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INLEIDING   
 
Voor u ligt het Bestuurs verslag van stichting Area  over 201 8. Area is een woning corpora-
tie  die zich ten doe l heeft gesteld uitsluitend op het gebied van de volkshuisvesting werk-
zaam te zijn.  Area werkt aan betaalbaar en duurzaam wonen voor mensen die het  écht 
nodig hebb en.  Daartoe behe ert  Area  8. 338  woongelegenheden  in de gemeenten Uden en 
Meierijstad .  
 

DE ORG ANISATIE  
 
Toelating en inschrijving van stichting Area  
Datum toelating    : KB 10 november 1978, nummer 16  
Laatste wijzigingsd atum statuten  : 28 december 2018  
Inschrijving Kamer van Kooph andel  : 16024880  
NRV-nummer     : 2213  
 
Overige rechtspersonen  
Area is verder:  
�x lid van de landelijke vereniging van woningcorporaties Aedes;  
�x lid van de vereniging van toezichthouders in w oningcorporaties (VTW);  
�x vertegenwoordigd in 44  Verenigingen van Eigenaren, waarin Area woningbezit 

heeft. Daarvan voeren we bij 21 verenigin gen het bestuur/beheer uit . 
 
Daarnaast is Area lid van Lente, een samenwerkingsverband van Brabantse  
woningcorporaties die de maatschappelijke opgave centraal stelt in haar funct ioneren.  
 
Mission statement en kernactiviteiten  
Area werkt aan duurzaam en be taalbaar wonen voor mensen die ons écht nodig hebben. 
Dit impliceert dat we ons vooral richten op de primaire doelgroep met een kleine porte-
monnee en mensen met een zorgvraag. Dit heeft onder meer geleid tot een zeer kleine 
niet -Daeb portefeuille en een be leid dat gericht is op een groot aandeel betaalbare  
woningen. Het werkgebied bestaat primair uit de gemeente Uden en Meierijstad. Onze 
kernactiviteiten zijn het betaalbaar verhuren, onderhouden en verduurzamen van onze 
bestaande woningen, het waar nodig u itbreiden van onze voorraad en het leveren van 
maatwerk in onze dienstverlening.  
 
Bestuur  
Het bestuur van Area is opgedragen aan de directeur -bestuurder. In 2018  was dat de 
heer Jan van Vucht (herbenoemd per 1 januari 2016).  
 
De Raad van Commissarissen (R vC)  
De Raad van Commissarissen bestond op 1 januari 2018  uit 6 personen:  
Eric Kemperman (voorzitter)  
Wim Bruinenberg  
Henk Vos  
Stefan van Kessel  
Nanda de Wilde  
Tiny Kardol  
 
Tiny Kardol heeft de RvC na de gemeenteverkiezingen van maart 2018 de RvC verlaten 
en in de vergadering van 10 september 2018 is Sultan Günal benoemd.  
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De Ondernemingsraad (OR)  
De OR bestond op 1 januari 2018  uit  5 personen :  
Annelies Janssen  
Lisette Brus  
Nellie Essens  
John Sleegers  
Tonnie v an den  Boogaard  
 
Na 22 mei 2018 zonder ver kiezingen (evenveel kandidaten als  plaatsen) nieuwe samen-
stelling:  
Annelies Janssen  
Diana Janssens -Opschoor  
Nellie Essens  
Ilse van Hout  
Tonnie v an den  Boogaard  
 
De Bewonersraad  
In 2018 waren d e volgende personen lid van de B ewonersraad:   
Carola de Bruin  
Betty Roozeboom  
Ilham El Kadouri tot 1 december 2018  
Jeanneke Callaars (secretaris)  
Koos Michilsen  
Rietje Methorst  
Ruud Dame (voorzitter) tot 1 december 2018  
Riny van Dijk (penningmeester , plaatsvervangend voorzitter vanaf 1 december 2018 )  
Ad Heerkens  
 
De  Regionale Klachtenadviescomm issie (KAC)  
Area is vanaf 1 juni 2016 aangesloten bij de Regionale Klachtenadviescommissie (KAC) , 
waar ook Woonmeij en Sint Joseph Boxtel zijn aangesloten.  
 
Urgentiecommissie  
Op 31 -12 -2018 is de samenstelling van de urgentiecom missie als volgt:  
Ester Biezen  
Jan-Willem Popelier  
Annemiek Wierdak (voorzitter)  
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BELANGRIJKSTE ONTWIKK ELINGEN 20 1 8  
 
In het vorige Bestuursverslag  is een vooruitblik gegeven naar 2018. In de samenvatting 
hieronder wordt ingegaan op de it ems die in de vorige vooruitblik 2018 gegeven zijn.  
Op basis van een uitgebreide maatschappelijke en volkshuisvestelijke analyse  is het 
Koersplan aangescherp t. In samenhang hiermee is ook de portefeuillestrategie geactuali-
seerd. Omdat we verduurzaming een  belangrijk thema vinden, hebben we ons laten in-
spireren door The Natural Step. We laten dat ook zien door de titel aan te passen naar :  
�³�6�D�P�H�Q���:�R�Q�H�Q���/�D�W�H�Q���/�H�Y�H�Q���  ́
 
Onze kern is onze bedoeling:  
 

Wij werken samen aa n betaalbaar en duurzaam wonen voor  
mense n die ons écht nodig hebben.  

 
Dat betekent dat  we een blijvende rol voor Area in ons werkgebied zien. Wonen is 
een belangrijke basisbehoefte van mensen. Traditionele waarden als betaalbaar-
heid, beschikbaarheid, duurzaamheid, zelfredzaamheid en continuïteit  koesteren  
we én geven we nieuwe inhoud die past bij de wereld van nu. We bewegen vooruit 
naar onze oorspronkelijke bedoeling vanuit een moderne en zelfbewuste blik.  
Alleen op deze manier kunnen we werken aan een blijvend vertrouwen tussen on-
ze bewoners,  onze maatschappelijke en zakelijke partners en onze organisatie.  
We hebben deze visie  uitgewerkt  �R�S���G�H���Y�R�O�J�H�Q�G�H�������W�K�H�P�D�¶�V���Z�D�D�U�L�Q���G�X�X�U�]�D�D�P���H�Q���E�H�W�D�D�O��
baar wonen en sociale duurzaamheid centraal blijven staan.  
 
                Levendige wijken  

Wij vinden h et belangrijk dat jij goed woont in een gezond, comfortabel & be-
taalbaar huis. Een Woning waar jij jezelf kan zijn en waar jij je thuis voelt. 
Waar je de ruimte krijgt om te leven op die mani er die het best bij je past.  
Een aantrekkelijke en levendige wij k waar ruimte is voor iedereen om te  
spe len, ontspannen, sporten en ontmoeten. Zo laten we samen wonen leven.  

 
     100% circulair  

Wij werken circulair. Voor ons bestaan alle woningen en producten uit kostba-
re grondstoffen. Grondstoffen die je opnieuw k unt gebruiken. Of het nu gaat 
om bouwmateriaal of huisraad, wij maken r ecycling, hergebruik en delen m 
gelijk. Moeten we toch nieuwe materialen toevoegen? Dan kiezen wij voor ge-
zonde en eerlijke materialen, waarvan we  weten waar ze vandaan komen  

     en waar ze na afloop naar toe gaan.  
 

     Energierijk  
In onze energierijke regio wekken wij i n onze wijken een overvloed aan her-
nieuwbare energie op. Hiervan laten we bewoners meeprofiteren. Wij beper-
ken onze energie behoefte en verplaatsen ons schoon & uits tootvrij. Dit vra-
gen wij ook van onze partners. Zo houden we wonen gezond, comfortabel  

     en betaalbaar voor iedereen.  
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 

8 
 
 
 

 
 

 
     Wonen in het groen  

Wonen bij Area, betekent wonen in groene en gezonde wijken. Wijken waar je 
geniet van de vele geur en en kleuren en waar de inheemse flora en fauna 
jaarlijks rijker wordt. Want wij weten als geen ander wat groen kan doen. 
Groen houdt de temperatuur aangenaam, va ngt regenwater op en zuivert  
de lucht. Groen zorgt voor rust en ontspanning en voor fijne pl ekken om te      
ontmoeten. Plekken waar kinderen gezond wonen, spelen en opgroeien. Groen 
helpt wonen tot leven wekken.  
 
Be wust beter  samenwerken  
�:�H���Z�H�U�N�H�Q���E�H�Z�X�V�W���E�H�W�H�U���V�D�P�H�Q�����%�H�W�H�U���P�H�W���R�Q�]�H���N�O�D�Q�W�H�Q�����F�R�O�O�H�J�D�¶�V���H�Q���S�D�U�W��
ners. Want wij zijn ervan overtuigd d at je samen verder komt dan in je eentje. 
Wij zoeken elkaar op. We bouwen aan bewustzijn en leren van elkaar.  
Samen ontdekken we wat werkt en wat niet. We geven ruimte aan individueel    
talent en invulling van ieders fundamentele behoeften. Zo versterken  we el-
kaar en vergroten we de kwaliteit van werken en leven voor iedereen.  
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WONEN  
 
Betaalbaar  
Het huurbe �O�H�L�G���K�H�H�I�W���]�L�F�K���J�H�U�L�F�K�W���R�S���H�H�Q���µeerlijke huur �¶����Dit staat voor het harmoniseren 
van huurniveaus voor vergelijkbare woningen. Hiervoor worden de moge lijkheden van de 
huursombenadering actief ingezet. Dit heeft geleid tot een gedifferentieerde aanpak van 
de huurverhoging.  Met de Bewonersraad is vanaf september 2018 hard gewerkt aan de 
kaders voor het nieuwe huurprijsbeleid voor de komende jaren. In 2019  gaan we voor 
een gematigde huurontwikkeling  in de lijn van het Sociaal H uurakkoord 2018 -2021 wat 
tussen Aedes en de Woonbond is afgesproken.   
 
Beschikbaar  
In Uden zijn a an de Vel molen 36 zogenaamde tijdelijke woningen opgeleverd. In de 
Gaarden zijn 28 Nu l-op-de-meter (Daeb) eengezinswoningen opgeleverd  en aan de Caro-
lushof is een kloostertje ge tran �V�I�R�U�P�H�H�U�G���W�R�W���������V�W�X�G�L�R�¶�V���G�L�H���L�Q�������������G�R�R�U���Y�H�U�V�W�D�Q�G�H�O�L�M�N�H��
beperkte mensen bewoners in gebruik zijn genomen. In de wijk Hoevenseveld in Uden, 
zijn we gestart met  de gedeeltelijke nieuwbouw en het transformeren van de voormalige 
Pius X school in (zorg)appartementen. In de Gaarden wordt een appartementencomplex 
met  28  woningen op korte termijn opgeleverd.  In Veghel zijn 42 nieuwbouwwoningen in 
de nieuwe wijk Veghel s Buiten opgeleverd.  
 
�:�H���]�L�H�Q���K�H�W���D�D�Q�G�H�H�O���µ�E�L�M�]�R�Q�G�H�U�H���G�R�H�O�J�U�R�H�S�H�Q�¶���]�R�D�O�V���P�H�Q�V�H�Q���P�H�W���H�H�Q���E�H�S�H�U�N�L�Q�J���R�I���H�H�Q��
indicatie, statushouders of mensen uit instellingen die zelfstandig gaan wonen sterk toe-
nemen. Met betrokken zorgpartijen zetten we in op voldoende aan bod aan huisvesting en 
de begeleiding vanuit de instellingen die hier onlosmakelijk aan verbonden is. Van de 
gemuteerde woningen  (732  inclusief nieuwbouw  en transformatie )  is in 2018 9,4 % toe-
gewezen aan bijzondere doelgroepen (inclusief statushouders  en ur genten ) .  
 
In Meierijstad  is, na stevige druk door de corporaties, een aanjaagteam sociale huur ge-
start dat de stagnerende woningbouwproductie op gang moet brengen. In 2018 zijn er 
diverse locaties onderzocht en dit heeft geleid tot enkele concrete planaan vraag visies 
�D�D�Q���G�H���J�H�P�H�H�Q�W�H�����+�H�W���E�O�L�M�I�W���H�H�Q���N�Z�H�V�W�L�H���Y�D�Q���³�Y�L�Q�J�H�U���D�D�Q���G�H���S�R�O�V���K�R�X�G�H�Q�´���R�P���Y�R�O�G�R�H�Q�G�H��
grond te kunnen verwerven voor de nieuwbouw in Veghel/ Meierijstad .  
 
Duurzaam  
Area en verduurzaming gaan hand in hand. In 2015 zijn we gestart met een duurzaa m-
heidsprogramma gebaseerd op energiereductie. Die heeft er toe geleid dat medio 2018 
de woningen van Area gemiddeld het Energielabel B hebben. Dit is twee jaar eerder dan 
in 2015 was gepland. Het programma bestond uit een v ijftal projecten :  

�x De basis kwalit eit op orde   
�x Renoveren naar A+   
�x Vraaggestuurd en bij mutatie  isoleren van woningen  
�x Duurzame energieopwekking  via zonnepanelen  
�x I nnovatie  

 
Er zijn een aantal grootschalige renovatieprojecten uitgevoerd en in voorbereiding geno-
men. We hanteren die als middel  voor verduurzaming en het creëren van meer sociale 
cohesie.  Een belangrijke uitwerking van het d uurzaamheidsprogramma is ook  een groot-
schalig investeringspro ject in zonnepanelen. Woningen die daarvoor geschikt zijn, voor-
zien we van zonnepanelen. We zijn i n april 2018 gestart met een driejarig uitvoeringstra-
ject.  



 
 
 

10  
 
 
 

 
 

SOCIALE DUURZAAMHEID  
 
Samenwerking  
We werken intensief samen met onze maatschappelijke partners. Waar nodig intensive-
ren we de samenwerking naast het operationele niveau op het tactische niveau .  
Ons werkgebied blijft primair Uden en Veghel en waar nodig investeren we ook in de 
(nabije) omgeving om een bijdrage te leveren aan de regionale opgave. We oriënteren 
ons op meer samenwerking met de buurcorporaties, met name met de corporaties bin-
nen on ze twee kerngemeenten  met name Woonmeij en BrabantWonen.  De samenwer-
king in de regio leidt tot een gezamenlijk e woonruimteverdelingssystematiek. Ook urgen-
ties worden in regionaal verband op de kaart gezet. Hierdoor doen we recht aan de visie 
dat binnen de regio Meierijstad en Uden inwoners een beter afgewogen aanbod aan 
huurwoningen kunnen vinden via één aanbodsystematiek.  
 
In 2018 is voor alle partijen duidelijk geworden door de afbouw van Beschermd Wonen 
dat samenwerking met elkaar noodzakelijk is om de u itstromers een zachte landing in de 
wijk te laten maken. De samenwerking op het gebied van zorg, dagbesteding, onder-
steuning bij het wonen is nog niet vanzelfsprekend en ingewikkeld wegens de bekostiging 
vanuit verschillende wetgeving maar er zijn stappen in de goede richting gemaakt die in 
de toekomst alleen maar beter word en en voor alle partijen duidelijker meer inzicht in de 
problematiek geven.   
 
Betrokkenheid belanghebbenden  
Op het terrein van onze klantprocessen hebben we ingezet op intensivering van de digi-
tale dienstverlening in combinatie met het open houden van andere kanalen voor mensen 
die niet in staat zijn mee te gaan met de digitalisering. De verdergaande digitalisering 
heeft gel eid tot het opschonen van de inschrijving van woningzoekenden. Do or de ver-
plichting tot actualisatie van de eigen inschrijving, is het aantal woningzoekenden  bijna  
gehalveerd.  Participatie van bewoners in projecten is voor ons een belangrijk thema. Be-
woners worden bij renovatie, verbetering, nieuwbouw en leefbaarheid actief  en vroegtij-
dig betrokken. Het contact met de twee gemeenten is intensief. Zowel ambtelijk, be-
stuurlijk als politiek zijn de lijnen kort en is er veelvuldig overleg. We zijn actief betrok-
ken bij de twee nieuwe woonvisies. De samenwerking met andere maa tschappelijke or-
ganisaties zoveel mogelijk als partnership opgepakt. Dat geldt ook voor onze zakelijke 
partners, waarbij we steeds meer voor langjarige ketensamenwerking kiezen.   
 
Leefbaarheid  
Area zet de bewoner centraal. We vinden het belangrijk dat onz e bewoners goed wonen 
in een aantrekkelijke en levendige wijk waar ruimte is voor iedereen. Dit betekent voor 
elke wijk iets anders. Samen met de bewoners en maatschappelijke partners bepalen de 
wijkteams wat dit voor elke wijk specifiek  betekent. Dit kunn en behoeften zijn in de fy-
sieke én sociale omgeving. Samen worden concrete actieplannen opgesteld die de ver-
schi llende partijen samen oppakken.  
 
We hebben ingezet op w ijkteams die samen  verantwoordelijk zijn voor hun wijk  en  in 
verbinding  met onze dienstve rlening aan balie en onze servicedienstmedewerkers werken 
voor de bewoners in de wijk. Dit moet bijdragen aan een betere leefbaarheid in de wijk.  
 
Samenwerking met gemeentes/zorg en welzijn, waarbij de leefbaarheid van onze wijken 
zichtbaar beter wordt en de uitdagingen van deze tijd aan kunnen, is daarbij van groot 
belang.  De wijkteamgedachte sluit aan bij de wijze van werken van onze partners in de 
�Z�L�M�N�����Z�L�M�N�D�J�H�Q�W�����%�2�$�¶�V�����]�R�U�J-  en welzijnspartners.  
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Dit strekt zich ook uit tot een andere samenwerking m et onderhoudsbedrijven. Het p art-
nership voor het dagelijks onderhoud is volledig vernieuwd . In  2019 wordt met externe 
partners een geheel nieuwe samenwerking gestart waarbij de wijkteams enerzijds wor-
den ontlast en anderzijds de partners een grotere direct e verantwoordelijkheid krijgen bij 
de uitvoering van het onderhoud.  
 
Klachten  
De Klachtenadviescommissie werkt als een onafhankelijke commissie voor de woningcor-
poraties Woonmeij te Schijndel en Sint -Oedenrode, St. Joseph te Boxtel en Area te 
Uden/Veghel.  De commissie heeft veelvuldig contact met elkaar over binnenkomende 
klachten en de verwerking daarvan. Dit overleg vindt plaats per e -mail vanwege de 
pragmatische werking en snelheid van dit communicatiemiddel.  Er zijn vier klachten door 
huurders/woningzoe kenden van Area te Uden/Veghel ingediend (klacht over toewijzing 
woning, klacht over huurprijzenbeleid, klacht over doorstromingsbeleid en een klacht 
over de terugkoopregeling).  Er worden voorbereidingen getroffen om de Klachtenadvies-
commissie uit te breid en met andere corporaties.  
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CONTINUITEIT  
 
Belangrijkste interne ontwikkelingen  
Area heeft een gezonde financiële positie . Over 2018 is een gen ormaliseerd jaarresultaat 
van  �¼�������������P�L�O�M�R�H�Q���E�H�K�D�D�O�G�����������������¼�������������P�L�O�M�R�H�Q�������2m dat zo te houden voeren we een 
voorzichtig financieel beleid.  Dit jaar zijn alle financiële  beleidsstukken geactualiseerd en 
op elkaar afgestemd. In het investeringsstatuut zijn de meest recente inzichten over 
markt -  en beleidswaarde vertaald in nieuwe kaders voor grote investeringen. We moeten 
ons telkens realiseren dat een systeem van waard eren, dynamisch is. Zaken als bijvoor-
beeld  circulaire economie en duurzaamheid ontwikkelen zich razendsnel. De waarde ring 
van zulke elementen kan daardoor fluctueren . Van belang is daarom de huidige waarden 
niet als absolute waarheid te zien, maar als richtinggevend.  
 
In een snel veranderende wereld, is er binnen een stabiele strategische lijn behoefte aan 
een wendbare, daadkrachtige en innovatieve organisatie om die lijn creatief te realiseren. 
Korte lijnen, informele sfeer, snelle besluitvorming en effectieve en loyale uitvoering zijn 
hiervoor belangrijke pijlers.  
 
Systemen en processen zijn nuttige hulpmiddelen, die on dersteunend dienen te zijn aan 
de leefwereld van mensen maar mogen nooit overheersen. De systeemwereld wordt  ver-
�H�H�Q�Y�R�X�G�L�J�G���R�P�G�D�W���H�U���H�H�Q���E�D�V�L�V���Y�D�Q���Y�H�U�W�U�R�X�Z�H�Q���L�Q���F�R�O�O�H�J�D�¶�V���H�Q���E�H�Z�R�Q�H�U�V���L�V���H�Q���R�P�G�D�W���G�H��
mensen van Area hun afspraken nakomen.  
 
Area levert op een hartelijke manier dienstverlening met een menselijke maat aan onze 
huidige en toekomstige bewoners. Wonen op maat wordt verheven tot een ware kunst-
vorm. We doen dat vanuit inlevingsvermogen en oprechte belangstelling. Area  ziet zich 
als een opdrachtnemer v an de bewoner, die de bewoner tijdig meeneemt in nieuwe ont-
wikkelingen.  Maatwerk krijgt ook meer ruimte in de woonruimteverdeling, waarbij we 
meer gericht sturen om bij de bewoner de juiste woning te zoeken.  
 
Om te kunnen omgaan met de toegenomen complexi teit in de maatschappij zetten we in 
onze besturingsfilosofie in op meer geïntegreerde aandacht aan de voorkant van de be-
leids -  en investeringsbeslissingen, zodat we aan de achterkant minder hoeven bij te stu-
ren. Dit vergt een heel andere -meer integrale -  manier van werken binnen de beleidscy-
clus.  
 
Interne organisatie  
In 2018 is ingezet op 3 kernelementen nl:  

�x Gedeelde visie en waarden vanuit de bedoeling  
�x Mensgericht organiseren  
�x Tactisch en procesmatig functioneren van de teams  

Area wil een  bedrijfscultuur waarbij medewerkers redeneren vanuit de bedoeling, ruimte 
hebben om via  maatwerk, binnen de wettelijke  kaders, eigen keuzes te maken en ver-
antwoordelijkheid te nemen.  Daarnaast hebben we veel energie gestoken in onze organi-
satieontwikkeling, wat  onder meer  geleid heeft tot een nieuw geheel van integrale stu-
ring . Binnen die sturing krijgen teams maximale eigen verantwoordelijkheid.  
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Financiële positie  
Vanuit de nieuwe woningwet heeft  de marktwaarde steeds meer gewicht  gekregen . We 
zijn onze bedrijfsv oering aan het aanpassen op deze ontwikkeling. We zien die markt-
�Z�D�D�U�G�H���D�O�V���V�W�X�U�L�Q�J�V�P�L�G�G�H�O���R�P���K�H�W���³�U�H�Y�R�O�Y�L�Q�J���I�X�Q�G�´ (portefeuille) in tact te houden en 
nieuwe projecten te behe ersen. We zijn zowel belegger van maatschappelijke middelen 
als verhuurder van soc iale woningen. Area heeft deze middelen geconcentreerd in stenen 
�H�Q���Z�L�O���G�H���U�L�V�L�F�R�¶�V���G�D�D�U�G�R�R�U���E�H�Keersen. Belangrijkste toetscriterium  hierbij is de beleids-
waarde, die de bedrijfswaarde vervangt. �:�H���K�D�Q�W�H�U�H�Q���V�L�Q�G�V�������������G�H���µ�I�X�O�O���Y�H�U�V�L�H�¶���Y�D�Q���G�H��
ma rktwaarde. Di t is erg arbeidsintensief, maar geeft wel een beter beeld van de reële  
waarde van onze woningen.  
 
Om zicht te krijgen op onze financiële  uitdagingen op lange termijn hebben we i n 2018  
veel aandacht besteed aan strategische ontwikkeling op het gebied van o nze duurzaam-
heids -opgave en de ontwikkeling van de woningbehoefte. Dit heeft geresulteerd in een 
nieuwe lange termijn portefeuillestrategie.  
 
Ten opzichte van de normen van het WSW is de verwachting dat we meerjarig ruim bin-
nen deze normen blijven opereren . In de prognoses is de duurzaamheidsopgave echter 
maar gedeeltelijk ingerekend. De financiële doelmatigheid op langere termijn zal bepaald 
worden door de invulling van die verduurzaming. Met de stand van de huidige technolo-
gie gaat dit niet lukken. Vandaa r dat we naast ons lopende programma de kat even uit 
de boom kijken in de verwachting dat de markt op korte termijn met betere oplossingen 
komt.  
 
We zien een toenemende  fiscale lastendruk vanuit de rijksoverheid in combinatie met 
een hoge druk op de uitga ven in het kader van de verduurzaming  en een gematigd huur-
beleid . De bouwkosten laten tevens een opgaande trend zien. Alle reden om een scherp 
financieel beleid te voeren waarbij we een toetsbare verbinding leggen onze idealen en 
onze meerjarige financiële  kaders. De extreme lastendruk die de rijksoverheid ons oplegt 
is de grootste barrière voor een gezond financieel beleid.  
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GOVERNANCE  
 
RvC  
In 2018  is in actieve samenwerking met de RvC aandacht besteed aan de herijking en 
aanpassing van alle  Governance documenten. In  een nieuwe besturingsfilosofie en een 
visie op integrale sturing zijn in 2018 de contouren uitgewerkt  die in de komende jaren 
de manier van werken van Area bepalen .  
 
Besturingsfilosofie  
�$�U�H�D���Q�H�H�P�W���G�H���µ�E�H�G�R�H�O�L�Q�J�¶���D�O�V���X�L�W�J�D�Q�J�V�S�X�Q�W�����'�D�W���E�H�W�H�N�Hnt dat bestuur, toezicht en de di-
�Y�H�U�V�H���W�H�D�P�V���K�H�O�G�H�U���Y�R�R�U���R�J�H�Q���K�H�E�E�H�Q���Z�D�W���Y�R�R�U���K�H�Q���G�H���µ�E�H�G�R�H�O�L�Q�J�¶���L�V�����'�L�W���Z�R�U�G�W���D�O�W�L�M�G���E�H��
redeneerd vanuit meerwaarde voor onze bewoners. Van daaruit is de beheersing van de 
bedrijfsprocessen vormgegeven. Dit wordt met name zi chtbaar in een meer geïntegreer-
de beleidscyclus, waarin beleid in onderlinge samenhang tot stand komt en beter ver-
�E�R�Q�G�H�Q���Z�R�U�G�W���P�H�W���K�H�W���W�D�F�W�L�V�F�K���H�Q���R�S�H�U�D�W�L�R�Q�H�H�O���Q�L�Y�H�D�X�����+�H�W���L�Q�W�U�R�G�X�F�H�U�H�Q���Y�D�Q���]�R�¶�Q���Z�H�U�N��
wijze is een intensief proces, dat een andere aanpak vraag t van medewerkers, bestuur 
en toezichthouders. De eerste stappen zijn gezet in het jaarplan en begroting voor 2019.  
 
Vooruitblik naar 2019  
In 2019 vieren we 100 jaar sociale huisvesting in onze regio. Om de komende 100 jaar 
met vertrouwen in te gaan, zoe ken we de vernieuwing die past bij de uitdagingen die ons 
te wachten staan.  De richting die we in 2018 uitgezet hebben, wordt in 2019 uitgewerkt 
en geconcretiseerd. Koersplan en portefeuillestrategie worden vertaald in concreet beleid. 
Onze werkwijze wordt  verder  aangescherpt, waarbij de integrale afweging steeds belang-
rijker wordt. En daarnaast wordt concreet in beeld gebracht  waar de schoen gaat wrin-
gen. Want dat laatste is wel duidelijk: het beeld dat alles kàn bij een corporatie is defini-
tief verleden t ijd . Door de extreem groeiende belastingdruk, grote investeringen in de 
duurzaamheid, het gematigde huurbeleid en de blijvende behoefte aan het bouwen en 
verbeteren van sociale huurwoningen zal  Area de normen van het WSW de komende ja-
ren dicht er  gaan nader en en dat is een werkelijkheid die we niet gewend zijn . 
 
Onze  nieuwe portefeuillestrategie  brengt een ingrijpende investeringsopgave met zich 
mee. Een forse nieuwbouwopgave van 1000 woningen tot 2030, een andere balans tus-
sen renoveren en sloop/nieuwbouw a ls gevolg van de duurzaamheidsopgave , de zwakke 
match tussen huidige voorraad en toekomstige vraag. Verduurzaming in al haar schoon-
heid. Het totaal van al die ambities leidt tot een stevige druk op de werkorganisatie. De 
verwachting dat de kosten de komend e tijd zullen afnemen is niet realistisch, omdat ge-
noemde ontwikkelingen zowel achter het bureau als in de wijk tot intensivering van onze 
betrokkenheid zullen leiden.  
 
De duurzaamheidsop gave stelt ons voor grote uitdagingen. In 2019 en 2020 gaan we ons 
voorbereiden op de routekaart C02 neutraal.  De lopende plannen worden in hoog tempo 
uitgevoerd en daarnaast sorteren we voor door actief te participeren in de lokale en regi-
onale plannen die de overheid gaat maken. We zien ons als een natuurlijke partner va n 
de gemeenten, om de energietransitie vorm te geven.   
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1. Bewoner in zijn wijk  
In 2018 is het concept van wijkgericht werken geïntroduceerd en in 2019 gaat dit in de 
praktijk  werken. Dit betekent een bejegening van de bewoners die nog meer uitgaa t van 
het bewonersperspectief, een bredere oriëntatie van de mensen in de wijkteams en een 
meer tactische bijdrage van de wijkteams aan onder meer complex -  en wijkplannen.  �µ��������
�M�D�D�U���Y�R�O�N�V�K�X�L�V�Y�H�V�W�L�Q�J�¶���L�V���D�D�Q�O�H�L�G�L�Q�J���R�P���G�H���Z�L�M�N�W�H�D�P�V���V�W�H�Y�L�J�H�U���W�H���S�R�V�L�W�L�R�Q�H�U�H�Q���Ln hun wij-
ken, buurten en dorpen. Door meer te sturen op effectieve bewonersprocessen en afge-
sproken servicelevels gaat daarmee gecombineerd ook het reguliere bewonerscontact 
verder verbeteren .  
 
2. Tactische doorvertaling van koersplan, portefeuillestrategi e en duurzaam-
heidsambitie  
Op strategisch niveau is in 2018 bepaald waar we naar toe gaan en is het koersplan en 
de portefeuille strategie vastgesteld. Dat zal in het nieuwe beleid vertaald worden.  
Het gaat dan om de volgende zaken:  
�x Het herijken van al het Area -brede beleid en het doorrekenen op de lange termijn;  
�x Het vertalen van de portefeuillestrategie naar complexen en wijken, met een ac-

tieve inbreng van de wijkteams;  
�x Het ontwikkelen een gezamenlijke duurzaamheidsambitie met gemeente Uden en 

Meierijstad e n het samen met de Lentecorporaties aanscherpen van een innovatief 

duurzaamheidsbeleid;  
�x Als het over bijzondere doelgroepen gaat niet alleen vraaggestuurd reageren, 

maar actief inzetten op de realisatie van bijzondere woonvormen en het mee re-
guleren van d e uitstroom naar reguliere woningen.  

 
3. Integrale sturing doorvoeren  
In 2018 is zowel de toezichts -  als besturingsfilosofie vastgesteld en vertaald naar een 
aantal governance stukken. Voor de interne organisatie is de besturingsfilosofie leidend 
in de werk wijze. Area dient nu ook daadwerkelijk zo te gaan handelen. Dat heeft een 
aantal aspecten in zich:  
�x Het invoeren van een beleidscyclus die de integrale sturing faciliteert en de inter-

ne samenwerking versterkt;  
�x Een op afdeling overstijgende samenwerking geri chte cultuur, die ook in de prak-

tijk volgens de uitgangspunten van de integrale sturing werkt;  
�x Samenwerking met gemeenten, bewonersraad en maatschappelijke en zakelijke 

ketenpartners, zodanig dat ook hier de integraliteit en gezamenlijkheid gestimu-
leerd wo rdt.  

Deze drie speerpunten betekenen, zeke r in de combinatie met elkaar, een wezenlijk an-
dere manier van werken voor Area. Een geheel andere samenwerkingscultuur binnen de 
�R�U�J�D�Q�L�V�D�W�L�H�����'�D�D�U�R�P���L�V���µ�J�R�H�G���V�D�P�H�Q�Z�H�U�N�H�Q�¶���K�H�W���J�H�G�U�D�J�V�N�H�Q�P�H�U�N���G�D�W���Z�H���F�H�Q�W�U�D�D�O���V�W�H�O�O�Hn.  
 
In de gefuseerde gemeente Meierijstad zijn nu drie corporaties actief, waar wij voorheen 
een meer monopolistische positie hadden  in de gemeente Veghel . Dit betekent veel in de 
samenwerking en afstemming van beleid. Dit wordt  in 2019 geïntensiveerd, wa arbij te-
vens gezamenlijk geopereerd wordt in een aanjaagteam sociale huur.   
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Het jaar verslag hebben we als volgt ingedeeld:  

1.  Wonen: -  betaalbaar  
            -  beschikbaar  

                      -  duurzaam  
2.  Sociale duurzaamheid  

            -  samenwerking  
            -  betrokkenheid belanghebbenden  
            -  leefbaarheid  
            -  klachten  

3.  Continuïteit  
            -  interne organisatie  
            -  financiële positie  
            -  �U�L�V�L�F�R�¶�V 

4.  Governance  
                      -  RvC-verslag  
                      -  Besturingsfilosofie  
                      -  verklaring directie  
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1.  Wonen  
 
1.1.  Betaalbaar  
Area legt de focus op de betaalbaarheid van het wonen. Ultimo 2018 is de huurprijs -
opbouw van de 8 .338 zelfstandige en onzelfstandige woningen in ons bezi t als volgt:  
 

 
 
Per eind 2018 is ruim 81% van ons woningbezit beschikbaar voor de primaire doelgroep 
(de huurtoeslaggerechtigden) en 94% voor de totale doelgroep die in aanmerking komt 
voor een sociale huurwoning.   
 
Mede door de regelgeving rond het passe nd toewijzen zagen we dat de doelgroep gezin-
nen �P�H�W���H�H�Q���L�Q�N�R�P�H�Q���E�R�Y�H�Q���¼�����������������L�Q���G�H���N�Q�H�O���N�Z�D�P����Van de 732  mutaties die we in 
�����������K�H�E�E�H�Q���J�H�K�D�G�����Z�H�U�G�H�Q���������Z�R�Q�L�Q�J�H�Q���P�H�W���H�H�Q���K�X�X�U�S�U�L�M�V�������¼����10,68  toegewezen aan 
mensen uit deze inkomenscategorie, dat is 5, 2%. De ruimte die er i s voor deze doelgroep 
wordt voorzichtig benut.  
 
Huursombenadering  
Per 1 januari 2018 volgt Area het huurbeleid conform de wettelijke eisen de 
huursombenadering. Bij de huursombenadering krijgt niet elke woning dezelfde huurver-
hoging. De stijging van de gemiddelde huur mag bij elkaar  niet meer zijn dan inflatie plus 
1 procent. De huursom (het totaal aan huurinkomsten) wordt bepaald over de periode 1 
januari 2018 tot 1 januari 2019. In de huursom worden de huurstijgingen meegenomen 
van alle  zelfstandige sociale huurwoningen van Area. Area heeft over 2018 een gemid-
delde huursomstijging van 1,22%. Omdat we actief gebruik maken van de ruimte in de 
huursombenadering laten we huren onder de streefhuur stijgen en zijn de huren boven 
de streefhuur niet verhoogd.  
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Inkomenstoetsing  
Uit onderstaand sch ema blijkt dat Area in 2018 5,2 % van de 10% ruimte heeft  
benut om betaalbare woningen te verhuren aan woningzoekenden met een hoger  
ink o�P�H�Q���G�D�Q���¼��������������,- . Daarmee blijven we ruim binnen de norm zoals gesteld door de 
Europamaatregel.  
 

Inkomensverantwoording 2018  

Inkomen  Netto -huur  Aantal verhuringen  Percentage  

�����¼������������  <  �¼��������������  659  90 %  
�����¼������������  �!���¼��������������   4 0, 5%  
>  �¼������������  <  �¼������0,68   38  5, 2%  
>  �¼������������  �!���¼��������������   31  4,3%  
Totaal   732 *  

 
100%  

* (incl. 116 nieuwbouw en 17 getransformeerde  onzelfstandige wooneenheden voor een bijzondere doelgroep)  
 

Door de Europamaatregel wordt Area sterk beperkt in de mogelijkheid om huishoudens 
me �W���H�H�Q���L�Q�N�R�P�H�Q���E�R�Y�H�Q���¼��������������,-  te huisvesten. We zetten in op het optimaal benutten 
van deze ruimte.  
 
1.2.  Beschikbaar  
Area bezit op 31 december 2018 in totaal 8.884  verhuureenheden , waarvan:   

�x 7.840  zel fstandige woningen DAEB    
�x 320  zelfstandige woningen N iet -DAEB 
�x 178  onzelfstandige overige woongelegenheden DAEB (bijv. groepswoningen)  
�x 22  overige niet woongelegenheden DAEB  
�x 524  overige niet woongelegenheden N iet -DAEB (voornamelijk garages)  

 
Genoemde aantallen zijn inclusief de hierna te noemen toevoegingen . 
In 20 18 zijn per saldo 137 verhuureen heden toegevoegd aan het bezit van Area  
133 woningen in exploitatiegenomen door nieuwbouw (116) en transformatie (17)  
3 gemeenschappelijke ruimtes en 1 parkeerplaats zijn toegevoegd uit bestaande situa-
ties . 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 2018   

  Daeb  N iet - Daeb  
Kloostertuin (nieuwbouw  Veghel )  8 -  
Brouwerij (nieuwbouw  Veghel )  6 -  
Abdijtuin (nieuwbouw  Veghel )  28  -  
Fruitgaard (nieuwbouw  Uden )  36  -  
Retrait elaan  (nieuwbouw  Uden )  25  -  
Missiezusterlaan (nieuwbouw 
Uden)  

13   

Carolushof (aankoop  Uden )  17  -  
MOG Daeb (nieuwbouw)  3 -  
Parkeerplaats de Cour (splitsing)  -  1 
Totaal toegevoegde eenheden  136  1  
Verkopen woningen  -3 -2 
Verkopen garages  -  -4 
Totaal mutatie eenheden  133  - 5  
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Grondposities  
Ultimo 201 8 heeft Area g een  onbebouwde  grondposities meer in bezit.  
 

 

 
 
Ten opzichte van de laatste 2 jaren zijn er weer flink wat woningen toegevoegd aan het 
bezit.  
 
Aankopen  
In 2018 werden geen woningen aangekocht .  
 
Slopen  
In 2018 werden géén woningen door sloop uit exploitatie genomen.  
 
Ve r kopen  
In 2018  heeft Area 5 bestaande woningen en 4 garages ve rkocht, te weten:  

�x 3 zelfstandige Daeb huurwoning;  
�x 2 zelfstandige niet -Daeb woningen;  
�x 4 garages.  

 
Daarnaast heeft Area 14  teruggekochte koopgaran twoningen doorverkocht  zonder aan-
vullende voorwaarden. Het verloop van verkopen uit exploitatie over de afgelopen jaren 
is als volgt:   
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Woningzoekenden  
Het aantal woningzoekenden is de loop van jaren blijven stijgen. Het in 2018 geïmple-
menteerde nieuwe digitale systeem h eeft tot een opschoonactie geleid waardoor het aan-
tal ingeschreven wonin gzoekenden is afgenomen en per 31 -12 -2018 nog 18.856 be-
draagt. Dat is ten opzichte van 2017 een afname van 38%.  Het aantal actieve woning-
zoekenden is afgenomen naar 2.953 . Dat wil zegg en dat ongeveer 17% van onze wo-
ningzoekenden in 2018 minimaal 1 keer op een leeggekomen woning heeft ger eageerd. 
De overige 83% van de ingeschrevenen had (nog) geen reden om te reageren. Het aan-
tal actieve woningzoekenden is ten opzichte van 2017 met 14,5%  afgenomen.  Voor de 
implementatie va n het  nieuw e digitale systeem moesten  ingeschreven woningzoekenden 
hun inschrijving opnieuw actualiseren. Een groot deel van de ingeschreven woningzoe-
kende n heeft dat niet gedaan. Gezien het relatief geringe aantal actie f woningzoekenden 
ten opzichte van het aantal ingeschreven woningzoekenden constateren we dat nog 
steeds veel woningzoekenden uit voorzorg staan ingeschreven.   
 

 
 
 
Mutaties  
In 2018 zijn er  732  mutaties  (inclusief nieuwbouw en transformatie) geweest en dat  
heeft geleid  tot een mutatiegraad van 8,77 %. De ontwikkeling van de mutatiegraad over 
de afgelopen jaren is hieronder  weergegeven.  De mutatiegraad lijkt vooral een verband 
te hebben met het aantal gerealiseerde nieuwbouwwoningen.  
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Onze woningen worde n op verschillende manieren aangeboden aan de woningzoekenden.  
 
Aanbodmodel via inschrijfduur  72,5%  
Lotingmodel  14,8%  
Directe verhuur  1,4%  
Bemiddeling  11,3%  
Totale aanbiedingen  100,0%  
 
De v erdeling  van onze toewijzingen over leeftijdscategorieën is als vo lgt:  
 

 
 
Wat opvalt,  is dat er in 2018 het meest is toegewezen aan 18 tot 35 jarigen (48%) dat is 
meer dan in 2017. Er is 28% toegewezen aan senioren (55+) en bijna een kwart aan de 
midden leeftijdsgroep.  Dit is een vergelijkbaar beeld met de actief wonin gzoekenden. 
Hier zien we ook dat de jongere groep het meest actief op zoek is.   
 
Huisvesting van senioren  
Meerdere complexen uit ons bezit hebben spec ifieke voorzieningen gericht op mensen 
met een functiebeperking. Vaak  zijn dat wooneenheden voor senioren  (zoals onze aa n-
leunwoningen) en voor mensen met een lichamelijke en/of verstandelijke b eperking.  
Om klanten met een lichamelijke beperking zolang mogelijk zelfstandig te  kunnen  laten 
wonen, wordt samengewerkt met de gemeenten. Voor individuele voorzienin gen worden 
in overleg met de gemeente WMO -gelden ingezet. Daarnaast investeren we extra in vei-
ligheidsmaatregelen in samenwerking met de gemeenten. Bijzondere aandacht voor 
brandveiligheid en scootmobiel stallingen  (in 2018 is voor bijna 2 miljoen euro daa rin ge-
investeerd) . Met partijen zoals BrabantZorg en Laverhof bespreken we de mogelijkheden 
voor samenwerking en het leveren van diensten door deze organisaties aan de senioren 
die in de buurt van het zorgcentrum wonen. Waar er geen mogelijkheden zijn voor  ver-
huizing naar zorgcentrum onderzoeken we de behoeften aan voorzieningen van ouderen 
in de wijk.  Area stimuleert de doorstroming van senioren naar een meer passende wo-
ning. Net als in 2017 hebben wij in 2018 het beleid  voortgezet  om te bevorderen dat 
hui shoudens van 55 jaar en ouder doorstromen naar een meer passende woning. Het be-
treft huishoudens die in een eengezinswoning met 3 of meer slaapkamers woonden. Met 
gebruikmaking van een verhuiskostenvergoeding zijn in 2018 in totaal 23 huishoudens  
verhuisd naar een 55+ gela �E�H�O�G�H���Z�R�Q�L�Q�J�����'�D�D�U�E�L�M���Z�H�U�G���Y�R�R�U���¼����������������-- aan verhuiskos-
ten uitbetaald.  
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Huisvesting voor zorgvragers  
Naar aanleiding van gewijzigde regelgeving in de zorg onderzoeken we met de zorgpar-
tijen waar nieuwe afspraken nodig zijn en hoe we huur overeenkomsten kunnen aanpas-
sen  en gebruik kunnen maken van nieuwe vormen van huurovereenkomsten zoals tijde-
lijke contracten.  Wij werken samen met Dichterbij, Verdihuis, SWZ, Chapeau, Ons Huis, 
Regionaal Autisme Cent rum, Zelo, Oosterpoort, Labyrinth, Koraa l, Zorgwiel en  GGZ. De 
samenwerking is gericht op het bieden van (specifieke )  huisvesting in comb inatie met 
zorg of begeleiding. Via de gemeente Oss en Den Bosch maken we afspraken met de 
gemeente Uden en gemeente Meierijstad over de uitstroom van Bescherm d Wonen. Dit 
gebeur t  in samenwerking met andere woningcorporaties en zorgpartijen.  
 
Huisvesting van statushouders  
Zowel met de gemeente  Meierijstad als met de g emeente Uden heeft Area afspraken om-
trent de huisvesting van statushouders. In Uden werden 13 w oningen ter beschikking 
gesteld aan statushouders. In Meierijstad waren dit 11 woningen. In 2018 werd 4,2% 
van onze toe te wijzen vrijgekomen bestaande woningen aan statusho uders verhuurd.  
 
Huisvesting van urgenten  
Onze urgentieregeling is in 2012 tot stan d gekomen in samenwerking met Aanzet, MEE, 
Verdihuis, GGZ, Novadic -Kentron, gemeente Uden en gemeente Veghel. Kern van de ur-
gentieregeling is dat een onafhankelijke urgentiecommissie beoordeelt (aan de hand van 
vastgestelde criteria), of iemand in aanmerki ng komt voor een urgentie.  
 
In 2018 zijn over het hele jaar 85 urgentieaanvragen ontvangen:  

�x In 13 situaties werd een urgentie toegekend;  
�x 29 aanvragen werden afgewezen;  
�x 33 niet ontvankelijk verklaard ;  
�x 10 aanvragen zijn nog lopend.  

 
Het aantal toegekend e urgenties is in 2018 afgenomen ten opzichte van 2017. Uit de 
verslaglegging van de urgentiecommissie leiden wij af dat de afname van de toegekende 
urgenties als volgt is te verklaren:  
 
De commissie bespreekt alle voorgelegde urgentie -aanvragen zorgvuldi g. Er wordt altijd 
aandacht besteed aan het zoekgedrag naar een woning, de zelf genomen verantwoorde-
lijkheid en bijzonderheden van het geval. Het is daarbij opgevallen dat het aantal aan-
vragen waarbij sprake is van Multi problematiek en huiselijk geweld ge stegen is. Noodsi-
tuaties, die urgentietoewijzing rechtvaardigen. Waar maatwerk geïndiceerd is om een 
noodsituatie te doorbreken en een zekere mate van rust en veiligheid te herstellen.  
Er is daarnaast geconstateerd dat het feitelijk vaak gevallen betreft waarin sprake is van 
een echtelijke problematiek, in combinatie met zware geestelijke, verslavings -  en fysieke 
problemen. Deze combinatie leidt vervolgens tot financiële problemen, huiselijk geweld 
en een onveilige situatie voor de kinderen die door aanvra ger niet of nauwelijks te door-
breken valt. Deze categorie aanvragen wordt dossiermatig goed onderbouwd met onder-
zoeksrapporten van zorgverleners en medici, regelmatig ook processen verbaal van de 
politie.  
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Aan de hier bovengen oemde doelgroepen is in 2018 9,4% van de beschikbaar gekomen 
woningen toegewezen (zorg, statushouders en urgenten) .  
 
1.3.  Duurzaam  
Area heeft duurzaamheid hoog in het vaandel staan en in het Koersplan zijn de ambities 
vertaald in een CO 2- reductie van 20% in 202 0 (ten opzichte van 2008) en het behalen 
van een gemiddeld label B in 2020. Door uitvoering van het duurzaamheidsprogramma 
behaalden we in februari 2018 gemiddeld label B. Met voortzetting van het huidige beleid 
verwachten we in 2022 gemiddeld label A te b ehalen. De prognose laat zien dat we eind 
2019 een C0 2- reductie hebben behaald van 28%. In de komende  twee jaren gaan we 
planmatig alle woningen die daarvoor geschikt zijn voorzien van zonnepanelen.  
 
Area heeft  al 17.071 zonnepanelen liggen. De totale opb rengst per j aar is daarmee: 
4.046.632 kWh. De theoretische CO2 reductie daarvan is 2.626 ton CO2 /jaar.  
 
Onderhouden van woongelegenh eden  
Het beleid van Area is gericht op het optimaliseren van de kwaliteit van de woningen.  
Wij hechten er belang aan o m onze woningen zodanig te onderhouden dat deze ook in de  
toekomst aantrekkelijk blijven voor de verhuur. Daarbij staat een verantwoorde prijskwa-
liteitverhouding voorop.  
 
Conditiescore  
De conditiescore varieert van 1 t/m 6 (1 is nieuwbouwniveau en 6 is sl oopniveau). Bij 
Area varieert de score tussen 1 en 3.Onze KPI norm is < of gelijk aan 3. Deze meting per 
complex wordt om de drie jaar gehouden. Daarnaast worden voor het  resultaatgericht 
vastgoed onderhoud ( RGVO)door een onafhankelijk adviesbureau jaarlij ks steekproeven 
gehouden met een evaluatie met het onderhoudsconsortium.   
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In onderstaande tabel zijn de uitgaven  weergegeven afgezet tegen de realisatie 2017 en 
de begroting 2018 . De doorberekende onderhoudskosten zijn bedragen die bij huurders 
in  rekening zijn gebracht. Deze kunnen op de verschillende onderhoudsonderdelen be-
trekking hebben, bv op vraaggestuurd onderhoud of schades of zaken die na mutatie 
voor rekening van de huurder komen.  
 
        

Onderhoudskosten  
        

  
Begroting 

2018  
Real isatie 

2018  
Realisatie 

2017  
  

  
  

Reparatieonderhoud  1.648.530  2.107.839  2.198.302  
Mutatieonderhoud  945.032  1.865.791  1.238.125  
Overig dagelijks Onderhoud (schades)  0 398.669  244.866  
Toegerekende uren dagelijks onderhoud  10.400  41.985  6.170  
  

  
  

  
  

  
Planmatig onderhoud  7.407.492  6.862.601  8.171.240  
Vraag gestuurd onderhoud  1.701.900  2.733.450  3.107.454  
Veiligheidsmaatregelen  1.500.000  1.925.221  639.460  
Toegerekende uren planmatig onderhoud  41.500  42.570  18.702  
  

  
  

Totale onderhoudskosten  13.254.854  15.978.126  15.624.319  

  
  

  

Doorberekende onderhoudskosten (verant-
woord onder de overige bedrijfsopbrengsten)  0 -371.000  -344.000  

        

     
In 2018 hebben we te maken met een totale oversch rij ding  van de onderhoudskosten 
van ruim 20%  (ca �����¼�� 2.723.272, - ) inclusief de veiligheidsmaatregelen.   
Bij de veiligheidsmaatregelen zien we een overschrijding van 4 ton. In 2018 hebben we 
meer uitgevoerd dan begroot. De veiligheidsmaatregelen vallen onder een driejarig pro-
ject waarvoor in totaal 4.5 m ln. is begroot.  
 
Als gevolg van mutaties van woningen waar in het verleden géén planmatig onderhoud 
uitgevoerd kon worden, worden we met name de laatste 2 jaar in toenemende mate ge-
�F�R�Q�I�U�R�Q�W�H�H�U�G���P�H�W���J�H�G�Z�R�Q�J�H�Q���³�L�Q�K�D�D�O�L�Q�Y�H�V�W�H�U�L�Q�J�H�Q�´�����Y�R�R�U�K�H�H�Q���Z�H�U�G�H�Q���G�H�]�H���D�S�D�Ut ge-
boekt onder niet planmatig onderhoud.  
 
Het succesvolle beleid ten aanzien van vraaggestuurd onderhoud, waarbij de bewoner 
zelf aangeeft of zij gebruik wil maken van de installatie van een nieuwe badka-
mer/keuken of toilet na een beleidsmatig bepaalde pe riode leidt tot een inhaaleffect . Dit 
leidt tot een overschrijding van het jaarbudget, maar  heeft feitelijk géén lange termijn-
consequenties, omdat het de komende jaren zal leiden tot een onderschrijding. . In 2018 
is het aantal vervangingen afgenomen ten op zichte van 2017 en daarmee ook het budget 
ten opzichte van 2017.  
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De kosten van dagelijks onderhoud en mutatieonderhoud kent stevige overschrijdingen . 
Het werken met een prijzenboek  betekent goede , strakke prijsafspraken met onze sa-
men werkingspartners in het onderhoud. De introductie hiervan heeft onvoldoende resul-
taat opgeleverd omdat bij h et werken met onze ketenpartners  systemen, contacten en 
afsprakenkaders op de werkvloer lastiger blijken te managen dan eerder bedacht. Dit 
heeft in  2018 geleid tot ruis tussen bedrijfsbureau , wijkteams, leveranciers  en de uitvoe-
ring op de werkvloer. Daardoor is er meer regiewerk verricht dan vooraf bedacht.  
De opzet en inzet van de nieuwe wijkteams heeft als neveneffect dat medewerkers erg 
moesten we nnen en inwerken in een nieuwe rol. Dit werd versterkt door wisselingen in 
de bezetting. Dit heeft faalkosten in het dagelijks onderhoud met zich meegebracht. On-
der andere de inzet van tijdelijke medewerkers betekent inwerktijd en minder goed zicht 
op onze  beleidsuitgangspunten en werkwijze.  
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2.  Sociale duurzaamheid  
 
2.1.  Leefbaarheid  
Op het terrein van het verbeteren van de lee fbaarheid zijn er in 2018, samen met bewo-
ners en instanties, diverse projecten uitg evoerd om leefomstandigheden in buurten en 
wijken te verbet eren.  
 
�,�Q�������������L�V���H�H�Q���W�R�W�D�D�O�E�H�G�U�D�J���Y�D�Q���¼����������������,-  uitg egeven aan leefbaarheid, bestaande uit:  
Kosten leefbaarheid sociaal  �¼ 234 .529 ,-  
Kosten leefbaarheid fysiek          �¼  103 .939 ,-  
Overige kosten leefbaarheid  �¼ 34.772 ,-  
Voor elkaar    �¼ 26.159 ,-   
Buurtbemiddeling  �¼ 17.100 ,-  
 
Onder leefbaarheid sociaal worden kosten geboekt die betrekking hebben op projecten. 
Dit kunnen specifieke leefbaarheidsprojecten zijn maar ook renovatieprojecten waar de 
leefbaarheidsproblemen en of sociale problematiek tevens aangepakt worden. Daarbij 
wordt specifieke expertise ingehuurd. Onder kosten leefbaarheid fysiek worden ook het 
onderhouden en opknappen van het complex en of omgeving begrepen. Volgens de Wo-
�Q�L�Q�J�Z�H�W���P�D�J���R�Q�J�H�Y�H�H�U���¼����������-  (norm per Daeb -woning) besteed worde n aan leefbaar-
heid voor bewoners in en  om onze complexen. Onze totale besteding aan leefbaarheid, 
komt tot 40,5% van  die norm . 
 
De toegerekende salariskosten  van eigen personeel  �E�H�G�U�D�J�H�Q���¼����������������,- . Dit is onge-
veer 41,4% van het budget dat voor leefbaarhe id volgens de Woningwet besteed kan 
worden.  
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�/�H�H�I�E�D�D�U�K�H�L�G�V�E�X�G�J�H�W���µ�9�R�R�U���(�O�N�D�D�U�¶ 
Net als voorgaande jaren wordt er goed gebruik gema akt van het leefbaarheidsbudget 
Voor E lkaar. Voor geheel Uden, Veghel en alle kerkdorpen zijn er in 2018 alle rlei  
activiteiten georganiseerd ter bevordering van de leefbaa rheid  en sociale cohesie . 
 
Buurtnetwerken en zorgnetwerk  
Area participeert in buurtnetwerken en een lok aal zor gnetwerk. In deze netwerken vindt 
afstemming plaats met wijkpartners. Deze inhoudel ijke afste m ming gaat onder meer 
over leefbaarheid, veiligheid, overlastsituaties, zorg, maar ook over werkafspraken als 
het gaat over de afstemming van verschillende werkzaamh eden in de wijk. Daar waar 
buren last van elkaar hebben wordt gebruik gemaakt van  buurtbemiddeling.  
 
Binnen de gemeente Meierijstad participeert Area in het signaleringsoverleg. Aan dit 
overleg wordt door de politie, GGZ, Novadic verslavingszorg, de gemeente, Ons Welzijn, 
Jeugdzorg, Dichterbij, het Verdihuis en Bemoeizorg deelgenomen. Binnen dit overleg 
worden complexe meervoudige probleemsituaties behandeld en gecoördineerd.   
 
Uden  

�x Flatwijk   
We willen van de Flatwijk een vitale en leefbare wijk maken en daarom hebben we 
mogelijkheid van een coöperatief wijkbedrijf onderzocht of dit kan s van slagen 
heeft in de wijk. Het wijkcentrum 'de Balans' is door de gemeente verbouwd en is 
eind 2018 opgeleverd en is dan geschikt voor meerdere functies. Het bedrijfje is 
inmiddels gestart en  wordt ondersteund door alle betrokken instanties (Gemeen-
te,  Ons Welzijn en Compass).   

 
�x Bitswijk   

De Bitswijk heeft onze volle aandacht en met de bewoners bouwen we aan een 
sociaal netwerk. Er zijn 10 bewoners die fungeren als ambassadeurs van de buurt. 
Ze zijn de contactpersonen voor de bewoners en Area in het soc iale netwerk. Het 
is gericht op burenhulp en verwijzing naar instanties. In het buurtcentrum zijn er 
twee  
inloopdagen per week georganiseerd met de ambassadeurs en buurtcentrum be-
heerder, waar bewoners met hun dagelijks hulpvragen e.d. terecht kunnen.  
 

�x De Bogerd   
De combinatie van sociale aanpak met de fysieke aanpak zorgt voor een goed 
proces in het contact met de bewoners.  De sociale problematiek in het algemeen 
baart zorgen , waarbij de veiligheid een aandachtspunt is.  Area is in gesprek met 
de B & W en P olitie  om middels een langjarig project de problemen structureel 
aan te pakken . 

 
Veghel  

�x Oranje wijk  en Bloemenwijk   
Beide wijken hebben na de fysieke ingrepen blijvend aandacht nodig in het sociale 
domein. Dit is steeds een aandachtpunt in gemeente Meierijs tad.  
 

�x De Leest   
De Leest is voor ons een aandachtwijk wijk. Vanuit een gezamenlijke (gemeen-
te/welzijn/Area) opgestelde wijkvisie geven we deze wijk aandacht. Dit wordt ge-
combineerd met planmatig onderhoud en onze verduurzamingsopgave. We zijn in 
gesprek me t Platform 31, de VVE en gemeente voor het eventueel realiseren van 
NOM ready renovaties. De planning is om in 2019 tot uitvoering over te gaan.  
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2.2.  Samenwerking  
Samenwerking met gemeenten in het kader van prestatieafspraken . 
In periodiek overleg met beide g emeenten zijn in 2018 de prestatieafspraken gemonitord 
en waar nodig zijn bijsturingmaatregelen genomen. Conform dat wat is voorgeschreven 
door de nieuwe woningwet heeft Area met beide gemeenten en de bewonersraad het bod 
voor haar activiteiten voor het ja ar 2019 uitgebracht en ve rtaald in prestatieafspraken 
voor 2019. In 2018 zijn er frequent gesprekken geweest, zowel op bestuurlijk als op 
ambtelijk niveau, met name gericht op de voortgang van de prestatieafspraken 2018 en, 
zoals hiervoor aangegeven, de to tstandkoming van prestatieafspraken voor 2019. Hier is 
de bewonersraad als volwaardige gesprekspartner bij aangesloten.  
 
Belangrijkste prestatieafspraken Uden :  
 
Thema: betaalbaarheid en beschikbaarheid  

1.  De gemeente actualiseert het volkshuisvestingsbeleid en betrekt Area en de be-
wonersraad stelt een portefeuillestrategie op;  

2.  Area stelt een nieuw huurbeleid vast;  
3.  Passend toewijzen wordt breder toegepast;  
4.  Ca. 200 woningen in aanbouw:  

�x Retraitehuis deelgebied 4 :  66 woningen (gereed Q4 2018)  
�x Tijdelijk wonen Velm olen -Oost 35 woningen (gereed Q2 2018)  
�x Loopkantstraat 37: vastgesteld bestemmingsplan Q4 2018  
�x Pius-X-school 37 woningen (start bouw Q3 2018)  
�x Kastanjetuin 11 woningen (start bouw Q4 2018)  
�x Abdijlaan 10 woningen (start bouw Q2 2018)  
�x Nieuw Hoenderbos 45 woning en (in voorbereiding)  
�x Spechtenlaan 12 woningen (gereed Q4 2018)  
�x Herontwikkeling Bogerd (start bouw 2019)  

5.  Partijen werken gezamenlijk met de Bewonersraad aan het imago van sociale 
huurderswoningen/ -  wijken ;  

6.  Verhuiskostenvergoeding voor senioren wordt voortg ezet tot 31 december 2018 ;  
7.  Gezamenlijke programmatische wijk aanpak wordt opgezet.  

 
Thema: realiseren duurzame (energiezuinige) sociale huurwoningvoorraad.  

8.  Verbeteren van de energieprestatie van de bestaande voorraad:  
�x In 2018 is gemiddeld label B gerealise erd ;  
�x In 2018 is 1/3 van alle daarvoor geschikte woningen voorzien van zonne-

panelen zonder dat daar een huurverhoging tegenover staat ;  
�x Gemeente Uden streeft bij nieuwbouw naar gasloze, nul -op-de-

meterwoningen, Area conformeert zich hieraan ;  
�x Partijen stellen  samen een energie transitieplan op voor gas uit de wijk ;  
�x Gemeente Uden en Area ondertekenen het nieuwe regionale Convenant 

duurzaam bouwen.  
9.  �'�X�X�U�]�D�D�P���H�Q�H�U�J�L�H���R�S�Z�H�N�N�H�Q���Y�R�R�U���G�H�H�O���D�X�W�R�¶�V�����3�D�U�W�L�M�H�Q���E�H�U�H�L�G�H�Q���V�D�P�H�Q���H�H�Q���S�U�R�H�I��

voor een laadpaal met opslag van ener �J�L�H���Y�R�R�U���G�H���H�O�H�N�W�U�L�V�F�K�H���G�H�H�O�D�X�W�R�¶�V�� 
10.  Verduurzaming van 90 woningen in de Bogerd via planmatig onderhoud.  
11.  Projecten in de wijk verbreden met mogelijkheid tot meer groen in de wijk.  

 
Thema: huisvesten van urgente, bijzondere en oudere doelgroepen en wonen met  zorg  

12.  Gezamenlijk visie maken op voorzieningen t.b.v. kwetsbare groepen.  
13.  Gezamenlijke programmatische aanpak opzetten m.b.t. woon/werkbegeleiding.  
14.  Partijen werken gezamenlijk met de bewonersraad aan het imago van sociale 

huurderswoningen/ -  wijken.  
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15.  Inzi cht verkrijgen in nut en noodzaak voor crisisopvang en beschikbaar stellen 
van wooneenheden voor probleemjongeren.  

16.  Sociale netwerken stimuleren.  
17.  Samenwerking met de basisteams in de wijk stimuleren.  

 
Belangrijkste prestatieafspraken Meierijstad :  
 
�$�P�E�L�W�L�H���µ�E�H�V�F�K�L�N�E�D�D�U�K�H�L�G�¶�����*�H�P�H�H�Q�W�H���H�Q���F�R�U�S�R�U�D�W�L�H�V���]�R�U�J�H�Q���G�D�W���H�U���Y�R�O�G�R�H�Q�G�H���V�R�F�L�D�O�H��
�K�X�X�U�Z�R�Q�L�Q�J�H�Q���]�L�M�Q���R�P���G�H���S�U�L�P�D�L�U�H���G�R�H�O�J�U�R�H�S�����L�Q�N�R�P�H�Q�������¼�������������������Q�X���H�Q���L�Q���G�H���W�R�H�N�R�P�V�W��
te huisvesten . 

1.  Gemeente stelt een nieuwe woonvisie op.  
2.  Area stelt een nieuwe portefeuillestrategi e op.  
3.  De corporaties worden betrokken bij het opstellen van een nieuw grondbeleid.  
4.  Het instellen van een aanjaagteam realisering sociale huurwoningen (inclusief het 

bod van de corporaties om in 2018 100 tijdelijke sociale huurwoningen te realise-
ren) . 

5.  Nieuw bouwopgave 2018 in productie  
�x 28 woningen Jan van Galenstraat (Voorber.2017, Gereed 2018)  
�x 12 woningen Groen van Prinsterenstraat (Voorber.2017, Gereed 2018)  
�x 20 woningen Don Bosco school locatie (Voorber.2017, Gereed 2018)  
�x 6 Woonwagenkamp herstructureren Ned erboekt (Voorber.2017, Gereed 

2018)  
�x LTS locatie Veghe l (Voorber.2017, Gereed 2018)  
�x 30 woningen t Ven (Voorber.2017, Gereed 2018)  
�x 8 woningen Veghels Buiten, De Eeuwsels (Gereed 2017)  
�x 28 woningen Veghels Buiten, Abdijtuin (Voorber.2017, Gereed 2018)  
�x 8 woning en Veghels Buiten, Kastanjetuin (Voorber.2017, Gereed 2018)  
�x 6 woningen Veghels Buiten, Bierbrouwerij (Voorber.2017, Gereed 2018)  
�x 14 woningen Veghels Buiten, Cruydentuin (Voorber.2017 -2018, Gereed 

2019)  
�x 20 woningen Veghels Buiten, Kloosterhof (Voorber.2017 -2018, Gereed 

2019)  
�x 12 woningen Veghels Buiten, Erf 2100 (Voorber.2017 -2018, Gereed 2019)  
�x 12 -18 woningen Iepenlaan (Voorber.2017 -2018, Gereed 2019)  

6.  �/�R�F�D�W�L�H���Y�L�Q�G�H�Q���Y�R�R�U���Q�R�J�����������Z�R�Q�L�Q�J�H�Q�����Z�D�D�U�Y�D�Q���H�H�Q���G�H�H�O���µ�W�L�M�G�H�O�L�M�N�¶�� 
 

�$�P�E�L�W�L�H���µ�G�X�X�U�]�D�D�P�K�H�L�G�¶�����*�H�P�H�H�Q�W�H���H�Q���F�R�U�Soraties dragen bij aan duurzaamheid, zodat 
toekomstige generaties ook gebruik kunnen blijven maken van hulpbronnen.  

7.  Area haalt label B in 2018;  
8.  1/3 van het aantal geschikte woningen krijgt zonnepanelen;  
9.  Alle nieuwbouwwoningen worden energieneutraal gebouwd ;  
10.  Duurzaamheidsproject de Leest is uitvoering gereed.  

 
�$�P�E�L�W�L�H���µ�K�X�L�V�Y�H�V�W�H�Q���Y�D�Q���G�R�H�O�J�U�R�H�S�H�Q���H�Q���Z�R�Q�H�Q���H�Q���]�R�U�J�¶�� 

11.  Bijzondere doelgroepen hebben voldoende slagingskansen om in aanmerking te 
komen voor een woning.  

�x Min. 70 % reguliere doelgroep  
�x Max. 30 % bijzonde re doelgroep  

 
�$�P�E�L�W�L�H���µ�O�H�H�I�E�D�U�H���Z�L�M�N�H�Q���H�Q���E�X�X�U�W�H�Q�¶�� 

12.  Leefbaarheid en imago meten van aandacht wijken.  
13.  Leefbaarheid wordt onderdeel van de woonvisie.  
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Samenwerking in het kader van Social return in 2018  
In 2018 heeft Area 5 ,3 fte binnen diverse projecten e n 12 personen binnen de Kooker ij 
aan s ocial return ingevuld. Er zijn in totaal meer dan 25 personen in de doelgroep aan 
het werk . Area voldoet daarmee aan de normen en kaders van de participatiewet.  
Area heeft in haar aanbestedingsbeleid specifieke kaders opgenomen ten aanzien van 
duurzaam inkopen en social return. In de meting ten aanzien van Social Return zit Area 
op PSO - trede 2 van de 3 mogelijke tredes.  Bij het inkopen van werken, leveringen en 
diensten zijn prijs en kwaliteit doorgaans de belangrijkste  aspecten. Duurzaam inkopen 
voegt hier een nieuwe dimensie aan toe door ook sociale en milieuaspecten mee te ne-
men in de afweging. Vanuit de aanpak met  The Natural Step heeft Area een inspannings-
verplichting om inkoop te toetsen op duurzaamheids -  en social e criteria.  
 
Regionale samenwerking  
We werken intensief samen met onze maatschappelijke partners. Waar nodig intensive-
ren we de samenwerking naast het operationele niveau op het tactische niveau.  
Als gevolg van de woningwet is de woningmarktregio Noordoo st Brabant ontstaan. Daar-
naast is de gemeente Veghel opgegaan in Meierijstad en maakt Uden de beweging in de 
richting van een grotere Maashorstgemeente. Ons werkgebied blijft primair Uden en 
Veghel en waar nodig investeren we ook in de (nabije) omgeving om  een bijdrage te le-
veren aan de regionale opgave. We oriënteren ons op meer samenwerking met de buur-
corporaties, met name met de corporaties binnen onze twee kerngemeenten. Ter ver-
sterking van de sociaaleconomische structuur van de regio werken we nauw sam en met 
regionale bedrijven. We doen daarbij geen concessies aan de prijs en de kwaliteit. Door 
de veranderingen in de zorg en in de WMO ontstaan er kansen om de historisch gegroei-
de verkokering in de dienstverlening te doorbreken. We zoeken proactief naar partijen 
die samen met ons bereid zijn deze uitdaging aan te gaan.  
 
2.3.  Betrokkenheid belanghebbenden  
In het kader van de Governancecode betrekken wij onze belanghouders op een transp a-
rante wijze bij de invulling van onze doelstelling. Naast het meer intensie ve overleg met 
belanghouders zoals de bewonersraad en de beide gemeent en, is er overleg met belan g-
houders uit de zorgsector, welzijnssector, mak elaars, bouwers en financiers.  
 
Area ziet haar huurders als haar belangrijkste belan ghouders. Area vindt de inb reng 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  
ontwikk eling in bepaalde co m plexen.  
 
In de dagelijkse bedrijfsprocessen is er zeer  regelmatig contact met onze huu rders.  
Om huurders op de hoogte te houden van de ontwikkelingen rondom Area ontvangen zij 
�K�H�W���G�L�J�L�W�D�O�H���E�H�Z�R�Q�H�U�V�E�O�D�G���³�$�U�H�Dn�G�H�U�´�����2�R�N���R�S���G�H���Z�H�E�V�L�W�H���Y�D�Q���$�U�H�D���L�V���G�H���Q�R�G�L�J�H���D�F�W�X�H�O�H��
informatie beschikbaar voor huurders, woningzoe kenden en andere belangho uders.  
Belangrijk onderdeel van renovatie -  en leefbaarheidsprojecten is het vroegtijdig betrek-
ken van bewoners bij ontwikkelingen rondom woning en woonomgeving.  
 
Bewonersraad  
Er is structureel overleg met dit vertege nwoordigend org aan van de huurders.  
Deze raad heeft het behartigen van belangen van alle huurders van woningen die ver-
huurd worden door Area tot doel. De samenwerking tussen Area en Bewonersraad is van 
belang: sinds de Woningwet 2015 is de positie van de huurdersorganisa tie aanzienlijk 
vergroot. Area betrekt de Bewonersraad zo vroeg mogelijk  bij beleidsontwikkelingen bin-
nen Area zodat deze in een vroeg stadium invloed kan uitoefenen op proces en resultaat. 
In 2018 heeft de bewonersraad extra aandacht besteed aan het behou den en vergroten 
van hun zelfstandige positie ten opzichte van de woningcorporatie.  
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Evenals voorgaand jaar is de Bewonersraad in 2018 intensief betrokken geweest bij de 
totstandkoming van het B od en prestatieafspraken in beide gemeenten. Na een lastig 
t raject over de huur verhoging  2018 spreken Area en Bewonersraad intensief met elkaar 
over de huur verhoging  per juli 2019. Dit gesprek is direct na de zomer opgestart en loopt 
door in het nieuwe jaar.  
 
Meerdere keren heeft de Bewonersraad afgelopen jaar ove rleg gehad met de bestuurder 
van Area. Ook met de Raad van Commissarissen heeft in 2018 tweemaal overleg plaats 
gevonden. Daarnaast heeft de bewonersraad overleg gevoerd met vertegenwoordigers 
van bestaande bewonerscommissies en heeft zij in het voorjaar e en algemene huurders  
bijeenkomst  gehouden. In 2018 heeft de voorzitter en 1 lid afscheid genomen van de 
Bewonersraad waardoor er enkele vacatures zijn ontstaan.  
 
Ondernemingsraad  
De OR bestaat uit 5 (niet gekozen) leden.  Er zijn in 2018 verkiezingen georg aniseerd. 2 
kandidaten traden af en 2 nieuwe kandidaten hebben zich aangemeld waardoor verkie-
zingen geen doorgang vonden.  Het achterbancontact met de OR is wisselend georgani-
seerd, soms individueel, soms via achterbanraadpleging. Maandelijks komt de OR bij een 
waarbij ook de gelegenheid is voor een inloopspreekuur voor medewerkers. Er bestaan 
korte lijnen tussen de OR en de bestuurder . Er heeft 6maal regulier overleg plaats gehad. 
�'�D�D�U�W�X�V�V�H�Q�L�Q���R�R�N���Z�H�O���H�H�Q�V���E�L�O�D�¶�V���D�O�V���H�U���G�L�Q�J�H�Q���G�L�U�H�F�W���]�L�M�Q���W�H���E�H�V�S�U�H�N�H�Q�����2�R�N���Kebben we 
tijdens onze OR -2daagse in november overleg gehad met bestuurder en voltallig MT.  
 
Er heeft ook een overleg met bestuurder en RvC plaatsgevonden.  
 
Onderwerpen;  

�x Ontwikkeling organisatie  
�x Strategische personeelsplanning  
�x Generieke functies / herijking  functieprofielen  
�x Sociaal vangnet  
�x Voortgang wijkgericht werken  
�x Procesmanagement  
�x Verschuiving MT & uitbreiding  
�x Portefeuillemanagement  
�x Besturingsfilosofie  
�x Wijziging statuten  
�x Effecten hart voor digitaal  
�x Evaluatie Vrij en Vitaalregeling  
�x Collectieve vrije dagen  2019  

 
OR Area neemt ook deel aan het OR -overleg lentecorporaties, 3  maal per jaar, om van 
elkaar te leren en adviseren en te zien wat er speelt bij elkaar.  
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2.4.  Klachten  
De regionale  Klachtenadviescommissie bestaat uit zes leden met deskundigheid  op het 
gebied van recht, bouwkunde, organisatiekunde, bestuursrecht en de woningmarkt.  
Het secretariaat is werkzaam vanuit Woonstichting St. Joseph te Boxtel.  In 2018 werden 
bij de Klachtenadviescommissie 4 klachten door huurders/woningzoekenden van Area  te 
Uden/Veg hel ( klacht over toewijzing wo ning, klacht over huurprijzenbeleid, klacht over 
doorstromingsbeleid en een klacht over de terugkoopregeling)  ingediend . 2 klachten zijn 
niet ontvankelijk verklaard. Deze klachten gingen over beleidsmatige zaken, h ierover 
doet de Kla chten Advies Commissie geen uit spraak. 1 klacht  is toegekend en 1 klacht is 
tijden hoor en wederhoor opgelost.  
 
Op 7 maart 2018 vond de jaarlijkse  evaluatie bijeenkomst plaats met de commissie en de 
directeur -bestuurders van toen nog Hui s & Erf, Wovesto, St. Jos eph en Area. Het jaar-
verslag 2017 is aan de orde gekomen. Verder is gesproken over de stand van zaken Lan-
delijke geschillencommissie, kosten overzicht en een eventuele wijziging procedure.  
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3.  Continuïteit  
 
3.1.  Interne organisatie  
Het wijkgericht werken , de scheiding Daeb/niet Daeb, de andere en meer intensieve ma-
nier van resul taatafspraken met gemeenten en B ewonersraad, de herijking van het 
koersplan  en vastgoedportefeuille , de nieuwbouwambitie, de grote renovatieprojecten, de 
digitali sering van de dienstverlening  en de overgang op marktwaarde hebben in 2018 
veel van onze medewerkers gevraagd. We hebben deze projecten grotendeels op eigen 
kracht kunnen uitvoeren zonder grote uitgaven voor externe adviseurs.  
 
De interne organisatie heef t zich de laatste jaren gericht op een combinatie van enerzijds 
mensgericht organiseren en  anderzijds de  implementatie van procesmanagement en de  
versterking van het risicomanagement. De verbinding tussen bezieling en beheersing is 
de kern van onze nieuwe  besturingsfilosofie, waarbij de RvC nadrukkelijk bij betrokken is 
geweest  
 
De bezieling is vormgegeven in ons HRM-beleid (power & love) :  nieuwe HRM -processen 
en het vervangen van de traditionele beoordelingssysteem naar een aanpak die meer ge-
richt is op d e ontwikkeling van mens en organisatie. Dit beleid is in 2018 herijkt en ver-
der in de praktijk gebracht. Hierbij is bijzondere aandacht gegeven aan leeftijdsbewust 
�+�5�0���E�H�O�H�L�G�����'�L�W���K�H�H�I�W���J�H�O�H�L�G���W�R�W���G�H���µ�Y�U�L�M���H�Q���Y�L�W�D�D�O���U�H�J�H�O�L�Q�J�¶���Z�D�D�U�E�L�M���P�H�Q�V�H�Q�����G�L�H���W�H�J�H�Q���K�H�W��
(pre)pensioen aanzitten, de mogelijkheid krijgen 60% te gaan werken tegen 80% van 
het salaris. De eerste ervaringen hiermee zijn erg positief.  
 
In onze nieuwe de besturingsfilosofie wordt de bezieling gekoppeld aan de beheersing 
van de bedrijfsprocessen o p zowel beleidsmatig als operationeel niveau. Dit moet leiden 
tot een meer integrale besturing van de processen en een betere beleids -  en vastgoedcy-
clus.  
 
Binnen de afdeling Wonen is een proces naar wijkgericht werken ingezet; de invoering 
wordt in 201 9 verder uitgerold. Dit betekent voor Area een volgende stap in het verbete-
ren van de klantbediening aan onze bewoners en een verdere ontwikkeling om de leef-
baarheid in onze wijken verder te versterken. Er zijn vijf wijkteams van drie medewer-
kers on tstaan, di e samen de processen in de wijk organiseren en die daarbij ook intensief 
samenwerken met de servicedienst (die meer sociale taken gaat uitvoeren) en het KCC 
(waar de medewerkers ook deels gekoppeld zijn aan een wijk). De volgende stap is de 
verbinding met de sociale wijkteams, die de gemeenten initiëren  samen met de diverse 
zorgpartijen.  
 
De CKV (Commissie Kwaliteitsverklaringen)  heeft vastgesteld dat huurders van Area de 
kwaliteit van uw dienstverlening zodanig waarderen dat uw dienstverlening voldoet aan 
de uitgangspunten van het keurmerk KWH -Huurlabel. Vanaf het onderzoeksjaar 2018 
geldt voor toekenning of verlenging van het keurmerk KWH -Huurlabel:  
�h minimaal een cijfer 7,0 per onderdeel: Algemene dienstverlening/Contact, Woning zoe-
ken, Nieuwe woning,  Huur opzeggen, Reparaties en Onderhoud en  
�h minimaal 85% tevreden huurders per onderdeel. Na toetsing  is het KWH -Huurlabel 
opnieuw verlengd . 
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Info rmatievoorziening  
Vanaf  2017 is blijvend ingezet op de kwaliteitsverbetering van onze  basisdata. Als  gevolg 
van met name de invoering van de marktwaarde in verhuurde staat als basis voor de 
waardering van de activa was de urgentie op dit onderwerp hoog. Verder hebben we ge-
investeerd in een kennisbank voor zowel intern gebruik als gebruik door onze bewone rs 
om daarmee onze dienstverlening te verhogen. Samenhang in basisdata, bronnen, ver-
antwoordelijkheden en interne controle zijn in hoge mate gerealiseerd. We zien ook dat 
elke vernieuwing weer een hogere kwaliteitsstandaard oplevert met nieuwe uitdagingen.  
We hebben voorbereidingen getroffen om in 2019 vooral de strategische en operationele 
verantwoordings -  en stuurinformatie te verbeteren.   
 
Automatisering  
Vanaf 2016  is flink geïnvesteerd in ICT -systemen om de dienstverlening aan onze bewo-
ners op een hoge r level te brengen. Tevens is de structuur binnen het ICT - landschap 
aangepakt en daarmee aangepast aan de eisen van de tijd . In 2018 is veel aandacht be-
steed aan de introductie van de AVG. Daarnaast is de ICT -strategie vernieuwd waarbij we 
streven naar ver eenvoudiging van ons ICT - landschap en op kostenbesparing.  
 
Organogram  
Er heeft een kleine organisatieverandering plaatsgevonden als gevolg van een verande-
rende rol van het management. Het vertrek van de manager Wonen is opgelost door een 
interne verschuivi ng, waarbij de meeste managers een andere afdeling gekregen hebben. 
Om de aandacht op wijkgericht werken te versterken is het KCC gekoppeld met de servi-
�F�H�G�L�H�Q�V�W���L�Q���H�H�Q���Q�L�H�X�Z�H���D�I�G�H�O�L�Q�J���µ�'�L�H�Q�V�W�Y�H�U�O�H�Q�L�Q�J�¶�����'�H�]�H���D�I�G�H�O�L�Q�J���N�U�L�M�J�W���G�D�D�U�G�R�R�U���R�R�N���H�H�Q��
sterkere focus.  De overstap van de businesscont roller naar de rol van manager B edrijfs-
voering heeft geleid tot een herijking van het controllerprofiel en is  de naamgeving ver-
�D�Q�G�H�U�G���Q�D�D�U���µ�%�H�G�U�L�M�I�V�F�R�Q�W�U�R�O�O�H�U�¶�����+�H�W���Q�L�H�X�Z�H���S�U�R�I�L�H�O���L�V���E�H�W�H�U���D�I�J�H�V�W�H�P�G���R�S���G�H���R�Q�D�I�K�D�Q�N�H��
lijke rol van de controller in de woningwet. De werving is succesvol afgerond. Deze be-
wegingen hebben geleid tot het volgende organogram.  
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Per 31 december 2018 heeft Area 91 medewerkers in dienst en een personeelsbezetting 
van 81,8 FTE.   
 
Uit dienst 2018: 8  
In dienst 2018: 14  
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De uitbreiding is deels incidenteel (tijdelijke medewerkers voor het project zonnepanelen, 
de seniorencoach en bij het KCC) en deels structureel (een uitbreiding bij de wijkteams 
om de focus op de bewoner te versterken). In 201 8 is een strategische personeelsplan-
ning opgesteld, waaruit blijkt dat de komende drie jaar de bezetting geleidelijk weer ver-
der afneemt.  
 
In de samenstelling van ons personeelsbestand zien we een gestage vergrijzing optre-
�G�H�Q�����'�L�W���J�D�D�W���Y�R�R�U�D�O���µ�W�H�Q���N�R�V�W�H�¶��van de groep 54 -55 jaar die evenredig afneemt. Het aan-
tal mensen tot 45 jaar is op peil gebleven door de (beperkte) aanname van nieuwe, jon-
ge mensen. Omdat dit deels tijdelijke contracten zijn, neemt dit echter naar verwachting 
in 2019 weer af. Mede als ge �Y�R�O�J���Y�D�Q���G�H�]�H���R�Q�W�Z�L�N�N�H�O�L�Q�J���K�H�E�E�H�Q���Z�H���G�H���µ�Y�U�L�M���H�Q���Y�L�W�D�D�O�¶���U�H��
geling in het leven geroepen. We verwachten dat daarmee ook een stukje herbezetting 
kan worden gerealiseerd.  
 
 

 
 
Ons personeelsbestand is erg eenzijdig samengesteld en diversiteit is een aandacht spunt. 
Bij de tijdelijke contracten is het gelukt meer verschillende achtergronden binnen te ha-
len; bij de vaste vacatures was dit niet het geval. De reden is niet duidelijk.   
 
Ziekteverzuim 2018  
Het totale zi ekteverzuim medewerkers  bedraagt 6,39 % en is a ls volgt onder te verdelen:  
Kort verzuim ( < 8 dagen)   0,99%  
Middellang verzuim (8 -42 dagen)  1,45%  
Lang verzuim (> 43 dagen)   3,95%  
 
Het verzuimpercentage werd voor namelijk veroorzaakt door lang verzuim  met een niet -
arbeid  gerelateerde achtergrond . Area is  permanent  in overleg met  de arbodienst om 
het verzuimniveau zoveel mogelijk te beperken.  
 
Opleidingsontwikkeling  
Area is een lerende organisatie en vindt het daarom belangrijk om te investeren in haar 
medewerkers. Dit gebeurt op verschillende mani eren, h etzij individueel hetzij collectief. 
In 2018 is aan functie gebonden  �R�S�O�H�L�G�L�Q�J�H�Q���H�H�Q���E�H�G�U�D�J���Y�D�Q���¼�������������������X�L�W�J�H�J�H�Y�H�Q���� 
In 2018 is eveneens gebruikgemaakt van het individuele loopbaanbudget, voor in totaal  
�¼��������������. Nadruk ligt op het in company  leren, waar bij naast de inhoud ook de samen-
werking een belangrijk aandachtspunt is.  
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3.2.  Financiële positie  
 
Maatschappelijke doelmatigheid  
We opereren in onze bedrijfsvoering steeds dichter op de wijken en de bewoners met als 
doel de maatschappelijke impact van ons h andelen zo concreet mogelijk te maken. We 
meten de doelmatigheid primair door de tevredenheid van de bewoners in beeld te bren-
gen. Dat bewoners over het algemeen tevreden zijn blijkt uit het opnieuw behalen van 
het KWH huurlabel.  
 
De doelmatigheid laat zi ch ook afmeten aan het realiseren van onze nieuwbouw -  renova-
�W�L�H���H�Q���G�X�X�U�]�D�D�P�K�H�L�G�V�R�S�J�D�Y�H�����9�R�R�U���G�D�W���O�D�D�W�V�W�H���]�H�J�W���µ�J�H�P�L�G�G�H�O�G���O�D�E�H�O���%���L�Q�����������¶���Y�R�O�G�R�H�Q��
�G�H�����´�*�H�P�L�G�G�H�O�G���O�D�E�H�O���$�´���Y�R�O�J�W���Q�D�D�U���Y�H�U�Z�D�F�K�W�L�Q�J���L�Q�������������Q�D���G�H���D�I�U�R�Q�G�L�Q�J���Y�D�Q���R�Q�V���G�X�X�U��
zaamheidsprogramma. In de ni euwbouw lopen we in Uden op schema. In Veghel stag-
neert de nieuwbouw als gevolg van het gebrek aan locaties en de kracht van de gemeen-
te Meierijstad om sociale huurwoningen af te dwingen. Met het aanjaagteam en de ver-
plichting  aan projectontwikkelaars om 2 5% sociaal te realiseren in elk plan dat groter is 
dan vier woningen zijn belangrijke stappen gezet, maar het  is nog niet afdoende. Samen 
met gemeente en de twee andere corporaties is en wordt gezocht naar creatieve wegen.  
 
Operationele doelmatigheid  
Sind s de fusie in 2012 is de personeelsformatie met een kleine 20% afgenomen, terwijl 
het takenpakket aanzienlijk is uitgebreid. Die uitbreiding is het gevolg geweest van ener-
zijds onze ambities op het terrein van o.a. duurzaamheid, nieuwbouw en de leefbaarhei d 
en anderzijds van de oplopende administratieve lastendruk als gevolg van de nieuwe wo-
ningwet en de introductie van de marktwaarde. In 2018 is de personele bezetting weer 
toegenomen; dit is gedeeltelijk incidenteel.  
 
Financiële doelmatigheid  
De bedrijfsl asten in totaliteit lopen licht op. In de relatie tussen ambitie en de kosten kie-
zen we ervoor de ambitie centraal te stellen en deze zo effectief en efficiënt mogelijk te 
realiseren. In de Aedes benchmark zien we dat we relatief hoge organisatiekosten heb-
ben. Met onze ambities is dit enerzijds logisch, maar zijn we anderzijds bezig om deze 
meer in lijn van het gemiddelde van andere corporaties te krijgen.  Veel investeringen in 
de ICT zijn bedoeld om in de toekomst meer efficiënt te werken, maar leveren nog  niet 
het volledige resultaat op, omdat het gaat om diepte - investeringen die gericht zijn op de 
langere termijn. Nieuwe vormen van aanbesteding en samenwerking met ketenpartners 
zijn gericht op doelmatiger te opereren, maar zijn niet altijd direct in rappo rtages tra-
ceerbaar.  
 
Exploitatie  
Area heeft ook in 2018 een gezonde, solide structuur, gebaseerd op een stevige exploita-
tiebasis.  
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De financiële toetsingscriteria van het WSW hanteren we als harde ondergrens, zodat on-
ze investeringen geborgd blijven.  Area heeft ook in 2018 een gezonde, solide structuur, 
gebaseerd op een stevige exploitatiebasis. Dat is terug te zien in een zeer goede positie 
voor wat betreft solvabiliteit, Loan to value, ICR en dekkingsgraad.  
 

2018 2017

Financiële ratio's WSW WSW norm
1. ICR * 1,40 2,22 2,18
2. DSCR * 1,00 1,96 1,70
3. LTV op basis van marktwaarde 18% 22%

LTV op basis van beleidswaarde < 75% 38%
4. Solvabiliteit op basis van marktwaarde 79% 74%

Solvabiliteit op basis van beleidswaarde > 20% 55%
5. Dekkingsratio o.b.v. WOZ en WSW geborgde leningen < 50% 16% 16%
* gewogen financiële ratio's

 
 
 
Ook de ingerekende lange termijn -sce�Q�D�U�L�R�¶�V���J�H�Y�H�Q���J�H�H�Q���]�R�U�J�Z�H�N�N�H�Q�G���E�H�H�O�G����  
 
 

 
 

 

2018 2017

�*�H�Q�R�U�P�D�O�L�V�H�H�U�G���U�H�V�X�O�W�D�D�W�����[���¼�������P�O�Q����
291,8 12,6

0,6 0,5
14,0 8,8

-304,2 -9,8
0,0 0,0

11,1 1,8
13,1 13,9"Genormaliseerd" jaarresultaat

Correctie "Belastingen (latentiemutatie)"

Jaarresultaat conform resultatenrekening
Correctie "Afschrijvingen"
Correctie "Overige waardeveranderingen"
Correctie "Niet gerealiseerde waardeveranderingen 
vastgoedportefeuille/VOV/verplichting
Correctie "Waardeveranderingen financiële vaste activa"
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Ontwikkeling Vreemd Vermogenskostenvoet  
 

 
 
Beperkte aflossingen en het afsluiten van nieuwe lening en �W�H�U���Z�D�D�U�G�H���Y�D�Q���¼��26 ,1 miljoen 
euro hebben een licht effect op de ontwikkeling van de vreemd vermogenskostenvoet. De 
gemiddelde rentevoet voor 2018 bedraagt 3,48% en voor 2017 3,78%.  
 
Waardering van het vastgoed  
Woningcorporaties moeten hun woningen vanaf 2016 waarderen op marktwaarde in ver-
huurde staat. Als leidraad wordt hiervoor gebruik gemaakt van het jaarlijks te actualise-
ren Handboek Marktwaarde, waar de werkwijze en alle beschikbare normen en parame-
ters zijn beschreven. Het Handboek heeft als resultaat dat een uniform e waarderings-
grondslag wordt toegepast voor alle corporaties en onderlinge vergelijkbaarheid mogelijk 
is.  
 
Het Handboek heeft twee smaken om de marktwaarde te berekenen, waarbij Area in 
2018 is overgestapt van de basis, -  naar de full -versie. Het verschil tussen de twee ver-
sies is dat de basisversie een modelmatige berekening betreft met een inschatting van de 
marktwaarde die op portefeuilleniveau aannemelijk wordt geacht. De full - versie komt tot 
stand met tussenkomst van een extern taxateur waarbij het vas tgoed complex specifiek 
wordt getaxeerd en zo de kwaliteit van het vastgoed als ook een locatie beter tot zijn 
recht komt.  
 
Per 31 december 2018 bedraagt de marktwaarde van de materiele vaste activa in exploi-
�W�D�W�L�H���¼�����������P�L�O�M�D�U�G�����'�H���P�D�U�N�W�Z�D�D�U�G�H���R�Q�W�Z�L�N�N�H�O�L�Q�J���Y�D�Q���G�H���S�R�U�W�H�I�H�X�L�O�O�H���E�H�G�U�Dagt 36% ten 
opzichte van 2017. De oorzaak van de marktwaardestijging is een combinatie van een 
voo rraadtoename, een sterke marktontwikkeling en verfijning van de methodiek door 
gebruik van de full - versie. Het marktsentiment onder beleggers was in 2018 sterk in be-
weging, als gevolg van een aantrekkende economie en de zoektocht naar rendement en 
een stab iele (politieke) omgeving. Hierbij verbreden beleggers hun horizon van de grote 
steden steeds meer naar periferie gebieden met als gevolg een stijgende marktwaarde.  
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Schematisch is de ontwikkeling van de marktwaarde als volgt te specificeren:  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Door de marktontwikkeling en invoering van de full - versie methode lijkt Area ineens rijk. 
�$�I�J�D�D�Q�G�H���R�S���G�H���P�D�D�W�V�F�K�D�S�S�H�O�L�M�N�H���R�S�G�U�D�F�K�W���H�Q���G�R�H�O�V�W�H�O�O�L�Q�J�H�Q���]�D�O���$�U�H�D���G�H���³�S�D�S�L�H�U�H�Q���Z�D�D�U��
�G�H�´���Q�R�R�L�W���U�H�D�O�L�V�H�U�H�Q�����'�H���Z�D�D�U�G�H�U�L�Q�J���L�V���J�H�E�D�V�H�H�U�G���R�S���G�H���Y�H�U�Z�D�F�K�W�H���R�S�E�U�Hngsten van het 
vastgoed bij verhuur en/of verkoop volgens de benadering van marktpartijen. Area ver-
huurt haar woningen niet tegen markthuren en heeft ook geen intentie om al haar wo-
ningen bij mutatie te verkopen. Daarnaast maakt Area een onderscheid door m eer geld 
aan onderhoud en beheer uit te geven dan een marktpartij, omdat uitgegaan wordt van 
doorexploiteren en activiteiten worden uitgevoerd die een marktpartij niet zal doen.    
 
Vermogensontwikkeling  
 
Het Eigen Vermogen van Area laat het volgende beel d zien:  
 

Eigen vermogen 2018 2017
�¼ �¼

Stand  per 1 januari 700.218 687.638

Bij/af: jaarresultaat 291.754 12.580

Eigen vermogen per 31 december 991.972 700.218

Het verloop van het eigen vermogen is als volgt:

Herwaar-
deringsreserve 
DAEB vastgoed 

in exploitatie

Herwaar-
deringsreserve 

niet DAEB 
vastgoed in 
exploitatie

Overige 
reserves, niet 

zijnde 
herwaarderings- 

reserve Totaal

�¼ �¼ �¼ �¼

440.045 8.113 252.060 700.218
-210 -43 253 0
-121 121 0 0

267.035 8.524 -275.559 0
Sub-totaal 706.749 16.715 -23.246 700.218

-22.053 -379 22.432 0
0 0 291.754 291.754

684.696 16.336 290.940 991.972

Boekwaarde per 1-1-2018

Resultaat
Boekwaarde per 31-12-2018

Realisatie uit hoofde van verkoop en sloop
Realisatie uit hoofde van herclassificatie
Toename uit hoofde van stijging van de 
marktwaarde

Af: effect belastinglatentie
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Van het Eigen Vermogen, berekend op basis van Marktwaarde in verhuurde staat con-
form het handboek modelmatig waarderen marktwaarde Woningcorporaties, is ca. 29% 
gerealiseerd (201 7: 36%).  Het vermogen neemt in 2018 toe met de waarde van het re-
sultaat uit de Winst -  en Verliesrekening. De herwaarderingsreserve (het ongerealiseerde 
deel van het vermogen) van zowel het Daeb -  als het niet Daeb vastgoed stijgt door een 
forse toename van de marktwaarde. Voor een toelichting van het verloop van de mark t-
waarde verwijzen wij naar de vorige pagina onder het kopje waardering van het vast-
goed.  Jaarlijks wordt door Area het meerjarenbeleid doorgerekend om de continuïteit van 
de organisatie te toetsen aan de ambities. Daarin is vastgesteld dat de ambities van de  
organisatie passen binnen het financiële kader van de onderneming.  
 
Verge lijking met het vorige boekjaar  
In de activa kent de waardering van het vastgoed in exploitatie een hele forse stijging. 
�9�R�R�U���H�H�Q���W�R�H�O�L�F�K�W�L�Q�J���Y�H�U�Z�L�M�]�H�Q���Z�H���Q�D�D�U���G�H���Y�R�U�L�J�H���S�D�J�L�Q�D�¶�V��naar de waardering van het 
vastgoed. In de passiva is de voorziening onrendabele investeringen toegenomen door 
een toename van nieuwbouw -  en verbeteringsprojecten. Tot slot zijn de belastinglaten-
ties van een actiefpost gewijzigd in een passivapost. De rede n hiervoor is dat de waarde 
van het vastgoed zeer fors is gestegen en daarmee hoger i s dan de fiscale boekwaarde 
van het vastgoed in exploitatie. De meeste andere posten op de balans en verlies -  en 
winstrekening laten een trendmatige ontwikkeling zonder ui tschieters en een stabiele 
kasstroom zien.  In 20 �������L�V���H�U���Y�R�R�U���¼ 26,1 miljoen aan nieuwe leningen aangetrokken. 
Het verkoopbeleid voorziet in een beperkt aantal verkopen, overigens is dit niet gewijzigd 
ten opzichte van 2017.  
 
Maatschappelijke inzet   
Het vermogen van Area dat in de balans tot uitdrukkin g komt, is gebaseerd op markt-
�Z�D�D�U�G�H�����'�H�]�H���E�H�U�H�N�H�Q�G�H���Z�D�D�U�G�H���E�H�G�U�D�D�J�W���S�H�U���������G�H�F�H�P�E�H�U�������������¼�����������P�L�O�M�D�U�G�����'�H��
marktwaarde is de waarde die door een belegger in een vrije markt kan worden gereali-
seerd. Area hanteert echter vanuit haar volkshuisvestelijke funct ie andere beleidsuit-
gangspunten, waardoor een benadering op basis van marktwaarde niet overeenkomt met 
de waarde vanuit haar functie. Het verschil tussen die waarderingen betreft de maat-
schappelijke inzet.  
  

�[���¼���������������� �[���¼����������������
Marktwaarde verhuurde staat 1.214.964.578�¼������ 

Beschikbaarheid (doorexploiteren) -191.471.963�¼������ 
Betaalbaarheid (huren) -344.537.922�¼������ 
Kwaliteit (onderhoud) -51.152.838�¼���������� 
Beheer (service) -69.566.199�¼���������� 

-656.728.922�¼������ 
Beleidswaarde 558.235.656�¼������������ 

Maatschappelijke inzet 656.728.922�¼������������  
 
Ultimo 2018 bedraagt de maatschappelijke inze �W���¼���������������P�L�O�M�R�H�Q�����'�L�W���E�H�W�U�H�I�W�����������Y�D�Q���G�H��
marktwaarde. De grootste afslag wordt gerealiseerd op betaalbaarheid. Waar een beleg-
ger het vastgoed verhuurd op markthuurniveau hanteert Area een afwijkend streefhuur-
beleid. Daarnaast is de afslag voor beschikbaar heid fors met 16% omdat Area haar vast-
goed doorexploiteert en niet tegen vrije verkoopwaardes uitpond. De afslagen voor kwali-
teit (onderhoudsuitgaven) en beheer (service/dienstverlening) zijn relatief beperkt met  
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4% en 6% van de marktwaarde.  Ten aanzi en van een toelichting op de onzekerheid in de 
beleidswaarde verwijzen we naar de jaarrekening.  
 
Het verloop van marktwaarde naar beleidswaarde is als volgt te specificeren:  
 

100,00%

84,24%

55,88% 51,67%
45,95% 45,95%

15,76%

28,36%

4,21%
5,73%

M A R K T W A A R D E B E S C H I K B A A R H E ID B E T A A L B A A R H E I D K W A L I T E I T B E H E E R B E L E I D S W A A R D E

BELEIDSWAARDE AREA 2018 (RELATIEF)

 
 
Daeb en Niet - Daeb exploitatie  
Per 1 januari 2017 is het woningbezit van Area verdeeld in een Daeb -exploitatie en een 
Niet Daeb -exploitatie. Los van de details betreft het Niet -Daeb -gedeelte van de exploita-
tie van Area die woningen, die geëxploiteerd worden met een huur boven de liberalisa-
�W�L�H�J�U�H�Q�V���Y�D�Q���¼�������������'�D�D�U�Q�D�D�V�W���L�V���K�L�H�U���R�R�N���]�Rgeheten commercieel vastgoed in onderge-
bracht. Hiertoe zijn wettelijk ondermeer de exploitatie van geliberaliseerde huurcontrac-
ten, garages, parkeerplaatsen en bedrijfsonroerend goed bestempeld. De niet Daeb tak 
wordt gefinancierd met een interne lening me t een minimaal benodigd beginsaldo liquide 
middelen. Area streeft ernaar om te voorkomen dat voor de financiering van de niet -
Daeb tak externe financiering moet worden aangetrokken. Daartoe wordt gezocht naar 
optimalisatie van het aflossingsschema van de i nterne lening, binnen de mogelijkheden 
die de Woningwet daartoe biedt. In  2019 heeft Area het business plan Niet -DAEB herzien 
met als resultaat dat de Niet -DAEB strategie is gewijzigd van afbouwen naar doorexploi-
teren.  
 
3.3.  �5�L�V�L�F�R�¶�V. 
 
Algemeen  
De totale o ntwikkeling van risicomanagement laat een verbetering zien ten opzichte van 
2017. In 2019 moet risicomanagement verder worden verankerd in ons handelen.  
 
Area besteed in toenemende mate aandacht aan het beheersen, analyseren en bewaken 
�Y�D�Q���G�H���U�L�V�L�F�R�¶�V���Y�D�Q �R�Q�]�H���D�F�W�L�Y�L�W�H�L�W�H�Q�����9�D�Q�X�L�W���¶�G�H���E�H�G�R�H�O�L�Q�J�µ���Z�R�U�G�W���J�H�]�R�F�K�W���Q�D�D�U���H�H�Q���R�S�W�L��
male balans tussen ondernemerschap en risicobeheersing.  
 
De systematiek die we toepassen, blijven we ontwikkelen en maakt integraal onderdeel 
uit van onze bedrijfsprocessen, bedrijfsvoeri ng en verantwoordingsstructuur. De risico-
velden en de daarbij behorende risicofactoren worden voor elk managementniveau conti-
nu impliciet gemonitord.  
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In 2017 is de eerste opzet van procesmanagement binnen Area gerealiseerd, het proces-
gericht werken h eeft haar intrede gedaan en werkprocessen zijn voor de eerste maal be-
schreven.  
 
Ten aanzien van de ontwikkelingen en verbeteringen in het systeem van risicomanage-
ment, heeft in 2018 heeft de eerste ronde met procesactualisaties plaatsgevonden, 
waarbij de proceseigenaren zelf het voortouw hebben genomen. Door personele ontwik-
kelingen, is het interne controleplan 2018 niet volledig afgewikkeld, eventuele achter-
standen worden in 2019 ingelopen. Vanaf 2019 is het de bedoeling om meer aandacht 
�Y�R�R�U���³�U�L�V�L�F�R���G�H�Q�N�H�Q�´���L�Q���K�H�W���S�U�R�F�H�V�P�D�Q�D�J�H�P�H�Q�W���R�S���W�H���Q�H�P�H�Q���� 
 
�,�Q���G�H�]�H���S�D�U�D�J�U�D�D�I���]�L�M�Q���G�H���Y�R�R�U�Q�D�D�P�V�W�H���V�W�U�D�W�H�J�L�V�F�K�H���U�L�V�L�F�R�¶�V���E�H�V�F�K�U�H�Y�H�Q����Voor géén van 
deze risico's en onzekerheden geldt dat er geen beheersingsmaatregelen zijn getroffen.  
  
Terugkijkende naar 2018, heeft met nam �H���K�H�W���U�L�V�L�F�R���L�Q�]�D�N�H���G�H���µ�R�U�J�D�Q�L�V�D�W�L�H�¶���E�H�O�D�Q�J�U�L�M�N�H��
�µ�L�P�S�D�F�W�¶���J�H�K�D�G���R�S���G�H���R�U�J�D�Q�L�V�D�W�L�H�����+�L�H�U�P�H�H���E�H�G�R�H�O�H�Q���Z�H���G�D�W���L�Q�W�H�U�Q���H�H�Q���V�W�D�U�W���L�V���J�H�P�D�D�N�W��
met het concept van de wijkteams, als gevolg waarvan verantwoordelijkheden anders 
zijn komen te liggen binnen de organisa tie en hierdoor de interne verantwoording op 
sommige gebieden ook langer op zich liet wachten dan gewenst. Dit heeft géén noe-
menswaardige invloed gehad op resultaten of financiële positie.  
 
�9�R�R�U�Q�D�D�P�V�W�H���U�L�V�L�F�R�¶�V 
Maatschappelijk  
Wat bij beschikbaarheid  spee lt is dat in de gemeente Meierijstad  onvoldoende zicht is 
op concrete betaalbare bouwlocaties voor sociale woningen. Het niet tijdig beschikbaar 
stellen van bouwlocaties heeft grote invloed op de ontwikkeling van Meierijstad  en zorgt 
ervoor dat onze doelgr oep niet kan worden bediend. Er bestaat daarnaast een risico dat 
maatschappelijke ontwikkelingen leiden tot een  verslechtering van de leefbaarheid  in 
onze wijken.  Ten aanzien van het aspect betaalbaarheid , is het voornaamste risico dat 
onze doelgroep door ons huurbeleid, door economische of door politieke omstandighe-
den, de huren minder goed kan betalen. Met betrekking tot verduurzaming  zijn op lo-
kaal en nationaal niveau afspraken gemaakt. De enerzijds hoge ambitie en anderzijds 
mogelijk te beperkte innovat ies, leiden tot een risico dat die afspraken niet worden nage-
komen.  
 
Vastgoed  
De snel oplopende bouwkosten zorgen ervoor dat de kans gemiddeld is dat rendabel 
bouwen  niet gaat lukken (of onder druk komt te staan). De impact wordt als redelijk 
hoog ingescha t als dit zich langer gaat optreden, want de financiële positie geeft op lange 
termijn beperkt de ruimte om langdurig een onrendabele top te accepteren in combinatie 
met de doelstellingen betaalbaarheid en verduurzaming. Het risico dat onze onder-
houd skoste n uit de pas lopen wordt vrij laag ingeschat omdat de onderhoudsbegroting is 
gebaseerd op de schouw en de kosten in lijn liggen met de interne benchmark en vaste 
prijslijst.  
 
Organisatie  
Er bestaat een serieus risico met betrekking tot de organisatie : de veranderende omge-
ving, de snelheid van innovaties, de vergrijzing en de toenemende druk van stakeholders 
heeft invloed. Het wordt moeilijk om goed personeel te krijgen en te houden. Slim orga-
niseren (onder meer door de implementatie van wijkteams) compense ert dit risico enigs-
zins, maar ook het aanstippen van de belangrijkste aandachtspunten op basis van de 
�P�H�H�U�M�D�U�H�Q�E�H�J�U�R�W�L�Q�J���H�Q�����V�W�U�H�V�V���V�F�H�Q�D�U�L�R�¶�V���� 
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Financieel  
Het belangrijkste instrument om  �U�H�Q�W�H�U�L�V�L�F�R�¶�V te beperken is het spreiden van de le-
ningenportefe uille. Een goede analyse van de bestaande leningenportefeuille, een helder 
beeld van de behoefte aan additioneel vermogen en belegging van tijdelijk overtollige 
�P�L�G�G�H�O�H�Q���P�R�H�W���H�U���Y�R�R�U���]�R�U�J���G�U�D�J�H�Q���G�D�W���U�H�Q�W�H�U�L�V�L�F�R�¶�V���Z�R�U�G�H�Q���E�H�S�H�U�N�W�����$�U�H�D���P�L�Q�L�P�D�O�L�V�H�H�U�W��
het herf inancieringsrisico en daarmee het risico van overliquiditeit door een minimaal 
tweejaarlijks aflossingspercentage van de vreemd vermogenspositie van het laatst afge-
sloten boekjaar te hanteren. Gestreefd wordt naar een aflossingspercentage van mini-
maal 5% p er twee jaar, hetgeen een laag risico is volgens de normen van het WSW. 
Voor een laag risico mag het renterisico niet hoger zijn dan 15% (jaarlijks  1e 5 jaar) en 
voor de 1 e 5 jaar in totaal maximaal 20%.  
 
Bij belastingen en heffingen loopt Area het risico dat de belastingdruk (nog) verder toe-
neemt door overheidsmaatregelen. De verwachte impact wordt (onder meer door ATAD) 
als zeer hoog ingeschat. Daarnaast moet rekening worden gehouden met de stijgende 
last van de verhuurdersheffing en de mogelijk hogere en  langer doorlopende sanerings-
steun. Hierop zijn door Area geen nauwelijks maatregelen te nemen, maar het is wel van 
belang om in de besluitvorming rekening te houden met die mogelijke ontwikkelingen.  
 
De huur opbrengsten  liggen vast door wetgeving en mutati egraad. Het risico dat de kas-
stromen uit de huur te weinig stijgen door inflatie ten opzichte van sneller stijgende  (on-
derhouds - )kosten. Als dit optreedt wordt de impact op het vermogen en de mogelijkheid 
tot financiering ook als vrij hoog ingeschat. Een w eloverwogen huurbeleid houdt rekening 
met continuïteit op lange termijn.  
 
De onvoorspelbaarheid en instabiliteit van de overheid  is een tot slot nog een voornaam 
strategisch risico. De impact van verstorende factoren zoals nieuwe wetgeving (zoals de 
nieuw e omgevingswet) kan grote impact hebben op het bereiken van onze doelstellingen. 
�2�P���U�L�V�L�F�R�¶�V���Y�D�Q�X�L�W���R�Y�H�U�K�H�L�G���]�R���J�R�H�G���P�R�J�H�O�L�M�N���W�H���P�L�W�L�J�H�U�H�Q�����L�V���$�U�H�D���]�R���Y�H�H�O���P�R�J�H�O�L�M�N���L�Q��
overleg met de lokale overheden.  
 
�2�Y�H�U�L�J�H���U�L�V�L�F�R�¶�V 
Tactisch - �I�L�Q�D�Q�F�L�s�O�H���U�L�V�L�F�R�¶�V 
Dit betr �H�I�W���U�L�V�L�F�R�¶�V���H�Q���R�Q�]�H�N�H�U�K�H�G�H�Q���P�H�W���E�H�W�U�H�N�N�L�Q�J���W�R�W���G�H���I�L�Q�D�Q�F�L�s�O�H���S�R�V�L�W�L�H���Y�D�Q���$�U�H�D�����]�R��
�D�O�V���N�R�H�U�V�U�L�V�L�F�R�¶�V�����O�L�T�X�L�G�L�W�H�L�W�V�U�L�V�L�F�R�¶�V�����Y�D�O�X�W�D�U�L�V�L�F�R�¶�V�����U�H�Q�W�H�U�L�V�L�F�R�
�V���H�Q���R�Q�]�H�N�H�U�K�H�G�H�Q���L�Q���G�H��
�P�R�J�H�O�L�M�N�K�H�G�H�Q���R�P���I�L�Q�D�Q�F�L�H�U�L�Q�J���D�D�Q���W�H���W�U�H�N�N�H�Q�����'�H�]�H���U�L�V�L�F�R�¶�V���]�L�M�Q���Q�D�G�H�U���W�R�H�J�H�O�L�F�K�W in de 
jaarrekening.  
 
�&�R�P�S�O�L�D�Q�F�H���U�L�V�L�F�R�¶�V 
�'�L�W���]�L�M�Q���U�L�V�L�F�R�¶�V���H�Q���R�Q�]�H�N�H�U�K�H�G�H�Q���G�L�H���Y�R�R�U�W�Y�O�R�H�L�H�Q���X�L�W���G�H���Y�H�U�S�O�L�F�K�W�L�Q�J���W�H���P�R�H�W�H�Q���Y�R�O�G�R�H�Q��
aan complexe wetten en regels (met directe invloed hebben op Area). Denk hierbij aan 
toewijzingsregels, mededingingsregels e n milieuwetgeving. Area beheerst alle compliance 
�U�L�V�L�F�R�¶�V���G�R�R�U���E�H�K�H�H�U�V�P�D�D�W�U�H�J�H�O�H�Q���W�H���Y�H�U�D�Q�N�H�U�H�Q���L�Q���G�H���S�U�R�F�H�V�V�H�Q���H�Q���G�H���H�I�I�H�F�W�L�Y�L�W�H�L�W���K�L�H�U��
van te testen.  
 
�,�Q�Y�H�V�W�H�U�L�Q�J�V�U�L�V�L�F�R�¶�V 
In het investeringsstatuut staan de risicovelden gedefinieerd die bij projectontwik keling 
relevant zijn. Aan de hand van het statuut wordt per investeringsproject een eenduidige 
�H�Q���Y�R�O�O�H�G�L�J�H���L�Q�W�H�U�S�U�H�W�D�W�L�H���Y�D�Q���G�H���U�L�V�L�F�R�¶�V���R�S�J�H�V�W�H�O�G���H�Q���Y�R�R�U�]�L�H�Q���Y�D�Q���E�H�K�H�H�U�V�P�D�D�W�U�H�J�H�O�H�Q����
De voortgang van de totale portefeuille wordt gerapporteerd door middel van de trimes-
�W�H�U�U�D�S�S�R�U�W�D�J�H�V�����'�H���I�L�Q�D�Q�F�L�s�O�H���L�P�S�D�F�W���Y�D�Q���G�H���U�L�V�L�F�R�¶�V���Z�R�U�G�W�����Y�R�R�U���]�R�Y�H�U���P�R�J�H�O�L�M�N�����L�Q���G�H��
rapportage opgenomen.  
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�7�U�H�D�V�X�U�\�U�L�V�L�F�R�¶�V 
Het treasurystatuut is een regeling voor het sturen en beheersen van, het verantwoorden  
over en het toezicht houd en op de financiële geldstromen, de financiële posities en de 
hieraan verbonden risico's. Area hanteert een risico -avers treasurybeleid. Area heeft in 
2018 geen derivaten in haar bezit gehad en blijft ruim binnen de normen van de WSW.  
 
Operationele risico �¶�V 
�'�L�W���]�L�M�Q���U�L�V�L�F�R�¶�V���H�Q���R�Q�]�H�N�H�U�K�H�G�H�Q���G�L�H���G�H���H�I�I�H�F�W�L�Y�L�W�H�L�W���H�Q���H�I�I�L�F�L�s�Q�W�L�H���Y�D�Q���G�H���R�S�H�U�D�W�L�R�Q�H�O�H���D�F��
tiviteiten van Area beïnvloeden en daarmee vooral betrekking hebben op de processen 
binnen Area en van invloed kunnen zijn op de kortetermijndoelstellingen. Binn en Area 
�E�H�K�H�H�U�V�H�Q���Z�H���G�H���R�S�H�U�D�W�L�R�Q�H�O�H���U�L�V�L�F�R�¶�V���Y�R�R�U�D�O���G�R�R�U���K�H�W���W�R�H�S�D�V�V�H�Q���Y�D�Q���G�H���J�H�G�X�L�G�H���S�O�D�Q��
ning -en-controlcyclus, in combinatie met procesmanagement.  
 
Risicobereidheid  
�$�O�V���P�D�D�W�V�F�K�D�S�S�H�O�L�M�N�H���R�U�J�D�Q�L�V�D�W�L�H���K�H�H�I�W���$�U�H�D���G�H���P�D�D�W�V�F�K�D�S�S�H�O�L�M�N�H���S�O�L�F�K�W���U�L�V�L�F�R�¶�V���R�P���K�D�D�U 
doelstellingen te realiseren, en verplichtingen op een beheerste wijze aan te gaan. Area 
definieert zichzelf derhalve als risicomijdend . Beleidsmatig heeft Area afspraken om risi-
�F�R�¶�V���R�S���V�W�U�D�W�H�J�L�V�F�K�����W�D�F�W�L�V�F�K���H�Q���R�S�H�U�D�W�L�R�Q�H�H�O���Q�L�Y�H�D�X���W�H���P�R�Q�L�W�R�U�H�Q���H�Q���W�H���E�H�K�H�Hrsen.  
 
�'�H���Y�R�R�U�Q�D�D�P�V�W�H���V�W�U�D�W�H�J�L�V�F�K�H���U�L�V�L�F�R�¶�V���]�L�M�Q���Q�D�G�H�U���W�H�U�X�J���W�H���Y�L�Q�G�H�Q���L�Q���G�H���W�D�E�H�O�����Z�D�D�U�L�Q���Z�H�� 

�x de impact van het risico op financiële positie hebben gekwantificeerd ( �…);  
�x �G�H���U�L�V�L�F�R�E�H�U�H�L�G�K�H�L�G�����µ�U�L�V�N���D�S�S�H�W�L�W�H�¶�����K�H�E�E�H�Q���J�H�N�Z�D�Q�W�L�I�L�F�H�H�U�G�����{ ).  
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Gebied Thema Risico Beheersmaatregelen Laag Middel Hoog
Beschikbaarheid

Het risico dat de 
gewenste uitbreiding van 
900 woningen eind 2033 
niet wordt gerealiseerd. 

 - deelnemen aan de gemeentelijke 
'Aanjaaggroep'
 - continu overleg tussen gemeenten 
en Area

Betaalbaarheid Het risico dat de 
betaalbaarheid voor onze 
doelgroep door 
economische en politieke 
invloeden verslechtert. 

 - inflatievolgend huurbeleid
 - periodiek overleg met de 
bewonersraad

Leefbaarheid Het risico dat 
maatschappelijke 
ontwikkelingen leiden tot 
verslechtering 
leefbaarheid wijken

 - instellen van wijkteams
 - periodiek overleg met de 
bewonersraad

Duurzaamheid Het risico dat niet (tijdig) 
wordt voldaan aan eisen 
gesteld aan 
verduurzaming voorraad 
(te ambitieus / te 
beperkte innovaties) 

 - investeren zonnepanelen op 5.000 
woningen
 - meting van portefeuillelabels per 
trimester

Rendabel bouwen
Het risico dat nieuwe 
woningen onrendabel 
worden gebouwd. 

 - investeringsstatuut met een 
integraal toetsingskader
 - verplichte goedkeuring door RvC bij 
grote projecten

Onderhoud
Het risico dat het 
onderhoud meer gaat 
kosten dan ingerekend.

 - hanteren van een vast prijzenboek 
voor aannemers
 - liquiditeitsplanning en actualisatie 
per trimester

O
rg

an
i-s

at
ie

Organisatie
Het risico dat de 
organisatie zowel in 
kwantitatieve en 
kwalitatieve zin niet 
(tijdig) kan inspelen op de 
veranderende omgeving. 

 - instellen van wijkteams
 - stresstest en scenario's berekenen

Rente Het risico dat het 
renteniveau voor vreemd 
vermogen hoger wordt 
dan in de 
meerjarenbegroting is 
ingeschat.

 - stresstest en scenario's berekenen
 - liquiditeitsplanning en actualisatie 
per trimester

Belastingen Het risico dat de 
belastingdruk door 
toekomstige 
overheidsmaatregelen 
toeneemt

 - stresstest en scenario's berekenen
 - liquiditeitsplanning en actualisatie 
per trimester

Opbrengsten
Weinig mogelijkheden tot 
vergroting opbrengsten op 
langere termijn

 - inflatievolgend huurbeleid
 - stresstest en scenario's berekenen

Overheid
Politieke 
onvoorspelbaarheid en 
instabiliteit. 

 - continu overleg tussen gemeenten 
en Area
 - stresstest en scenario's berekenen

M
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4.  Governance  
 
4.1.  RvC - v erslag  
Area kent een Raad van Commissa rissen (RvC) bestaande uit 6 leden. De RvC heeft een 
visie op bestuur en toe zicht in 2018 verder ontwikkeld. Vanuit die visie houdt de RvC 
toezicht en handelt zij naar de basis prin cipes van de Governancecode , De RvC neemt een 
duidelijke functiescheiding tussen bestuur en toezicht en zorgvuldige en transparante be-
sluitvorming in acht. De RvC is zich in de uitoefening van haar taken en verantwoorde-
lijkheden bewust van haar voorbeeldfu nctie in het moderne governance tijdperk in de 
volkshuisvesting. De RvC streeft in haar werving en selectiebeleid naar een evenwichtige 
samenstelling en voldoende deskundigheid op de diverse aandachtsgebieden alsmede 
verscheidenheid en diversiteit.  
 
Gegeve ns RvC Area per 31 -12 -201 8:  
Naam  Sedert  Aftredend  Deskundigheid/  

commissie  
Hoofd -  en nevenfunc-
ties  

De heer  
Eric Kemperman  

1-2-2012  1-2-2020 (2 e ter-
mijn)  

Governance  
 
Remuneratiecommissie  
 

Zelfstandig onderne-
mer/adviseur  
Lid Raad van Toezicht 
KNJV 
 

De hee r 
Wim Bruinenberg  

1-1-2013  1-1-2021(2 e ter-
mijn)  

Financiën en controle  
 
Auditcommissie  
 

Bestuurder stichting 
PAMM 

De heer  
Henk Vos  

1-1-2013  1-1-2021(2 e ter-
mijn)  

Vastgoed  
 
Vastgoedcommissie later 
commissie Maatschappe-
lijk presteren  
 

Zelfstandig ondernemer  
 
Lid Raad van Commissa-
rissen Kleurrijk Wonen 
Tiel  

Mevrouw  
Nanda de Wilde  

1-10 -2013  1-10 -2021(2 e ter-
mijn)  

Juridisch  
 
Vastgoedcommissie later 
Remuneratiecommissie  
 
Lid op voordracht huur-
der  
 

Zelfstandig ondernemer 
(advocaat)  
 
 
Lid Raad van Toezicht 
Standvast  Wonen  

 

De heer  
Stefan van Kessel  

1-1-2015  1-1-2019 (1 e ter-
mijn)  

Financiën en controle  
 
Auditcommissie  

Zelfstandig ondernemer, 
interim professional en 
toezichthouder  
 
Lid Raad van Commissa-
rissen Woonpartners  
 
Bestuurslid stichting RAN  
 

De heer  
Tiny Kardo l 

1-1-2015  28 -3-2018  Zorg en welzijn  
 
Remuneratiecommissie  
 
Lid op voordracht huur-
der  
 

Onderzoeksleerstoel Acti-
ve Ageing VU Brussel  
 
CEO Stichting Mariënste-
de Vught (zorg en huis-
vesting voor senioren)  
 

Mevrouw  
Sultan Günal  

10 -9-2018  10 -9-2022 (1 e ter-
mijn )  

Volkshuisvesting  
 
Commissie Maatschappe-
lijk presteren  
 
Lid op voordracht huur-
der  
 

Lid Raad van Toezicht 
Raffy woonzorgcentrum  
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Samenstelling en mutaties in 201 8  
In 2018 heeft Tiny Kardol afscheid genomen in verband met het toetreden tot de ge-
meenteraad  in Uden. Mevrouw Sultan Günal is op voordracht van de Bewonersraad in de 
vergadering van 10 september, na ontvangen goedkeuring van de Autoriteit wonen (ILT), 
benoemd tot lid van de Raad van Commissarissen. De werving voor deze huurderscom-
missaris is geza menlijk door Bewonersraad en RvC vormgegeven.  
 
De heer Stefan van Kessel is voor herbenoeming voorgedragen en na toetsing door de 
Autoriteit wonen (ILT), herbenoemd door de RvC voor een  tweede termijn  ingaande fe-
bruari 2019.  
 
De huidige RvC voldoet qua sa me nstelling aan de vereisten die  aan een evenwichtig en 
deskundig intern toezicht worden gesteld. Alle leden zijn onafhankelijk ten opzichte van 
Area, het bestuur en e lkaar volgens de onafhankelijkheidcriteria zoals deze in de Gover-
nance Code worden g estel d. 
 
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 bedrijfs controller, die onafhankelijk van het bestuur, toe zicht houdt op naleving 
van afgesproken werkwijzen en regelgeving, om daarmee de interne beheersing te bor-
gen.  Tevens hebben RvC en bestuur een tijdelijke ondersteuning ingehuurd. Deze heeft 
in 2018 voorstellen gedaan voor de nieuwe toezichtsfilosofie en s tatuten en reglementen 
en zal in 2019 inhoud geven aan de integrale sturing zoals die is opgenomen in de bestu-
ringsfilosofie van Area.   
 
Daarnaast is de RvC werkgever en adviseur/klankbord  voor het bestuur . De taakverde-
ling en werkwijze van de RvC zijn nee rgelegd in een reglement. De RvC heeft in haar re-
glement een passage opgenomen voor haar omgang met het bestuur en de OR. Daar-
naast houdt de RvC periodiek overleg met de bewoner sraad en houdt zij waar nodig con-
tact met andere stakeholders.  
 
De RvC vindt he t monitoren en borgen van de interne governance en control binnen Area 
van groot belang. De functie van onafhankelijke bedrijfscontroller is dan ook een belang-
rijk steunpunt voor de RvC. D oor het vertrek van de manager W onen bij Area heeft er 
een wijziging  van personen binnen het managementteam van Area plaatsgevonden. De 
bedrijfscontroller is  manager bedrijfsvoering geworden waardoor de functie van bedrijfs-
controller vacant werd. Er is voor gekozen om voor een overgangsperiode met een inte-
rim controller t e werken en de taken en het profiel van bedrijfscontroller opnieuw te be-
zien, voordat overgegaan wordt tot een structurele functie invulling. Per 1 januari 2019 is 
een nieuwe bedrijfscontroller benoemd, die past binnen het aangepaste profiel.  
 
Area hecht g rote waarde aan een goed bestuur met een adequate vorm van toezicht. 
Daarom onderschrijven en hanteren wij de Governa ncecode Woningcorporaties 201 5.Op 
basis van deze code en de aanpassingen die uit de Veegwet volgen, heeft Area  de statu-
ten van de stichting en het reglement van de Raad van Commissarissen opnieuw getoetst 
en beschr even, evenals het reglement .  
  
Geconstateerd  is dat de in 2016 vastgestelde documenten erg regel gedreven zijn en 
minder goed bij het huidige Area passen. De RvC en het bestuur hebben samen de do-
cumenten geactualiseerd. Een nieuw vastgestelde toezichtfilosofie draagt er toe bij daar 
richting aan te geven zonder control uit het oog te verliezen. Genoemde statuten en re-
glementen zijn hierop aangepast en eind 2018 vastgesteld of goedgekeurd.  
 

http://www.areawonen.nl/fileadmin/user_upload/Website_Over_Area/governancecode_2011.pdf
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De RvC heeft 8 keer vergaderd met de bestuurder. Bij vijf vergaderingen was de RvC vol-
tallig, bij twee vergad eringen was één lid afwezig en bij één vergadering waren twee le-
den afwezig.  
 
Datum  �9�R�R�U�Q�D�D�P�V�W�H���W�K�H�P�D�¶�V Aanwezig  
29 -01  -managementletter  

-auditplan  
-bezoldiging bestuurder  
-bezoldiging RvC  
-huurbeleid  
-aanbestedingsbeleid  
-diverse projecten  
-bestuurlij ke voortgang  

de heer Kemperman  
mevrouw de Wild e 
de heer Kardol  
de heer Bruinenberg  
de heer Vos  
de heer van Kessel  
 
 

19 -03  - toezichtsfilosofie  
-projecten  
-bestuurlijke voorgang  

de heer Kemperman  
mevrouw de Wilde  
de heer Kardol  
de heer Bruinenberg  
de heer Vo s 
de heer van Kessel  

14 -05  -vacature RvC  
-huurbeleid en woonlasten  
- inzet woonlasten betaalbaar te houden  
- toezichtkader  
-projecten  
-overleg met accountant  
-bestuurlijke voorgang  

de heer Kemperman  
mevrouw de Wilde  
de heer Bruinenberg  
de heer Vos  
de heer van Kessel  
 
 

25 -06  -benoemen lid RvC  
-benoemen accountants  
-goedkeuren Bod aan gemeente Uden en gemeente Meierijstad  
-projecten  
-kwaliteitsbeleid  
-bestuurlijke voortgang  

de heer Kemperman  
mevrouw de Wilde  
de heer Bruinenberg  
de heer Vos  
de heer van Kessel  

10 -09  -benoeming RvC lid definitief maken  
- rol Business Controller  
-statuten en reglementen RvC  
-evaluatie vastgoedcommissie  
- financieel beheer en beleid  
-besturingsfilosofie  
-Koersplan  
-sloop reglement  
-borgen procesmanagement  

mevrouw de Wilde  
de heer B ruinenberg  
de heer Vos  
de heer van Kessel  
mevrouw Günal  
 
 

22 -10  - toezichtfilosofie en toezichtskader  
- reglement RvC en commissies  
-herbenoeming de heer van Kessel  
-samenstelling commissies  
- jaarplan 2019  
-statuten goedkeuren  
- reglement bestuur goedkeuren  
-Besturingsfilosofie  
-stijging bouwkosten  
-bestuurlijke voortgang  

de heer Kemperman  
mevrouw de Wilde  
de heer Vos  
de heer van Kessel  
mevrouw Günal  
 
 

26 -11  -managementletter  
- financieel beleid en �±beheer  
-Koersplan goedkeuren  
-portefeuillestrategie goedkeur en 
- jaarplan en begroting goedkeuren  
-prestatieafspraken met gemeenten  
-bestuurlijke voortgang  

de heer Kemperman  
mevrouw de Wilde  
de heer Bruinenberg  
mevrouw Günal  
de heer van Kessel  
 
 
 

17 -12  -vaststellen wijzigingen statuten en reglementen  
-zelfevaluatie  

de heer Kemperman  
mevrouw de Wilde  
de heer Bruinenberg  
de heer Vos  
de heer van Kessel  
mevrouw Günal  
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De remuneratiecommissie is 4 keer bij elkaar geweest om stukken voor de RvC vergade-
ring voor te bereiden en te bespreken op 11 januari, 10 april, 20 ju ni en 24 september. 
De commissie werd bemenst door de heer Kardol en de heer Kemperman. Nadat de heer 
Kardol de RvC heeft verlaten heeft mevrouw De Wilde zijn plaats overgenomen. In de 
tussenliggende periode heeft de heer Van Kessel eenmalig de vergadering  bijgewoond en 
voorgezeten.  
 
De vastgoedcommissie is 3 keer bij elkaar geweest om stukken voor de RvC vergadering 
voor te bereiden en te bespreken op 16 januari, 12 maart en 8 mei. Deze is bemenst 
door mevrouw De Wilde en de heer Vos.  
De auditcommissie is  5 bij elkaar geweest om stukken voor de RvC vergadering voor te 
bereiden en te bespreken op 25 januari, 1 mei, 27 augustus, 8 oktober en 26 november. 
Deze commissie wordt bemenst door de heren van Kessel en Bruinenberg.  
 
Na evaluatie van de commissies is er voor gekozen om in de vastgoedcommissie meer 
accent te leggen op de maatschappelijke verantwoordelijkheid ook ten aanzien van te 
realiseren vastgoed. Derhalve is deze commissie vervangen door een commissie maat-
schappelijke presteren. Deze commissie is 1  keer bij elkaar geweest en wel op 13 no-
vember. Deze commissie wordt bemenst door mevrouw Günal en de heer Vos.  
De leden van de RvC zijn aanspreekbaar op hun gedrag, participeren actief in verschil-
lende overlegstructuren met bestuur, medewerkers en stakeho lders en zien toe op een 
kritische en open geest in de relatie met bestuur en management. Zij conformeren zich 
aan de integriteitscode en Klokkenluidersregeling van Area.  
 
De voorzitter van de RvC ziet toe op een transparante en kwalitatief goede besluitvo r-
ming en een goede uitoefening van de taken van de RvC, een open kritische en construc-
tieve discussie tussen bestuur en RvC en het naleven van de gedragscode en regels van 
goed bestuur. De voorzitter bereidt de agenda voor en stemt bij gelegenheid af met h et 
bestuur en de overige leden van de RvC, de voorzitter van de bewonersraad, de voorzit-
ter van de Ondernemingsraad en de interne vertrouwenspersoon.  De RvC heeft 1 keer 
overleg gepleegd met de Ondernemingsraad (OR) van Area op 26 november en 2 keer 
een ge zamenlijk overleg gehad met de Bewonersraad, op 14 mei en op 26 november. 
Met de OR is gesproken over de relatie met bestuurder en over de organische ontwikke-
ling van Area, inclusief de gevolgen daarvan voor (de arbeidsvoorwaarden van) de me-
dewerkers.  Met  de Bewonersraad is gesproken over het proces van het huurbeleid, over 
de relatie met de bestuurder en over de ontwikkelingen binnen en representativiteit van 
de Bewonersraad.  
 
De RvC heeft in 201 8 enkele keren buiten aanwezigheid van het bestuur vergaderd .  
Eveneens bezochten leden van de RvC diverse (formele en informele) bijeenkomsten 
waar belanghouders , collega corporaties en of management en medewerkers aanwezig 
waren.  De RvC  oriënteert zich regelmatig over hetgeen leeft bij belanghouders.  
 
Op het terr ein van governance zijn onderwerpen als bezoldiging bestuurder en RvC, zelf-
evaluatie, herbenoemingen, aanpassing statuten,  financieel reglement, investeringssta-
tuut,  toetsingskader, financiële sturing, treasurystatuut, reglementen RvC/Bestuur, kwa-
liteitspr ofiel RvC, proces totstandkoming besluitvorming RvC/bestuur aan de orde ge-
weest.  De integriteitscode en klokkenluidersregeling komen in 2019 terug in de RvC.  
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�+�H�W���E�H�V�W�X�X�U���Y�H�U�V�F�K�D�I�W���G�H���5�Y�&���D�F�W�L�H�I���L�Q�I�R�U�P�D�W�L�H���R�Y�H�U���G�H���U�H�O�H�Y�D�Q�W�H���V�W�U�D�W�H�J�L�V�F�K�H���U�L�V�L�F�R�¶�V�����G�H 
�5�Y�&���L�Q�I�R�U�P�H�H�U�W���K�L�H�U���D�F�W�L�H�I���Q�D�D�U���H�Q���]�L�H�W���W�R�H���R�S���G�H���E�H�K�H�H�U�V�L�Q�J���Y�D�Q���G�H�]�H���U�L�V�L�F�R�¶�V���J�H�J�H�Y�H�Q���G�H�� 
maatschappelijke doelstelling(en) van Area, de strategische koers, de belangen van de 
stakeholders en financiële continuïteit.  
 
Governance audit Autoriteit Wonen  
Op 20 december 2017 heeft de extern toezichthouder in de volkshuisvesting, de Autori-
teit Wonen van de Inspectie voor Leefomgeving en Transport (het ministerie) gesproken 
met het bestuur & management en drie leden van de RvC in het kader van een audit op 
de ( kwaliteit van) de governance bij Area.  
 
Op basis van de aangereikte stukken en de gevoerde gesprekken tijdens de governance 
inspectie concludeer t  de Autoriteit Wonen  dat de governance van Area  op hoofdlijnen 
voldoet aan de criteria voor �³good governance � .́   
  
De aandachtspunten die de Aw heeft gesignaleerd, zijn door de RvC en bestuur ter harte 
genomen en in 2018 op de agenda geplaatst. Dit betrof met name de balans tussen be-
zieling en beheersing. De Aw ziet dat Area veel doelen heeft, maar dat een beheerst e 
aanpak minder aandacht krijgt. In de nieuwe besturingsfilosofie wordt invulling gegeven 
aan deze balans. In 2019 krijgt deze verder vorm via integrale sturing.  
 
De Aw heeft ingestemd met de aangepaste statuten.  
 
Behandelde onderwerpen in 2018  
In 2018 zi jn aan de volgende zaken aandacht besteed waarvan de RvC de voortgang in 
2019 zal volgen:  

�x De RvC was op diverse momenten betrokken bij de totstandkoming van het nieu-
we koersplan en de portefeuillestrategie.  

�x Betaalbaarheid van huren in relatie tot het inko men.  
�x Hoe gaat Area scheefwoners bewegen te verhuizen naar een woning met een 

meer passende huur.  
�x Er zal een stevige regie gevoerd moeten worden op de doel(strategie)portefeuille  
�x Het verder professionaliseren van de investeringsvoorstellen, door o.a. meer a an-

dacht hebben voor de betaalbaarheid voor de beoogde te huisvesten doelgroep, 
de doorvertaling van de doelportefeuille en de balans tussen leegwaarde, markt-
waarde en stichtingskosten.  

�x Een update van alle governancestukken, zoals statuten, besturingsfilos ofie en di-
verse reglementen.  

�x In het jaarverslag 2018 wil de RvC de beleidswaarde zien van het vastgoed.  
�x Benoeming van Mazars tot nieuwe accountant vanaf jaarrekening 2018  
�x Er is intensief gesproken over de gevolgen van de prijsstijgingen in de bouw en de 

consequenties voor de nieuwbouw -  en renovatieprojecten van Area. Ook zijn er 
met de bestuurder afspraken gemaakt hoe hier in de investeringsprocessen mee 
om te gaan. Dit heeft geresulteerd in een nieuw investeringsstatuut.  

 
Zelfevaluatie RvC  
De RvC is kriti sch ten aanzien van haar eigen functioneren als collectief en van de indivi-
duele leden. Een jaarlijkse zelfevaluatie is verplicht en werd dit jaar zonder leiding van 
een externe deskundige uitgevoerd in december 2018. In deze evaluatie werd ook aan-
dacht be steed aan �µ�P�D�D�W�V�F�K�D�S�S�H�O�L�M�N���J�H�G�U�H�Y�H�Q���J�R�Y�H�U�Q�D�Q�F�H�¶���� 
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PE- punten  
Alle leden van de RvC hebben in 201 8 voldaan aan hun verplichte educatie door minimaal 
5 PE-punten te halen met bijscholing.  De leden hebben de volgende PE -punten behaald:  
 

Naam  2018  
De hee r Kemperman  5 
De heer Bruinenberg  6 
De heer Vos  18  
Mevrouw de Wilde  12  
De heer van Kessel         5 
De heer Kardol  nb  
Mevrouw Günal  5 

 
De bestuurder heeft over 2018  22 PE-punten behaald.  
 
Beoordeling bestuurder  
De RvC is werkgever van de bestuurde r en werft, benoemt, ontslaat en beoordeelt de 
bestuurder. In 2016 heeft herbenoeming van de bestuurder plaatsgevonden voor 4 jaar. 
In dit kader heeft de RvC de bestuurder ook in 2018 beoordeeld op zijn functioneren en 
de behaalde resultaten. Deze beoordel ing is met de bestuurder besproken. De RvC is te-
vreden over het presteren van de bestuurder en stelt vast dat de bestuurder voldoet aan 
de eisen die aan een goed bestuurder worden gesteld. Daarnaast heeft de bestuurder 
geen leningen, schenkingen, garanties  of andere vorm van bezoldiging ontvangen van de 
corporatie, anders dan het gepubliceerde inkomen in dit verslag. De bestuurder treedt 
niet in concurrentie met de corporatie, heeft geen tegenstrijdige activiteiten en geen  ne-
venfuncties.  

RvC en de accountan t                                                                                               
De RvC selecteert 1x per 4 jaar de controlerend accountant en stelt jaarlijks met de ac-
countant de accenten in het controleplan vast. De auditcommissie van de R vC onder-
houdt, samen met de bedrijfscontroller en de manager Financiën, de operationele contac-
ten en adviseert aan de RvC hierover. De jaarlijkse interim -controle en jaarrekeningcon-
trole door de accountant worden door de RvC met de bestuurder in het bijzij n van de ac-
countant, manager financiën en bedrijfscontroller besproken. De RvC evalueerde de 
dienstverlening door de accountant. In 2018 werd volgens rooster een procedure gestart 
door de RvC om een nieuwe accountant te werven voor een nieuwe periode van 4  jaar. 
De selectie werd uitgevoerd door de auditcommissie die haar bevindingen aan de RvC als 
advies voorlegde. Als gevolg van deze selectie -  procedure werd de firma Mazars als 
nieuwe accountant aangesteld.  

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

Bezoldiging bestuurder  
Jan van Vucht  

- Beloning:       �¼ 135. 184  
- Belastbare vaste -  en variabele vergoedingen:  �¼��          0 
- Beloningen betaalbaar op termijn:    �¼���� 20.918  

 �¼����������102   
 
�'�H���Q�R�U�P���Y�D�Q�X�L�W���G�H���:�1�7���P���E���W�����G�H���E�H�]�R�O�G�L�J�L�Q�J���Y�D�Q���G�H���E�H�V�W�X�X�U�G�H�U���E�H�G�U�D�D�J�W���¼ 156.000 ,- . 
In 2018 valt de bezoldiging, niet geheel binnen de norm , maar dit valt binnen het  
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over gangsrecht . Vanaf 2019  wordt de vergoeding aangepast aan de indexatie conform de 
normering van het WNT.  
 
Bezoldiging raad van commissarissen  201 8 (incl. onkostenvergoeding, excl. btw) :  
Eric Kemperman (voorzitter)      �¼����8.000      
Tiny Kardol       �¼��  3.000   (tot maart 2018)  
Sultan Günal      �¼���������������� (vanaf september 2018)  
Stefan van Kessel      �¼����2.000       
Wim Bruinenberg      �¼����2.000       
Henk Vos       �¼����2.000       
Nanda de Wilde      �¼����2.000       
 
Genoemde bezoldigingen vallen binnen de normen van het WNT  en zijn confor m de richt-
lijnen van de Vereniging van Toezichthouders bij Woningcorporaties (VTW)  
 
Area verstrekte aan de leden van de RvC en aan de bestuurder geen persoonlijke lenin-
gen of gara nties.  
 
Tegenstrijdige belangen  
In 201 8 werden er geen meldingen ontvangen do or de RvC van tegenstrijdige  
belangen en/of integriteitsschendingen welke leden van de RvC, het bestuur,  
manag ement , medewerkers of stakeholders betroffen.  
 
Governancestructuur  
Onderstaand schema geeft de Governancestructuur van Area gedurende 201 8 weer.  
 

 
 
 
De taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden van het bestuur en de Raad van 
Commissarissen zijn in de statuten van Area vastgelegd. De besluitvorming komt tot 
stand door een intern proces voorzien van beheersings -maatreg elen die de kwaliteit van 
de besluitvorming waarborgen. Voor een aantal (materiële) besluiten van de bestuurder 
moet de RvC vooraf toestemming geven, zoals wijziging in statuten en investeringsbe-
sluiten.  
 
Governancecode  
Medio 2015 is door Aedes de nieuwe G overnancecode Woningcorporaties 2015 gepresen-
teerd. Deze Governancecode geeft richting aan de wijze waarop bestuur en Raad van 
Commissarissen (RvC) functioneren en de wijze waarop zij verantwoording afleggen over 
hun resultaten.  
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Area onderschrijft de code en leeft deze actief na . De Governancecode bevat normen 
voor goed bestuur en toezicht en heeft in het bijzonder aandacht voor cultuur en gedrag. 
Ook krijgt de gemeente een nadrukkelijke positie in de nieuwe code. De Governancecode 
gaat expliciet in op : voorbeeldgedrag, transparantie, maatschappelijke verbondenheid en 
een goede risicobeheersing.  
 

1.  De code bestaat uit vijf principes:  Leden van bestuur en RvC hanteren waarden en 
normen die passen bij de maatschappelijke opdracht  

2.  Bestuur en RvC zijn aanspr eekbaar en leggen actief verantwoording af  
3.  Bestuur en RvC zijn geschikt voor hun taak  
4.  Bestuur en RvC gaan in dial oog met belanghebbende partijen  
5.  �%�H�V�W�X�X�U���H�Q���5�Y�&���E�H�K�H�H�U�V�H�Q���G�H���U�L�V�L�F�R�¶�V���Y�H�U�E�R�Q�G�H�Q���D�D�Q���G�H���D�F�W�L�Y�L�W�H�L�W�H�Q�� 

 
Algemeen oordeel over 2018  
De RvC stelt va st dat de behaalde resultaten in 2018 passen binnen de doelstellingen van 
Area . Zij hee ft een nieuw en beter passend g overnance arrangement vastgesteld. Daar-
naast zijn Koersplan, Portefeuillevisie en Sturingsfilosofie (door)ontwikkeld door Bestuur-
der en MT  en door de RvC goedgekeurd. Ook heeft zij goedkeuring  gegeven aan diverse 
investeringen voor verbetering of groei van ons bezit. In 2019 geeft de RvC verder invul-
ling aan de integrale sturing, zodat de activiteiten beter op elkaar zijn afgestemd. Deze 
ont wikkelingen zijn nodig om invulling te geven aan de voortdurende volkshuisvestelijke 
vraag in ons werkgebied.  
 
4.2.  Integriteitscode en klokkenluidersregeling  
In de Governancecode Woningcorporaties van Aedes is in artikel 1.4 opgenomen dat  
�³Het bestuur zorgt vo or een interne gedrags -  of integriteitscode en een  
�.�O�R�N�N�H�Q�O�X�L�G�H�U�V�U�H�J�H�O�L�Q�J�´�����$�U�H�D���E�H�V�F�K�L�N�W���R�Y�H�U���]�R�Z�H�O���H�H�Q���L�Q�W�H�J�U�L�W�H�L�W�V�F�R�G�H���D�O�V���H�H�Q���N�O�R�N�N�H�Q�O�X�L��
dersregeling, die geldt voor RvC, bestuur en medewerkers. Beide regelingen zijn opge-
nomen op de website van Area.  Aan de hand van voorbeelden is de integriteitscode in 
�����������E�H�V�S�U�R�N�H�Q���H�Q���]�L�M�Q���G�L�O�H�P�P�D�¶�V���L�Q���K�H�W���J�U�L�M�]�H���J�H�E�L�H�G���D�D�Q�J�H�N�D�D�U�W���H�Q���E�H�G�L�V�F�X�V�V�L�H�H�U�G�����,�Q��
het kader van herijking van de governance en beleidsstukken is in 2018 begonnen met 
het herschrijven van de integrite itscode en deze aan te passen aan de principes van de 
besturingsfilosofie. Dit zal in 2019 zijn beslag krijgen. Ook de klokkenluidersregeling zal 
herschreven worden en aangepast worden aan de wet Huis van Klokkenluiders en in 
2019 vastgesteld worden.  
 
4.3.  Bes turingsfilosofie  
Maatschappelijk gezien willen wij zo veel mogelijk goede woningen bieden voor een zo 
laag mogelijke prijs. Het Vastgoed willen wij zo goed mogelijk laten renderen en zo effi-
�F�L�s�Q�W���P�R�J�H�O�L�M�N���E�H�K�H�U�H�Q�����)�L�Q�D�Q�F�L�H�H�O���J�H�]�L�H�Q���Z�L�O�O�H�Q���Z�L�M���R�Q�]�H���U�L�V�L�F�R�¶�V beperken en maximale 
financiële rendementen halen.  
 
Onze besturingsfilosofie kent twee kernelementen: bezieling en beheersing. Bezieling is 
het uitgangspunt en daar beginnen we mee; beheersing is de evenwichtige keerzijde die 
nodig is om de continuïteit e n de werking te kunnen garanderen. De bezieling is hierbo-
ven uitgewerkt in de dromen en de kernfilosofie. Hierna wordt ingegaan op de werking 
en de beheersing.  We willen in control zijn bij Area. Dat betekent dat wij op een beheers-
te wijze onze doelen will en bereiken. Wij werken integraal en cyclisch, en effectief en ef-
�I�L�F�L�s�Q�W�����'�D�D�U�E�L�M���E�H�K�H�H�U�V�H�Q���Z�L�M���G�H���U�L�V�L�F�R�¶�V���G�L�H���Z�L�M���]�L�H�Q�� 
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Integraal en cyclisch werken  
Van belang is om integraal te sturen. Daarbij is het K oersplan leidend v oor de inzet van 
het vermog en van Area. De uitkomsten van deze inzet geeft de financiële mogelijkheden 
voor het realiseren van deze doelstellingen. Ons belangrijkste sturingsmiddel is het vast-
goed. Door middel van regulier beheer en transities passen wij de huidige portefeuille 
aan om onze doelportefeuille te realiseren.   
 
Leidraad daarbij is ons Koersplan, inclusief de wensen van onze belanghouders. Door aan 
te geven waar wij rendement op ons vastgoed en op onze financiën inzetten voor onze 
maatschappelijke doelstellingen, geven wij  goed inzicht in de opgeofferde waarden. In 
onze besluitvorming beoordelen wij onze plannen op:  

�x de drie elementen (mensen, stenen en geld) ;  
�x �E�H�K�H�H�U�V�L�Q�J�����+�H�E�E�H�Q���Z�H���G�H���U�L�V�L�F�R�¶�V���J�R�H�G���J�H�P�D�Q�D�J�H�G���H�Q���K�H�W���S�U�R�F�H�V���J�R�H�G���J�H�Y�R�O�J�G�" 
�x integrale waarde toevoeging: Is dit nu echt het beste van drie werelden? Of is het 

een compromis?  

De portefeuillestrategie hebben wij eind 2018 vastgesteld. In 2019 krijgt deze verdere 
uitwerking in assetmanagement.  
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M A Z A R S

CONTROLEVERKLARING
VAN DE ONAFHANKELIJKE ACCOUNTANT

Aan; de Raad van Commissarissen van Stichting Area

VERKLARING OVER DE IN HET JAARVERSLAG OPGENOMEN JAARREKENING 2018

ONS OORDEEL

Wij hebben de jaarrekening 2018 van Stichting Area te Uden gecontroleerd.

Naar ons oordeel geeft de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van
de grootte en de samenstelling van het vermogen van Stichting Area op 31 december 2018
en van het resultaat over 2018 in overeenstemming met artikel 35 lid 1 en 2 van de
Woningwet, artikel 30 en 31 van het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015,
artikel 14 en 15 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, de bepalingen
van en krachtens de Wet normering topinkomens (WNT) en richtlijn 645 van de Raad voor
de Jaarverslaggeving.

De jaarrekening bestaat uit:
1. de balans per 31 december 2018;
2. de winst- en verliesrekening over 2018; en
3. de toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiële

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 2015 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 Wet toezicht
accountantsorganisaties, 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.

Christiaan Geurtsweg 8 - Postbus 1180 - 7301 BK Apeldoorn

Tel; 088 27 72 200 - backoffice@mazars.nl

Mazars Accounta ts N.V.
Statutair gevestigd te Rotterdam (KvK  otterdam nr. 24 02415)
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M A Z A R S

BENADRUKKING VAN DE UITGANGSPUNTEN VAN DE BELEIDSWAARDE

Wij vestigen de aandacht op de toelichting op de beleidswaarde van activa in exploitatie zoals
opgenomen in de jaarrekening op pagina 98. Hierin staan de voornaamste uitgangspunten
van de beleidswaarde beschreven alsmede dat de invulling van dit waardebegrip in de
komende jaren nog nader wordt uitgewerkt waardoor de beleidswaarde in de komende jaren
zal kunnen afwijken ten opzichte van het verslagjaar 2018. Ons oordeel is niet aangepast als
gevolg van deze aangelegenheid.

NALEVING ANTICUMULATIEBEPALING WNT NIET GECONTROLEERD

In overeenstemming met het Controleprotocol WNT 2018 hebben wij de
anticumulatiebepaling, bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub j
Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd. Dit betekent dat wij niet hebben gecontroleerd
of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding door een leidinggevende
topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende topfunctionaris bij
andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting juist en
volledig is.

VERKLARING OVER DE IN HET JAARVERSLAG OPGENOMEN
ANDERE INFORMATIE

Naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij, omvat het jaarverslag andere
informatie, die bestaat uit:

een bestuursverslag en volkshuisvestelijkverslag;
Overige gegevens.

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:
met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiële afwijkingen bevat;
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
materiële afwijkingen bevat.

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het
accountantsprotocol zoals opgenomen in bijlage 4 bij de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 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.

Praxiiy
MEMBER .

GLOBAL ALLIANCE OF
INDEPENDENT FIRMS

2



1 M A Z A R S

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 2015, artikel 14 en 15 van de Regeling
toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, de bepalingen van en krachtens de WNT en
richtlijn 645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving.

In dit kader is het bestuur tevens 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 continuïteit voort te zetten. Op grond van genoemd artikel 35 van de
Woningwet moet het bestuur de jaarrekening opmaken op basis van de
continuïteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de toegelaten
instelling te liquideren of de activiteiten te beëindigen of als beëindiging het enige realistische
alternatief is.

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het
proces van financiële 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 materiële fouten en fraude
ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten 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 beïnvloedt 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 2015, ethische voorschriften en de
onafhankelijkheidseisen.
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M A Z A R S

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 financiële
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 continuïteitsveronderstelling
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 continuïteit 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
continuïteit niet langer kan handhaven;
het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin
opgenomen toelichtingen; en
het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende
transacties en gebeurtenissen.

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.

Apeldoorn, 25 juni 2019

MAZARS ACCOUNTANTS N.V.

w.g.

drs. F. Mazenier RA
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