het vastgoed is geen taxateur betrokken. Als gevolg hiervan
bestaat het risico dat de modelmatig bepaalde actuele waarde van het vastgoed in een
bepaalde bandbreedte (+/- 10%) kan afwijken van de actuele waarde die met
betrokkenheid van een taxateur (i.e. full versie van het Handboek waarbij vrijheidsgraden
van toepassing zijn) tot stand zou zijn gekomen.

Winsten of verliezen, ontstaan door een wijziging in de marktwaarde van het vastgoed in
exploitatie, worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening over de periode waarin de
wijziging zich voordoet.

Daarnaast wordt ten laste van de resultaatbestemmming, een herwaarderingsreserve
gevormd. De herwaarderingsreserve wordt gevormd voor het verschil tussen de
boekwaarde op basis van verkrijgings- of vervaardigingsprijs en de marktwaarde van het
vastgoed in exploitatie waar de reserve betrekking op heeft. Er is sprake van

portefeuille waardering en derhalve wordt de herwaarderingsreserve modelmatig bepaald.
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1.03 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden die zijn gekwalificeerd als een
financieringstransactie worden gewaardeerd op de getaxeerde leegwaarde onder aftrek
van de korting.

De actuele waarde wordt vastgesteld aan de hand van courante prijzen op een actieve
markt voor gelijksoortige onroerende zaken op dezelfde locatie en in dezelfde staat.

Winsten of verliezen ontstaan door een wijziging in de actuele waarde van onroerende
zaken verkocht onder voorwaarden worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening
over de periode waarin de wijziging zich voordoet, onder de categorie “Niet-gerealiseerde
waardeveranderingen vastgoedportefeuille”.

1.04 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie betreft complexen in aanbouw
ten behoeve van toekomstige verhuurexploitatie. De complexen in aanbouw worden
gewaardeerd tegen verkrijgings- of vervaardigingsprijs dan wel de lagere marktwaarde.

1.05 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd op
basis van de verkrijgingsprijs, verminderd met de cumulatieve afschrijvingen en indien
van toepassing met bijzondere waardeverminderingen. De afschrijvingen worden
gebaseerd op de geschatte economische levensduur en worden berekend op basis van
een vast percentage van de verkrijgingsprijs. Er wordt afgeschreven vanaf het moment
van ingebruikneming. Op terreinen wordt niet afgeschreven.

Kosten voor periodiek groot onderhoud worden ten laste gebracht van het resultaat op het
moment dat deze zich voordoen.
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2. Financiéle vaste activa
2.01 Deelnemingen in groepsmaatschappijen

Deelnemingen in groepsmaatschappijen waarin invioed van betekenis op het zakelijke en
financiéle beleid wordt uitgeoefend, worden gewaardeerd op de nettovermogenswaarde,
doch niet lager dan nihil. Deze nettovermogenswaarde wordt berekend op basis van de
grondslagen van Stichting Area.

Deelnemingen met een negatieve nettovermogenswaarde worden op nihil gewaardeerd.
Wanneer Stichting Area geheel of ten dele instaat voor schulden van de desbetreffende
deelneming, respectievelijk de feitelijke verplichting heeft de deelneming (voor haar
aandeel) tot betaling van haar schulden in staat te stellen, wordt een voorziening
gevormd. Bij het bepalen van de omvang van deze voorziening wordt rekening gehouden
met reeds op vorderingen op de deelneming in mindering gebrachte voorzieningen voor
oninbaarheid.

Vorderingen op groepsmaatschappijen

De vorderingen op groepsmaatschappijen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen
de reéle waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, welke
gelijk zijn aan de nominale waarde, onder aftrek van noodzakelijk geachte voorzieningen.

2.02 Latente belastingvorderingen

Onder de financiéle vaste activa zijn actieve belastinglatenties opgenomen, indien en voor
zover het waarschijnlijk is dat realisatie van de belastingclaim te zijner tijd zal kunnen
plaatsvinden. Deze actieve latenties zijn gewaardeerd tegen contante waarde waarbij
discontering plaatsvindt tegen de netto rente en hebben overwegend een langlopend
karakter. De actieve belastinglatentie heeft betrekking op tijdelijke verschillen tussen
waardering in de jaarrekening en de fiscale waardering en op de aanwezige compensabele
verliezen.

De opgenomen latentie heeft betrekking op complexen bestemd voor de verkoop, voor
afschrijvingspotentieel en langlopende schulden. Voor het overige bezit is niet aan te
duiden wat de bestemming zal zijn en is vanuit het oogpunt van voorzichtigheid de
latentie op basis van netto contante waarde op nihil gewaardeerd.

Latentie voor onroerende zaken in exploitatie

Het beleid van Stichting Area is erop gericht om in continuiteit woningen aan de doelgroep
aan te bieden. Aan het einde van de exploitatieduur van een onroerende zaak zal over het
algemeen sloop en vervangende nieuwbouw van de verhuurobjecten plaatsvinden. Fiscaal
gezien is er geen sprake van een wijziging van de (gemeentelijke) bestemming van de
grond van bouw naar openbaar groen en vindt er derhalve geen fiscale afwikkeling plaats,
aangezien de gehele geactiveerde waarde ‘doorschuift’ naar de volgende exploitatie.
Stichting Area is voornemens om aan het einde van de exploitatieduur de woningen te
slopen om voorts nieuwbouw te plegen. De fiscale boekwaarde op dat moment zal worden
ingebracht als onderdeel van de vervaardigingsprijs van het nieuw te ontwikkelen
vastgoed. Hierdoor wordt de boekwaarde niet ten laste van het fiscale resultaat
afgewaardeerd en vindt geen fiscale afwikkeling plaats. Deze cyclus doet zich in
continuiteit voor, gebaseerd op het op balansdatum bestaande beleidsvoornemen van
Stichting Area, waardoor de situatie ontstaat dat het feitelijke afwikkelmoment (oneindig)
ver in de toekomst ligt en daarom de latentie voor het vastgoed in exploitatie op contante
waarde nihil bedraagt.
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2.03 Te vorderen BWS-subsidies

De onder de financiéle vaste activa opgenomen vordering uit hoofde van binnen het
Besluit Woning gebonden Subsidies (BWS) toegezegde bedragen (contante waarde van de
uitbetalingen) wordt jaarlijks verminderd met de door de budgethouders beschikbaar
gestelde bedragen.

De uitbetalingstermijn is afhankelijk gesteld van de disconteringsvoet en beloopt vanaf de
vaststelling van de subsidie maximaal 40 jaar.

2.04 Overige financiéle vaste activa

In geval van verstrekte leningen worden deze bij de eerste verwerking opgenomen tegen
de reéle waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, welke
gelijk zijn aan de nominale waarde, onder aftrek van noodzakelijk geachte voorzieningen.
De overige financiéle vaste activa worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de
reéle waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, welke gelijk
zijn aan de nominale waarde, onder aftrek van noodzakelijk geachte voorzieningen.

3. Voorraden
3.01 Vastgoed bestemd voor verkoop

Vastgoed bestemd voor verkoop betreft de voorraad woningen (opgeleverd en nog niet
verkocht) die niet meer in exploitatie zijn en zijn aangewezen voor verkoop. Vastgoed
bestemd voor verkoop wordt gewaardeerd tegen de verkrijgingsprijs dan wel
vervaardigingsprijs of lagere netto-opbrengstwaarde. Deze lagere netto-opbrengstwaarde
wordt bepaald door individuele beoordeling van de voorraden.

De verkrijgingsprijs wordt bepaald op basis van de marktwaarde op het moment dat het
vastgoed uit exploitatie wordt genomen. De vervaardigingsprijs omvat de bouwkosten, de
directe loonkosten en de overige kosten die rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen
worden toegerekend. De netto-opbrengstwaarde is gebaseerd op een verwachte
verkoopprijs, onder aftrek van nog te maken kosten voor voltooiing en verkoop.

3.02 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop betreft het onderhanden werk
(onroerende zaken onverkocht in aanbouw bestemd voor de verkoop). Vastgoed in
ontwikkeling bestemd voor de verkoop wordt gewaardeerd tegen vervaardigingsprijs of
lagere netto-opbrengstwaarde. Deze lagere netto-opbrengstwaarde wordt bepaald door
individuele beoordeling van de voorraden.

De vervaardigingsprijs omvat de bouwkosten, de directe loonkosten en de overige kosten
die rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend. De netto-
opbrengstwaarde is gebaseerd op een verwachte verkoopprijs, onder aftrek van nog te
maken kosten voor voltooiing en verkoop.

50



3.03 Overige voorraden

De overige voorraden worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs of lagere netto-
opbrengstwaarde. Deze lagere netto-opbrengstwaarde wordt bepaald door individuele
beoordeling van de voorraden. De waardering van de overige voorraden komt tot stand
op basis van fifo.

4. Vorderingen

De vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde en
vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. De reéle waarde en
geamortiseerde kostprijs zijn gelijk aan de nominale waarde. Noodzakelijk geachte
voorzieningen voor het risico van oninbaarheid worden in mindering gebracht. Deze
voorzieningen worden bepaald op basis van inschatting van de inbaarheid van de
vorderingen.

5. Liquide middelen

De liquide middelen bestaan uit kas, banktegoeden en deposito’s met een looptijd korter
dan twaalf maanden. Rekening-courantschulden bij banken zijn opgenomen onder
schulden aan kredietinstellingen onder de kortlopende schulden.

De liquide middelen zijn gewaardeerd tegen de nominale waarde. Indien middelen niet ter
vrije beschikking staan, dan wordt hiermee bij de waardering rekening gehouden.
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6. Eigen vermogen

Het eigen vermogen bestaat uit de overige reserves, het resultaat en
herwaarderingsreserve van de herwaardering van de onroerende zaken in exploitatie
tegen actuele waarde ten opzichte van voorheen historische kostprijs dan wel lagere
bedrijfswaarde.

7. Voorzieningen
7.01 Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke
verplichtingen verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en
extern gecommuniceerd”.

Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de woningcorporatie zijn gedaan richting
huurders, gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake
toekomstige herstructureringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke
verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de woningcorporatie rondom
projectontwikkeling en herstructurering. Van een feitelijke verplichting is sprake indien de
formalisering van de verplichting heeft plaatsgevonden.

Verwachte verliezen als gevolg van onrendabele investeringen en herstructureringen
worden als bijzondere waardeverandering in mindering gebracht op de boekwaarde van
het complex waartoe de investeringen gaan behoren. Indien en voor zover de verwachte
verliezen de boekwaarde van het desbetreffende complex overtreffen, wordt voor dit
meerdere een voorziening gevormd. Onder verwachte verliezen wordt in dit verband
verstaan de netto contante waarde van alle investeringsuitgaven minus de aan deze
investering toe te rekenen marktwaarde.

7.02 Voorziening latente belastingverplichtingen

Voor in de toekomst te betalen belastingbedragen uit hoofde van verschillen tussen
commerciéle en fiscale balanswaarderingen wordt een voorziening getroffen ter grootte
van de som van deze verschillen vermenigvuldigd met het geldende belastingtarief. Op
deze voorziening zijn de in de toekomst te verrekenen belastingbedragen uit hoofde van
beschikbare voorwaartse verliescompensatie in mindering gebracht, voor zover het
waarschijnlijk is dat de toekomstige fiscale winsten beschikbaar zullen zijn voor
verrekening.

De belastinglatentie heeft betrekking op tijdelijke verschillen tussen waardering in de
jaarrekening en de fiscale waardering. De latentie is gewaardeerd tegen de contante
waarde.

De opgenomen latentie heeft betrekking op de leningen, op verkopen en
afschrijvingspotentieel. Ultimo 2016 zijn er geen verhuureenheden bestemd voor sloop en
herontwikkeling. Voor het overige bezit is niet aan te duiden wat de bestemming zal zijn
en is vanuit het oogpunt van voorzichtigheid de latentie op nihil gewaardeerd.
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7.03 Voorziening reorganisatiekosten

Dit betreft een voorziening voor te verwachten kosten van reorganisatie waarvoor reeds in
het verslagjaar planvorming en interne communicatie met betrokkenen heeft
plaatsgevonden.

7.04 Voorziening overig
Deze voorziening heeft betrekking op kosten voor loopbaanontwikkeling van personeel en
is gevormd voor die groep waarvoor een feitelijke verplichting is ontstaan.

8. Langlopende schulden

Opgenomen leningen en schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de
reéle waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs.

De aflossingsverplichting voor het komend jaar is opgenomen onder de kortlopende
schulden.

Stichting Area heeft in het kader van de verkoop van woningen onder voorwaarden

een terugkoopverplichting die afhankelijk is van de waardeontwikkeling van de woningen.
De terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd. Indien de verwachting bestaat dat
de terugkoop binnen één jaar zal plaatsvinden, is de verplichting onder de kortlopende
schulden verantwoord.

9. Kortlopende schulden
De kortlopende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde

en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, welke gelijk kan zijn aan
de nominale waarde.
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Grondslagen voor de bepaling van het resultaat

10. Huuropbrengsten

Hier worden de huuropbrengsten opgenomen die uit de exploitatie van het vastgoed
worden gegenereerd. Dit zijn zowel de huuropbrengsten uit de exploitatie van het DAEB-
vastgoed als het niet-DAEB-vastgoed.

De jaarlijkse huurverhoging is van overheidswege gebonden aan een maximum. Voor het
verslagjaar 2016 bedroeg dit maximumpercentage 2,1 %. De opbrengsten uit hoofde van
huur worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van opeisbaarheid daar bij
tussentijdse beéindiging van het huurcontract geen terugbetalingsverplichting geldt.

11.01 en 11.02 Opbrengsten en lasten servicecontracten

Opbrengsten servicecontracten betreffen overeengekomen bijdragen van huurders en
worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van levering van de goederen en
verlening van de diensten.

De bijdragen zijn voor de dekking van de te maken en gemaakte servicekosten.
Verrekening op basis van daadwerkelijke bestedingen vindt jaarlijks plaats. Gemaakte
servicekosten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten in het verslagjaar
waarop de servicekosten betrekking hebben.

12. Overheidsbijdragen

Overheidsbijdragen betreffen de vrijval uit de egalisatierekening rijksbijdragen en overige
overheidsbijdragen. De overheidsbijdragen hebben betrekking op specifieke regelingen en
worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van opeisbaarheid.

13. Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Hier worden de directe en indirecte kosten verantwoord die rechtstreeks zijn te relateren

aan de verhuur- en beheeractiviteiten. Hierbij kan worden gedacht aan:

- lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is met de exploitatie van het
vastgoed;

- kosten klanten contact center;

- verhuurderheffing.

De systematiek van toerekening is toegelicht onder “34. Toerekening baten en lasten”.
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14. Lasten onderhoudsactiviteiten

Aan deze post worden de lasten toegerekend die betrekking hebben op de
onderhoudslasten. Dit betreffen naast onderhoudslasten ook personeelslasten en overige
bedrijfslasten. De systematiek van toerekening is toegelicht onder “34. Toerekening baten
en lasten”.

Onder onderhoudslasten worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van
onderhoud verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke
werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden.

Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden nog niet zijn uitgevoerd op
balansdatum worden verwerkt onder de niet in de balans opgenomen verplichtingen.

Het klachten- en mutatieonderhoud wordt onderscheiden in kosten van derden en eigen
dienst. In de winst-en-verliesrekening zijn de kosten van de eigen dienst opgenomen bij
de kostensoort salarissen en sociale lasten.

15. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Aan deze posten worden de directe lasten met betrekking tot de exploitatie van het bezit
toegerekend die geen betrekking hebben op de verhuur en beheeractiviteiten of
onderhoudsactiviteiten. Gedacht kan worden aan:

- onroerendezaakbelasting;

- verzekeringskosten.

De systematiek van toerekening is toegelicht onder “34. Toerekening baten en lasten”.

16. Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

De post nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling betreft het saldo van de
behaalde verkoopopbrengst minus de vervaardigingsprijs van projecten voor derden en de
toegerekende organisatie- en financieringskosten. Opbrengsten worden verantwoord naar
rato van de verrichte prestaties op balansdatum. Mogelijke verliezen op
nieuwbouwkoopprojecten worden verantwoord zodra deze voorzienbaar zijn.

17. Nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille

De post nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille betreft het saldo van de behaalde
verkoopopbrengst minus de boekwaarde van het bestaand bezit en de toegerekende
organisatiekosten. Opbrengsten worden verantwoord op het moment van levering
(passeren transportakte).
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18. Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

De overige waardeveranderingen worden gevormd door de waardevermindering die is
ontstaan door gedurende het verslagjaar nieuw aangegane juridische en feitelijke
verplichtingen met betrekking tot investeringen in nieuwbouw en herstructurering. (=
dotatie voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw) + afboeking projectkosten
van projecten welke geen doorgang meer zullen vinden.

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille betreffen winsten of
mogelijke verliezen, die ontstaan door een wijziging in de waarde van de
vastgoedportefeuille in het verslagjaar.

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder
voorwaarden

In deze post worden de ongerealiseerde waardeveranderingen van de vastgoedportefeuille
verkocht onder voorwaarden verantwoord die zijn ontstaan door een wijziging in de
waarde van de vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden in het verslagjaar.

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop

In deze post worden de ongerealiseerde waardeveranderingen verantwoord van de
vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop die zijn ontstaan door een wijziging in de
waarde van de vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop in het verslagjaar.

19. Opbrengsten en kosten nettoresultaat overige activiteiten

Hieronder worden onder andere de inschrijfgelden van woningzoekenden, de opbrengsten
van overige dienstverlening en incidentele opbrengsten verantwoord.

20. Overige organisatiekosten

Dit betreffen de kosten die niet aan reguliere bedrijfsactiviteiten toegerekend kunnen
worden middels de systematiek toegelicht in “29. Toerekening baten en lasten”.

21. Leefbaarheid

Leefbaarheid omvat gemaakte kosten voor fysieke ingrepen die de leefbaarheid in buurten

en wijken bevorderen. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke
werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden.
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22. Financiéle baten en lasten

Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig verwerkt, rekening houdend met de
effectieve rentevoet van die betreffende activa en passiva. Bij de verwerking van de
rentelasten wordt rekening gehouden met de verantwoorde transactiekosten op de
ontvangen leningen.

Rentelasten worden geactiveerd voor kwalificerende activa gedurende de periode van
vervaardiging van een actief, indien het een aanmerkelijke tijd vergt om het actief
gebruiksklaar of verkoopklaar te maken. De te activeren rente wordt berekend op basis
van de verschuldigde rente over specifiek voor de vervaardiging opgenomen leningen en
van de gewogen rentevoet van leningen die niet specifiek aan de vervaardiging van het
actief zijn toe te rekenen, in verhouding tot de uitgaven en periode van vervaardiging.

23. Belastingen

De belasting over het resultaat wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de
winst-en-verliesrekening, rekening houdend met beschikbare fiscaal compensabele
verliezen uit voorgaande boekjaren (voor zover niet opgenomen in de latente
belastingvorderingen) en vrijgestelde winstbestanddelen en na bijtelling van niet-
aftrekbare kosten. Tevens wordt rekening gehouden met wijzigingen die optreden in de
latente belastingvorderingen en latente belastingschulden uit hoofde van wijzigingen in
het te hanteren belastingtarief.

Sinds 1 januari 2008 vallen de woningcorporaties integraal onder de vigerende
belastingwetgeving. Eind 2008 is er overeenstemming bereikt tussen Aedes en de
Belastingdienst betreffende de Vaststellingsovereenkomst 2 (VSO 2). De VSO 1 is
eenzijdig in 2008 door de Belastingdienst opgezegd. Stichting Area heeft de VSO 1 en
VSO 2 getekend. Per 1 december 2016 loopt de tussen woningcorporaties en de
Belastingdienst gesloten vaststellingsovereenkomst (VSO2) af. Met dien verstande dat de
overeenkomst stilzwijgend met 1 jaar wordt verlengd, indien deze niet védr 1 december is
opgezegd.

Stichting Area heeft op basis van de uitgangspunten van VSO 1 en VSO 2 de fiscale
positie ultimo 2016 en het fiscale resultaat 2016 bepaald. Doordat jurisprudentie inzake
de uitwerking van VSO 1 en VSO 2 voor woningcorporaties nog ontbreekt, kan de
werkelijk te betalen of te verrekenen belasting afwijken van de in de jaarrekening
opgenomen schatting.

24. Resultaat deelnemingen

Als resultaat van deelnemingen waarin invloed van betekenis wordt uitgeoefend op het
zakelijke en financiéle beleid, wordt opgenomen het aan de woningcorporatie toekomende
aandeel in het resultaat van deze deelnemingen. Dit resultaat wordt bepaald op basis van
de bij Stichting Area geldende grondslagen voor waardering en resultaatbepaling.

Bij deelnemingen waarin geen invloed van betekenis op het zakelijke en financiéle beleid
wordt uitgeoefend, wordt het dividend als resultaat aangemerkt. Verwerking hiervan vindt
plaats onder de financiéle baten en lasten.
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25. Afschrijvingen (im)materiéle vaste activa ten dienste van exploitatie

De afschrijvingen (im)materiéle vaste activa ten dienste van exploitatie worden gebaseerd
op de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire
methode op basis van de geschatte economische levensduur. Afschrijving van het actief
vindt plaats tot de restwaarde is bereikt.

De afschrijvingen worden aan de verschillende activiteiten toegerekend middels de
systematiek toegelicht in “34. Toerekening baten en lasten”.

26. Lonen, salarissen en sociale lasten en pensioenlasten

Lonen, salarissen en sociale lasten

Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt
in de winst-en-verliesrekening voor zover zij verschuldigd zijn aan werknemers. Van
toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar
hebben plaatsgevonden door de werknemers. De lonen, salarissen en sociale lasten
worden aan de verschillende activiteiten toegerekend middels de systematiek toegelicht in
“34. Toerekening baten en lasten”.

Pensioenlasten

Ultimo 2016 zijn er evenals ultimo 2015 geen verplichtingen waarvoor een
pensioenvoorziening is opgenomen. De ten laste van de winst-en-verliesrekening
gebrachte pensioenpremie bedraagt over 2016 € 599 (2015: € 672).

De pensioenregeling van Area wordt onder het Nederlandse pensioenstelsel gefinancierd
door afdrachten aan een bedrijfstakpensioenfonds. Deelname aan het
bedrijfstakpensioenfonds is verplicht gesteld in de collectieve arbeidsovereenkomst
waaronder Area valt.

De opbouw van de pensioenaanspraken wordt steeds in het desbetreffende kalenderjaar
afgefinancierd door middel van (ten minste) kostendekkende premiebetalingen. De
pensioenregeling is een middelloonregeling met - voor zowel actieve als inactieve
deelnemers (slapers en gepensioneerden) - voorwaardelijke toeslagverlening. De
toeslagverlening is afhankelijk van het beleggingsrendement.

De jaarlijkse opbouw van de pensioenaanspraken bedraagt 25% van het pensioengevend
salaris dat is gebaseerd op het brutoloon minus een franchise (ad € 14). Het
pensioengevend salaris is gemaximeerd (op € 102). De jaarlijkse premie die voor
rekening komt van de werkgever bedraagt 17,19% van het pensioengevend salaris. De
hoogte van de premie wordt jaarlijks vastgesteld door het bestuur van het
bedrijfstakpensioenfonds op basis van de dekkingsgraad en verwachte rendementen.
De dekkingsgraad van het betrokken bedrijfstakpensioenfonds bedraagt ultimo 2016
volgens opgave van het fonds 104,1%. Op basis van het uitvoeringsreglement heeft de
groep bij een tekort in het fonds geen verplichting tot het voldoen van aanvullende
bijdragen anders dan door hogere toekomstige premies.

Toerekening baten en lasten

Om tot de functionele indeling van de winst-en-verliesrekening te komen wordt gebruik
gemaakt van een kostenverdeelstaat. Hierbij worden de personeelslasten verdeeld op
basis van de werkelijke activiteiten van de werknemers. De overige bedrijfskosten worden
verdeeld door een verdeelsleutel te hanteren per categorie.
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Grondslagen voor de opstelling van het kasstroomoverzicht

Het kasstroomoverzicht wordt opgesteld volgens de directe methode.

De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit liquide middelen en vlottende
effecten.

De effecten kunnen worden beschouwd als zeer liquide beleggingen.

Winstbelastingen, ontvangen interest, betaalde interest en ontvangen dividenden worden
opgenomen onder de kasstroom uit operationele activiteiten.
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TOELICHTING OP DE BALANS ar a

(* € 1.000,-)

VASTE ACTIVA

1. Materiéle vaste activa in exploitatie

1.01 - 1.02 DAEB en Niet DAEB vastgoed in exploitatie

Een overzicht van de materiéle vaste activa in exploitatie is hierna opgenomen:

DAEB Niet DAEB
vastgoed vastgoed
in exploitatie in exploitatie
zaken in
exploitatie Totaal

€ € €
1 januari 2016
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 384.387 68.932 453.319
Cumulatieve herwaarderingen 82.247 23 82.270
Cumulatieve waardeveranderingen -96.763 0 -96.763
Boekwaarde per 1 januari voor stelselwijziging 369.871 68.955 438.826
Effect stelselwijziging 381.235 3.914 385.149
Boekwaarde per 1-1-2016 751.106 72.869 823.975
Mutaties:
Investeringen - oplevering nieuwbouw 13.274 13.274
Investeringen - uitgaven na eerste verwerking 1.403 1.403
Effecten vanwege (nieuwe) consolidaties en overnames 0
Buitengebruikstellingen en afstotingen -348 -1.709 -2.057
Overboekingen naar niet-DAEB-/DAEB-vastgoed in exploitatie 20.591 -20.591 0
Aanpassing marktwaarde 44.729 2.073 46.802
Overige mutaties -561 -561
Totaal mutaties 2016 79.088 -20.227 58.861
31 december 2016
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 418.716 54.824 473.540
Cumulatieve herwaarderingen 445.982 5.808 451.790
Cumulatieve waardeveranderingen -34.504 -7.990 -42.494
Boekwaarde per 31-12-2016 830.194 52.642 882.836

Per 31 december 2016 is de som van de in de vaste activa in exploitatie opgenomen herwaarderingen € 451.790.

Deze heeft voor € 445.982 betrekking op het DAEB-vastgoed en voor € 5.808 op het niet-DAEB-vastgoed.

Marktwaarde

Zowel het DAEB- als het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie is gewaardeerd tegen de marktwaarde in verhuurde staat

die is bepaald op basis van het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’ die als bijlage is opgenomen bij de
Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting (RTIV). Hierbij wordt op basis van de toekomstige kasstromen de
marktwaarde middels de Discounted Cash Flow (DCF) Methode bepaald.

Bij het bepalen van de marktwaarde is de basisversie van het waarderingshandboek gehanteerd. De variabelen in de
berekening zijn conform het waarderingshandboek gehanteerd. Aangezien de basisversie van het waarderingshandboek
is gehanteerd, is de marktwaarde niet gebaseerd op een waardering door een onafhankelijke en ter zake deskundige
taxateur.

Area heeft per 31 december 2016, verdeeld naar categorie, de volgende aantallen onroerende zaken
(gewaardeerd volgens de basisversie van het waarderingshandboek):

Woongelegenheden 7.903
Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed 30
Parkeergelegenheden 512
Intramuraal vastgoed 285
Totaal 8.730




TOELICHTING OP DE BALANS

(* €1.000,-)

Disconteringsvoet

De volgende disconteringsvoet is gebruikt voor de verschillende categorieén onroerende zaken:

Woongelegenheden > 7,0% - < 7,9%
Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed > 9,0% - < 9,9%
Parkeergelegenheden > 6,7% - < 6,8%
Intramuraal vastgoed > 8,9% - < 9,8%

Methoden

De marktwaarde is verhuurde staat is bepaald op basis van de Discounted Cash Flow (DCF) methode en is

per categorie vastgoed als volgt:

Categorie onroerende zaken

Methoden

Woongelegenheden

De hoogste waarde van de twee scenario’s (doorexploiteer scenario of
uitpondscenario) leidt tot de marktwaarde van het waarderingscomplex

Bedrijfsmatig en maatschappelijk

Doorexploiteer scenario

Parkeergelegenheden

De hoogste waarde van de twee scenario’s (doorexploiteer scenario of
uitpondscenario) leidt tot de marktwaarde van het waarderingscomplex

Intramuraal vastgoed

Doorexploiteer scenario

Relevante veronderstellingen

Bij het bepalen van de marktwaarde in verhuurde staat is voor Area rekening gehouden met de volgende
(spreiding) van relevante veronderstellingen:

Woongelegenheden Woongelegen- |Bedrijfsmatig |Parkeer- Intramuraal
heden en gelegenheden |vastgoed

maatschappe-

lijk onroerend

goed
Mutatiekans 7,1 0 9,5 0
Mogelijkheid tot verkoop 100% 0% 100% 0
Achterstallig onderhoud 7.903 0 0 285
Bedrag achterstallig onderhoud 2.683 0 0 183
Erfpacht 1 0 0 0
Erfpacht afkoopbedrag 0 0 0 0
Erfpachtcanon 26
Beklemmingen geen geen geen geen

Complexindeling

Een waarderingscomplex is een samenstel van verhuureenheden, dat in principe bestaat uit vergelijkbare

verhuureenheden wat betreft type vastgoed, bouwperiode en locatie, en dat als één geheel aan een derde partij in
verhuurde staat verkocht kan worden. Er bestaat geen minimum of maximum voor het aantal verhuureenheden in een
waarderingscomplex. Het kan voorkomen dat een waarderingscomplex bestaat uit zowel DAEB- als niet-DAEB-vastgoed.
De waarderingscomplexen ten behoeve van de berekening van de marktwaarde zijn door middel van de volgende indeling

bepaald:

Locatie Type Bouwjaar

Plaats en wijk Eengezinswoning 1940 - 1970
Meergezinswoning 1970 - 1990
Zorgeenheid (extramuraal) 1990 - heden

Bedrijfsonroerend goed

Maatschappelijk onroerend goed

Parkeerplaats

Garagebox

Zorgvastgoed

oleo
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Parameters

Bij het bepalen van de toekomstige kasstromen voor de DCF-berekening wordt gebruik gemaakt van de volgende

parameters:

oleo

Parameters woongelegenheden 2017 2018 2019 2020 e.v.
Prijsinflatie 0,60% 1,07% 1,53% 2,00%
Looninflatie 1,70% 1,57% 2,03% 2,50%
Bouwkostenstijging 1,70% 1,57% 2,03% 2,50%
Il_iggigr:/;a)ardestljgmg (afhankelijk van 3,30% 2,60% 2,30% 2,00%
Instandhoudingsonderhoud per vhe .

— EGW (afhankelijk van bouwjaar) In aanvangsjaar tussen € 837,00 en € 984,00
Instandhoudingsonderhoud per vhe .

— MGW (afhankelijk van bouwjaar) In aanvangsjaar tussen € 787,00 en € 969,00
Instandhoudl.ngsonderhoud per vhe In aanvangsjaar tussen € 884,00 en € 1.018,00

- Zorgeenheid (extra muraal)

Mutatieonderhoud per vhe - EGW € 836,99 € 850,13 € 867,39 € 889,07
Mutatieonderhoud per vhe - MGW € 628,51 € 638,37 € 651,33 € 667,62
Mutatieonderhoud per vhe = € 628,51 € 638,37 € 651,33 € 667,62

Zorgeenheid (extra muraal)
Achterstallig onderhoud per vhe -
EGW

Achterstallig onderhoud per vhe -
MWG

Achterstallig onderhoud per vhe -
Zorgeenheid (extra muraal)
Beheerkosten per VHE - EGW
Beheerkosten per VHE - MGW
Beheerkosten per VHE -
Zorgeenheid (extra
Gemeentelijke OZB (% van de
WOZ) Uden

Gemeentelijke OZB (% van de
WOZ) Veghel

Belastingen, verzekeringen en
overige zakelijke lasten (% van de

Verhuurderheffing (% van de WO2Z)

Huurstijging boven prijsinflatie -
zelfstandige eenheden
Huurstijging boven prijsinflatie -
onzelfstandige eenheden
Huurderving (% van de huursom)
Mutatieleegstand - gereguleerde
woningen (in maanden)
Mutatieleegstand - geliberaliseerde
woningen (in maanden)
Juridische splitsingskosten per
eenheid

Technische splitsingskosten per
eenheid

Verkoopkosten bij uitponden (%
van de leegwaarde)
Overdrachtskosten (% van de
berekende waarde)

Ingerekend zijn de in de meerjarenbegroting opgenomen verplichtingen

in het kader van veiligheid en asbest.

Ingerekend zijn de in de meerjarenbegroting opgenomen verplichtingen

in het kader van veiligheid en asbest.

Ingerekend zijn de in de meerjarenbegroting opgenomen verplichtingen

in het kader van veiligheid en asbest.

€ 427,14 € 433,85 € 442,65
€ 420,02 € 426,62 € 435,28
€ 387,48 € 393,56 €401,55
0,1034% 0,1034% 0,1034%
0,1234% 0,1234% 0,1234%
0,13% 0,13% 0,13%
0,54% 0,57% 0,57%
1,20% 0,80% 0,40%
0,00% 0,00% 0,00%
1,00% 1,00% 1,00%

0 0 0

3 3 3

Norm van € 500,00 per te splitsen eenheid.
Er zijn geen technische splitsingskosten opgenomen.
1,70% 1,70% 1,70%

3% 3% 3%

€ 453,72
€ 446,16

€411,59
0,1034%
0,1234%
0,13%
0,57%
0,00%

0,00%
1,00%

0

3

1,70%

3%
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Parameters bedrijfsmatig- en

maatschappelijk onroerend 2017 2018 2019 2020 e.v.
IIBr:/s(t)andhoudlngsonderhoud per m2 €5,09 €5,16 €5,27 € 5,40
Mutatieonderhoud per m2 BVO €10,17 € 10,33 €10,54 €10,80
i 0,
Marketing (% van de 14% 14% 14% 14%
marktjaarhuur)
Achterstallig onderhoud per vhe €0 €0 €0 €0
Beheerkosten - BOG (% van de
markthuur) 3% 3% 3% 3%
- 0,
Beheerkosten - MOG (% van de 20 2% 2% 2%
markthuur)
Gemeentelijke OZB (% van de o o o o
WOZ) Gemeente Uden 0,2121% 0,2121% 0,2121% 0,2121%
Gemeentelijke OZB (% van de o o o o
WOZ) Gemeente Veghel 0,1732% 0,1732% 0,1732% 0,1732%
Belastingen, verzekeringen en
overige zakelijke lasten (% van de 0,13% 0,13% 0,13% 0,13%
WO2Z)
Mutatieleegstand (in maanden) 6 6 6 6
0,
Overdrachtskosten (% van de 7% 7% 7% 7%
berekende waarde)
Parameters 2017 2018 2019 2020
parkeergelegenheden e.v-
Instandhoudingsonderhoud
parkeerplaats per jaar € 46,78 € 47,52 € 48,48 € 49,69
Instandhoudingsonderhoud
garagebox per jaar € 156,62 € 159,08 € 162,31 € 166,36
Beheerkosten parkeerplaats per jaar € 25,43 € 25,82 € 26,35 € 27,01
Beheerkosten garagebox per jaar € 35,60 € 36,15 € 36,89 € 37,81
Belastingen, verzekeringen en
overige zakelijke lasten (% van de 0,2121% 0,2121% 0,2121% 0,2121%

WOZ) Gemeente Uden
Belastingen, verzekeringen en
overige zakelijke lasten (% van de 0,1732% 0,1732% 0,1732% 0,1732%
WOZ) Gemeente Veghel
Juridische splitsingskosten per

cenheid € 503,00 € 508,38 € 516,16 € 526,48

Technische splitsingskosten per

cenheid €0,00 €0,00 €0,00 €0,00

Verkoopkosten per eenheid € 508,50 € 516,48 € 526,97 € 540,14

Mutatieleegstand (in maanden) 6 6 6 6
0,

Overdrachtskosten (% van de 7% 7% 7% 7%

berekende waarde)

Parameters intramuraal 2017 2018 2019 2020

zorgvastgoed eV

IIBr:/s(t)andhoudlngsonderhoud per m2 €8,14 €8,26 €8,43 € 8,64

Mutatiekosten per m2 BVO €10,17 € 10,33 € 10,54 € 10,80

i 0,

Marketing (% van de 14% 14% 14% 14%

marktjaarhuur)

Achterstallig onderhoud per vhe €0 €0 €0 €0

Beheerkosten (% van de

markthuur) 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%

Belastingen, verzekeringen en o o o o

overige zakelijke lasten (% van de 0,37% 0,37% 0,37% 0,37%

Mutatieleegstand (in maanden) 6 6 6 6
0,

Overdrachtskosten (% van de 7% 7% 7% 7%

berekende waarde)
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1.03 - 1.04 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden en vastgoed in ontwikkeling voor eigen exploitatie

Een overzicht van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden en het vastgoed in ontwikkeling voor eigen

exploitatie is hierna opgenomen:

1 januari 2016

Cumulatieve verkrijgings- of
vervaardigingsprijs

Cumulatieve herwaarderingen
Cumulatieve waardeveranderingen
en afschrijvingen

Boekwaarde per 1-1-2016

Mutaties:

Investeringen

Desinvesteringen

Overboekingen

Waardeverandering VOV

Waardeverandering verplichting VOV

Mutatie voorziening onrendabele investeringen

Overige waardeverminderingen en terugnemingen daarvan
Totaal mutaties 2016

31 december 2016

Cumulatieve verkrijgings- of
vervaardigingsprijs

Cumulatieve herwaarderingen
Cumulatieve waardeveranderingen
en afschrijvingen

Boekwaarde per 31-12-2016

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden:

Aantal verhuureenheden 1 januari
Verkopen boekjaar

Terugkopen boekjaar

Aantal verhuureenheden 31 december

Bij de contracten gebaseerd op het "Koopgarant"-principe geldt dat er sprake is van verleende kortingen tussen

DAEB Niet DAEB
Onroerende Vastgoed in Vastgoed in
zaken ontwikkeling ontwikkeling
verkocht bestemd voor bestemd voor
onder eigen eigen
voorwaarden exploitatie exploitatie
€ €
27.124 7.880 0
0
0 -5.479 0
27.124 2.401 o
21.941 0
-2.549 -102 0
-16.792 0
186 0
1.192
-1.147
-4.068 0
-1.171 -168 0
25.953 6.243 32.196
0
-4.010 -4.010
25.953 2.233 28.186
2016 2015
Koopgarant Koopgarant
164 176
-17 -12
147 164

10% en 33,7%. Daarnaast heeft Area een terugkoopverplichting. Het aandeel van Area in de waardeontwikkeling van

de woningen is zowel in 2015 als 2016 + 30%.

In de post Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden zijn in totaal 147 (2015 164) eenheden opgenomen. Deze zijn alle
verkocht met een terugkoopplicht. Gebruik wordt gemaakt van contractvormen die de goedkeuring van de Minister hebben.

De actuele waarde van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden is gebaseerd op een waardering door een

onafhankelijke en ter zake kundige externe taxateur die vervolgens is geindexeerd op basis van NVM-indexatie.

DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie

Ter zake vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie wordt geen bouwrente geactiveerd.
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In 2016 zijn de volgende investeringen gedaan:

Oranjewijk

Mr. Van Coothstraat
De Gaarden

Kolonel Johnsonstraat
De Blitz

Bloemenwijk

De Bogerd
Margrietstraat
Duurzaamheid
Overige projecten

De desinvestering bestaat uit:
Nagekomen kosten reeds opgeleverde projecten

Overboeking in 2016 opgeleverde projecten:

Nieuwbouw en aankopen

Kolonel Johnsonstraat

Mr. Van Coothstraat

De Gaarden deelgebied 2

De Blitz

Bernardstraat, Oranjewijk
Overboeking n.a.v. nazorgdocumenten

Renovaties;
Bloemenwijk
De Bogerd
Margrietstraat

Waardevermindering via resultaat

328

2.531

5.986

508

1.082

5.432

1.217

889

3.482

486

21.941

102

102
546
5.371
6.275
1.083
253
-562

12.966
1.715
1.178
933

3.826

16.792

4.068

4.068

oleo
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1.05 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Een overzicht van de materiéle vaste activa ten dienste van de exploitatie is hierna opgenomen:

Onroerende
en roerende
zaken ten
dienste van

de exploitatie
€

1 januari 2016

Cumulatieve verkrijgings- of

vervaardigingsprijs 9.083
Cumulatieve herwaarderingen

Cumulatieve waardeveranderingen

en afschrijvingen -3.894
Boekwaarde per 1-1-2016 5.189
Mutaties:

Investeringen 675
Afschrijvingen -581
Totaal mutaties 2016 94

31 december 2016

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 9.758
Cumulatieve herwaarderingen

Cumulatieve waardeveranderingen en afschrijvingen -4.475
Boekwaarde per 31-12-2016 5.283

De afschrijvingstermijnen en gevolgde systematiek luiden als volgt:

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie:

Bedrijfsgebouwen lineair 40 jaar
Terreinen geen afschrijvingen 0 jaar
Automatisering lineair 3 - 5jaar
Inventaris lineair 10 jaar
Vervoersmiddelen lineair 5 jaar

Het onroerend goed is wat betreft vreemd vermogen nagenoeg in zijn geheel gefinancierd met rijksleningen of met
kapitaalmarktleningen onder overheidsgarantie waarvoor jegens Waarborgfonds Sociale Woningbouw een
obligoverplichting geldt, die is opgenomen onder de ‘Niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen’. Als gevolg
hiervan is het onroerend goed dat met deze leningen is gefinancierd niet hypothecair bezwaard.

De activa zijn verzekerd tegen aanschaf- dan wel voortbrengingskosten. Jaarlijks wordt de waarde aangepast aan het
indexcijfer voor nieuwbouwwoningen zoals dit door het CBS wordt berekend.

In de post DAEB-vastgoed in exploitatie zijn 7.931 (2015: 7,692) verhuureenheden opgenomen en in de post niet-DAEB

zijn 799 (2015: 976) verhuureenheden opgenomen. De geschatte waarde gebaseerd op de meest recente
WOZ-beschikkingen van deze verhuureenheden bedraagt € 1.159.411 (2015 € 1.138.253).
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3. Bedrijfswaarde
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Omdat de doelstelling van Stichting Area is te voorzien in passende huisvesting voor hen die daar niet zelf in kunnen
voorzien, zal van de onroerende zaken in exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd worden. Dit betekent dat
slechts een deel van de in de jaarrekening verantwoorde marktwaarde in de toekomst zal worden gerealiseerd.
Derhalve wordt hier onder de bedrijfswaarde van de onroerende zaken in exploitatie, zoals deze jaarlijks aan het
Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) toegelicht. Deze bedrijfswaarde sluit aan op het beleid van Stichting Area
en beoogt inzicht te geven in de verdiencapaciteit van haar vastgoed uitgaande van dit beleid.

De bedrijfswaarde van het DAEB-vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 december 2016 € 367.759

(31.12.2015 € 391.071).

De bedrijfswaarde van het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 december 2016 € 40.135

(31.12.2015 € 36.880).

De uitgangspunten voor de bedrijfswaardeberekening van het vastgoed in exploitatie zijn:

Jaarlijkse huurverhogingen
Huurharmonisatie bij zittende huurders
(inkomen meer dan € 43.602)
Huurharmonisatie bij zittende huurders
(inkomen lager dan € 43.602)
Mutatiegraad inclusief harmonisatie
Jaarlijkse huurderving

Norm klachten- en mutatieonderhoudskosten per vhe
Norm kosten planmatig onderhoud per vhe
Norm vraaggestuurd onderhoud

Jaarlijkse stijging onderhoudskosten

Norm exploitatielasten per vhe

Jaarlijkse stijging exploitatielasten
Minimale levensduur

Maximale levensduur

Restwaarde grond

Disconteringsvoet

Moment van discontering

Tabel huuropbrengsten

2016 2015
1,2% 1,8%
0,0% 0,0%
0,0% 0,0%
7,0% 7,0%
1,0% 1,0%
315 340
830 830
225 310
1,6% 1,0%
1.200 1.200
0,6% 1,0%
15 jaar 15 jaar
50 jaar 50 jaar
5.000 5.000
5,0% 5,0%
medio- medio-
numerando numerando

. . - Stijging Stijging kosten | Stijging overige

Periode Huur- Prijsinflatie in % loonkosten in % onderhoud var. lasten in %
stijging in %

2017 1,2% 0,6% 2,6% 1,6% 0,6%
2018 1,6% 1,1% 2,9% 1,9% 1,1%
2019 2,1% 1,5% 3,2% 2,2% 1,5%
2020 2,5% 2,0% 2,5% 2,5% 2,0%
2021 3,0% 2,0% 2,5% 2,5% 2,0%
2022-20xx 2,0% 2,0% 2,5% 2,5% 2,0%

De inkomensafhankelijke huurverhoging is niet toegepast in 2016 en 2015.
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Tabel verkoopopbrengsten
De in de bedrijfswaarde opgenomen verwachte opbrengstwaarde van woningen geoormerkt voor verkoop wordt

gedefinieerd als de contante waarde van het bedrag dat kan worden verkregen bij vrijwillige verkoop binnen een
verwachte termijn, onder aftrek van verkoopkosten die niet door de koper worden gedragen. Ter bepaling van dit
bedrag worden taxaties uitgevoerd door onafhankelijke externe deskundigen of worden vergelijkbare onroerende zaken
als referentie gehanteerd.

De verkopen worden voor een periode van vijf jaar in de waardering betrokken.

oleo

Jaar 2017 2018 2019 2020 2021
Aantal verkopen 10 10 10 10 10
Opbrengstwaarde 1.422.900 1.612.620 1.644.870 1.677.760 1.711.320
Qorspronkelijke boekwaarde 1.305.102 1.645.510 1.466.725 1.754.761 1.419.429

Exploitatielasten
De exploitatielasten per verhuureenheid zijn ontleend aan de begroting van Stichting Area. De exploitatielasten

bestaan uit de volgende elementen:

Directe exploitatielasten, onder andere belastingen, verzekeringspremies etc.

Indirecte exploitatielasten die betrekking hebben op het DAEB vastgoed (geen kosten van
projectontwikkelingsactiviteiten). Deze kosten bestaan onder andere uit administratieve lasten, beleid en
automatisering. Stichting Area heeft de totale indirecte exploitatie toegerekend op de verdeelsleutel van het
aantal fte’s dat betrekking heeft op DAEB vastgoed.

Leefbaarheidsuitgaven (toelichten: de definitie van de leefbaarheid en de wijze van toerekenen van de
kosten aan de complexen).

Heffingen van overheidswege die gekoppeld zijn aan het DAEB vastgoed in exploitatie, die conform het
wettelijk kader zijn geformaliseerd.

Saneringsheffing.

Bijdrageheffing Autoriteit Woningcorporaties.

Levensduur
De gehanteerde uitgangspunten bij de bepaling van de resterende economische levensduur zijn:

Voorbeelden van toelichtingsvereisten:

Bij de geschatte resterende economische levensduur wordt rekening gehouden met marktomstandigheden,
het kwaliteitsbeleid van de corporatie en de feitelijke staat van onderhoud. De levensduur vormt de basis
voor de looptijd van de verwachte kasstromen.

Jaarlijks wordt vastgesteld of aanpassing van de levensduurinschatting noodzakelijk is.

Er wordt voor sociale huurwoningen uitgegaan van een weerlegbaar vermoeden dat de resterende
economische levensduur maximaal 50 jaar en minimaal 15 jaar bedraagt.

De restantlevensduur wordt echter primair bepaald met inachtneming van de reguliere richtlijnbepalingen
inhoudende dat een bijstelling van de gebruiksduur periodiek wordt vastgesteld. Indien de administratieve
minimale restantlevensduur korter is/wordt dan 15 jaar, is bijzondere aandacht nodig voor een hernieuwde
inschatting van de restantlevensduur.

De restantlevensduur wordt echter primair bepaald met inachtneming van de reguliere richtlijnbepalingen
inhoudende dat een bijstelling van de gebruiksduur periodiek wordt vastgesteld. Indien de administratieve
minimale restantlevensduur korter is/wordt dan 15 jaar, is bijzondere aandacht nodig voor een hernieuwde
inschatting van de restantlevensduur.

Het strategisch voorraadbeheer van de corporatie is in principe leidend. Voor maatschappelijk vastgoed
kan uitgegaan worden van een kortere maximale resterende economische levensduur (bv. 30 of 40 jaar)
afhankelijk van de inschatting van economische risico’s.

Toelichten dat bij de volgende complexen een renovatie en sloopbesluit is genomen, waardoor

de levensduurinschatting is aangepast.

Restwaarde

De bepaling van de restwaarde van de grond opgenomen in de bedrijfswaarde vindt, voor zover er nog geen
herbestemming van de grond heeft plaatsgevonden, plaats op basis van de huidige vergelijkbare kavel of

vierkante meterprijs voor een sociale huurwoning. Deze kavelprijs wordt geindexeerd naar het einde van de levensduur
en verminderd met verwachte sloopkosten en kosten van uitplaatsing. Indien feitelijk dan wel in rechte afdwingbare
verplichtingen zijn aangegaan die consequenties hebben voor de bestemming van de grond, dan wordt met deze
gewijzigde bestemming in de waardering rekening gehouden.

Indeling in kasstroomgenererende eenheden

De kasstroomgenererende eenheden zijn bepaald in overeenstemming met het strategisch voorraadbeleid van
Stichting Area. De indeling van het strategische voorraadbeleid is gebaseerd op de indeling van productmarktcombinaties,
geografische ligging, woningtype en levensduurinschatting.
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2. Financiéle vaste activa
(2.01 t/m 2.05)

2.01 Deelnemingen en vorderingen op groepsmaatschappijen

Boekwaarde per 1-1-2016

Mutaties

Aankopen, verstrekte leningen

Verkopen, aflossingen

Waardeverminderingen

Terugnemingen waardeverminderingen

Overboeking naar vordering

Aandeel resultaat waarin wordt deelgenomen Agiostorting
Aandeel in overige rechtstreekse vermogensmutaties

Boekwaarde per 31-12-2016

Deelnemingen
in groeps-
maatschap-
pijen

oleo

Vorderingen

op groeps-

maatschap-
pijen Totaal

[eNoNoNoNoNolNo)

83 83

[eNeNoNoNoNoNo)
[eNeNoNoNoNoNo)

o

83 83

De deelnemingen in groepsmaatschappijen bedraagt nominaal € 0. De in eerdere jaren verwerkte afwaardering is in 2015

teruggenomen.

De vorderingen in groepsmaatschappijen bedraagt € 83. De in eerdere jaren verwerkte afwaardering is in 2015 teruggenomen.

2.02 Latente belastingvorderingen

Het saldo betreft latente belastingvorderingen die zijn ontstaan uit hoofde van verschillen tussen de
waarde van de activa en passiva voor de fiscale resultaatbepaling en de waarde in deze jaarrekening.
De latentie heeft tevens betrekking op verliescompensatie. De waarderingsverschillen betreffen

de waardering van leningen, latente verkopen, afschrijvingspotentieel en verliescompensatie.

Per 31 december 2016 bedraagt de latentie op de leningen € 222, op verkopen € 239 en afschrijvingspotentieel € 1.974

en de latentie op verliescompensatie € 0:

Het verloop van de post latente belastingvordering(en) (exclusief verliescompensatie) is als volgt:

Boekwaarde per 1 januari voor stelselwijziging
Effect stelselwijziging
Boekwaarde per 1 januari

Vorming

Bijboeking rente

Afloop

Verkopen

Overige mutaties (salderen met latente belastingschuld)

Boekwaarde per 31 december

2016 2015
€ €
309 0
2.586 2.586
2.895 2.586
344

85
-545 -35
0 0
0 0
2.435 2.895
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Het verloop van de post latente belastingvordering(en) (verliescompensatie) is

als volgt:

Boekwaarde per 1 januari

Vorming

Nagekomen vorming voorgaande jaren

Afloop

Boekwaarde per 31 december

Totaal belastinglatenties

Verwacht wordt dat van dit bedrag op balansdatum een bedrag van € 109 binnen een jaar wordt gerealiseerd.

De nominale waarde van de belastinglatentie bedraagt € 15.540 (2015: € 16.338).

2.03 Te vorderen BWS-subsidies

De onder de financiéle vaste activa opgenomen vorderingen uit hoofde van binnen het Besluit Woninggebonden

oleo

2016 2015

€ €

329 0

0 1.914
3.707

-4.036 -1.585

0 329

2.435 3.224

Subsidies toegezegde bedragen (contante waarde van de uitbetalingen) wordt jaarlijks verminderd met de
door de budgethouders beschikbaar gestelde bedragen. De uitbetalingstermijn is afhankelijk gesteld van de
disconteringsvoet en beloopt vanaf de vaststelling van de subsidie maximaal 20 jaar.

De te vorderen BWS-subsidies betreffen de volgende complexen:

Benaming complex

Wislaan Uden

Hoenderbosplein Uden
Burg. De Kuijperlaan Veghel

Heiveld Erp

Het verloop van de post te vorderen BWS-subsidies is als volgt:

1 januari

Te vorderen BWS-subsidie

Mutaties

Bij: toevoeging rente
Af: ontvangen BWS-subsidie

Totaal mutaties

31 december

Te vorderen BWS-subsidie

2.04 Overige financiéle vaste activa

Participatie WIF

Vordering korting Kopen naar Wens

Stand ultimo Rente Ontvangen in Stand ultimo
2015 2016 2016 2016
28 0 28 0
19 0 19 0
104 5 56 53
5 1 6 0
156 6 109 53
2016 2015
€ €
156 296
6 12
-109 -152
-103 -140
53 156
2016 2015
€ €
0 178
50 31
50 209

In november 2015 is een vaststellingsovereenkomst getekend ter verkoop van de certificaten aan het WIF en is een

voorschot op de koopprijs ontvangen. In december 2016 heeft de totale afwikkeling plaatsgevonden en is er een bedrag
ontvangen van € 276. Het verschil van € 98 is onder de financiéle baten en lasten verantwoord.
De vordering kopen naar wens betreft een uitgestelde betaling inzake 4 verkochte woningen (2015 2) uit ons bestaand
bezit. De vordering is geindexeerd met een percentage van 2,5%.
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VLOTTENDE ACTIVA

3. Voorraden
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3.01 Vastgoed bestemd voor de verkoop 2016 2015
€ €
Vervaardigingsprijs 894 614
Af: voorziening voor verwachte verliezen 0 0
Boekwaarde per 31 december 894 614
Verloopoverzicht
Boekwaarde per 1 januari 614 578
Investeringen 2.707 1.849
Desinvesteringen -2.427 -1.549
Overboeking naar Daeb-vastgoed in exploitatie 0 -107
Overboeking naar niet-Daeb-vastgoed in exploitatie 0 -157
Boekwaarde per 31 december 894 614

De voorraad verkoopwoningen bestaat uit 5 (2015: 4) teruggekochte koopgarant woningen. De reguliere verkoop voorraad

bedraagt 0 (2015: 0).

3.02 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 2016 2015

€ €
Vervaardigingsprijs 872 1.272
Af: voorziening voor verwachte verliezen 0 0
Boekwaarde per 31 december 872 1.272

Bovenstaand bedrag bestaat uit de grond van Retraitehuis, deelgebied 5, welke in ontwikkeling is voor koopwoningen. Per 31-

12-2016 zijn er van de 20 percelen 14 verkocht en geleverd.

3.03 Overige voorraden 2016 2015
€ €
Vervaardigingsprijs 158 70
Af: voorziening voor verwachte verliezen 0 0
Boekwaarde per 31 december 158 70
Dit betreft de voorraad onderhoudsmaterialen ten behoeve van de technische dienst. De waardering geschiedt
tegen de laatst bekend zijnde inkoopprijzen.
4. Vorderingen
2016 2015
€ €
Huurdebiteuren 202 205
Gemeenten 18 39
Vorderingen op groepsmaatschappijen 17 17
Belastingen en premies sociale verzekering 0 66
Overige vorderingen 428 798
Overlopende activa 122 289
787 1.414
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4.01 Huurdebiteuren

Het saldo huurdebiteuren kan als volgt worden gespecificeerd.
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2016 2015
€ €
Huurdebiteuren 573 640
Af: voorziening wegens oninbaarheid -371 -435
Boekwaarde per 31 december 202 205
De huurachterstand huurdebiteuren ad. € 573 eind 2016 is 1,05% van de netto-jaarhuur (2015: 1,23%)
In 2015 is er € 175 afgeboekt aan oninbare vorderingen onder de huurdebiteuren. In 2015 heeft Area
€ 156 moeten afboeken aan oninbare vorderingen.
Het verloop van de voorziening wegens oninbaarheid is als volgt:
2016 2015
€ €
Boekwaarde per 1 januari -435 -458
Dotatie ten laste van de exploitatie -111 -133
Afgeboekte oninbare posten 175 156
Boekwaarde per 31 december -371 -435
4.02 Overheidsinstellingen
Het saldo overheidsinstellingen kan als volgt worden gespecificeerd:
2016 2015
€ €
Vordering op gemeente Veghel 18 39
Totaal gemeenten 18 39
De post vorderingen op gemeenten betreft van gemeenten te ontvangen subsidies en overige vorderingen.
4.03 Vorderingen op groepsmaatschappijen
Het saldo vorderingen op groepsmaatschappijen kan als volgt worden gespecificeerd:
2016 2015
€ €
Vorderingen op AREA Service 17 17
Totaal vorderingen op groepsmaatschappijen 17 17
4.04 Belastingen en premies sociale verzekeringen
Het saldo te vorderen belastingen en premies sociale verzekeringen kan als volgt
worden gespecificeerd:
2016 2015
€ €
Loonheffing en premies sociale verzekering 0 0
Omzetbelasting 0 0
Vennootschapsbelasting 0 66
Totaal belastingen en premies per 31 december 0 66

Het opgenomen bedrag betreft aangevraagde subsidies voor energie-investeringsaftrek welke zijn verwerkt in de

aangifte vennootschapsbelasting over 2012 en 2013.
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4.05 Overige vorderingen en overlopende activa

Het saldo overige vorderingen kan als volgt worden gespecificeerd:

2016 2015

€ €

Nog te ontvangen posten 410 636
Overige debiteuren 18 162
Vooruitbetaalde posten 122 289
550 1.087

De nog te ontvangen posten bestaan uit te ontvangen gemeentelijke subsidies voor De Borders (huur en koop),

D'n Hospes, Oranjewijk en De Bolken en BWS-subsidies. Onder de overige debiteuren in 2015 is de verkoop van

1 woning opgenomen en ontvangen in januari 2016.

De vooruitbetaalde posten eind 2016 bestaan uit diversen kosten, abonnementen en contracten voor boekjaar 2017.
Eind 2015 was o.a. voor circa € 200 aan verzekeringspremies 2016 vooruitbetaald.

5. Liquide middelen

2016 2015

€ €

Kas 2 4
Bank 7.972 3.847
7.974 3.851

Bij de Rabobank bedraagt het krediet in rekening-courant € 2.500. De debetrente bedraagt het 1-maands
Euribor tarief verhoogd met een opslag van 1,55%-punt.
Bovengenoemd krediet wordt ingeperkt met € 72 voor een in 2010 afgegeven bankgarantie.

6. Eigen vermogen 2016 2015

€ €
Stand per 1 januari voor stelselwijziging 239.985 258.935
Effect stelselwijziging 384.403 368.321
Stand per 1 januari 624.388 627.256
Bij/af: jaarresultaat 63.250 -2.868
Eigen vermogen per 31 december 687.638 624.388

Het verloop van het eigen vermogen is als volgt:

Herwaar- Overige
Herwaar- deringsreserve reserves, niet
deringsreserve niet DAEB zijnde
DAEB vastgoed vastgoed in herwaarderings-

in exploitatie exploitatie reserve Totaal
€ € € €
Boekwaarde per 1-1-2016 404.747 9.221 210.420 624.388
Overboeking beginbalans 0
Resultaat 41.235 -3.413 25.428 63.250
Boekwaarde per 31-12-2016 445.982 5.808 235.848 687.638

Dit verloopoverzicht fungeert tevens als totaalresultaat van de rechtspersoon.
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Voorstel tot bestemming van het resultaat over het boekjaar 2016

In de statuten van Area is geen regeling opgenomen omtrent de winstbestemming.
Het bestuur stelt voor het resultaat over 2016 ad € 63.250 ten gunste te brengen van de overige reserves alwaar dit
onmiddellijk wordt toegerekend aan de herwaarderingsreserve voor zover dit betrekking heeft op niet gerealiseerde

waardeveranderingen. Dit voorstel is reeds in de jaarrekening verwerkt.

Bestemming van het resultaat over het boekjaar 2016

oleo

De jaarrekening 2016 is vastgesteld in de vergadering van de Raad van Commissarissen gehouden op 26 juni 2017.

De vergadering heeft de bestemming van het resultaat vastgesteld conform het daartoe gedane voorstel.

7. Voorzieningen

7.01 Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw

Het verloop van de post voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw en verbeteringen zijn als volgt:

Boekwaarde per 1 januari voor stelselwijziging

Effect stelselwijziging

Boekwaarde per 1 januari

Aanwending door oplevering

Mutatie t.l.v. het resultaat

Onttrekkingen (overboeking t.l.v. activa in ontwikkeling)
Boekwaarde per 31 december

Boekwaarde per 1-1-2016
Overboeking bij oplevering
Toevoeging t.l.v. resultaat

Af: doorboeking per 31-12 t.l.v. activa
Boekwaarde per 31-12-2016

De voorziening onrendabele investeringen wordt opgebouwd ter dekking van het verschil tussen de marktwaarde

2016 2015

€ €

12.028 13.422

4.370 2.115

16.398 15.537

-15.293 -17.570

10.754 15.950

-1.146 2.481

10.713 16.398
Voorziening Voorziening
onrendabele onrendabele
investering Daeb- investering

vastgoed verbeteringen Totaal

€ € €

10.245 6.153 16.398

-8.526 -6.767 -15.293

837 9.917 10.754

2.397 -3.543 -1.146

4.953 5.760 10.713

van het vastgoed in ontwikkeling en de stichtingskosten van de vastgoedontwikkeling.

Voor de volgende projecten is een voorziening opgenomen:

Tijdelijk wonen Velmolen Oost (35 won.)
Retraitehuis deelgebied 4 (66 won.)

Veghels Buiten Locatie De Loods (8 won.)
Woonwagens naar Veghels Buiten (6 won.)
Spechtenlaan Odiliapeel (8 won.)

Veghels Buiten Kloostertuin - Dura Vermeer (8 won.)
Veghels Buiten Kloostertuin Ouwehand (6 won.)
Hortensiastraat 2e fase (12 won.)

Renovatie Bloemenwijk (7 won.)

Renovatie de Leest fase 1 (4 won.)

Fase 2 De Bogerd BOO5 (37 won.), BLO7 (16 won.) en BLO8 gedeeltelijk (44 won.)

De voorziening voor onrendabele investeringen is overwegend langlopend van aard.

219
3.778
151
146
246
248
165
384
175
298
4.903

10.713
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7.02 Voorziening latente belastingverplichtingen

Het saldo betreft latente belastingschulden die zijn ontstaan uit hoofde van verschillen tussen de waarde
van de activa en passiva voor de fiscale resultaatbepaling en de waarde in deze jaarrekening.

De waarderingsverschillen betreffen de waardering van vastgoed dat voor verkoop is gelabeld.

Per 31 december 2015 bedraagt de latentie op het vastgoed na stelselwijziging € 0.

Het verloop van de post voorziening latente belastingverplichtingen is als volgt:

2016 2015

€ €

Boekwaarde per 1 januari voor stelselwijziging 1.038 0
Effect stelselwijziging -1.038 0
Boekwaarde per 1 januari 0 0
Boekwaarde per 31 december 0 0

Indien er een voorziening voor latente belastingverplichtingen wordt gevormd is overwegend langlopend van aard.
De verwachting is dan dat deze voorziening niet binnen een jaar na balansdatum wordt gerealiseerd.

7.03 Voorziening reorganisatiekosten

Het verloop van de post voorziening reorganisatiekosten is als volgt:

2016 2015

€ €

Boekwaarde per 1 januari 23 80
Dotaties 55 9
Onttrekkingen -19 -66
Boekwaarde per 31 december 59 23

De voorziening reorganisatiekosten is overwegend langlopend van aard en is gevormd voor toekomstige vergoedingen
welke op basis van reeds afgesloten vaststellingsovereenkomsten zijn aangegaan.

7.04 Voorziening overig

Het verloop van de post voorziening overig is als volgt:

2016 2015

€ €

Boekwaarde per 1 januari 191 0
Dotaties 42 191
Onttrekkingen -23 0
Boekwaarde per 31 december 210 191

De voorziening overig is een reservering gevormd volgens de CAO voor een budget van de individuele
loopbaanontwikkeling van de medewerker.
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8. Langlopende schulden
8.01 Schulden/leningen overheid

Het verloop van de post schulden/leningen overheid van AREA is als volgt:

oleo

2016 2015
€ €

Boekwaarde per 1 januari 13.945 15.287
Bij: nieuwe leningen 0 0
Af: aflossingen -1.418 -1.342
Schuldrestant einde van het jaar 12.527 13.945
Af: kortlopend per einde jaar -1.500 -1.418
Boekwaarde per 31 december 11.027 12.527
Marktwaarde van schuldrestant per 31 december 15.206
Schuldrestant leningen start 2016: 13.945
Cumulatieve aflossingen eind 2016: 2.918
Schuldrestant eind 2016: 11.027
De aflossingsverplichting binnen 12 maanden bedroeg in 2016 € 1.500. Ultimo 2015 bedraagt de kortlopende
aflossingsverplichting (2016) € 1.418.
8.02 Schulden/leningen kredietinstellingen
Het verloop van de post schulden/leningen kredietinstellingen
kredietinstellingen van AREA is als volgt:

2016 2015

€ €

Boekwaarde per 1 januari 177.975 181.928
Bij: nieuwe leningen 2.000 2.500
Af: aflossingen -975 -6.453
Schuldrestant einde van het jaar 179.000 177.975
Af: kortlopend per einde jaar -995 -975
Boekwaarde per 31 december 178.005 177.000
Marktwaarde van schuldrestant per 31 december 260.283
Oorspronkelijke waarde leningen eind 2015: 177.975
Nieuwe leningen 2016 2.000
Cumulatieve aflossingen eind 2016: 1.970
Schuldrestant eind 2016: 178.005

De aflossingsverplichting binnen 12 maanden bedroeg in 2016 € 995. Ultimo 2015 bedraagt de kortlopende
aflossingsverplichting (2016) € 975. In 2016 is er € 2.000 opgenomen vanuit een bestaande flex-lening.

Er wordt eind 2015 een obligo aangehouden bij het WSW (Waarborgfonds Sociale Woningbouw) van maximaal
€ 7.104. Deze obligoverplichting houdt in dat indien het risico-vermogen van het WSW onder een kwart procent
komt van de uitstaande geborgde schuldrestanten, de deelnemers verplicht zijn naar rato een bijdrage te storten ter

compensatie van het liquiditeitstekort van het WSW.
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Rente- en kasstroomrisico:

en naar resterende looptijd.
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Hierna is de leningportefeuille (schuldrestant eind 2016 en de aflossingsverplichting) uitgesplitst naar rentepercentage

Resterende
Rentepercentages € looptijd €
< 1% 7.900 < 1 jaar 0
1%-2% 0 1- 5 jaar 31.425
2%-3% 30.833 5-10 jaar 24.814
3%-4% 52.455 10-15 jaar 45.705
4%-5% 93.239 15-20 jaar 19.650
5%-6% 0 > 20 jaar 69.933
> 6% 7.100
191.527 191.527
Onder de langlopende schulden zijn geen achtergestelde schulden begrepen.
De gemiddelde rentevoet voor 2016 bedraagt 3,91% en voor 2015 4,04%
Aflossingsverplichting 2017 ter hoogte van € 2.495, opgenomen onder de kortlopende schulden,
is opgenomen in de hierboven genoemde overzicht.
Per balansdatum bestaan geen leningen voor onroerende zaken die hypothecair verbonden zijn.
Alle geldleningen zijn geborgd door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw en de gemeenten Uden.
8.03 Schulden aan groepsmaatschappijen
Het saldo schulden aan groepsmaatschappijen kan als volgt worden gespecificeerd:
2016 2015
€ €
Schuld aan AREA Project BV 0 0
Schuld aan AREA Service BV 0 0
Schuld aan AREA Partner BV 4 3
Totaal schulden aan groepsmaatschappijen 4 3
8.04 Waarborgsommen
2016 2015
€ €
Fonds waarborgsommen 390 417
Rente waarborgsommen 284 292
674 709

De waarborgsommen betreft, buiten de actuele niet-DAEB verhuringen welke via de makelaar verhuurd worden,
een verplichting uit het verleden aangegaan in Uden.

Area hanteert voor haar sociale verhuringen géén actief waarborgsommen beleid meer. Het gehanteerde

rentepercentage bedraagt momenteel 1%.

8.05 Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden (VOV)

De terugkoopverplichting woningen VOV betreft de terugkoopverplichting van onroerende zaken die onder
een regeling Verkoop onder Voorwaarden zijn overgedragen aan derden. De terugkoopverplichting wordt
jaarlijks gewaardeerd en getoetst aan de bij overdracht ontstane verplichting. Bij de jaarlijkse toetsing van
de terugkoopverplichting wordt rekening gehouden met de waardeontwikkeling van onroerende zaken en

specifieke contractvoorwaarden met derden.
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2016 2015
€ €
1 januari:
Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 28.259 30.242
Vermeerderingen/verminderingen -1.016 -2.436
Boekwaarde per 1 januari 27.243 27.806
Mutaties
Investeringen 0 0
Desinvesteringen -2.549 -1.748
Mutatie door waardeverandering 1.192 1.184
Saldo mutaties -1.357 -564
31 december:
Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 25.524 28.259
Vermeerderingen/verminderingen 362 -1.016
Boekwaarde per 31 december 25.886 27.243
Gedurende 2016 zijn géén woningen onder een VOV-regeling aan derden overgedragen (2015: 0).
In 2015 zijn er 17 woningen teruggekocht (2015: 12),
Als gevolg van een gemiddelde waardestijging van de overgedragen onroerende zaken van 5,52% stijgt de
terugkoopverplichting in 2016 met € 1.192 (2015 € 1.184).
9. Kortlopende schulden
2016 2015
€ €
Schulden overheid 1.500 1.418
Schulden kredietinstellingen 995 974
Schulden aan leveranciers 2.032 1.302
Belastingen en premies sociale verzekeringen 3.304 973
Schulden ter zake van pensioenen 79 12
Aangegane verplichtingen 0 0
Overige schulden 2.321 962
Overlopende passiva 5.164 5.459
Totaal kortlopende schulden 15.395 11.100
9.01 Schulden aan overheid
2016 2015
€ €
Boekwaarde per 31 december: 1.418 1.342
Bij: toevoegingen 1.500 1.418
Af: aflossingen -1.418 -1.342
Boekwaarde per 31 december: 1.500 1.418
Bovenstaand saldo vloeit voort uit rubriek 8.01.
Voor de schulden aan overheid staat het onroerend goed van Stichting Area ter borging aan het WSW.
9.02 Schulden aan kredietinstellingen:
1418 1342
€ €
Boekwaarde per 31 december: 974 953
Bij: toevoegingen 995 974
Af: aflossingen -974 -953
Boekwaarde per 31 december: 995 974
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Bovenstaand saldo vloeit voort uit rubriek 8.02.

Voor de schulden aan kredietinstellingen staat het onroerend goed van Stichting Area ter borging aan het WSW.

Aflossing FIXE leningen in 2016 was € 0,- (aflossing FIXE leningen in 2015: € 0,-).
AREA heeft bij de Rabobank Uden/Veghel een kredietfaciliteit van € 2.500.

Op balansdatum ultimo 2016 is het kredietmaximum met € 72 gelijk aan 2015 ingeperkt door een afgegeven
bankgarantie.

9.03 Schulden aan leveranciers:

De post schulden aan leveranciers is als volgt samengesteld:
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2016 2015
€ €
Schulden aan leveranciers 2.032 1.302
Totaal schulden aan leveranciers 2.032 1.302
9.04 Belastingen en premies sociale verzekeringen
Het saldo te betalen belastingen en premies sociale verzekeringen kan als volgt worden
gespecificeerd:
2016 2015
€ €
Loonheffing en premies sociale verzekeringen 222 232
Omzetbelasting 3.082 741
Vennootschapsbelasting 0 0
Totaal belastingen en premies sociale verzekeringen 3.304 973
9.05 Schulden ter zake van pensioenen
De post schulden ter zake van pensioenen is als volgt samengesteld:
2016 2015
€ €
Af te dragen pensioenpremie 79 12
Totaal schulden ter zake van pensioenen 79 12
9.06 Overige schulden
De post overige schulden is als volgt samengesteld:
2016 2015
€ €
Nog te betalen posten 2.197 886
Overige 124 76
Totaal overige schulden 2.321 962

Bovengenoemd bedrag bestaat uit de overlopende facturen 2016, schuld op gebouwde vakantie-uren en
teveel ontvangen huur van vertrokken huurders.

Onder de post "nog te betalen posten" is in 2016 een bedrag van € 1.200. opgenomen voor de bestrating rondom

de te verkopen nieuwbouw in project "De Gaarden".
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9.07 Overlopende passiva

De post overlopende passiva is als volgt samengesteld:

Fonds leveringen en diensten
Niet vervallen rente leningen
Vooruitontvangen posten
Vakantiegeldverplichting
Tussenrek. (des)investeringen
Overige overlopend

Totaal overlopende passiva

oleo

2016 2015
€ €

157 238
4.213 4.269
463 630
165 159

0 0

166 163
5.164 5.459
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Obligo

Er wordt eind 2016 een obligo aangehouden bij het WSW (Waarborgfonds Sociale Woningbouw) van maximaal € 7.104.690.
Deze obligoverplichting houdt in dat indien het risico-vermogen van het WSW onder een kwart procent komt van de uitstaande
geborgde schuldrestanten, de deelnemers verplicht zijn naar rato een bijdrage te storten ter compensatie van het
liquiditeitstekort van het WSW.

Door Stichting Area is een volmacht afgegeven aan Stichting Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW). Deze volmacht stelt
het WSW in staat een recht van hypotheek te vestigen op het gehele woningbezit van Area.

Aankopen en investeringen

Bij noodzakelijke wijzigingen van het bestemmingsplan in verband met nieuwbouw- en herstructureringsprojecten is Area
verplicht een overeenkomst te ondertekenen en een bankgarantie aan de gemeente af te geven met betrekking tot de
mogelijke aansprakelijkheid in verband met het risico van planschade-claims. Dit heeft de afgelopen jaren reeds tot enige
beperkte schadeclaims geleid. Ook voor toekomstige bouwprojecten blijft dit risico aanwezig.

Aangegane verplichtingen inzake nieuwbouw bedraagt ultimo 2016 € 2.250.627.
De aangegane verplichtingen voor renovatie projecten is ultimo 2016 € 1.216.440 en voor onderhoud is
dit ultimo 2016 € 368.154.

Kredietfaciliteit
De rekeningcourant-faciliteit heeft een kredietfaciliteit van €. 2.500.000. Deze kredietfaciliteit is ingeperkt met een aan de

gemeente Veghel verstrekte bankgarantie van € 72.800. Het kredietmaximum bedraagt derhalve € 2.427.200. Er zijn geen
extra zekerheden voor het rekening courant krediet afgegeven.

Pensioen

Area heeft een pensioenregeling bij het pensioenuitvoerder SPW (bedrijfstakpensioenfonds). De regeling wordt gefinancierd
door afdrachten aan pensioenuitvoerders, te weten het bedrijfstakpensioenfonds. De aan de pensioenuitvoerder te betalen
premie is als last in de winst-en-verliesrekening verantwoord. In de uitvoeringsovereenkomst is bepaald dat er naast de
betaling van de jaarlijkse aan de pensioenuitvoerder verschuldigde premie verplichtingen kunnen resteren. Deze additionele
verplichtingen, waaronder eventuele verplichtingen uit herstelplannen van de pensioenuitvoerder, kunnen leiden tot lasten
voor Area. Ultimo 2015 waren er voor Area geen pensioenvorderingen en geen verplichtingen naast de betaling van de
jaarlijkse aan de pensioenuitvoerder verschuldigde premie.

Operationele lease

De verplichtingen uit hoofde van met derden aangegane operationele-leaseovereenkomsten voor printers bedragen in totaal
€47.325 (31.12.2015: € 40.860). Hiervan vervalt binnen 1 jaar € 9.790 (31.12.2015: € 8.170), tussen 1 en 5 jaar € 27.730
(31.12.2015: € 31.325) en na 5 jaar € 0 (31.12.2015: € 0). De resterende looptijd van het leasecontract is 4 jaar.

Schadeclaim

In verband met lopende schadeclaims ten aanzien van projectontwikkeling is voor Area en Area Project B.V. een beperkt risico
te verwachten.

VVE

Area heeft belang in 44 verenigingen van eigenaren. Hieruit vlioeien verplichtingen voort zoals bijdrage in de verzekeringen,
onderhoud en beheer.

Deelneming

Area vormt met de deelneming Area Partner BV, Area Project BV en Area Service BV een fiscale eenheid voor de
vennootschapsbelasting en de omzetbelasting. Op grond van de standaardvoorwaarden zijn Area en de met haar gevoegde
dochteronderneming ieder hoofdelijk aansprakelijk voor de verschuldigde belasting.

Gebeurtenissen na balansdatum

Ten tijde van het opmaken en vaststellen van de jaarrekening hebben er geen gebeurtenissen na balansdatum plaatsgevonden
die invloed hebben op de waardering en resultaatbepaling over het gepresenteerde boekjaar.
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Functionele indeling (* € 1.000,-)
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

10. Huuropbrengsten

alea

2016 2015
€ €
Huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie
Woningen en woongebouwen 46.009 47.578
Onroerende zaken, niet zijnde woningen 2.088 0
Af: huurderving wegens leegstand -259 -332
Subtotaal huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie 47.838 47.246
Huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
Woningen en woongebouwen 4.623 4.207
Onroerende zaken, niet zijnde woningen 242 120
4.865 4.327
Af: huurderving wegens leegstand -19 -30
Subtotaal huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 4.846 4.297
Totaal huuropbrengsten 52.684 51.543
Hierna is een overzicht opgenomen van de huuropbrengsten die in de verschillende
gemeenten zijn behaald:
2016 2015
€ €
Gemeente Uden 31.742 30.998
Gemeente Veghel 20.942 20.545
Totaal huuropbrengsten 52.684 51.543
Area heeft per 1 juli 2016 een gemiddelde huurverhoging van 0,60 % toegepast (2015: 2,47 %).
Dit percentage bestaat uit 0,6% inflatie en voor 0,0% uit een inkomensafhankelijk deel.
De belangrijkste verklaringen voor de hogere huuropbrengst t.o.v. het vorige boekjaar zijn:
2016 2015
€ €
a. de verkoop van woningen -112 -287
b. de sloop van woningen -2 -112
c. in exploitatie genomen gebouwen 166 1.317
d. de algemene huurverhoging per 1 juli 2016 727 1.582
e. de huurverhoging a.g.v. huurharmonisatie, verbouwingen, cv's e.d. 278 188
f. leegstand 84 8
1.141 2.696
11.01 Opbrengsten servicecontracten 2016 2015
€ €
Overige goederen, leveringen en diensten 2.143 2.168
Af: Opbrengstenderving wegens leegstand -13 -10
Totaal opbrengsten servicecontracten 2.130 2.158
Dit betreffen de vergoedingen die de huurders boven de kale huurprijs betalen voor warmwatervoorzieningen,
energiekosten, schoonmaakonderhoud en overige diensten.
Deze vergoedingen zijn gebaseerd op geraamde kosten en worden, indien noodzakelijk, jaarlijks aangepast.
Hierna is een overzicht opgenomen van de opbrengsten die in de verschillende
gemeenten zijn behaald:
2016 2015
€ €
Gemeente Uden 1.283 1.298
Gemeente Veghel 847 860
Totaal opbrengsten servicecontracten 2.130 2.158
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11.02 Lasten servicecontracten

2016 2015

€ €

Overige goederen, leveringen en diensten 2.130 2.158
Totaal lasten servicecontracten 2.130 2.158

Het te restitueren saldo levering en diensten van € 157 is in 2016 opgenomen onder rubriek 11.02
"Lasten servicecontracten".

Hieronder is een overzicht opgenomen van de lasten servicecontracten die in de verschillende gemeenten
zijn gerealiseerd:

2016 2015
€ €
Gemeente Uden 1.283 1.299
Gemeente Veghel 847 859
Totaal lasten servicecontracten 2.130 2.158
13. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten
2016 2015
€ €
0zB 3.071 3.017
Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -84 -121
Toegerekende personeelskosten 3.925 3.824
Toegerekende overige organisatiekosten 3.743 3.064
Toegerekende afschrijvingen 563 469
Verhuurderheffing 5.034 4.486
Totaal lasten verhuur- en beheeractiviteiten 16.252 14.739
Toegerekende overige organisatiekosten
2016 2015
€ €
Beheerkosten:
Advieskosten 332 338
Projectkosten 84 78
Automatiseringskosten 1.357 719
Bestuurs- en toezichtskosten 136 113
Huisvestingskosten 202 253
Overige personeelskosten 866 839
Overige beheerskosten 287 339
Huurdersparticipatie/voorlichting 91 90
Bedrijfsvervoermiddelen 64 70
Algemene kosten 324 225
Subtotaal beheerskosten 3.743 3.064
Heffingen:
Belastingen (WO2Z) 3.071 3.017
Verhuurder- en saneringsheffing 5.034 4.486
Subtotaal heffingen 8.105 7.503
Totaal Toegerekende overige organisatiekosten 11.848 10.567
Totaal Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 16.252 14.739

In 2016 hogere kosten voor automatisering door nieuwe projecten met extra inzet externe projecturen besteed
aan ICT, hogere jaarlijkse licentiekosten en onderhoudskosten.
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Functionele indeling (* € 1.000,-)

alea

14. Lasten onderhoudsactiviteiten 2016 2015
€ €
Onderhoudslasten (niet planmatig) 2.179 2.328
Onderhoudslasten met vergoeding (niet planmatig) 333 329
Onderhoudslasten (planmatig) 8.016 8.906
Toegerekende personeelskosten 608 778
Totaal lasten onderhoudsactiviteiten 11.136 12.341
2016 2015
€ €
Lasten onderhoudsactiviteiten DAEB-vastgoed in exploitatie 10.775 11.941
Lasten onderhoudsactiviteiten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 361 400
Totaal onderhoudslasten 11.136 12.341
De onderhoudskosten voor het DAEB-vastgoed in exploitatie zijn te verdelen in:
2016 2015
€ €
Klachtenonderhoud 1.999 2.146
Mutatieonderhoud 993 1.094
Planmatig onderhoud 7.783 8.701
Totaal onderhoudslasten 10.775 11.941
De totale onderhoudslasten (ook het planmatig onderhoud) worden rechtstreeks ten laste van het resultaat
gebracht. In deze onderhoudskosten zijn toerekening van de kosten voor het eigen personeel inbegrepen.
Deze zijn voor 2016 becijferd op ca. € 588 (2015: € 753).
De onderhoudskosten voor het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie zijn te verdelen in:
2016 2015
€ €
Klachtenonderhoud 69 76
Mutatieonderhoud 7 8
Planmatig onderhoud 285 316
Totaal onderhoudslasten 361 400
De totale onderhoudslasten (ook het planmatig onderhoud) worden rechtstreeks ten laste van het resultaat
gebracht. Hierin zijn geen toerekening van de kosten voor het eigen personeel begrepen.
Deze zijn voor 2016 becijferd op ca. € 20 (2015: € 25).
Totaal lasten onderhoudsactiviteiten 11.136 12.341
15. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 2016 2015
€ €
Overige bedrijfsopbrengsten 912 1.195
Toegerekende personeelskosten 0 0
Toegerekende overige organisatiekosten -780 -1.047
Toegerekende afschrijvingen 0 -106
Totaal overige directe operationele lasten exploitatie bezit 132 43
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Functionele indeling (* € 1.000,-)

Overige bedrijfsopbrengsten

Vergoedingen voor algemeen beheer en administratie
Niet af te rekenen leveringen en diensten

Doorberekend onderhoud

Verhuur kantoorpand Veghel

Opbrengst Stg. Zonnenhuizen inzake Landschrijversveld
Nagekomen bedrijfsopbrengsten

Pro rata BTW

Overige bedrijfsopbrengsten

Totaal overige bedrijfsopbrengsten

alea

2016 2015
€ €
95 93
353 353
0 8
37 35
0 0
73 36
5 318
349 352
912 1.195

De ontvangen huur kantoorpand Veghel bestaat uit de vergoeding voor de servicekosten. De huur staat opgenomen
onder huuropbrengst commerciéle ruimten. De ontvangen pro rata in 2015 heeft betrekking op boekjaar 2013 en 2014.

Toegerekende overige organisatiekosten

Overige bedrijfslasten:
Oninbare debiteuren
Verzekeringen

VVE-bijdrage bezit

Diverse bedrijfslasten
Subtotaal overige bedrijfslasten

Totaal Toegerekende overige organisatiekosten

Toegerekende afschrijvingen
Totaal toegerekende afschrijvingen

Totaal overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Totaal netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

16. Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling:

Opbrengst verkopen projecten
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling
Totaal toegerekende kosten verkocht vastgoed in ontwikkeling

Totaal netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

Toegerekende kosten verkocht vastgoed in ontwikkeling:

Lonen en salarissen

Overige organisatiekosten

Toegerekende afschrijvingen

Totaal toegerekende kosten verkocht vastgoed in ontwikkeling

2016 2015
€ €

105 119
163 174
89 88
423 666
780 1.047
780 1.047
0 106

) 106
132 43
25.428 24.505
2016 2015
€ €
1.850 1.174
-1.626 -1.159
-43 -60
181 -45
2016 2015
€ €

0 23

37 32

6 5

43 60
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Functionele indeling (* € 1.000,-)

Toegerekende overige organisatiekosten

Beheerkosten:

Advieskosten

Projectkosten
Automatiseringskosten
Bestuurs- en toezichtskosten
Huisvestingskosten

Overige personeelskosten
Overige beheerskosten
Huurdersparticipatie/voorlichting
Bedrijfsvervoermiddelen
Algemene kosten

Subtotaal beheerskosten

Totaal Toegerekende overige organisatiekosten

Totaal netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

17. Nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille

Nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille betreft het resultaat/de opbrengsten uit verkopen van bestaand bezit
DAEB- en niet-DAEB-vastgoed aan derden en de opbrengst uit verkochte nieuwbouwwoningen en is als volgt te

specificeren:

DAEB-vastgoed in exploitatie

Opbrengst verkopen bestaand bezit

Af: direct toerekenbare kosten

Af: afwaardering korting kopen naar wens

Af: boekwaarde

Af: toegerekende personeelskosten

Af: toegerekende organisatiekosten

Toegerekende afschrijvingen

Verkoopresultaat bestaand bezit

Mutatie terugkoopverplichting verkoop onder voorwaarden
Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand bezit DAEB
vastgoed in exploitatie

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie

Opbrengst verkopen bestaand bezit

Opbrengst verkopen teruggekochte koopgarant

Af: direct toerekenbare kosten

Af: boekwaarde

Af: boekwaarde verkopen teruggekochte koopgarant woningen
Af: toegerekende personeelskosten

Af: toegerekende organisatiekosten

Toegerekende afschrijvingen

Verkoopresultaat bestaand bezit

Mutatie terugkoopverplichting verkoop onder voorwaarden

Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand bezit niet DAEB

vastgoed in exploitatie

alea

2016 2015
€ €

3 4

0 0

14 7

1 1

2 3

9 9

3 4

1 1

1 1

3 2

37 32
37 32
181 -45
2016 2015
€ €
2.803 5.015
-36 -52
-7 0
-1.720 -2.798
-24 -29
-14 -12
-2 -2
999 2.121
0 0
999 2.121
2016 2015
€ €
1.615 1.791
2.854 1.362
-58 -84
-1.437 -1.427
-2.427 -1.210
-38 -46
-23 -20
-4 -3
483 364
0 0
483 364
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Functionele indeling (* € 1.000,-)

Toegerekende overige organisatiekosten

Beheerkosten:

Advieskosten

Projectkosten
Automatiseringskosten
Bestuurs- en toezichtskosten
Huisvestingskosten

Overige personeelskosten
Overige beheerskosten
Huurdersparticipatie/voorlichting
Bedrijfsvervoermiddelen
Algemene kosten

Subtotaal beheerskosten

Totaal Toegerekende overige organisatiekosten

Verkochte woningen in aantallen:

Verkopen Daeb woningen

Verkopen Niet-Daeb woningen

verkochte garages

Verkopen teruggekochte koopgarant woningen

Verkopen nieuwbouw koopwoningen die tijdelijk verhuurd zijn en daarna alsnog
Verkopen percelen De Gaarden

totaal

Totaal netto resultaat verkoop vastgoedportefeuille

18.01. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop
Waardeverminderingen
Terugname waardeverminderingen

Totaal overige waardeveranderingen vastgoed in ontwikkeling bestemd
voor verkoop

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
Onrendabele investering activa in ontwikkeling
Onrendabele investering duurzaamheid

Overige waardeverminderingen

Totaal overige waardeveranderingen vastgoed in ontwikkeling bestemd
voor eigen exploitatie

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de overige waardeveranderingen

wordt verwezen naar de toelichting op de materiéle vaste activa.

De oorzaak van de waardevermindering betreft voornamelijk afboeking van onrendabele

toppen nieuwbouw.

Voor onrendabele investeringen activa in ontwikkeling zijn zowel nieuwe projecten als

terugname van reeds eerder opgenomen onrendabele investeringen.

alea

2016 2015
€ €

3 4

0 0

14 7

1 1

2 3

9 9

3 4

1 1

1 1

3 2

37 32
37 32

18 32

8 8

1 1

16 8

0 2

10 4

53 55
1.482 2.485
2016 2015
€ €

0 0

0 0

0 0
2016 2015
€ €
-6.686 -9.315
-4.068 -799
-124 -263
-10.878 -10.377
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Vorming voorziening ORT:
Bloemenwijk

Kolonel Johnsonstaat
Spechtenlaan

Tijdelijk wonen Loopkant
Tijdelijk wonen Velmolen Oost
Veghel Locatie De Loods
Veghel Kloostertuin Dura Vermeer
Veghels Ouwehand
woonwagens

Bogerd fase 1

Bogerd fase 2

De Leest

De post onrendabele investeringen woningen in exploitatie bestaat uit:
Aquisitiebudget

Maatsestraat

Mr. Van de Venstraat

Oranjewijk

Simeonshof

Zwijssen College

Peppelhof

Ketelven / Mergelven

18.02. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

DAEB-vastgoed in exploitatie
Toename marktwaarde
Afname marktwaarde

Totaal overige waardeveranderingen DAEB-vastgoed in exploitatie

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
Toename marktwaarde
Totaal overige waardeveranderingen niet-DAEB-vastgoed in exploitatie

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de overige waardeveranderingen

wordt verwezen naar de toelichting op de materiéle vaste activa.

18.03. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden

Vastgoed verkocht onder voorwaarden

Toename marktwaarde

Afname marktwaarde

Waardeverandering van terugkoopverplichtingen

Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed verkocht
onder voorwaarden

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de niet-gerealiseerde
waardeveranderingen van het vastgoed verkocht onder voorwaarden wordt verwezen naar de toelichting

op de materiéle vaste activa.

2016

alea

-544
88
247
90
-8
-125
248
186
112
1.178
5.057
157

6.686

10

16
84

-6

124

2015

55.477

-11.600

55.477

-11.600

2016

2015

€

1.845

-397

1.845

-397

2016

2015

€

186

187

186

187
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Functionele indeling (* € 1.000,-)

18.04. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop

alea

2016 2015
€ €
Vastgoed bestemd voor verkoop
Waardeverminderingen 0 0
Terugname waardeverminderingen 0 0
Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed bestemd
voor verkoop 0 0
Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de niet-gerealiseerde
waardeveranderingen van het vastgoed verkocht onder voorwaarden wordt verwezen naar de toelichting
op de voorraden.
18.01 tm 18.04 Totaal waardeveranderingen vastgoedportefeuille 46.630 -22.187
19. Nettoresultaat overige activiteiten
2016 2015
€ €
Overige bedrijfsopbrengsten 89 77
Totaal Opbrengsten overige activiteiten 89 77
Kosten overige activiteiten 2016 2015
€ €
Toegerekende personeelskosten 172 184
Toegerekende overige organisatiekosten 37 32
Toegerekende afschrijvingen 6 5
Totaal kosten overige activiteiten 215 221
Toegerekende overige organisatiekosten
2016 2015
€ €
Beheerkosten:
Advieskosten 3 4
Projectkosten 0 0
Automatiseringskosten 14 7
Bestuurs- en toezichtskosten 1 1
Huisvestingskosten 2 3
Overige personeelskosten 9 9
Overige beheerskosten 3 4
Huurdersparticipatie/voorlichting 1 1
Bedrijfsvervoermiddelen 1 1
Algemene kosten 3 2
Subtotaal beheerskosten 37 32
Totaal toegerekende overige organisatiekosten 37 32
Totaal nettoresultaat overige activiteiten -126 -144
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21. Leefbaarheid

De leefbaarheidskosten zijn te verdelen in niet-cyclisch en cyclisch:

Leefbaarheid (sociaal)
Leefbaarheid (fysiek)
Totaal leefbaarheid

De leefbaarheidskosten verdeeld in DAEB- en niet-DAEB vastgoed in exploitatie:

Leefbaarheid DAEB-vastgoed in exploitatie
Leefbaarheid niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
Totaal leefbaarheid

Overige bedrijfsopbrengsten
Opbrengsten overige activiteiten
Toegerekende personeelskosten
Toegerekende overige organisatiekosten
Toegerekende afschrijvingen
Leefbaarheid

Totaal leefbaarheid

Toegerekende overige organisatiekosten

Beheerkosten:

Advieskosten

Projectkosten
Automatiseringskosten
Bestuurs- en toezichtskosten
Huisvestingskosten

Overige personeelskosten
Overige beheerskosten
Huurdersparticipatie/voorlichting
Bedrijfsvervoermiddelen
Algemene kosten

Subtotaal beheerskosten

Totaal toegerekende overige organisatiekosten

Totaal leefbaarheid

alea

2016 2015
€ €
456 339
461 479
917 818
2016 2015
€ €
888 792
29 26
917 818
2016 2015
€ €

-1 0

0 0
489 477
65 69

0 9
364 263
917 818
2016 2015
€ €

3 8

0 0

14 7

1 1

2 3

22 34

9 4

1 1

9 9

4 2
65 69
65 69
917 818
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22. Financiéle baten en lasten

Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten

alea

2016 2015
€ €
Waardeveranderingen van financiéle vaste activa 99 336
Totaal waardeveranderingen van financiéle vaste activa en effecten 99 336
De afwikkeling van de opheffing van het WIF in 2015 en 2016 heeft Area uiteindelijk meer opgeleverd dan
werd verwacht.
Opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren
2016 2015
€ €
Renteopbrengsten BWS-subsidie 6 12
Renteopbrengst WIF-beleggingen 0 122
Overige opbrengsten 146 9
Totaal opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren 152 143
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
2016 2015
€ €
Rentebaten rekening-courant en deposito’s 11 21
Overige rentebaten 0 0
Totaal andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 11 21
Rentelasten en soortgelijke kosten
2016 2015
€ €
Rentelasten leningen overheid en kredietinstellingen -7.468 -7.728
Rentelasten rekening-courant -24 -20
Rentelasten waarborgsommen -7 -15
Rentelasten borgstellingsprovisie -39 -39
Overige rentelasten 0 -1
Totaal rentelasten en soortgelijke kosten -7.538 -7.803
Totaal saldo financiéle baten en lasten -7.276 -7.303
23. Belastingen
2016 2015
€ €
Acute vennootschapsbelasting
Nagekomen acute vennootschapsbelasting 0 0
Lopend jaar -1.212 0
-1.212 o
Latente vennootschapsbelasting
Nagekomen voorziening latentie vennootschapsbelasting 3.641 0
Lopend jaar -4.581 638
-940 638
Totaal belastingen -2.152 638
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Aansluiting commercieel en fiscaal resultaat:

Toekomstige fiscale winsten kunnen tot een bedrag van € 0 (2015: € 16.143) worden gecompenseerd met in het
verleden geleden fiscale verliezen. De effectieve belastingdruk is 3,3% en kan als volgt worden gespecificeerd:

Commercieel resultaat voor vennootschapsbelasting

Af:
Correctie opbrengst verkopen
Correctie onderhoud

Terugname afwaardering lagere WOZ waarde

Bij:

Correctie huuropbrengst

Fiscale vrijval disagio leningen o/g
Geactiveerde rentelasten
Gemengde kostenaftrek

Correctie waardeveranderingen

Mutatie compensabel verlies

Belastbaar bedrag

Belastingbedrag 20% over € 200.000
Belastingbedrag 25% over € 4.686
Totaal

Specificatie latente vennootschapsbelasting
Mutatie latente verliesverrekening

Mutatie latente disagio leningen

Mutatie latentie verkopen

Mutatie latente afschrijvingspotentieel
Nagekomen latentie 01-01-2016

24. Resultaat deelnemingen

Resultaat deelneming Area Partner B.V.
Totaal resultaat deelnemingen

25. Afschrijvingen

Afschrijving overige (on)roerende zaken in exploitatie
Afschrijving (on)roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Totaal afschrijvingen

De afschrijvingskosten zijn als volgt gealloceerd:

Lasten verhuur en beheeractiviteiten (Exploitatie vastgoedportefeuille)

Verkocht vastgoed in ontwikkeling

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

Netto resultaat overige activiteiten
Leefbaarheid
Totaal

2016

65.402

-1.862
-2.310
5.321

52

124
914

15
-46.630

-16.143

4.883

40
1.172

1.212

4.036
31
436
78
-3.641

940

2016

alea

2015

2016

2015

581

106
493

581

2016

599

2015
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26. Lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten

alea

2016 2015
€ €

Lonen en salarissen 4.004 4.064
Sociale lasten 653 626
Pensioenlasten 599 671
Totaal lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten 5.256 5.361
Het gemiddelde aantal werkzame werknemers, berekend op fulltimebasis en uitgesplitst naar activiteiten, bedroeg:

2016 2015
Team wonen 21,9 39,1
Team wijkontwikkeling 35,8 20,4
Team financién 9,0 9,1
Team officemanagement 6,0 4,6
Directie en team staf 4,6 5,5
Totaal 77,3 78,7
In 2016 is de afdeling servicedienst (13 fte) overgegaan van Team wonen naar Team wijkontwikkeling.
Geen van de werknemers is buiten Nederland werkzaam.

2016 2015
De personeelskosten zijn als volgt gealloceerd:
Lasten verhuur en beheeractiviteiten (Exploitatie vastgoedportefeuille) 3.925 3.824
Lasten onderhoudsactiviteiten (Exploitatie vastgoedportefeuille) 608 778
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 0 0
Verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 23
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 62 75
Netto resultaat overige activiteiten 172 184
Leefbaarheid 489 477
Totaal 5.256 5.361
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TOELICHTING OP DE WINST- EN VERLIESREKENING

Functionele indeling (* € 1.000,-)

Overige toelichtingen
Bezoldiging van bestuurders en commissarissen (* € 1,-)
Bezoldiging van bestuurders

De bezoldiging van de bestuurders van Area is als volgt:

Naam

1. De beloning
Salaris
Vakantiegeld
Bijtelling auto
Gratificatie

2. De belastbare vaste en variabele vergoedingen
Werkgeversbijdrage ouderdomspensioen

OVP/VPL premie werkgever

WIA+ en WGA hiaat pensioen (WIA-plus)

WIA excedent pensioen
FLOW-premie

Bezoldiging volgens WNT

Functie
Duur van het dienstverband

Omvang van het dienstverband

Bezoldiging van commissarissen

De bezoldiging * van de commissarissen van Area is als volgt:

. Kemperman
. Vos

. Kardol

. van Kessel

. de Wilde

W. Bruinenberg

Zun-4HdxITm

2016

alea

2015

€

J. van Vucht

€

J. van Vucht

* Bezoldiging is opgenomen exclusief de BTW en vanaf 2015 maakt de onkostenvergoeding onderdeel

uit van de bezoldiging.

De onkostenvergoedingen * van de commissarissen Area is als volgt:

. Kemperman
. Vos

. Kardol

. van Kessel

. de Wilde

W. Bruinenberg

Zun-4HdxITm

* Onkostenvergoedingen zijn opgenomen exclusief de BTW.

125.689 125.688
10.055 10.055

0 4.926

0 0
135.744 140.669
0 0

15.065 14.862
4.751 7.873
298 301

122 204

102 102
20.338 23.342
156.082 164.011
directeur- directeur-
bestuurder bestuurder
onbepaalde onbepaalde
tijd tijd

36 uur 36 uur
per week per week
2016 2015

€ €

17.186 15.624
11.458 10.416
11.458 10.416
11.458 10.416
11.458 10.416
11.458 10.416
74.476 67.704
2016 2015

€ €

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

94



TOELICHTING OP DE WINST- EN VERLIESREKENING

Functionele indeling (* € 1.000,-)

Honoraria accountantsorganisatie:

alea

Hieronder is een overzicht opgenomen van de honoraria voor de controle van de jaarrekening, andere
controleopdrachten, fiscale adviesdiensten en andere niet-controlediensten. De honoraria zijn verantwoord op

kasbasis en zijn ten laste van het resultaat gekomen.

2016

Controle van de jaarrekening *
Andere controleopdrachten
Fiscale adviesdiensten

Andere niet-controlediensten

* waarvan 39 betrekking heeft op 2015.

2015

Controle van de jaarrekening *
Andere controleopdrachten
Fiscale adviesdiensten

Andere niet-controlediensten

* waarvan 53 betrekking heeft op 2014.

Totaal
Deloitte Overig netwerk netwerk
169 169
24 24
109 109
2 2
304 0 304
Totaal
Deloitte Overig netwerk netwerk
150 150
12 12
69 69
0 0
231 0 231
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OPMAKEN VAN DE JAARREKENING

oread

Deze jaarrekening is opgemaakt door de Raad van Bestuur en is geaccordeerd in de directievergadering van 26 juni 2017.

Area

Was getekend: J.M.H.M. van Vucht, directeur/bestuurder

VASTSTELLING

Het jaarverslag en de jaarrekening van Stichting Area is vastgesteld door de Raad van Commissarissen in de vergadering

26 juni 2017 (conform artikel 35 woningwet).

Was getekend:

Was getekend:

Was getekend:

Was getekend:

Was getekend:

Was getekend:

Dhr. E. Kemperman

Dhr. W. Bruinenberg

Dhr. H. Vos

Mevr. N. de Wilde

Dhr. T. Kardol

Dhr. S van Kessel

voorzitter

lid

lid

lid

lid

lid
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OVERIGE GEGEVENS

Statutaire regeling betreffende de bestemming van het resultaat

In onze statuten is niets opgenomen betreffende de bestemming van het resultaat.
Wel is in onze statuten het volgende opgenomen:

Statutaire regeling betreffende de jaarstukken

In artikel 25 van de statuten van de stichting is het volgende bepaald over de jaarstukken:

1. Het bestuur maakt binnen vijf maanden na afloop van hat boekjaar een jaarrekening, een jaarverslag, een
volkshuisvestingsverslag en een overzicht met cijfermatige kerngegevens en prognoses op, die moeten voldoen aan de
voorschriften die ter zaken voor toegelaten instellingen gelden.

2. De Raad van Commissarissen laat de in het eerste lid bedoelde stukken onderzoeken door een door hem aangewezen
accountant als bedoeld in artikel 393, eerste lid, van Boek 2 van hat Burgerlijk Wetboek of aan een organisatie waarin
zodanige accountants samenwerken. Wijst de Raad van Commissarissen geen accountant aan, dan wordt deze door het
bestuur aangewezen..

3. De opdracht tot beoordeling van deze stukken kan worden ingetrokken door het orgaan dat deze opdracht heeft verleend.
Indien het bestuur de opdracht tot beoordeling heeft verleend, kan deze tevens worden ingetrokken door de Raad van
Commissarissen.

4. Het bestuur stelt de stukken als bedoeld in het tweede lid niet vast en de Raad van Commissarissen keurt deze niet goed
alvorens zij kennis hebben genomen van de bevindingen van de accountant.

5. Indien de Raad van Commissarissen de stukken als bedoeld in het eerste lid goedkeurt, verleent de raad tevens decharge
aan het bestuur. Deze decharge heeft alleen betrekking op de stukken die aan de Raad van Commissarissen zijn overgelegd.

6. De jaarrekening en het jaarverslag worden door de leden van het bestuur en de leden van de Raad van Commissarissen
ondertekend. Ontbreekt de handtekening van een van hen, dan wordt daarvan onder opgave van redenen melding gemaakt.
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Controleverklaring

oread
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- Deloitte Accountants B.V.
Flight Forum 1
5657 DA Eindhoven

Postbus 782
5600 AT Eindhoven
Nederland

Tel: 088 288 2888
Fax: 088 288 9843
www.deloitte.nl

Controleverklaring van de onafhankelijke accountant

Aan de raad van commissarissen van Stichting Area

VERKLARING OVER DE IN DE JAARSTUKKEN 2016 OPGENOMEN JAARREKENING
2016

Ons oordeel
Wij hebben de jaarrekening 2016 van Stichting Area te Uden gecontroleerd.

Naar ons oordeel geeft de in de jaarstukken 2016 opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van de
grootte en de samenstelling van het vermogen van Stichting Area op 31 december 2016 en van het
resultaat over 2016 in overeenstemming met artikel 35 van de Woningwet, artikel 30 en 31 van het Besluit
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting, artikel 14 en 15 van de Regeling Toegelaten Instellingen
Volkshuisvesting, de bepalingen van en krachtens de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke
en semipublieke sector (WNT) en richtlijn 645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving.

De jaarrekening bestaat uit:
4. De balans per 31 december 2016.
5. De winst-en-verliesrekening over 2016.

6. De toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiéle verslaggeving en
andere toelichtingen.

De basis voor ons oordeel

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de Nederlandse
controlestandaarden en rubriek A van het accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij de Regeling
Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting vallen. Onze verantwoordelijkheden op grond hiervan zijn
beschreven in de sectie ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening’

Wij zijn onafhankelijk van Stichting Area, zoals vereist in de Verordening inzake de onafhankelijkheid van
accountants bij assurance-opdrachten (ViO) en andere voor de opdracht relevante onafhankelijkheidsregels
in Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants
(VGBA).

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis voor ons
oordeel.

Benadrukking van de waarderingsgrondslag voor vastgoed in exploitatie

Wij vestigen de aandacht op de grondslagen voor balanswaardering op pagina 47 van de jaarrekening,
waarin staat beschreven dat Stichting Area haar onroerende zaken in exploitatie op grond van artikel 35
lid 2 van de Woningwet conform bijlage 2 van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting na de
eerste verwerking waardeert tegen actuele waarde onder toepassing van de basisversie van het Handboek
modelmatig waarderen marktwaarde.

Deloitte Accountants B.V. is ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel te Rotterdam onder nummer 24362853.
Deloitte Accountants B.V. is a Netherlands affiliate of Deloitte NWE LLP, a member firm of Deloitte Touche Tohmatsu Limited.

3114403780/2017.022226/IR/1
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Ons oordeel is niet aangepast als gevolg van deze aangelegenheid.

VERKLARING OVER DE IN DE JAARSTUKKEN 2016 OPGENOMEN ANDERE
INFORMATIE

Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvatten de jaarstukken 2016 andere informatie,
die bestaat uit:

e Het bestuursverslag

e De overige gegevens

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:
e Met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle afwijkingen bevat.
o Alle informatie bevat die op grond van artikel 35 en 36 van de Woningwet is vereist.

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, verkregen
vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiéle afwijkingen
bevat.

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten uit rubriek A van het accountantsprotocol
zoals opgenomen in bijlage 4 bij de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting en de Nederlandse
Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde diepgang als onze controlewerkzaamheden bij
de jaarrekening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het bestuursverslag
en de overige gegevens in overeenstemming met artikel 35 en 36 van de Woningwet.

BESCHRIJVING VAN VERANTWOORDELIJKHEDEN MET BETREKKING TOT DE
JAARREKENING

Verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van commissarissen voor de jaarrekening

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening in
overeenstemming met artikel 35 lid 1 en 2 van de Woningwet, artikel 30 en 31 van het Besluit Toegelaten
Instellingen Volkshuisvesting, artikel 14 en 15 van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting, de
bepalingen van en krachtens de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke
sector (WNT) en richtlijn 645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving. In dit kader is het bestuur
verantwoordelijk voor een zodanige interne beheersing die het bestuur noodzakelijk acht om het opmaken
van de jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen van materieel belang als gevolg van fouten of
fraude.

Bij het opmaken van de jaarrekening moet het bestuur afwegen of de toegelaten instelling in staat is om
haar werkzaamheden in continuiteit voort te zetten. Op grond van artikel 35 van de Woningwet moet het
bestuur de jaarrekening opmaken op basis van de continuiteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het
voornemen heeft om de toegelaten instelling te liquideren of de activiteiten te beéindigen of als beéindiging
het enige realistische alternatief is.

Het bestuur moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de
toegelaten instelling haar activiteiten in continuiteit kan voortzetten, toelichten in de jaarrekening.
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De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van
financiéle verslaggeving van de toegelaten instelling.

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening

Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij daarmee
voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel.

Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid waardoor het
mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle materiéle fouten en fraude ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fouten of fraude en zijn materieel indien redelijkerwijs kan
worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen zijn op de economische
beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit beinvioedt de aard,
timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van onderkende
afwijkingen op ons oordeel.

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant
professionele oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse controlestandaarden,
rubriek A van het accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij de Regeling Toegelaten Instellingen
Volkshuisvesting, ethische voorschriften en de onafhankelijkheidseisen. Onze controle bestond onder andere
uit:

. Het identificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van materieel belang
bevat als gevolg van fouten of fraude, het in reactie op deze risico’s bepalen en uitvoeren van
controlewerkzaamheden en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en geschikt is als
basis voor ons oordeel. Bij fraude is het risico dat een afwijking van materieel belang niet ontdekt
wordt groter dan bij fouten. Bij fraude kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in geschrifte, het
opzettelijk nalaten transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen van zaken of het
doorbreken van de interne beheersing.

. Het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel
controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze werkzaamheden
hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit van de interne beheersing van
de toegelaten instelling.

. Het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiéle verslaggeving en het
evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en de toelichtingen die daarover in de
jaarrekening staan.

. Het vaststellen dat de door het bestuur gehanteerde continuiteitsveronderstelling aanvaardbaar is.
Tevens het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of er gebeurtenissen en
omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar
activiteiten in continuiteit kan voortzetten. Als wij concluderen dat er een onzekerheid van materieel
belang bestaat, zijn wij verplicht om aandacht in onze controleverklaring te vestigen op de relevante
gerelateerde toelichtingen in de jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat zijn, moeten wij onze
verklaring aanpassen. Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie die verkregen is tot de
datum van onze controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er echter
toe leiden dat een toegelaten instelling haar continuiteit niet langer kan handhaven.
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. Het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin opgenomen
toelichtingen.

. Het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende transacties en
gebeurtenissen.

Gegeven onze eindverantwoordelijkheid voor het oordeel zijn wij verantwoordelijk voor de aansturing van,

het toezicht op en de uitvoering van de groepscontrole. In dit kader hebben wij de aard en omvang bepaald
van de uit te voeren werkzaamheden voor de groepsonderdelen. Bepalend hierbij zijn de omvang en/of het
risicoprofiel van de groepsonderdelen of de activiteiten. Op grond hiervan hebben wij de groepsonderdelen

geselecteerd waarbij een controle of beoordeling van de volledige financiéle informatie of specifieke posten

noodzakelijk was.

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte en timing van
de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar voren zijn gekomen, waaronder
eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing.

Eindhoven, 26 juni 2017

Deloitte Accountants B.V.

Was getekend: drs. R.H.A. van Moll RA



