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INLEIDING 

Voor u ligt het  Jaarverslag van Area over 2014, een jaar dat enerzijds extern in het te-
ken heeft gestaan van het verder in verbinding komen met onze stakeholders en het ver-
sterken van de samenwerkingen, en anderzijds in het teken heeft gestaan van het intern 
verder in control komen van de organisatie en modernisering van de bedrijfsvoering in 
het kader van efficiëntie en effectiviteit.  
 
In 2014 hebben wij het ondernemingsplan 2014-2014 “Naar nieuwe waarden in woonbe-
leving” geactualiseerd en samen met onze stakeholders een nieuw koersplan opgesteld 
dat richting geeft aan onze inspanningen de komende jaren. 
Ook hebben wij in 2014 onze portefeuillestrategie geactualiseerd als onderdeel van ons 
nieuwe koersplan. 
 
In dit verslag wordt aangegeven welke doelstellingen en activiteiten Area in 2014 heeft 
behaald in de laatste jaarschijf van het Ondernemingsplan 2012-2014 “Naar nieuwe 
waarden in woonbeleving”.  
 
Area bezit op 31 december 2014 in totaal 8481 verhuureenheden waarvan: 

- 7290 zelfstandige woningen DAEB 
- 493 zelfstandige woningen NIET-DAEB 
- 170 Onzelfstandige overige woongelegenheden DAEB (bijv. groepswoningen) 
- 525 Overige niet woongelegenheden DAEB (bijv. garages en parkeerplaatsen) 
- 3 overige niet woongelegenheden NIET-DAEB (huisartsenpost, apotheek en kan-

toor Veghel) 
 
In 2014  heeft Area 77 woningen en 1 garage verkocht, te weten: 

- 18 nieuwbouwwoningen 
- 8 koopgarantwoningen (verkochte teruggekochte koopgarantwoningen). 
- 38 woningen aan een zittende huurder 
- 13 woningen vrije verkoop 
- 1 garage 

Stadsdichter Maarten van den Elzen schreef een gedicht ter gelegenheid van het jubileum v. 
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BELANGRIJKSTE ONTWIKKELINGEN 2014 

Ontwikkelingen in de sector: 

 
Na de jaren van het marktdenken in de sector naken de sobere jaren van de herzie-
ningswet. Wij zien de beperkingen die de sector opgelegd zijn als een logische reactie op 
de uitwassen die in de parlementaire enquête naar boven gekomen zijn. Daar kun je 
treurig over doen, maar ze ook als een uitdaging zien. 
 
Area werkt met het geld van mensen die weinig inkomsten hebben en wij handelen daar 
dan ook naar. We hanteren de WNT zoals die bedoeld is en beperken onze uitgaven voor 
het eigen apparaat. We zijn matig in ons idealisme en we voorkomen dat onze idealen 
onze valstrik worden. We zorgen ervoor dat de middelen die ons zijn toevertrouwd sober 
en doelmatig worden ingezet. 
 
Ons werk is ingewikkeld en alle ingrediënten dienen in de juiste mix neergezet te wor-
den. Het gaat over vele miljoenen euro’s investeringen in combinatie met interventies in 
wijken en problemen op de vierkante millimeter van een individuele bewoner. Door dich-
ter bij onze bewoners te bewegen, komen we dichter bij de bedoeling van ons zijn. Daar-
bij organiseren we bewust kritische tegengeluiden, zowel in- als extern. 
 
We dragen bij aan een samenleving waar het goed toeven is voor iedereen, ook voor 
mensen met weinig geld of in een achterstandsituatie. We werken aan meer zeggenschap 
voor onze bewoners om te komen tot levendige buurten van en voor onze bewoners. 
Daarbij zijn we overtuigd in een blijvend perspectief voor de maatschappelijke huisves-
ter! 
 
(Ver)Huurdersheffing, beperkingen in taken van corporaties, ingegeven door de overheid 
door invoering van de nieuwe woningwet medio 2015, fundamentele veranderingen op 
het terrein van zorg en welzijn. Area bevindt zich op het kruispunt van deze ontwikkelin-
gen. Deze snelle en vaak onvoorspelbare ontwikkelingen in onze omgeving vereisen 
flexibiliteit van onze organisatie. Er is sprake van een fundamentele transitie in de sa-
menleving, die het nodig maakt om te kijken naar onconventionele oplossingen. 
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Woningvraag- en aanbod 

 

In 2014 had Area een mutatiegraad van 8,15%.   
Voor Area heeft dit percentage de laatste 4 jaren steeds rond 7,4 geschommeld.  
Gedeeltelijk wordt deze stijging veroorzaakt door de nieuwbouwverhuringen, die ook 
weer extra doorstroming veroorzaken.  
Een ander gedeelte wordt veroorzaakt door veel mutaties in de duurdere woningvoor-
raad.  
 
Opvallend is de daling van het aantal actieve woningzoekenden, terwijl het aantal inge-
schrevenen gestaag toeneemt.  
 

Woonruimteverdeling in 2014 

 

Inkomensverantwoording 2014  

Inkomen Netto-huur Aantal verhuringen Percentage 

<€34.678,00 <€699,48 560 86,43% 

<€34.678,00 >€699,48 8 1,23% 

>€34.678,00 <€699,48 17 2,62% 

>€34.678,00 >€699,48 63 9,72% 

Totaal  648 100% 

 
Uit voorgaand schema blijkt dat Area in 2014 slechts 2,62% van de 10% ruimte heeft 
benut om betaalbare woningen te verhuren aan woningzoekenden met een hoger inko-
men dan €34.678,00.  Daarmee blijven we ruim binnen de norm zoals gesteld door de 
Europa maatregel . 
 

Ontwikkeling huurwoningmarkt 

De belangrijkste conclusies uit de cijfers van 2014 zijn: 
• het woningbezit van Area is ten opzichte van 2012 toegenomen van 8498* ver-

huurbare eenheden in 2012, 8446* verhuurbare eenheden in 2013 naar 8481* 
verhuurbare eenheden in 2014**. 
*In genoemde cijfers is een administratieve mutatie opgenomen  voor Onzelfstandige woningen DAEB 
van 80 woningen. 
** In 2014 zijn 165 woningen in aanbouw die in 2015 zullen worden opgeleverd. 

 

Leefbaarheid 

In 2014 is een totaalbedrag van €422.000 uitgegeven aan leefbaarheid.  
Ten opzichte van 2013 is dat een forse toename, met name in fysieke leefbaarheids-
maatregelen. Aan sociale maatregelen is in dit bedrag €39.000 opgenomen. 
Vanuit de leefbaarheidsmeter is in 2014 aan 6 wijken in ons werkgebied prioriteit gege-
ven bij de uitvoering van projecten en activiteiten in het kader van leefbaarheid. 
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Opgeleverde nieuwbouw in 2014 

In 2014 zijn 72 huurwoningen en 25 koop-
woningen opgeleverd: 
 
 huur 

Oranjewijk  57 

Mr van de Venstraat 15 

 koop 

Oranjewijk 25 

 
Naast de bovengenoemde nieuwbouwopleve-
ringen zijn in 2014 6 koopwoningen, die in 
2013 zijn opgeleverd, in verhuur genomen. 
 

Kwaliteit van het bezit  

In 2014 is voor ruim € 6,9 miljoen aan planmatig onder-
houd, Niet Planmatig Onderhoud en interieurverbetering 
op verzoek uitgevoerd.  
Bij dit laatste onderdeel krijgen onze huurders de keuze 
bij vraag- gestuurde woningverandering aangeboden 
voor interieuronderdelen aan hun woning, zoals keu-
kens, sanitair en badkamers. 
 
Prestatieafspraken met de gemeenten Uden en 

Veghel 

Met zowel de gemeente Veghel als de gemeente Uden 
heeft Area in 2013 prestatieafspraken gemaakt. Het merendeel van de in die afspraken 
genoemde zaken zijn voor beide gemeenten identiek. Op onderdelen zijn per gemeente 
specifieke afspraken gemaakt. 
In periodiek overleg met beide gemeenten zijn in 2014 de prestatieafspraken gemonitord 
en waar nodig zijn bijsturingmaatregelen genomen. 
 

Overleg belanghouders en verantwoording 

In het onderdeel D “Verbinden met bewoners en belanghouders” noemen wij onze exter-
ne en interne belanghouders. In het kader van de Governancecode willen wij onze be-
langhouders op een transparante wijze betrekken bij de invulling van onze doelstelling. 
Naast het meer intensieve overleg met belanghouders zoals de bewonersraad en de bei-
de gemeenten, is er overleg met belanghouders uit de zorgsector, welzijnssector, make-
laars, bouwers en financiers. Daarnaast vindt overleg plaats met de Geschillen Advies 
Commissie en de Woon Advies Commissie. 
 

Bondgenotendag 

Op 25 november 2014 lanceerde Area haar nieuwe koersplan voor de komende jaren. 
Zo’n 250 bondgenoten van het plan bezochten de presentatie in de Blauwe Kei in Veghel. 
Het plan kwam tot stand samen met Area’s belanghouders zoals de gemeenten, zorg, 
welzijn, wijkpartners, bewoners, medewerkers en anderen. Deze worden daarom als 
bondgenoten gezien. Het koersplan met de titel “Vooruit naar de bedoeling” noemt zes 
nieuwe bewegingen die Area de komende jaren maakt. De aanleiding is een sterk veran-
derende omgeving, die is ingegeven door de verhuurdersheffing, de beperkingen in taken 
door de overheid en de structurele veranderingen op het terrein van welzijn en zorg. 

                     TRENDS 

Planmatig onderhoud 

2012            €7.374.000 

2013            €6.817.280 

2014            €6.913.000 

 

                     TRENDS 

opgeleverde woningen      

Area huur koop totaal 

2012 92 79 154 

2013 106 32 138 

2014 72 25 97 

Prognose 2015 165 56 221 
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Betaalbaarheid 

Area legt de komende jaren de focus op de betaalbaarheid van het wonen. 75% van 
Area’s woningbezit blijft onder de huurtoeslaggrens van €600 en 25% tussen €600 en 
€700. Dat betekent dat de 400 woningen van Area die nu nog een huurprijs  boven de 
€700 hebben, sterk teruggebracht wordt.  
 

Convenant 

Met de bewonersraad werd tijdens de lancering van het koersplan een convenant over de 
huurverhoging voor 2015 getekend. Daarin is afgesproken dat er bij de jaarlijkse huur-
verhoging specifiek naar inkomensgroepen en huurprijzen wordt gekeken. Het komt er 
globaal op neer dat de inkomensgroep tot €43000 per jaar in een woning met een huur 
boven of gelijk aan de streefhuur, enkel een inflatievolgende huurverhoging krijgt in 
2015. Voor huurders van woningen met een huur lager dan de streefhuur, volgt in 2015 
een inkomensafhankelijke huurverhoging. De betaalbaarheid voor Area’s primaire doel-
groep wordt hiermee beter gewaarborgd.  
 

 

Maatwerk 

Binnen Area’s dienstverlening komt meer ruimte voor maatwerk. Er wordt extra tijd en 
ruimte gecreëerd voor (toekomstige) bewoners die in de problemen komen of op een an-
dere manier extra aandacht nodig hebben. Verder intensiveren we ons duurzaamheidsbe-
leid waarvoor per jaar 3,5 miljoen euro is gereserveerd. Door een verlaging van energie-
kosten, wordt ook de betaalbaarheid van het wonen beter gegarandeerd. Verder zet Area 
in op de bestaande voorraad woningen en minder op sloop en nieuwbouw. Belangrijke 
overwegingen daarbij zijn duurzaamheid, betaalbaarheid, woonwensen van bewoners en 
eigen financiën. 
 

Organisatieontwikkelingen  

Ultimo 2012 bedroeg de formatie van Area 89,8 
FTE. 
Op 31 december 2013 was de formatie afgenomen 
tot 86,2 FTE. Op 31 december 2014 bedroeg de 
formatie van Area 76,4 FTE. 
Vanaf 2012 hebben wij onze werkwijze, onze pro-
cessen en de organisatie aangepast aan de verande-
rende omstandigheden. Doordat het speelveld van 
corporaties beperkt wordt, er minder geld te beste-
den is, risico’s beperkt moeten worden en doordat 
we scherper aan de wind moeten zeilen hebben we 
onze organisatie ingrijpend aangepast, hetgeen ge-
resulteerd heeft in een afname van 15% van onze FTE’s in de 3 beginjaren van Area. 
 

Toekomstverwachtingen Organisatie 

De eerste fase van de modernisering van de bedrijfsvoering stond in het teken van de 
effecten van de verhuurdersheffing en het beter in control komen door een verbetering 
op het terrein van processen, werkwijze en cultuur. In de tweede fase van dit verander-
proces staan andere zaken centraal: 

- realiseren van het nieuwe koersdocument; 
- voorsorteren op het nieuwe klantbedieningsconcept; 
- effectueren van onderzoeken naar verbetering van de onderhoudsprocessen; 
- verminderen van het aantal managementfuncties; 
- versterken van de control functie; 
- beweging inzetten naar een meer adaptieve cultuur; 
- effectueren van de krimp in de personeelsformatie. 

                     TRENDS 

formatie 

Area 

2012                    89,8 FTE 

2013                    86,2 FTE 

2014                    76,4 FTE 
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DE ORGANISATIE 

Toelating en inschrijving 

Datum toelating   : KB 10 november 1978, nummer 16 
Laatste wijzigingsdatum statuten : januari 2012 
Inschrijving Kamer van Koophandel : S 085145 van 5 juli 1993 
NRV-nummer    : 2213 
 
Relatie en verbindingen met andere rechtspersonen 

Area Partner B.V.  100% (holding) 
Area Project B.V.   100% (projectontwikkeling) 
Area Service B.V.  100% (dienstverlening) 
Stichting Wonen Veghel   100% 
Stichting Ontmoetingsplein Bitwijk 50%   (projectontwikkeling) 
 

Overige rechtspersonen 

Area is verder: 
• lid van de landelijke vereniging van woningcorporaties Aedes; 
• lid van de vereniging van toezichthouders in woningcorporaties (VTW); 
• vertegenwoordigd in 38 Verenigingen van Eigenaren, waarin Area woningbezit 

heeft. Daarvan voeren we bij 22 verenigingen het bestuur/beheer uit, bij de overige 
16 VVE’s is het bestuur/beheer uitbesteed aan derden. 

• lid van Moo! en Lente, samenwerkingsverbanden van woningcorporaties die de  
maatschappelijke opgave centraal stelt in haar functioneren. 

 

Organisatie/Werkapparaat 

Bestuur 
Het bestuur van Area is opgedragen aan de directeur-bestuurder. In 2014 was dat de 
heer Jan van Vucht (benoemd per 1 januari 2012) . 
 
De Raad van Commissarissen (RvC) 
De raad van Commissarissen bestond op 31-12-2014 uit 6 personen. 
Hans van Zon 
Ton van Heumen 
Eric Kemperman (voorzitter) 
Wim Bruinenberg 
Henk Vos 
Nanda Michielsen 
Voor een inhoudelijk verslag van de RvC wordt verwezen naar het volkhuisvestingsver-
slag, paragraaf D  
 
De Ondernemingsraad (OR) 
De OR bestond op 31-12-2014 uit 6 personeelsleden.  
Anne van den Elzen (secretaris) 
Alex van Kessel 
Gijs Herwig 
Tonnie van den Boogaard (voorzitter) 
John Sleegers 
Annelies Janssen 
Voor een inhoudelijk verslag van de OR wordt verwezen naar hoofdstuk D 
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De Bewonersraad 
De bewonersraad bestond op 31-12-2014 uit 14 personen.  
Hub Brouns  
Theo Jansen, 
Angelika van Heulen, 
Ron van Drie, 
Jeanneke Callaars, 
Ad Heerkens, 
Laurette Jilesen. 
Carola de Bruin 
Ruud Dame (voorzitter) 
Riny van Dijk 
Rietje Methorst 
Leon Pook 
Patty Siroo 
Rinny Peeters- van Zantvoort. 
Voor een inhoudelijk verslag van de Bewonersraad wordt verwezen naar hoofdstuk D 
De Geschillenadviescommissie (GAC) 
De samenstelling per 31 december 2014 is als volgt: 
Cees van Delft 
Nol van Laarhoven 
Vera van Rooij 
Mieke Bosch-van der Heijden 
Voor een inhoudelijk verslag van de GAC wordt verwezen naar hoofdstuk D 

 
Woonadviescommissie (WAC) 
De samenstelling per 31 december 2014 is als volgt: 
Marian Pijpers 
Nelly Peters- van Rixtel 
Riky Damsma-Kemperman 
Harry van Schijndel 
Voor een inhoudelijk verslag van de WAC wordt verwezen naar hoofdstuk D 
 
Urgentiecommissie 
Op 31-12-2014 is de samenstelling van de urgentiecommissie als volgt: 
Ester Biezen 
Jan-Willem Popelier 
Annemiek Wierdak (voorzitter) 
Voor een inhoudelijk verslag van hun werkzaamheden wordt verwezen naar hoofdstuk C 
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Werkapparaat 
 
Organogram 2014: 
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VOLKSHUISVESTINGSVERSLAG 

In artikel 11 van het BBSH is bepaald dat Area als toegelaten instelling uitsluitend werk-
zaam mag zijn op het gebied van de volkshuisvesting. Dit is opgenomen in de statuten 
van Area. In artikel 26 lid 2 van hetzelfde besluit worden de verantwoordingsvelden ge-
noemd, waarop de toegelaten instelling zich in het bijzonder dient te verantwoorden. De 
in dit volkshuisvestingsverslag opgenomen financiële gegevens zijn gebaseerd op de 
jaarrekening 2014.  
 
In het Jaarplan 2014 is voortgeborduurd op het ondernemingsplan 2012-2014 ‘Naar 
nieuwe waarden in woonbeleving’. Hierin staan beleidsvoornemens geformuleerd, die zijn 
vertaald naar hoofddoelstellingen. Deze hoofddoelstellingen, die aansluiten op de presta-
tievelden uit het BBSH, zijn binnen het jaarplan 2014 als volgt geformuleerd: 
• Aandacht voor doelgroepen; 
• Een levendige samenleving; 
• Naar een duurzame woningvoorraad; 
• Verbinden met bewoners en belanghouders; 
• Continuïteit binnen een nieuw verdienmodel; 
• Een aansprekende organisatie. 
 

In artikel 26 van het BBSH staan prestatievelden, waarop corporaties moeten presteren. 
De thema’s(doelstellingen) uit het ondernemingsplan sluiten hier op aan. 
 
Thema’s Ondernemingsplan Prestatievelden BBSH 

A. Aandacht voor doelgroepen • Verhuur van de woningen  
• Wonen en zorg  

B. Een levendige samenleving • Leefbaarheid  
C. Naar een duurzame woningvoorraad • Kwaliteit van de woningen  
D. Verbinden met bewoners en belanghou-

ders 
• Betrekken van bewoners bij beleid en 

beheer  
E. Continuïteit binnen een nieuw verdien-

model 
• financiële continuïteit  

F. Een aansprekende organisatie   
 
Hierna verantwoorden wij ons per hoofddoelstelling over onze activiteiten in 2014. De 
hoofddoelstellingen zijn onderverdeeld in verschillende subdoelstellingen die door middel 
van verschillende activiteiten kunnen worden bereikt. Aan het begin van elk prestatieveld 
worden schematisch de hoofddoelstellingen en bijbehorende subdoelstellingen weergege-
ven.  
Waar van belang leggen we een relatie naar de voornemens uit het Jaarplan 2014. Met 
deze structuur wordt een directe relatie gelegd tussen de gerealiseerde activiteiten en de 
(hoofd)doelstellingen van het ondernemingsplan. Ons handelen wordt hierdoor toetsbaar. 
 
Ten slotte is een verklaring conform artikel 26.2, letter n van het BBSH opgenomen dat 
alle uitgaven zijn gedaan in het belang van de volkshuisvesting. 
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Aandacht voor doelgroepen 
 
 

 

Doelgroepen van beleid huisvesten  Wonen en zorg verbinden 

 

huisvesten primaire doelgroep  huisvesten van senioren 

huisvesten van middengroepen 
 passend wonen voor mensen met een 

beperking  

huisvesten van starters  maatschappelijke opvang  

 
Aandacht voor doelgroepen 

Als het om onze doelgroepen van beleid gaat, hebben wij in het jaarplan 2014 ons het 
volgende ten doel gesteld: 
• We blijven onze primaire doelgroep van de mensen met de lage inkomens centraal 

stellen. Dit zijn de mensen met een inkomen tot maximaal €34.229. Deze mensen 
komen in aanmerking voor een huurwoning onder de € 699,48. 

• Binnen deze groep hebben we bijzondere aandacht voor mensen die aanvullende 
zorg nodig hebben.  

• Hoewel er nog onzekerheid is hoe de regelgeving er uit gaat zien, vinden wij dat de 
middeninkomens niet tussen de wal en het schip mogen vallen. Voor deze groep 
zullen hogere huren gaan gelden. 

In 2014 hebben wij op dit thema het hiernavolgende gerealiseerd: 
 
Huisvesten primaire doelgroep 

Na de huurverhoging van juli 2014 hebben wij 93,3% van ons woningbezit voor de pri-
maire doelgroep behouden, dat wil zeggen dat 93,3% van ons woningbezit op dat mo-
ment een huurprijs had onder de € 699,48 per maand. 
 

Woningtoewijzing in 2014  

In 2014 zijn in totaal 648 woningen te huur aangeboden. Deze 648 aanbiedingen zijn als 
volgt verspreid over de verschillende modellen: 
Aanbodmodel        61,6% 
Lotingmodel          18,1% 
Directe verhuur       6,5% 
Optiemodel             0,9% 
Bemiddeling          12,9% 
 

Huuropzeggingen/mutatiegraad  

 
    

Verhuurprocessen 
Aantal huuropzeggingen    561 
Aantal verhuringen    648 
Aantal verhuringen met aansluitende verhuur 368 
Percentage aansluitende verhuur         57 % 
In 2014 had Area een mutatiegraad van 8,15% van het totale bezit. 
(In totaal zijn 648 woningen verhuurd (inclusief nieuwe woningen)). 
 

A: Aandacht voor doelgroepen 
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Inzicht in woonbehoefte van de doelgroepen 

 
Op 31-12-2012 had Area 17.918 geregistreerde  
woningzoekenden. Op 31-12-2013 was dit aantal  
gestegen tot 21.145. Eind 2014 waren bij Area 23.404 
woningzoekenden ingeschreven. Het aantal actieve 
woningzoekenden bedraagt 2.944. Dat wil zeggen dat 
slechts 12,6% van onze woningzoekenden in 2014 
minimaal 1 keer op een leeggekomen woning heeft 
gereageerd. De overige 87,4% van de woningzoeken-
den had (nog) geen reden om te reageren. Het aantal 
actieve  
woningzoekenden is in 2014 ten opzichte van 2013 
redelijk constant gebleven. 
 

Huisvesten van middengroepen 

Door de Europamaatregel wordt Area sterk beperkt in de mogelijkheid om huishoudens 
met een inkomen boven €34.678,- te huisvesten.  
Slechts 6,7% van onze woningvoorraad heeft een huurprijs boven €699,48 per maand.  
In 2014 hebben wij aan 63 huishoudens uit de middengroep een woning verhuurd met 
een hogere huur dan €699,48. 
Aan 17 huishoudens uit de middengroep hebben wij een woning met een huur onder 
€699,48 toegewezen. Daarmee hebben we slechts 2,62% van de 10% ruimte benut die 
de Europamaatregel ons biedt. Dat betekent voor woningzoekenden met een hoger in-
komen dan €34.678,- meer aangewezen zijn op marktpartijen om een woning te huren. 
 

Huisvesten van starters 

Een starter op de huurwoningmarkt van Area is een woningzoekende die nog geen huur-
woning van Area heeft (nieuwe klant).  
Van de 648 verhuringen in 2014 zijn 161 woningen toegewezen aan woningzoekenden 
jonger dan 29 jaar, dit is 25%. Opgemerkt dient te worden dat dit ook wensverhuizers 
(bestaande klanten) kunnen zijn, indien zij al een woning van Area gehuurd hebben.  
Van alle actief woningzoekenden is 38,3% jonger dan 29 jaar.  
Als we zien dat in 2014 25% van de leeggekomen woningen door Area zijn toegewezen 
aan jongeren, dan kan enerzijds geconcludeerd worden dat jongeren op de huurwoning-
markt meer aandacht dienen te krijgen in ons woonruimteverdelingssysteem. Anderzijds 
kunnen we concluderen dat ons woonruimteverdelingssysteem de doorstroming wel be-
vordert. 
 

Wonen en zorg verbinden 

 

Huisvesten van senioren 

Van de 648 verhuringen in 2014 werden 171 woningen toegewezen aan woningzoeken-
den boven de 55 jaar, dit is 26,4%. Van alle actieve woningzoekenden is 12,4% ouder 
dan 55 jaar. Ouderen hebben dus meer mogelijkheden binnen ons woonruimteverde-
lingssysteem dan jongeren. Anderzijds vindt hierdoor wel meer doorstroming plaats. 
 
Meerdere complexen uit ons bezit hebben specifieke voorzieningen gericht op mensen 
met een functiebeperking. Vaak zijn dat wooneenheden voor senioren (zoals onze aan-
leunwoningen) en voor mensen met een lichamelijke en/of verstandelijke beperking.  
Om klanten met een lichamelijke beperking zolang mogelijk zelfstandig te kunnen laten 
wonen, wordt samengewerkt met de gemeenten. Voor individuele voorzieningen worden 
in overleg met de gemeente WMO-gelden ingezet. De gemeenten hebben in hun veror-
deningen een aantal voorzieningen, die in deze tijd als normale standaard aangemerkt 

                     TRENDS 

Woningzoekenden aantal   actief 

31-12-2012           17.918  20% 

31-12-2013           21.145  13,7% 

31-12-2014           23.404  12,6% 
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kunnen worden, buiten de vergoeding gelaten. Bewoners zullen deze voorzieningen zelf 
moeten bekostigen. Meestal betroffen het aanpassingen aan de badkamer, douche en/of 
de toegang. 
 

Zorgwoningen 

Er is geen eenduidige definitie te geven wat onder een zorgwoning moet worden ver-
staan. Het Rijksbeleid is er op gericht dat ouderen steeds langer zelfstandig thuis blijven 
wonen. In het kader van de transitie in de zorg worden intramurale woonvormen sterk 
afgebouwd. Er is dan ook een duidelijke trend waarneembaar dat er steeds beter extra-
muraal zorg kan worden verleend. In de toekomst zal er sprake blijven van beperkte in-
tramurale verpleegzorgplaatsen. Eng gedefinieerd zijn de woningen waar 24-uurs-zorg 
wordt verleend aan te merken als ‘echte’ zorgwoningen. Wij vinden echter dat zorgge-
schikte complexen ook passen in een ruimere definitie. Het gaat dan om zelfstandige 
woonruimten waar al dan niet met een kleine aanpassing zorg op afroep kan worden ver-
leend.  
In 2014 heeft Area besloten om niet verder te gaan met het project Oude Maasstraat ten 
behoeve van cliënten van Dichterbij. In overleg met (ouders van) de betreffende cliënten 
en Dichterbij is naar een alternatief gezocht, hetgeen geresulteerd heeft in de huisvesting 
van betreffende bewoners in 12 appartementen in het project  Muzerijk. 
 

Vergroten differentiatie woonvormen in de zorg 

Wonen, zorg en leefbaarheid zijn nauw aan elkaar verwant. Wij gaan hier vooral in op de 
samenwerking met zorgpartijen in relatie tot huisvesting. Eind 2014 bezit Area meerdere 
woonvormen gericht op specifieke zorg.  
Samen met Brabantzorg, Retraitehuis en andere zorginstellingen hebben we een aantal 
pilots ontwikkeld, die erop gericht zijn mensen langer zelfstandig in hun eigen omgeving 
te laten wonen. 
 
Hierna vermelden wij enkele ontwikkelingen, waarbij er sprake is van wonen met zorg. 
Dit kan leiden dan wel heeft geleid tot samenwerking met een zorgpartij. 

- Met Brabantzorg geven we invulling aan de samenwerking bij de partnerwoningen 
in het Muzerijk die Area daar in het eerste kwartaal van 2015 oplevert. 

- Met Dichterbij hebben we overeenstemming over het huisvesten en begeleiden 
van mensen met een verstandelijke beperking. Oorspronkelijk zou dit in een pro-
ject aan de Oude Maasstraat zijn. In plaats daarvan worden de cliënten van Dich-
terbij nu gehuisvest in 12 appartementen aan het Muzerijk, die het eerste kwar-
taal van 2015 zullen worden opgeleverd. 

- Met AutismeBegeleding hebben we de samenwerking voortgezet en uitgebreid bij 
het huisvesten van mensen met autisme. De jongeren die werden gehuisvest en 
begeleid in het gebouw aan de Bronckhorstsingel zijn verhuisd naar het Land-
schrijversveld. 

- Voor het gebouw aan de Bronckhorstsingel hebben we in overleg met het Verdi-
huis afgesproken dat dit ten behoeve van maatschappelijke opvang ingezet wordt.  

- Met Labyrinthzorg hebben we afspraken gemaakt over het huisvesten en begelei-
den van mensen met autisme in het deelproject Willem Alexanderhof te Uden 

- Met BrabantZorg hebben we in 2014 overleg gevoerd om te komen tot realisatie 
van een totaalpakket aan wonen met zorg rondom de St Jan in Uden. Dit wordt in 
2015 ingevoerd. 
 

Ten aanzien van pilots met zorgpartijen neemt Area in Uden deel aan de uitvoering 
van de doelstellingen van de regiegroep WWZ om in diverse wijken ondersteunings-
structuren te realiseren. Deze projecten zijn soms nog in overlegfase, soms in op-
startfase. 
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Passend wonen voor mensen met een beperking 

Wij werken samen met Dichterbij, GGZ, Fokus, BrabantZorg, Pantein, AanZet (algemeen 
maatschappelijk werk) en anderen. De samenwerking is gericht op het bieden van speci-
fieke huisvesting in combinatie met zorg. Deze trajecten vragen vaak een lange voorbe-
reidingstijd. De in ontwikkeling en in uitvoering zijnde projecten zijn hierboven benoemd. 
 
Maatschappelijke opvang 

Area werkt in Uden en Veghel samen met het Verdihuis en de GGZ, waarbij woningen ter 
beschikking worden gesteld aan cliënten van beide organisaties. Doelstelling hierbij is om 
mensen begeleiding te geven in het eigenstandig leren te wonen, op weg naar zelfstan-
digheid. 
 

Huisvesting van statushouders 

Zowel met de gemeente Veghel als met de gemeente Uden heeft Area afspraken omtrent 
de huisvesting van statushouders. Onderstaand een overzicht van de in 2014 gereali-
seerde taakstelling 
 
Statushouders gehuisvest Uden  51 
Statushouders gehuisvest Veghel  32 
Aantal beschikbaar gestelde woningen t.b.v. statushouders Uden  21 
Aantal beschikbaar gestelde woningen t.b.v. statushouders Veghel  15 
Waarvan geweigerd door statushouder Uden  2 
Waarvan geweigerd door statushouder Veghel  0 

 
In Uden zijn 51 statushouders in 21 woningen geplaatst. In Veghel zijn 32 mensen in 15 
woningen geplaatst. Op 31-12-2014 heeft Area de aan de taakstelling voor Uden geheel 
voldaan. In Veghel waren nog 4 statushouders van de taakstelling 2014 te plaatsen. 
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Een levendige samenleving 
 
 

 

Speerpuntwijken in beeld  Samenleven en integreren 

 

versterken speerpuntwijken  nieuwsgierig naar bewoners en wijken 

  met elkaar wonen en leven 

  handhaven waar nodig 

 
 
Als het om onze inzet gaat om te komen tot een levendige samenleving, hebben wij in 
ons jaarplan 2014 het volgende ten doel gesteld: 
“Area heeft de ambitie dat we met de brede taakopvatting voor het wonen verder gaan 
dan ons vastgoed alleen. Investeren in leefbaarheid betekent voor ons dat we zorgdra-
gen voor vitale dorpen en wijken waarin het goed wonen en leven is”. 
We zien de gemeente als primaire verantwoordelijke voor de leefbaarheid en voor het 
opstellen van wijk- en/of dorpsvisies. We willen daar een actieve bijdrage aan leveren, 
liefst vertaald naar concrete afspraken waarop we elkaar kunnen en durven aanspreken”. 
 
In 2014 hebben wij daartoe het volgende gerealiseerd: 
 

Versterken speerpuntwijken 

In 2014 waren onze activiteiten gericht op het in beeld brengen van de wijken waar extra 
aandacht aan geschonken moest worden. Vanuit de leefbaarheidsmeter hebben 6 wijken 
prioriteit gekregen: 

- Oranjewijk Veghel: Onze inzet in de Oranjewijk heeft geleid tot positieve resulta-
ten. Samen met de leefbaarheidsgroep vanuit de bewoners is de leefbaarheidsbe-
leving in de wijk positief gekanteld. 

- Bloemenwijk Veghel: De focus heeft in 2014 gelegen op de straatcontactperso-
nen. Deze groep ontwikkelt zich tot een stevig netwerk van bewoners die zich in-
zet voor de wijk. 

- De Leest Veghel: In deze wijk heeft Area met ruim 50 bewoners gesprekken ge-
voerd ten behoeve van een onderzoek naar de leefbaarheid. Samen met de uit-
komsten van dit onderzoek, het leefbaarheidsonderzoek, CBS-gegevens, interne 
gegevens en gesprekken met wijkpartners is een analyse opgesteld. Op basis van 
deze analyse zal in 2015 uitvoering worden gegeven aan een plan van aanpak 
voor deze wijk. 

- Veghel Zuid: Vanuit wijkbeheer is in deze wijk inzet gepleegd om de leefbaarheid 
te verbeteren. 

- Flatwijk Uden: In de flatwijk zijn meerdere organisaties actief. Onze wijkbeheer-
der is dagelijks aanwezig in de wijk om samen met die organisaties direct te kun-
nen reageren en acteren op zich voordoende situaties. 

- Bogerd Uden: Ten behoeve van deze wijk is een plan van aanpak opgesteld dat de 
komende jaren wordt uitgevoerd. 

- Bitswijk Uden: Samen met onze wijkpartners hebben we een integrale aanpak van 
de leefbaarheid opgezet. Met betrokkenheid van bewoners wordt hier uitvoering 
aan gegeven. 

B: Een levendige samenleving 
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- Melle Uden: Vanuit onze medewerkers leefbaarheid en wijkbeheer is in 2014 inzet 
gepleegd op specifieke vraagstukken. Bewoners en gemeente zijn in overleg om 
de komen tot bewonersactiviteiten. 

 

Buurtnetwerken en zorgnetwerk 

 

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

Woonomgeving 

Een van de doelstellingen van Area is om een bijdrage te leveren aan de leefbaarheid 
door wijken en buurten waar wij bezit hebben, schoon heel, en veilig te houden. In com-
plexen of buurten die wat extra aandacht verdienen is door Area samen met bewoners en 
met andere partners zoals Vivaan, de gemeenten en politie breed ingezet om de leef-
baarheid te verbeteren. 
 

Samenleven en integreren 

 

Met elkaar wonen en leven 

Op het terrein van het verbeteren van de leefbaarheid zijn er in 2014 diverse projecten 
uitgevoerd, samen met bewoners en instanties, om leefomstandigheden in buurten en 
wijken te verbeteren. Voorbeelden hiervan zijn: 

- Deelname burendag, met gezamenlijk op orde brengen van tuinen en kinderactivi-
teiten; 

- Opschonen tuinen en opknappen schuttingen; 
- Stevige inzet op overlast in jongerencomplexen. 

 
In 2014 is een totaalbedrag van €422.263,- uitgegeven aan leefbaarheid.  
 
Kosten leefbaarheid sociaal € 16.092 
Kosten leefbaarheid fysiek                 €343.073 
Leefbaarheid vanuit vastgoed € 39.729 
Overige kosten leefbaarheid               €   9.914 
Voor elkaar € 13.452 
 
De toename van de leefbaarheidsuitgaven is te verkla-
ren doordat een aantal fysieke ingrepen vanuit Plan-
matig Onderhoud onder de post leefbaarheid is ge-
bracht, maar ook door een intensivering van onze 
leefbaarheidsinzet, zoals bijvoorbeeld in de Bloemen-
wijk in Veghel. 
In 2014 zijn in de kosten voor leefbaarheid geen per-
soneelskosten opgenomen. De werkelijke uitgaven lig-
gen daardoor hoger. 
 
Leefbaarheidsbudget ‘Voor Elkaar’ 

Net als voorgaande jaren wordt er goed gebruik gemaakt van het leefbaarheidsbudget 
Voor Elkaar! Voor geheel Uden, Veghel en alle kerkdorpen zijn er in 2014 onder meer ge-
organiseerd:   

- Buitenspeeldagen; 
- Aanleg speelvoorzieningen in de wijk; 
- Burendagen; 

                     TRENDS 

Leefbaarheidsuitgaven 

2012             €147.000 

2013             €186.500 

2014             €422.263 
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- Ontmoetingsactiviteiten; 
- Opknappen dierenverblijven in de wijk; 
- Opknappen tuinen; 
- Aanleg jeu de boulesbanen; 
- Multicultidagen; 
- Aanleg buurttuinen; 
- En uiteraard: de buurtbarbeque! 

 

Handhaven waar nodig  

Onder overlast verstaan wij niet alleen ongewenst gedrag naar de omgeving. Overlast 
kan ook ontstaan door vervuiling, onderverhuur, verwaarlozing en vereenzaming. Area 
hanteert als uitgangspunt dat de overlast wordt aangepakt op de plek waar deze zich 
voordoet en tracht daar het probleem op te lossen. Wij zien het verplaatsen van het pro-
bleem niet als een oplossing. Onze inzet is er in eerste instantie op gericht huurders aan 
te spreken en hen (eventueel) met hulpverlening, buurtbemiddeling, of elke andere in-
stantie die nodig is om het probleem op te lossen, in contact te brengen. Zo proberen we 
de overlast te laten stoppen. Bij uitblijven van resultaat, zo nodig met medewerking van-
uit het sociale netwerk, wordt besloten om een zaak voor te leggen aan de rechter.  
 
Schuldhulpbegeleiding 

Huurders die vanwege een huurachterstand een herinnering van Area ontvangen, worden 
in deze betalingsherinneringen gewezen op de mogelijkheid tot schuldhulpverlening bij 
de beide gemeenten. Op het gebied van schuldhulpverlening is een nauwe samenwerking 
met Optimsd (gemeente Veghel) en met de gemeente Uden. 
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Naar een duurzame woningvoorraad 
 
 

 

Vastgoedstrategie imple-
menteren 

 
Woningbouwprogram-
ma 2012-2014 realise-

ren 
 Duurzaamheid invullen 

 

vertalen vastgoedstrategie 
naar complexen en wijken 

 
groei 90 huurwonin-
gen per jaar tot 2020  

 
groei naar gemiddeld la-
bel B 

transparante woonbemid-
deling 

 
realiseren aandeel in 
koopwoningen 

  

  
veranderopgave 160-
180 woningen per 
jaar. 

  

 
 
Onze financiële mogelijkheden nemen af en daarom moeten we strakker sturen op de 
verhouding tussen de prijs en de kwaliteit van onze woningen.  
Dit betekent een afgewogen balans tussen investeringen en opbrengsten.  
Er moet ook een balans bestaan tussen nieuwbouw en de bestaande voorraad. We vin-
den dat de revitalisering van bestaande woningen steeds meer aandacht en geld vergt. 
 
In ons jaarplan 2014 hebben wij ons met betrekking tot onze woningportefeuille het vol-
gende ten doel gesteld: 
 

Een duurzame woningvoorraad 

• We vinden het belangrijk dat ons aanbod aansluit op de vraag van onze bewoners. 
Door de sterke vergrijzing krijgt de levensloopgeschiktheid van ons bezit veel aan-
dacht.  

• We gaan ook voor een meer evenwichtige verhouding tussen prijs en kwaliteit. Een 
deel van ons bezit zal duurder worden. Uitgangspunt blijft dat we altijd een vol-
doende betaalbare woningvoorraad houden. 

• Wij investeren in duurzame woningen en focussen ons op energiebesparende maat-
regelen.  

 
In 2014 hebben wij, ter realisering van deze doelstelling het volgende gerealiseerd: 
 

Vastgoedstrategie implementeren 

We hebben onze portefeuillestrategie uit 2011 geactualiseerd naar een nieuwe portefeuil-
lestrategie. Daarin geven we aan hoe de benodigde veranderopgave is voor de 
(huur)woningvoorraad van Area. Daarbij hebben we een planhorizon tot 2030. 
De uitkomsten van deze nieuwe portefeuillestrategie zijn input geweest voor ons nieuwe 
koersplan. 
 

 

 

 

 

C: Naar een duurzame woningvoorraad 
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Transparante woonbemiddeling 

Area heeft in totaal 23.404 woningzoekenden ingeschreven staan, waarvan er in 2014 
2.944 actief gereageerd hebben op een vrijkomende woning van Area. 
 
Er komen minder woningen vrij dan er actief woningzoekenden zijn. Daarom is er sprake 
van woonruimteverdelingsmodellen. Het gaat erom de schaarse vrijkomende huurwonin-
gen op een ‘eerlijke’ manier te verdelen. Vanuit de kerntaak van de corporatie gaat het 
erom op een eerlijke manier juist die mensen te helpen die het echt nodig hebben 
In 2014 heeft Area binnen de woonruimteverdeling: 

- het optiemodel afgeschaft; 
- meer woningen in het lotingsmodel benoemd;  
- de doorstroming van ouderen bevorderd door een aantal pilots uit te voeren 

waarbij we aan de doorstromer een verhuiskostenvergoeding hebben uitgekeerd 
voor de achtergelaten vrijkomende huurwoning van Area. 
 

Urgenties 

Onze urgentieregeling is in 2012 tot stand gekomen in samenwerking met Aanzet, MEE, 
Verdihuis, GGZ, Novadic-Kentron, gemeente Uden, gemeente Veghel en Area. 
Kern van de urgentieregeling is dat een onafhankelijke urgentiecommissie beoordeelt 
(aan de hand van vastgestelde criteria), of iemand in aanmerking komt voor een urgen-
tie.  
In 2014 zijn over het hele jaar 49 urgentieaanvragen afgehandeld: 

- In 7 situaties werd een urgentie toegekend; 
- 26 aanvragen werden niet ontvankelijk verklaard; 
- De overige 16 aanvragen werden afgewezen.  

Het aanvragen van urgenties is ten opzichte van 2012 en 2013 zichtbaar afgenomen. Dit 
was ook de verwachting. Klanten beoordelen hun situatie als urgent en menen op grond 
daarvan in aanmerking te komen voor urgentie. 
Inmiddels is voor velen duidelijk dat urgentie slechts sporadisch voorkomt en derhalve 
wordt minder snel een aanvraag ingediend.  
 

Woningbouwprogramma 2012-2014 realiseren 

 
In 2014 heeft Area 6 woningen omgezet van koop naar huur.  
Daarnaast zijn 72 woningen huurwoningen opgeleverd en in exploitatie genomen.  
 

Huurwoningen opgeleverd in 2014 

Locatie aantal 

Oranjewijk 57 

Mr van de Venstraat 15 

 
 
Tot slot zijn 25 koopwoningen in de Oranjewijk in Veghel opgeleverd. 
 

Mutaties in de woningvoorraad 

Door de 6 omzettingen van koop naar huur en de oplevering van 72 huurwoningen is het 
woningbezit van Area in 2014 met 78 woningen toegenomen.  
Daarnaast hebben we 51 bestaande huurwoningen uit ons bezit verkocht en 93 wonin-
gen gesloopt en 7 verhuurbare objecten anders in onze administratie opgenomen. 
Het saldo van mutaties in de huurwoningvoorraad bedraagt daarmee -65. 
Daarbij dient opgemerkt te worden dat in 2014 in totaal 165 woningen in aanbouw zijn, 
die in 2015 zullen worden opgeleverd. 
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Grondposities 

• Akte van levering voor een perceel grond gelegen te Uden aan de President Kenne-
dylaan 40, aangekocht dd. 28-02-2007 voor een bedrag van €.882.000. 

• In 2013 hebben wij ten behoeve van het plan Retraitehuis opnieuw onderhandeld 
over de verwerving van een gedeelte van het perceel C4716 en C 1699 samen ter 
grootte van ongeveer 60.000 m2, ten behoeve van de realisatie van de beoogde 
planontwikkeling. Dit heeft geresulteerd in de aankoop (begin 2014)  voor een to-
taalbedrag van € 3,2 miljoen kosten koper. Het 
oorspronkelijke aankoopbedrag (2009 onder voor-
behoud gesloten) bedroeg € 3,7 miljoen.  

 

Verkoop 

In het kader van de benutting van de verdiencapaciteit 
heeft Area een verkoopdoelstelling van 40 (bestaande) 
woningen per jaar. 
In 2014 zijn 51 woningen uit de bestaande woningvoor-
raad verkocht alsmede 1 autobox.  
 

Veranderopgave 160-180 woningen per jaar 

Als gevolg van de vergrijzing zullen wij de komende de-
cennia rekening moeten houden met een transformatie-
opgave van ons bezit.  
Voor een deel gebeurt dit al bij de in uitvoering of in 
ontwikkeling zijnde herstructuringsprojecten.  
Uiteraard houden we daarbij rekening in het verkoopbeleid door woningen, waarvan wij 
op termijn vraaguitval verwachten, een verkoopbestemming te geven. 
Ook bij ons planmatig onderhoud hebben we deze transformatie-opgave in beeld en wor-
den de uit te voeren werkzaamheden afgestemd op deze opgave. 
 
De belangrijkste renovatieprojecten in 2014 betroffen de Bloemenwijk en Peppelhof in 
Veghel: 
Bloemenwijk: 

Het renovatieproces in de Bloemenwijk is ingezet als een pilot op het gebied van ketenin-
tegratie en wordt fasegewijs uitgevoerd. 
In 2014 hebben wij een aanvang genomen met fase 2 van de Bloemenwijk, nadat we fa-
se 1 hebben geëvalueerd. In de evaluatie van fase 1 is het financiële resultaat, de kwali-
teit van de uitgevoerde werkzaamheden, de tevredenheid van de bewoners en het proces 
onder de loep genomen. Op alle onderdelen waren de resultaten goed te noemen. 
Fase 2: 
De nadruk van de bouwkundige werkzaamheden ligt op de bouwkundige schil, energie en 
woonomgeving. Het vraaggestuurd onderhoud (badkamer en keuken) verloopt op basis 
van vrijwilligheid via het reguliere Area proces. Daarnaast wordt het project gecombi-
neerd met een leefbaarheidstraject om de sociale cohesie in de wijk te versterken.  
De uitgangspunten van het project zijn: 

Proces 
- Efficiëntie verbeteren in proces en uitvoering  
- Kwaliteitsborging (intern en extern)  
- Area heeft de regie 
- Optimaal beheersen van risico’s  
- Ervaring op doen met ketengericht werken, evalueren en bijsturen 
Leefbaarheid 
- Sturen op maximale klanttevredenheid 
- Schoon, Heel en Veilig borgen, gericht op onderhoud van voortuinen en handha-

ven, overlast, aanspreken van bewoners op hun gedrag.  

                     TRENDS 

Verkoop woningen/autoboxen 

2011          18     /     2 

2012          26     /     2 

2013          39     /     1 

2014          51     /     1 
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- Bewoners betrekken bij de plannen van het onderhoud 
- Tijdens de onderhoudswerkzaamheden de (zorg) bewoners begeleiden. 
Resultaat 
- Verbeteren van woonomgeving en leefbaarheid in de wijk.  
- Levensloopbestendig maken, optimale toegankelijkheid zoals is opgenomen in het 

Convenant Duurzaam Bouwen  
- Behouden van betaalbare woningen  
Energielabels 
In de Bloemenwijk gaan we voor een gemiddeld label B. Daar waar financieel en tech-
nisch mogelijk proberen we te gaan voor een label A. Het plan voorziet in de volgende 
labelstappen:  
Complex BL02 van D naar B; Complex BL07 van C naar B; Complex BL08 van B naar A. 
De huidige huren liggen gemiddeld op € 455,- (BL02), € 375,- (BL07) en € 350,- (BL08). 
Met de huurverhogingen blijven de woningen na mutatie onder de grens van € 535,-.  
Peppelhof: 

Het renovatieplan is tot stand gekomen in nauw overleg met de bewonerswerkgroep be-
staande uit 9 bewoners. Zij zijn enthousiast over het proces en over de resultaten. Area 
biedt aan de ene kant een groot onderhoudsplan aan met enkele mogelijkheden vraag 
gestuurd (badkamer en toilet), uitgebreid met een energiepakket en individuele keuzes. 
De huidige bewoners krijgen in ruil hiervoor hun huidige huurprijs, hier bovenop een 
huurverhoging van 50% van de te behalen theoretische besparing en een eventuele 
huurverhoging voor individuele opties. Daarbij is uitgangspunt dat het onderhoud in be-
woonde toestand plaatsvindt en biedt Area géén ongeriefsvergoedingen. 
Het onderhoudsplan bestaat op hoofdlijnen uit 

• het oplossen van bouwkundige problemen (riolering, koudebruggen, asbestsane-
ring, brandoverslag, etc.)  

• het wegwerken van achterstallig onderhoud (verouderd dak, voegwerk, scheuren 
in gevel, etc.) 

• het moderniseren van de woningen (lichtpunten bij deuren (PKVW), luifel boven 
voordeuren, uitstraling, etc.) 

• renoveren van badkamer en keuken (vraag gestuurd!) Badkamers en keuken zijn 
afgeschreven. 

• het toevoegen van een energiepakket (nieuwe HR-ketel en verwijderen boiler, 
dakisolatie, spouwisolatie, HR++ glas, m.v.-installatie, etc.) 

Energielabels: 
De woningen gaan van energielabel D/E naar label A of B. De huidige huren liggen ge-
middeld op € 374 variërend tussen € 328 en € 414 kale huur. Met de voorgestelde huur-
verhogingen blijven de woningen na mutaties onder de grens van € 535 voor goedkope 
huur. 
 

Duurzaamheid invullen 

Kwaliteit woningbezit verbeteren 

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

Bij interieurverbetering worden de voorzieningen aan de huidige eisen aangepast. Het 
betreffen dan vaak geriefverbeteringen in keuken, toilet en/of badkamer. De klant heeft  
binnen een ruim assortiment keuzevrijheid. In 2014 zijn op deze wijze 309 keukens ver-
vangen. 



 
 
 
 
 

25 
 
 
 

Daarnaast zijn in 179 woningen de badka-
mers/toiletten op deze manier vervangen. 
 

Planmatig onderhoud 2014 

In 2014 is voor € 6.913.000 aan planmatig onder-
houd, Niet Planmatig Onderhoud en interieurverbe-
tering op verzoek uitgevoerd. In totaal is voor  
€ 8.961.000 aan onderhouds-uitgaven ten laste van 
het resultaat gebracht.  
Voor planmatig onderhoud was een bedrag van € 
7,2 mln. begroot, waarvan voor €4,5 mln. is uitgevoerd, €1,4 mln. overloopt naar 2015 
en €1,3 mln. is vervallen dan wel uitgesteld. 
Op hoofdlijnen bestond het uitgevoerde planmatig onderhoudswerk uit exterieurwerk-
zaamheden zoals kozijnvervangingen, schilderwerk en interieurwerkzaamheden aan zo-
wel collectieve als individuele installaties (bijvoorbeeld vervanging CV ketels en collectie-
ve ketels). 
 

Reparatie- en mutatieonderhoud 2014 

In 2014 heeft Area in totaal 13.903 opdrachten 
verstrekt tot reparatie-onderhoud en mutatieon-
derhoud. 
Door onze eigen servicedienst  werd van het repa-
ratieonderhoud 78% van het aantal opdrachten 
zelf uitgevoerd. 22% werd uitbesteed aan derden. 
Van het mutatieonderhoud werd door onze eigen 
servicedienst 77% zelf uitgevoerd. 23% werd uit-
besteed aan derden. In 2014 werd voor een be-
drag van €1.693.000 aan reparatie onderhoud en 
voor  
€ 966.000 aan mutatieonderhoud uitgevoerd.  
 

Duurzaamheid invullen 

Het is van belang dat we qua duurzaamheid aan blijven sluiten op de huidige behoeften, 
zonder die van toekomstige generaties in gevaar te brengen. Daarom willen we ons bij 
onze beslissingen ook laten leiden door het lange termijn perspectief. Dit betekent dat we 
naast duurzaam materiaalgebruik en het beperken van de uitstoot van CO2 door ener-
giebesparende investeringen ons ook richten op ingrepen die gepaard gaan met een mi-
nimale verspilling van materialen. Daarvoor is het van belang dat de woningen geschikt 
zijn voor diverse doelgroepen in diverse levensfasen, want vanuit duurzaamheidperspec-
tief heeft doorstroming niet altijd een positief effect. We sluiten aan bij het regionaal 
convenant Duurzaam Bouwen en verankeren dit in ons strategisch vastgoedbeleid. Het 
beleid met betrekking tot het gebruik van duurzame bouwmaterialen wordt voortgezet en 
verder uitgewerkt. We kiezen voor een bijdrage aan de beperking van de uitgaven voor 
energie van onze bewoners door het toepassen van een programma van energiebespa-
rende maatregelen. Hierbij zullen de kosten voor de huurders altijd lager zijn, dan zij 
kunnen terugverdienen via de totale woonlasten.  
Groei naar gemiddeld label B 
De energiestatus van ons bezit is redelijk met een groot aantal woningen met energiela-
bel C en D.  We hebben echter nog te weinig woningen in label A en B . Gelukkig is het 
aantal woningen met een label met E of lager heel beperkt.  
In 2014 zijn stappen gezet in de groei naar gemiddeld label B door de vervanging van 
CV-ketels, door de toevoeging van nieuwbouwwoningen met minimaal een A-label en 
door het opwaarderen van bestaand bezit naar een hoger label, zoals bij de hiervoor ge-
melde renovatieprojecten Bloemenwijk en Peppelhof.  

                     TRENDS 

Interieurverbetering op verzoek 

          Keukens/badkamer-toilet 

2012     248    /     123 

2013     325    /     207 

2014     309    /     179 

 

                     TRENDS 

Reparatieverzoeken/mutatieonderhoud 

jaar        aantal  eigen        uit- 
                         dienst      besteed 

2012       15.966   78%       22% 

2013       14.589   79%       21% 

2014       13.903   78%       22% 

 



 
 
 
 
 

26 
 
 
 

Verbinding met bewoners en belanghouders 
 
 

 

Invullen optimale dienstverlening en  
samenwerking met bewoners 

 Intensief samenwerken met belanghou-
ders 

 

klantgericht KCC in Uden en in Veghel 
 samenwerken met bewoners en huur-

dersorganisaties 

behalen en behouden van KWH-
huurlabel 

 
samenwerken met gemeenten 

 
 samenwerken met maatschappelijke 

partners 

 
In ons jaarplan 2014 hebben wij met betrekking tot het Verbinden met bewoners en be-
langhouders ons het volgende ten doel gesteld: 
“In onze dienstverlening sluiten we aan op onze kernwaarden: hartelijk, uitdagend en 
verbindend. Als onderdeel van het sociaal netwerk spelen we een signalerende en pro-
bleemoplossende rol. Dit betekent ook dat we ons oor te luister leggen bij de klant, ook 
achter de voordeur. We willen op gelijkwaardige wijze samenwerken met onze bewoners 
en hechten belang aan een tevreden bewoner die zo goed mogelijk wordt bediend”.  
 
Area neemt geen afstand tot haar bewoners en belanghouders. We zoeken de verbinding 
in de buurt, de wijk en de dorpskern omdat verbinding leidt tot oplossingen voor de ac-
tuele maatschappelijke problematiek. Lokale nabijheid en bereikbaarheid waarbij we be-
woners zo goed mogelijk van dienst zijn, is ons uitgangspunt”. 
 
Verbinden met bewoners en belanghouders 

Als voorbeeld onderstaand een aantal initiatieven waarin we samenwerken met maat-
schappelijke partners: 
 

- Area is deelnemer van het signaleringsoverleg in Veghel waar ook Optimisd aan 
deelneemt.  

- Retraitehuis; in het kader van het nieuwbouwproject Retraitehuis vindt overleg 
plaats over doelgroepen en voorzieningen. Ook worden andere groeperingen in 
contact gebracht met het Retraitehuis.  

- Pantein; ten behoeve van wijkpunten neemt Area  deel in de regiegroep Wonen 
Zorg Welzijn tussen Area, Pantein en gemeente.  

- Brabantzorg; Met Brabantzorg hebben wij in 2014 een aantal projecten gereali-
seerd ten behoeve van alarmering en sleutelplannen. In 2014 waren wij met Bra-
bantZorg in overleg over woningtoewijzing in een aantal specifieke complexen.  

- Jeugdzorg; in het kader van overlast, huiselijk geweld, vervuiling en of huisuitzet-
ting is er contact met Centrum voor Jeugd- en Gezin.  

- Met Dichterbij hebben we een samenwerkingsovereenkomst gesloten om de door-
stroming van clienten naar zelfstandig wonen te realiseren.  

- GGZ; hiermee hebben we een samenwerkingsovereenkomst over het toewijzen en 
begeleiden van mensen met psychische aandoeningen.  

- Met SWZ hebben we eveneens afspraken over woningtoewijzing.  

D: Verbinden met bewoners en belanghouders 
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- Verdihuis; in Veghel hebben we een samenwerking met betrekking tot maat-
schappelijke opvang.  

- Vivaan; in buurtnetwerken werken we samen en onderzoeken nog verdergaande 
samenwerking.  

- Aanzet; buurtbemiddeling en intakers voor urgentieaanvragen is een samenwer-
king met Aanzet. 

- Verder hebben we een overeenkomst voorbereid voor de opvang van alleenstaan-
de moeders met kinderen. 

 

Invullen optimale dienstverlening en samenwerking met bewoners 

 

Area ziet haar huurders als haar belangrijkste belanghouders. Area vindt de inbreng van 
huurders, maar ook van woningzoekenden van groot belang. Deze draagt bij aan de eva-
luatie van de kwaliteit van de dienstverlening en is een signaleringsbron voor ontwikke-
ling in bepaalde complexen.  
In de dagelijkse bedrijfsprocessen is er zeer regelmatig contact met onze huurders.  
Om huurders op de hoogte te houden van de ontwikkelingen rondom Area ontvangen zij 
vier keer per jaar het bewonersblad ‘Areander’. Ook op de website van Area is de nodige 
actuele informatie beschikbaar voor huurders, woningzoekenden en andere belanghou-
ders. 
 

Klantgericht KCC in Uden en in Veghel 

Area heeft er bewust voor gekozen om in zowel de gemeente Veghel als in de gemeente 
Uden dichtbij de klant te zitten. Daarvoor hebben wij in beide gemeenten een baliefunctie 
in onze kantoren waar onze klanten terecht kunnen met al hun vragen. 80% van de 
klantvragen worden in de eerste lijn beantwoord. 
 

Behalen en behouden van KWH-

huurlabel 

In 2014 heeft Area het KWH huurlabel be-
haald. 
Aan het eind van 2014 gaven de KWH-
metingen het volgende beeld: 
  
KWH-kwaliteitsmetingen     totaal    7,6 
- contact                                              6,9 
- telefonische bereikbaarheid                 5,4 
- vragenlijsten                                      7,5 
- online dienstverlening                         7,5 
- woning zoeken                                   7,9 
- nieuwe woning                                   7,6 
- huur opzeggen                                   8,1 
- reparaties                                          8,3 
- (planmatig) onderhoud                       8,0 
- ontevredenheid                                  6,4 
 
De totale (gewogen) score bedroeg in 2014 
een 7,6 en alle onderdelen sloten in het begin 
van het jaar op of boven de gestelde norm. 
Derhalve hebben wij het label behaald in 
2014. Bovengenoemde cijfers zijn gebaseerd 
op de metingen eind 2014. Op basis van deze 
laatste cijfers zal het label niet worden ge-
continueerd. 

                     TRENDS 

KWH-metingen  

                           2012       2013         2014 

Contact                   nvt         nvt 6,9 

Tel. Bereikbaarheid  7,5          7,1   5,4 

Vragenlijsten           8,4         7,7 7,5 

Online dienstverlening nvt       nvt 7,5 

Woning zoeken        7,7         7,9 7,9 

Nieuwe woning        7,9         8,1 7,6 

Huur opzeggen        8,5         8,1 8,1 

Reparaties              8,2         7,9 8,3 

Onderhoud              7,9         7,4  8,0 

Ontevredenheid       6,2         6,5 6,4 

Totaal                     7,8         7,6   7,6 
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Intensief samenwerken met belanghouders 

 
Raad van commissarissen 

 

Gegevens RvC Area per 31-12-2014 
 

Naam Sedert Aftredend Deskundigheid / 

commissie 

Hoofd-

/nevenfuncties 

  Dhr. Eric  
  Kemperman 
  Voorzitter (M) 
  23-10-1964 

01-02-
2012 

01-02-2016 
1e termijn) 
 

Financiën vastgoed 
/ renumeratiecom-
missie 

Zelfstandig onder-
nemer / adviseur 

Dhr. Hans van 
Zon (M) 24-03-
1946  

 

01-01-
2007 

01-01-2015 
(2e termijn) 

Ondernemerschap 
Seniorenzaken  
huurdersbelang / 
renumeratiecom-
missie 

Ondernemer / advi-
seur /  voorzitter re-
gionaal ouderenad-
viesorgaan / voorzit-
ter stichting Muzerijk 

  Dhr Wim  
  Bruinenberg (M) 
15-09-1959  

 

01-01-
2013 

01-01-2017 
(1e termijn) 

Maatschappelijk / 
auditcommissie 

Bestuurder stichting 
PAMM 

  Dhr Henk Vos (M) 
11-07-1963  

 

01-01-
2013 

01-01-2017 
(1e termijn) 

Vastgoed / pro-
jectencommissie  

Partner HWHPart-
ners/ lid RvC Kleur-
rijk wonen Tiel 

 

 Mevr Nanda  
 Michielsen- de-
Wilde (V) 
 22-08-1978  

 

01-10-
2013 

01-10-2017 
(1e termijn) 

Bouw-  en vastgo-
edrecht / projec-
tencommissie 

Zelfstandig on-
dernemer (advo-
caat)/ lid RvT 
stichting OOG 

   Dhr. Ton van  
   Heumen (M) 
 17-01-1961  
 

 

18-09-
2006 

18-09-2014 
(2e termijn) 

Financiën / Audit-
commissie 

Financieel directeur 

 

Taak en werkwijze 

 

De Raad van Commissarissen heeft tot taak toezicht te houden op het beleid van het be-
stuur en op de algemene gang van zaken bij Area. Daarnaast is de RvC werkgever voor 
het bestuur en adviseur/klankbord. De Raad van Commissarissen van Area bestond eind 
2014 uit zes leden. De taakverdeling en werkwijze van de RvC zijn neergelegd in een re-
glement. De RvC heeft in haar reglement een passage opgenomen voor haar omgang 
met het bestuur en de OR. Daarnaast houdt de RvC periodiek overleg met de Bewoners-
raad. 
Area hecht grote waarde aan een goed bestuur met een adequate vorm van toezicht. 
Daarom onderschrijven en hanteren wij de Governancecode Woningcorporaties 2011. Op 
basis van deze code heeft Area het reglement van de Raad van Commissarissen beschre-
ven, evenals het bestuursstatuut, de klokkenluidersregeling en het integriteitsbeleid. Ook 
is het kwaliteitsprofiel van de RvC beschreven net als de reglementen van de remunera-
tiecommissie, de auditcommissie en de projectencommissie. Deze reglementen zijn op de 
website van Area geplaatst en vormen het uitgangspunt en, waar van toepassing, het 
normenkader voor het handelen van de RvC. 
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Samenstelling en mutaties in 2014 

 
In 2014 hebben zich geen wijzigingen voorgedaan in de samenstelling van de RvC. Eind 
2014 zijn, vanwege het aftreden volgens Rooster van Aftreden van de heren Van Heu-
men en Van Zon, twee nieuwe leden van de RvC geworven die per 1-1-2015 zullen aan-
treden. 
De huidige RvC voldoet qua samenstelling aan de vereisten welke aan een evenwichtig 
en deskundig intern toezicht worden gesteld.  
Alle leden waren en zijn onafhankelijk ten opzichte van Area, het bestuur en elkaar vol-
gens de onafhankelijkheidcriteria zoals deze in de Governance Code worden gesteld. 
 
De RvC zag in 2014 toe op: 
 

a) de realisatie van de doelstellingen; 
b) de strategie en de risico’s verbonden aan de activiteiten; 
c) de opzet en de werking van de interne risicobeheersing- en controlesystemen; 
d) het kwaliteitsbeleid; 
e) de kwaliteit van de maatschappelijke verantwoording; 
f) het financiële verslaggeving proces; 
g) de naleving van toepasselijke wet- en regelgeving. 

De RvC heeft in 2014 enkele keren buiten aanwezigheid van het bestuur vergaderd. 
Daarnaast vergadert de RvC in een korte voorbespreking voorafgaande aan de vergade-
ringen met het bestuur.  
In totaal kwam de RvC in 2014 acht keer bij elkaar, eveneens bezochten leden van de 
RvC diverse (formele en informele) bijeenkomsten waar stakeholders en of management 
en medewerkers aanwezig waren. 
 

Voornaamste gebeurtenissen en aandachtspunten 

De aandacht van de RvC ging in 2014 voornamelijk uit naar het verder “in control” ko-
men van de organisatie, de modernisering van de bedrijfsvoering en diverse governance-
aspecten. 
Door middel van het kritisch beoordelen van de trimesterrapportages vanuit de organisa-
tie, voortgangsnotities van de bestuurder over de organisatieontwikkeling, voortgangsno-
tities “in control”  alsmede de managementletter van de accountant werden deze zaken 
doorlopend kritisch gevolgd.  
 
Op het terrein van governance zijn onderwerpen als zelfevaluatie, ontwikkeling, relatie 
met externe belanghouders, relatie met de accountant, governance toezichtskader en 
integriteit aan de orde geweest. 
 
Daarnaast zijn (vooraf) de strategische speerpunten van het nieuwe koersplan vastge-
steld en uiteraard is het koersplan zelf onderwerp van gesprek geweest.  
 
Onderwerpen behandeld in de RvC en voorbereid door de remuneratiecommissie, de au-
ditcommissie en de projectencommissie waren onder meer: diverse governance/items, 
procuratieregeling, treasury jaarplan, begroting 2015, meerjarenbegroting 2015-2019, 
managementletter accountant en de volgende projecten: Oude Maasstraat, Retraitehuis, 
Peppelhof, Bloemenwijk fase 1 en 3, Dorsveld en De Bolst. 
 

Zelfevaluatie 

De RvC besteedde in 2014 aandacht aan haar eigen functioneren; hierbij werd gebruik 
gemaakt van de evaluatie-enquête van Boardresearch (een methode ontwikkeld door de 
Rijksuniversiteit Groningen) met vragenlijsten conform het format van de Vereniging van 
Toezichthouders bij Woningcorporaties (VTW), waarvan de RvC lid is. Ook de directeur-
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bestuurder werd gevraagd naar zijn oordeel over het functioneren van het intern toezicht 
bij Area, welke mening als advies in de oordeelsvorming werd betrokken. In 2014 kwam 
de RvC ook een extra vergadering bijeen om te discussiëren over diverse governance-
items. 
 

Commissies 

De RvC van Area kende in 2014 drie commissies:  
- Auditcommissie (de heer van Heumen en de heer Bruinenberg)   
- Remuneratiecommissie (de heer van Zon en de heer Kemperman) 
- Projectencommissie (de heer Vos en mevrouw Michielsen)  

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

Wet Normering Topinkomens (WNT) en overgangsregeling 
De salarissen van nieuwe topfunctionarissen voldoen aan de WNT. Voor de bestaande 
contracten en aanstellingen geldt een overgangsregeling. 

Bezoldiging bestuurder 

Jan van Vucht 
- Beloning:      € 135.884,- 
- Belastbare vaste- en variabele vergoedingen: €           0.- 
- Beloningen betaalbaar op termijn   €   30.644,- 

€ 166.528,- 
Bezoldiging raad van commissarissen 

                                                     2014 (excl. btw) 

Eric Kemperman (voorzitter) 12.300,-    
Ton van Heumen     8.200,-      
Hans van Zon      8.200,-      
Wim Bruinenberg     8.000,-      
Henk Vos      8.000,-      
Nanda Michielsen     8.000,-      
Naast bovengenoemde bezoldiging ontvangen de RVC-leden een kostenvergoeding van   
€ 600,-(excl. btw) per jaar per lid. 
 
De woningcorporatie verstrekte aan de leden van de RvC geen persoonlijke leningen of 
garanties. 
 

Tegenstrijdige belangen 

In 2014 werd(en) er geen melding(en) ontvangen door de RvC van tegenstrijdige belan-
gen en/of integriteitsschendingen welke leden van de RvC, het bestuur, management 
medewerkers of stakeholders betroffen. 
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Ondernemingsraad 

 
De Ondernemingsraad is in 2014 zeven maal in vergadering bijeen gekomen. 
Aan de orde zijn geweest: 

- Sociaal plan; 
- Functiehandboek; 
- PVE-cyclus; 
- Verhuizing; 
- Evaluatie klokkenluidersregeling; 
- Evaluatie HAW (Het Areanders Werken); 
- Modernisering bedrijfsvoering; 
- Reorganisatie VGO; 
- Overleg MT/OR (2x in 2014); 
- Bedrijfslasten; 
- Afdelingsplannen; 
- Koersplan; 
- Secundaire arbeidsvoorwaarden en werkkostenregeling; 
- Advies schoonmaak; 
- Organisatie 2015; 
- Positie OR; 
- Tussentijdse rapportages; 
- Begroting en jaarplan 2015; 

- Organisatieontwikkeling. 

Achterbanbijeenkomst  

Op 13 november 2014 heeft de ondernemingsraad een achterbanbijeenkomst gehouden. 

Doelstelling van die bijeenkomst was om te achterhalen hoe de medewerkers op de vele 

veranderingen bij Area reageren. Aansluitend op deze achterbanbijeenkomst heeft op 24 

november een bijeenkomst plaatsgevonden met de OR en de teamcoaches.  

 

Reactie koersdocument Area 

Op 1 september 2014 heeft de ondernemingsraad een reactie gegeven op het Koersdo-

cument van Area. In deze reactie waren de reacties verwerkt die de OR van de achterban 

had ontvangen. 

Adviezen 

Op de adviesaanvraag van de uitbesteding van de schoonmaak flatwijk heeft de OR op 

24 juli 2014 een voorlopig advies uitgebracht. 

 

Samenwerken met bewoners en huurdersorganisaties 

In het kader van verantwoord besturen blijft actief overleg met relevante belanghouders 
uitgangspunt. Area stelt belanghouders, in het licht van haar volkshuisvestelijke en 
maatschappelijke doelstellingen, in de gelegenheid advies uit te brengen over de strate-
gie en het beleid van Area. 
In 2014 heeft Area in het kader van haar nieuwe koersplan uitgebreid overleg gevoerd 
met haar interne- en externe belanghouders over de strategie en het beleid voor de ko-
mende jaren.  
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Op basis van een inspiration paper hebben onder meer 6 lunchbijeenkomsten plaatsge-
vonden met als onderwerpen: 

- Wijkgericht werken; 
- Duurzaamheid; 
- SVB-scenario’s; 
- Betaalbaarheid; 
- Leefbaarheid kleine kernen en 
- Verdraaide organisaties. 

In deze bijeenkomsten hebben interne en externe belanghouders kunnen aangeven wat 
de toekomstige koers van Area op bovenstaande items zou moeten zijn. 
 
Daarnaast hebben een 5-tal middag- en avondbijeenkomsten plaatsgevonden waarbij 
partners zoals Politie, Vivaan, Brabant Zorg, Dichterbij, Aanzet, GGZ, Mee, Ziekenhuis 
Bernhoven, Verdihuis, Pantein, Gebiedsplatforms, Wijkraden, Bewonersraad, ouderen-
bonden, medewerkers gemeenten, basisscholen, adviseurs, en maatschappelijk betrok-
ken externen hun inbreng en visie over onderwerpen als zorg- en welzijn, wijkgericht 
werken, duurzaamheid en bedrijfsvoering hebben kunnen delen. 
 
Tot slot hebben twee bijeenkomsten plaatsgevonden met de gemeenteraden van Uden 
en Veghel over het koersplan van Area. 
 
Op basis van de input van bovenstaande partijen heeft Area haar koersplan voor de ko-
mende jaren vastgesteld, waarbij draagvlak en betrokkenheid vanuit het maatschappelij-
ke middenveld is geborgd. 
 
Dit heeft geleid tot een koersplan voor Area voor de komende jaren, waarin een aantal 
nieuwe bewegingen zijn aangegeven. In het koersplan is onze toekomstige inzet aange-
geven op: 

- De (be)doelgroep van Area; 
- onze ambities op tijdelijke huisvesting; 
- onze maatschappelijk rol; 
- maatwerk in dienstverlening; 
- betaalbaar wonen; 
- duurzaam wonen; 
- vastgoedstrategie; 
- mens en Organisatie en 
- financiële randvoorwaarden en doelstellingen. 

 
 
Naast het overleg over inhoud en totstandkoming van het nieuwe koersplan heeft ook 
regulier overleg met belanghouders plaatsgevonden: 
 

De bewonersraad 

 
Er is structureel overleg met dit vertegenwoordigend orgaan van de huurders. 
Deze raad heeft ten doel het behartigen van belangen van alle huurders van woningen 
die verhuurd worden door Area 
 
Ingevolge artikel 18 van het BBSH kan de Bewonersraad zich onder meer uitspreken 
over: 
• Het in stand houden en het treffen van voorzieningen aan woningen en de direct 

daaraan grenzende omgeving; 
• de leefbaarheid in wijken waar Area bezit heeft; 
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• het tot stand brengen van huisvesting voor zorgbehoevenden; 
• het vervreemden, bezwaren en slopen van woningen; 
• het toewijzings- en huurbeleid; 
• de algemene voorwaarden in de overeenkomst van huur en verhuur; 
• het beleid omtrent de huurprijzen; 
• de samenstelling, het kwaliteitsniveau en de prijs van de leveringen en diensten die 

rechtstreeks verband houden met de bewoning; 
• het geven van gevraagd of ongevraagd advies over alle zaken waarbij de belangen 

van de huurders rechtstreeks zijn betrokken. 
 
De huurverhoging over 2014 was in maart en april het belangrijkste overleg item. Verder 
kregen diverse nieuwbouw- en renovatieplannen, onderhoud en toetsing van servicekos-
ten de nodige aandacht. Later in het jaar zijn de uitslagen van het leefbaarheidsonder-
zoek, het onderzoek naar de betaalbaarheid en beschikbaarheid van sociale huurwonin-
gen in Noordoost-Brabant en het door de Bewonersraad positief ontvangen koersdocu-
ment uitgebreid aan de orde geweest. Tijdens de presentatie van het koersdocument in 
november in de Blauwe Kei heeft de directie van Area en de Bewonersraad een conve-
nant gesloten m.b.t. de jaarlijkse huurverhoging van 2015.  
Daarnaast is er in november 2 keer een algemene huurdersvergadering gehouden (één in 
Veghel in De Stapperij en een in Uden in de Eigen Herd). 
Diverse leden van de Bewonersraad bezoeken regelmatig de provinciale vergaderingen 
van de Nederlandse Woonbond.  
 
In 2014 zijn er diverse overlegvergaderingen geweest tussen de Bewonersraad, het Da-
gelijks bestuur van de Bewonersraad, de werkgroepen “Beleid” en  “Wonen en Wijken” 
van de Bewonersraad met de directie dan wel de RvC van Area. In deze vergaderingen is 
waar nodig hun advies of mening gevraagd. De belangrijkste onderwerpen waren:  

- Het koersplan van Area; 
- leefbaarheid; 
- transitie WMO; 
- onderhoud; 
- duurzaamheid; 
- evaluatie woonruimtebemiddelingssysteem; 
- huurprijzenbeleid 2014; 
- doorberekening Servicekosten; 
- trimesterrapportages; 
- jaarbegrotingen 2014 en 2015; 
- nieuwbouw- en renovatieprojecten; 
- woonfraudebeleid; 
- algemene huurvoorwaarden; 
- sponsorbeleid; 
- werving nieuwe commissarissen; 
- jaarverslag en rekening over 2013; 
- kwaliteitsbeleid; 
- onderhoudsplanning 2015; 
- Planning tijdelijke woningen; 
- convenant huurverhoging 2015; 
- betaalbaarheidsonderzoek; 
- samenwerking met de gemeenten Uden en Veghel; 
- evaluatie werkgroepen “beleid” en “wijken en wonen”; 
- evaluatie 2014. 
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Geschillen Advies Commissie (GAC)  

 
Huurders kunnen hun geschillen rechtstreeks indienen bij de GAC. De GAC heeft tot taak 
Area te adviseren omtrent de behandeling van klachten van huurders met betrekking tot 
het handelen of nalaten van Area. Het secretariaat wordt door een medewerker van Area 
gevoerd. De leden beraadslagen zonder directie. Melding en advisering aan de directie 
geschiedt schriftelijk. Periodiek wordt over de voortgang gerapporteerd. In het bewo-
nersblad en op de website wordt de huurders gewezen op het bestaan van de GAC. For-
mulieren voor het indienen van klachten kunnen worden gedownload of worden op ver-
zoek verstrekt, maar liggen ook bij de balie. Betrokken huurders krijgen een schriftelijke 
reactie van de GAC. Daar waar zinvol worden betrokkenen door de GAC gehoord. In een 
reglement is de samenstelling en werkwijze van de commissie vastgelegd. 
De Geschillen Advies Commissie is in 2014 vijf keer bij elkaar geweest. In totaal zijn 13 
klachten ontvangen. Van de ontvangen klachten zijn er 5 niet ontvankelijk verklaard, 6 
ongegrond verklaard en 2 geschillen zijn gegrond verklaard. 
 

Woonadviescommissie (WAC) 

 
Area hecht er aan om kwalitatief goede woningen te bouwen, die voldoen aan de vraag. 
Daarom laat zij zich graag toetsen en adviseren over de indeling van de nieuw te bouwen 
woningen. Deze commissie wordt gevraagd om onze nieuwbouwplannen en grote renova-
tieprojecten vanuit gebruikersoogpunt te beoordelen.  
De commissie komt op verzoek van Area bijeen in een zo vroeg mogelijk stadium van de 
(schets)plannen van nieuwbouw- en renovatieprojecten. Deze plannen worden op hoofd-
lijnen van advies voorzien en in tweede aanleg op de uitwerking gedetailleerd geadvi-
seerd. Een laatste advisering wordt gedaan zodra de installatietekeningen gereed zijn.  
De volgende projecten zijn in 2014 bij de WAC aan de orde geweest: 

- Rialto (Mr. Van Coothplein), Uden; 
- Retraitehuis deelproject De Gaarden, Uden; 
- Oranjewijk, Veghel; 
- De Bolst, Erp; 
- Dorsveld ,Veghel; 
- Muzerijk, Uden. 

 
Afgesloten: 

- Oranjewijk, Veghel; 
- Promenade, Uden. 

De Woon Advies Commissie is gericht op de woonconsument met een praktische blik op 
wonen. Zij maakt zich sterk voor een optimale gebruikskwaliteit van woning en woonom-
geving. 
 

Samenwerken met gemeenten 

 
De in het Besluit Beheer Sociale Huursector voorgeschreven beleidsvoornemens (Jaar-
plan) voor 2014 is voor overleg naar de gemeentebesturen gestuurd. In 2014 zijn er fre-
quent gesprekken geweest, zowel op bestuurlijk als op ambtelijk niveau, met name ge-
richt op de voortgang van het jaarplan 2014 en de monitoring van de voortgang van de 
prestatieafspraken met beide gemeenten.  
 

Samenwerken met maatschappelijke partners 

 
In samenwerking met gemeenten, makelaars, bouwers en financiers wordt een actieve 
bijdrage geleverd aan verbeteren van de regionale woningmarkt.  
Area participeert daartoe in het platform wonen Uden Veghel. 
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 Continuïteit voor de lange termijn behouden en bewaken 
 
 

 

Sturen door finan-
ciële cockpit 

 
Verdiencapaciteit 

benutten 
 Kosten beheersen  Risico’s managen 

 

Behoud A-oordeel 
volgens het CFV 

 Invulling geven 
aan huurharmoni-
satie 

 Bedrijfslasten per 
VHE niet hoger 
dan in 2009 

 Risico’s in beeld 
brengen en be-
heersen 

Behoud positieve 
kasstromen 

 Huurbeleid boven 
inflatie benutten 

 Normeren van 
stichtingskosten 
nieuwbouw 

  

 
De overheid beperkt onze investeringsmogelijkheden en holt onze verdienmogelijkheden 
uit door een beleid, waarbij de huuropbrengsten structureel achterblijven bij de uitgaven. 
Een nieuw verdienmodel is noodzakelijk. Dit heeft noodgedwongen ook gevolgen voor 
onze bewoners. Ook de financiële crisis heeft gevolgen voor de corporaties. Daarom 
moeten we op zoek naar nieuwe financiële waarden in de bedrijfsvoering.  
Ons beleid is er op gericht om de continuïteit van de organisatie op lange termijn te 
waarborgen.  
 
Sturen door financiële cockpit 

 

Behoud financiële continuïteit CFV-oordeel 

Het bij onze corporatie in 2014 uitgevoerde onderzoek geeft het CFV geen aanleiding tot 
opmerkingen over de getoetste risicogebieden (zie verder onder “solvabiliteit”)  
 

Behoud positieve kasstromen 

Op 12 juni 2014 heeft het Waarborgfonds Sociale Woningbouw onze kredietwaardigheid 
bevestigd op basis van de cijfers zoals opgeleverd in 2014. Area is onverminderd borg-
baar, zodat het WSW op basis daarvan borgingsplafond beschikbaar heeft gesteld voor 
2014/2015. Door het niveau van het aangegeven borgingsplafond is Area verzekerd van 
het kunnen aantrekken van financieringen voor de uitvoering van de voorgenomen en 
lopende projecten. 
In 2014 heeft Area actief gewerkt met het periodiek inzichtelijk maken en hebben van de 
kasstroomposities en liquiditeitsprognoses. Hiermee is inzicht verkregen ten aanzien van 
de noodzakelijke beschikbaarheid van financiële middelen teneinde het voorgenomen 
ambitieniveau te kunnen realiseren. Eénmaal per 4 maanden wordt in de Treasury Ad-
viescommissie de stand van zaken besproken en worden nieuwe keuzes gemaakt voor-
zover noodzakelijk. Ter versterking van de professionaliteit en de inbreng van onafhanke-
lijke expertise laten we ons daarbij door een Treasury Adviesbureau ondersteunen. 
 
Solvabiliteitsoordeel 

In de Toezichtbrief 2014 van 28 oktober 2014 van het Centraal Fonds Volkshuisvesting 
geeft zij aan dat zij Area getoetst heeft op de volgende risicogebieden: 

- Kwaliteit van de financiële verantwoording; 
- behoud maatschappelijk gebonden vermogen; 
- financieel risicobeheer; 
- liquiditeit; 

E: Continuïteit binnen een nieuw verdienmodel 
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- solvabiliteit; 
- draagkracht vermogen. 

Naar aanleiding van het onderzoek stelt zij vast dat er geen aanleiding is tot het maken 
van opmerkingen. 
 
De lange termijnscope in de meerjarenbegroting van november 2014 laat zien dat het 
financiële perspectief over een scope van circa 10 jaar goed gemanaged moet worden op 
basis van het huidige ambitieniveau. Met name de externe ontwikkelingen zullen nauw-
gezet doorgerekend moeten worden om de continuïteit op lange termijn te kunnen blij-
ven waarborgen. Dit wordt zeker gesteld door nauwkeurig monitoren van de ontwikkelin-
gen en de uitvoering van ons investeringsplan zo lang mogelijk flexibel te houden, zodat 
bijsturing mogelijk is indien noodzakelijk. 
 

Verdiencapaciteit benutten 

 

Invulling geven aan huurharmonisatie 

Area heeft in haar huurbeleid de streefhuren van alle woningen vastgesteld. Bij mutatie 
past Area dit streefhuurbeleid toe door de huren te harmoniseren naar de streefhuur. 
 
Huurbeleid boven inflatie benutten 

In het huurbeleid zoals Area voor 2014 heeft vastgesteld, 
zijn wij ervan uitgegaan dat wij de mogelijkheden, die ge-
boden werden om boven inflatie (inkomensafhankelijk) 
huurverhoging toe te passen, zouden benutten. De gereali-
seerde huurverhoging per 1-7-2014 bedraagt 4,42%. Dit 
percentage bestaat voor 2,5% uit inflatie en voor 1,92% uit 
een inkomensafhankelijk deel. Belangrijke reden voor het 
doorvoeren van de huurverhoging boven inflatie is de hoge 
verhuurdersheffing die van overheidswege is doorgevoerd. 
Deze belast Area in 2014 voor € 4.065.373,- en loopt de 
komende jaren op tot een bedrag van ruim € 7 miljoen euro 
per jaar (2018). 
 
Kosten beheersen 

 

Bedrijfslasten per VHE niet hoger dan in 2009 / Corporatiebenchmark 2014 

In het ondernemingsplan is opgenomen dat de bedrijfslasten per VHE (definitie CFV) voor 
Area in 2014 nominaal (zonder indexering) niet hoger zijn dan de gemiddelden van haar 
rechtspersonen in 2009 en lager dan het landelijk gemiddelde. De netto bedrijfslasten 
bestaan uit de bedrijfskosten en de exploitatielasten gecorrigeerd met een aantal posten. 
Doordat zonder maatregelen de netto bedrijfslasten door inflatie in 2013 en 2014 toene-
men blijkt dat de jaarlijkse inflatie lang niet gecompenseerd wordt door de toename van 
het woningbezit. De landelijke norm per VHE van het CFV is de afgelopen jaren aan het 
dalen. Hierdoor kan nauwelijks aangegeven worden hoe deze zich in de toekomst zal 
ontwikkelen. De taakstelling in 2014 richt zich op het gewogen gemiddelde van de voor-
gangers van Area in 2009 zijnde € 1.292. Dit is gebaseerd op de oude benchmark van 
het Centraal Fonds Volkshuisvesting. Deze is daar in 2014 mee gestopt. 
Dit betekent dat de netto bedrijfslasten Area voor 2014 onder de € 1.292 moeten uitko-
men. In 2014 zijn de netto-bedrijfslasten berekend op € 1.238 per woning conform de 
oude CFV-methodiek.  
In 2014 is een nieuwe benchmark bedrijfskosten binnen de woningcorporatiesector opge-
steld. Op basis van de inventarisatie in 2014 scoort Area een C-corporatie. Daarmee be-
hoort Area bij de 33% minst scorende corporaties. Op basis van deze score heeft Area 
gedefinieerd dat zij op het gebied van bedrijfskosten de ambitie heeft gemiddeld te sco-

                     TRENDS 

Jaarlijkse huurverhoging 

1-7-2014            4.42%        

1-7-2013            4,45% 
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ren binnen de benchmark. Daartoe zijn voor 2015 een aantal maatregelen genomen die 
dit ambitieniveau waar moeten kunnen maken. 
Normeren stichtingskosten nieuwbouw en onderhoudskosten 

De stichtingskosten voor nieuwbouwwoningen zijn voor Area in 2014 omlaag gebracht. 
De normering voor een standaard nieuwbouwwoning (de zogeheten Area-woning) ligt 
aanzienlijk onder het niveau dat voorheen werd gehanteerd. Hierdoor kan het ambitieni-
veau van de organisatie mede gehandhaafd blijven. 
De onderhoudskosten zijn in 2014 genormeerd. Hieruit is een veel lager onderhoudskos-
tenkader gekomen dan voorheen werd gehanteerd. 
 
Risico’s managen 

 

Risico’s in beeld brengen en beheersen 

Bij Area zijn we ons bewust van toegenomen complexiteit van de bedrijfsvoering in een 
turbulente omgeving. Ten aanzien van de risico’s die Area in breed perspectief loopt ver-
eist dit het verkrijgen van een goed inzicht in die risico’s en het monitoren daarvan. Hier-
door zijn we beter in staat om te reageren en te anticiperen ten aanzien van onze be-
leidsvoering en in de uitvoering daarvan. Zo hanteren wij voor nieuwbouw en renovatie-
projecten de RISMAN-methodiek om goed zicht te hebben op onze risico’s waardoor we 
tijdig beheersmaatregelen kunnen nemen. 
We investeren zorgvuldig en gaan geen grote financiële risico’s aan.   
Het verder op de kaart zetten van integraal risicomanagement staat voor 2015 gepland. 
 

Kredietbehoefte niet-DAEB investeringen 

Het WSW heeft ons in 2014 volledige faciliteringsmogelijkheden gegeven voor de dan be-
staande NIET-DAEB portefeuille. In samenwerking met Zanders treasury en advies en het 
WSW is de NIET-DAEB-portefeuille volledig opnieuw geanalyseerd. Daaruit is naar voren 
gekomen dat onze NIET-DAEB portefeuille volledig uit onze Eigen Middelen kan worden 
gefinancierd. 
 

Waardering activa 

Voor een nadere specificatie verwijzen wij naar de toelichting op de jaarrekening. 
 
De financiële positie 

Een belangrijk gegeven voor de bepaling van de financiële positie is de solvabiliteit. De 
solvabiliteit geeft inzicht in de verhouding van het eigen vermogen ten opzichte van het 
totale vermogen. Dit kengetal geeft aan in welke mate Area in staat is om op de lange 
termijn aan haar financiële verplichtingen te voldoen. De solvabiliteit van de Area be-
draagt eind 2014 volgens WSW-methodiek 51%. Onze financiële vermogenspositie wordt 
in belangrijke mate bepaald door het berekenen van de verwachte opbrengsten en kos-
ten voor de komende 50 jaar, die vervolgens contant worden gemaakt. Op dit moment 
verwachten we een daling van de onderhouds- en bedrijfslasten de komende jaren. Met 
name dit effect zorgt voor een behoorlijke stijging van onze vermogenspositie ten opzich-
te van 2013. (2013: 42%). De stijging van de vermogenspositie is dus voornamelijk ge-
baseerd op nog niet gerealiseerd resultaat. 
 
Onrendabele investeringen 

In 2014 werd per saldo voor een bedrag van € 9.316.421,- aan onrendabele investering 
teruggenomen in het resultaat. Oorzaak hiervoor is uitstel, dan wel heroverweging van 
projecten waarop reeds een onrendabele top was genomen in vorige jaarrekeningen. Dit 
betrof onrendabele investeringen voor nieuwbouwprojecten (inclusief onrendabele inves-
tering koopgarantwoningen), afboekingen van oude projecten en renovatie-projecten. 
 
Activiteiten op het gebied van beleggingen 
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Area kent een terughoudend beleid als het gaat om beleggingen. In 2014 heeft Area uit-
sluitend obligaties van het WIF in bezit. De nominale waarde daarvan bedraagt 
€5.000.000,-. In verband met de financiële positie van het WIF is besloten om de uit-
staande certificaten al in 2013 af te waarderen tot €1.500.000,-. Deze situatie is nog 
steeds actueel per ultimo 2014. 
 
Financiering 

Area heeft in 2014 voor een bedrag van € 19.400.000,- aan geldleningen ontvangen ter 
financiering van haar ambities. Er is in 2014 voor € 13.066.000,- afgelost aan leningen. 
 

Huurprijsbeleid 

 
De huursom van de woningen op jaarbasis bedroeg in 
2014 € 48.847.000,-. 
 

Area heeft per 1 juli 2014 een gemiddelde huurverhoging 
van 4,42% toegepast (2013:4,45%). Dit percentage be-
staat uit 2,5% inflatie en voor 1,92% uit een inkomensaf-
hankelijk deel. 
 

 

Bezwaarschriften 

Naar aanleiding van de huurverhoging per 1 juli 2014 
heeft Area 192 bezwaarschriften ontvangen. Daarvan wer-
den er, na heroverweging, 10 doorgestuurd naar de huur-
commissie, waarvan een door de huurcommissie in het gelijk werd gesteld. 
 

Huurachterstanden 

Ten opzichte van de bruto huur op jaarbasis bedroeg het 
percentage huurachterstand van onze zittende en ver-
trokken huurders in 2014: 1,43%. 
 
De huurachterstand van onze zittende huurders bedroeg in 
2014: 

huurachterstand aantal huurders 

gemiddeld per 

maand 

      

0-2 maanden 411 €155.001 

2-4 maanden 95 €133.394 

4-5 maanden 12 €28.271 

> 5 maanden 7 €26.303 
 

In 2014 vonden 12 ontruimingen plaats wegens huurachterstand: 
Ontruimingen             

 Jan. Febr. 

 

Maart April  Mei 

 

Juni Juli Aug. Sep. Okt. Nov. Dec. 

 

Aangezegd 
 

4 7 2 2 2 2 2 6 6 9 2 5 

Ontruimingen 
 

0 2 0 0 1 0 1 2 2 3 1 0 

 

Leegstandsgraad 

De gemiddelde leegstandsgraad in 2014 van het woningbezit van Area bedroeg 0,6%  

                     TRENDS 

huurachterstanden 

2011            2,22% 

2012            1,66%        

2013            1,61% 

2014            1,43% 

 

                     TRENDS 

Huursom 

2011                 €42.268.000 

2012                 €43.597.000       

2013                 €45.943.000 

2014                 €48.847.000 
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Een aansprekende organisatie 
 
 

 

Invullen proces- en resul-
taatgerichte cultuur 

 
De kracht van mensen 

benutten  
 

Verantwoord maatschap-
pelijk ondernemen 

 

Procesgericht werken met 
co-creatie 

 
Door nieuwe waarden 
in werkbeleving 

 Door integer handelen 

Resultaat gerichte cultuur  
Door verbindend lei-
derschap 

 
Door goed transparant 
bestuur en toezicht 

  
Door ontwikkelen van 
vitale medewerkers  

 
Door periodieke visitaties 
en benchmarks 

  
Door een aantrekkelij-
ke werkgever te zijn 

  

  
Door inzetten van het 
nieuwe werken  

  

 
 
Wij willen voor onze klanten een laagdrempelige aansprekende organisatie zijn. Wij den-
ken dat helder communiceren over ons beleid, werkwijzen en resultaten een voorwaarde 
is, zodat bewoners weten langs welke lijn wij werken. We willen nakomen wat we belo-
ven en stemmen onze processen daarop af. In een continu proces conform INK-principes 
verbeteren wij onze werkwijzen en horen daarbij onze huurders. 
Een initiatiefrijke, levende organisatie is wat ons voor ogen staat. We willen de kracht 
van mensen benutten, met ruimte voor medewerkers hun eigen doelen en die van de or-
ganisatie te combineren en effectief samen te werken met collega’s en mensen buiten de 
eigen organisatie. 
 
In deze paragraaf doen we verslag van de organisatie en het HRM-beleid 
 

Algemeen Area 

Formatie Area in Fte:76,4 
Het verloop van het aantal medewerkers is als volgt: 
Aantal medewerkers per 01-01-2012: 106 
Aantal medewerkers per 31-12-2012: 100 
Aantal medewerkers per 31-12-2013: 98 
Aantal medewerkers per 31-12-2014: 88 
Uitdienst 2014: 6 personen. 
Pensionering 2014: 4 personen. 
Ziekteverzuim medewerkers  6,22%. (Het grootste gedeelte van het ziekteverzuim is niet werk gere-

lateerd. In een situatie kan het verzuim teruggeleid worden naar het werk). 

 
Opleidingsontwikkeling: 

In 2014 is aan functie gebonden opleidingen en de Area-Academie een bedrag van  
€ 165.761 uitgegeven.   
In 2014 is eveneens gebruik gemaakt van het individuele loopbaanbudget, voor in totaal 
€ 28.078. Tot slot is aan coaching een bedrag van €65.078 besteed. 

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

Voor wat betreft het individueel opleiden wordt gekeken in hoeverre het opleidingsver-
zoek functiegericht of loopbaangericht is.  
Alle medewerkers van Area hebben de beschikking tot een online leersysteem, namelijk 
de Area Academie. De academie is 24/7 bereikbaar en is zeer laagdrempelig.  
In 2014 hebben 63 medewerkers via de Area academie een cursus gevolgd. In totaal zijn 
er bij de Area-Academie 50 certificaten behaald. 
Daarnaast werden er in 2014 diverse functiegerichte individuele opleidingen gevolgd 
alsmede individuele loopbaanopleidingen. Ten opzichte van vorige jaren is in 2014 min-
der gebruik gemaakt van functiegerichte opleidingen. Dit is enerzijds te verklaren door-
dat er collectieve trainingen zijn geweest, zoals de Area-training, MD-training, de training 
Agressie en Geweld, intervisie en expertmeetings. Daarnaast is in 2014 wel veel gebruik 
gemaakt van het loopbaanbudget, met name besteed aan externe coaching, assessments 
en andere trainingen voor persoonlijke ontwikkeling. 
 
Personeelsopbouw 

 

De leeftijdsopbouw van de medewerkers is als volgt: 

 

 Area 2012 Area 2013 Area 2014 

15 tot 25 jaar 1% 0% 0% 
25 tot 35 jaar 8% 10,3% 9,3% 
35 tot 45 jaar 18,2% 19,6% 18,6% 
45 tot 55 jaar 46,5% 41,2% 43,3% 
55 tot 65 jaar 26,3% 27,8% 28,9% 
>65 jaar 0% 1% 0% 

 

Pensioenfonds 

Area neemt deel aan de Stichting Pensioenfonds Woningcorporaties. De dekkingsgraad 
van dit fonds bedroeg in december 2014 114%. 
 

Invullen proces-en resultaatgerichte cultuur: 

 

Resultaatgerichte cultuur 

Area werkt volgens de PVE-cyclus. Deze cyclus bestaat uit drie fasen, namelijk het Plan-
nings-, Voortgangs- en Evaluatiegesprek.   
 
In de PVE-cyclus combineren we ‘power’ (resultaatgericht werken, uitdaging, hoge ver-
wachtingen, ontwikkeling) met ‘love’ (aandacht, belangstelling, hulp, ondersteuning).  
Het maken van goede afspraken, het geven van heldere opdrachten vanuit leidinggeven-
den en het hanteren van de PDCA-cyclus bij project (Plan-Do-Check-Act) moet eraan bij-
dragen dat wij onze gestelde doelen als Area kunnen verwezenlijken.   
Deze cyclus bevat ook aandacht voor het zelf-reflectief vermogen van de medewerker. 
We vragen de medewerker in het kader van het evaluatiegesprek zichzelf te evalueren.  
Een ander onderdeel van de PVE-cyclus is het bespreken van de ontwikkelingsmogelijk-
heden en/of wensen van de medewerker. Dit wordt besproken tijden het POP-gesprek 
dat uiterlijk halverwege het jaar wordt gevoerd of eerder indien de medewerker proactief 
om een POP-gesprek vraagt. 
Binnen Area is er ruime aandacht voor loopbaanbegeleiding. Medewerkers die ambitie 
tonen, worden gefaciliteerd.  
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De kracht van mensen benutten 

 

Door nieuwe waarden in werkbeleving 

Bij het betrekken van het nieuwe kantoor begin 2014 heeft Area Het Nieuwe Werken 
verder ingevoerd, volgens de principes van het tijds-en werkplekonafhankelijk werken, 
flexibel werken, clean desk en volledig digitaal. 
 

Door ontwikkelen van vitale medewerkers 

Area-trainingen 

Area organiseert voor alle medewerkers de Area-trainingen. Deze trainingen zijn ver-
plicht om te volgen, want ze hebben als doel om een gezamenlijk beeld te krijgen van de 
’Area werkwijze‘ en dit gezamenlijke beeld zorgt ervoor dat we onze toekomstvisie goed 
kunnen uitdragen.  
 

Verantwoord maatschappelijk ondernemen 

Er wordt in toenemende mate kritisch gekeken naar corporaties en andere maatschappe-
lijke organisaties. Kritisch vanuit huurders, vanuit de overheid, vanuit externe toezicht-
houders en vanuit belanghouders en partners. Dit gegeven vraagt ook intern om een 
kritische blik op hoe de medewerkers van Area met elkaar en met het werken bij Area 
omgaan. De noodzaak hiervoor wordt nog versterkt doordat Area zich beweegt in de 
vastgoedwereld; een branche die qua imago nog wel wat goed te maken heeft. 
 

Door de inzet van Social Return 

Naast onze huisvestingsopgave hebben we ook een sociale en morele verplichting om 
werkgelegenheid te creëren voor mensen met een afstand tot de arbeidsmarkt.  
In het inkoop- en aanbestedingsbeleid van Area is social return als selec-
tie/gunningscriteria opgenomen. Bij elke aanbesteding van Area wordt per project beke-
ken of social return voorgeschreven kan worden.  
 
Hieronder zijn de social return projecten van 2014 benoemd en wat het resultaat daarvan 
is. 
  
Project her aanbesteden Groencontracten 

In 2014 heeft de her aanbesteding van de groencontracten plaatsgevonden waarbij een 
stevige invulling van social return het strategisch kader is. 
Resultaat 

Dolmans Landscaping zet in op maximale invulling van Social return bij de nieuwe groen-
portefeuille. In haar eigen organisatie is een Monsdal constructie opgezet. Uit de kaar-
tenbak van gemeente Uden en Veghel worden hierbij doelgroepen ondergebracht. Bij 
goed presteren hebben zij zicht op een reguliere baan bij Dolmans Landscaping. Er zijn 
vijf medewerkers op de loonlijst gezet die op dit moment worden ingezet in de groenpor-
tefeuille van Area. Daarnaast voert IBN Facilitair Uden onder regie van Dolmans 
Landscaping regie werkzaamheden uit. De omzet hiervan is gemiddeld 50.000 euro per 
jaar die volledig uitgevoerd worden door social return medewerkers. 
 

Project invulling social return schoonmaakcontract 

Onder regie van DJM bedrijfsdiensten heeft IBN invulling geven aan de uitvoering van 
schoonmaakwerkzaamheden. 
Resultaat 

Er is een intentieovereenkomst getekend tussen DJM bedrijfsdiensten, IBN en Area waar-
in IBN voor 2014 drie complexen zijn uitgevoerd met invulling van social return. Er is een 
intentie uitgesproken om bij goed functioneren de schoonmaakcomplexen uit te breiden 
met IBN. In 2014 zijn de locaties uitgebreid naar vijf complexen. Het percentage invul-
ling op de totale schoonmaakportefeuille is 10%. 
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Tijdelijke inhuur IBN bij team vastgoedbeheer/HRM 

Bij team Vastgoedbeheer en HRM is een achterstand op een aantal tijdrovende lichte 
administratie klussen. 
Resultaat 

Sinds 2013 is een kandidaat van IBN voor 24 uur te werk gesteld bij Area. Zij heeft zich 
tot april 2014 ingezet bij team Vastgoedbeheer en verricht nu werkzaamheden voor 
HRM. Met IBN is voor deze kandidaat een contract afgesloten voor bepaalde tijd met een 
opzegtermijn van een maand.  
 
Invulling Kookerij Area met Dichterbij 

Area heeft in haar nieuwe kantoor een bedrijfskantine met keuken, de Kookerij, inge-
richt. Met Stichting Dichterbij (goede buur) is een samenwerkingsverband onderzocht en 
aangegaan. 
Resultaat 

Vanaf de opening van het nieuwe kantoor zijn cliënten van Dichterbij actief in de Kookerij 
van Area. Zij beheren de bedrijfskantine, verzorgen koffie/thee bij vergaderingen, ver-
zamelen papier, houden de keukenpantry’s schoon etc. Dagelijks zijn ruim acht cliënten 
aan het werk bij Area. 
 

Project herstructurering Bloemenwijk 

In de aanbestedingsprocedure van complex BL02/07/08 is social return voorgeschreven. 
Bouwborg Zuid is opdrachtnemer en komt met een voorstel. 
Resultaat 

Er is een extern bedrijf benaderd die gespecialiseerd is in het leveren van bouwkundige 
medewerkers met een afstand tot de arbeidsmarkt. Vanuit dit bedrijf zijn twee medewer-
kers te werk gesteld in de gehele uitvoeringsperiode van complex Bl02/07/08.  
 
Samenwerking Social Return, Brabantse corporaties  

De Inkoopadviseur van Area neemt deel aan een uitwisselingsbijeenkomst met andere 
woningcorporaties over social return. De aanleiding: Verschillende corporaties in Brabant 
hanteren social return voorwaarden in hun inkoop. Leveranciers hebben de vurige wens 
dat opdrachtgevers zo veel mogelijk dezelfde eisen stellen. Casade, Zayaz, WonenBre-
burg en Tiwos hebben hierop zogeheten generieke voorwaarden social return opgesteld. 
Deze voorwaarden zijn: gelijkluidend, in de praktijk getest en kunnen zowel als contrac-
teis of bij gunningstraject gebruikt worden. 
Resultaat 

Tijdens de bijeenkomst is nader met elkaar kennis gemaakt, zijn de generieke voorwaar-
den bekeken en zijn social return resultaten met elkaar gedeeld. Verdere samenwerking 
en gezamenlijke projecten worden in 2015 onderzocht en ingezet. 
 

 

Door integer handelen: 

Integriteitscode: 

In februari 2012 heeft Area haar integriteitscode vastgesteld. Deze code is geldig voor 
alle betrokkenen binnen Area, medewerkers, bestuur en commissarissen, maar ook vra-
gen wij de organisaties waar wij een verbinding mee hebben, zich te conformeren aan de 
integriteitscode.  
 

 

Klokkenluidersregeling: 

In januari 2012 heeft Area de klokkenluidersregeling vastgesteld. Met deze regeling vol-
doet Area aan het gestelde in artikel II 1.6 van de Governancecode Woningcorporaties 
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2011. De in deze regeling genoemde interne- en externe vertrouwenspersoon zijn aange-
steld. In 2014 is geen gebruik gemaakt van deze regeling. 
 

Governance-structuur Area: 

Bestuur en directie: 
De directeur-bestuurder is verantwoordelijk voor de realisatie van de doelstellingen van 
de corporatie, de strategie, de financiering en het beleid en de daaruit voortvloeiende re-
sultatenontwikkeling van het beleid ten aanzien van deelnemingen van de corporatie. Op 
basis van de Governancecode Woningcorporaties 2011 heeft het bestuur van Area op 31 
januari 2012 het  bestuursstatuut vastgesteld, goedgekeurd door de RvC op 1 februari 
2012. Dit vastgestelde reglement voldoet aan de vereisten zoals gesteld in hoofdstuk II 
van de Governancecode.  
 
Raad van Commissarissen: 
De Raad van Commissarissen heeft tot taak toezicht te houden op het beleid van het be-
stuur en op de algemene gang van zaken bij Area. De Raad van Commissarissen van 
Area bestaat uit ten minste vijf en ten hoogste zeven leden. De leden zijn benoemd op 
basis van een kwaliteitsprofiel. 
Op basis van de Governancecode Woningcorporaties 2011 heeft Area het reglement van 
de Raad van Commissarissen vastgesteld op 1 februari 2012. Dit vastgestelde reglement 
voldoet aan de vereisten zoals gesteld in hoofdstuk III van de Governancecode. Verder 
voldoet het reglement aan de voorwaarden zoals genoemd in artikel 7 van het BBSH. 
De RvC heeft een auditcommissie, een projectencommissie en een renumeratiecommissie 
ingesteld. 

 

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



Kengetallen over de 

afgelopen drie jaren: 2014 2013 2012

Aantal verhuureenheden (VE)

Ultimo boekjaar

In exploitatie

1. Woningen en woongebouwen

- Vooroorlogs 18                  18                 18                 

- Naoorlogs 7.673             7.808             7.750             

- Zorgwoningen 262                187                187                

2. Autoboxen 390                392                393                

3. Overige objecten

- Bergingen 5                   5                   5                   

- Opslagruimten 2                   -                    -                    

- Gemeenschappelijke ruimten 8                   -                    -                    

- Parkeerplekken 101                117                126                

- Woonwagens met standplaatsen 2                   2                   2                   

- Maatschappelijk vastgoed 17                  17                 17                 

- Bedrijfsruimten 3                   -                    

8.481             8.546             8.498             

In het boekjaar:

- verkochte woningen 51                  29                 23                 

- verkochte autoboxen 1                   1                   2                   

- uit exploitatie genomen/sloop woningen 100                -                    94                 

- in exploitatie genomen woningen 78                  119                112                

- in aanbouw 177                -                    130                

Personeelsbezetting indeling vanaf 2012

Ultimo boekjaar in vaste dienst

Team financiën 7,5 8,8 8,4

Manager en inkoop Wijkontwikkeling 2,0

Team vastgoedontwikkeling 1,0 6,0 6,0

Team vastgoedbeheer 6,2 7,3 8,4

Team wijken 6,1 8,3 9,2

Manager en beleid Klant en Wonen 2,0

Team bewonersadvies 7,3

Team servicedienst 20,7 22,6 22,6

Team handhaving en ondersteuning 3,4

Team bemiddeling en beheer 8,0

Officemanagement 6,9

Team control 1,6 2,6 2,7

Directie en staf 3,8 1,0 1,0

Team communicatie 1,8 1,8

Team HRM 1,2 1,2

Team wonen 10,4 11,4

Team klantencontactcentrum 8,9 8,9

Team beleid en ondersteuning 7,3 8,3

Totaal 76,4 86,2 89,9

44                 



Vervolg kengetallen over de 

afgelopen drie jaren: 2014 2013 2012

Verhuur en incasso

1. Woningzoekenden bij  woningcorporatie 23.404           21.145           17.935           

2. Verhuringen 648                696                603                

3. Huurmatigingen * onbekend 1.586             1.627             

4. Leegstaande woningen > 3 maanden 6                   37                 37                 

5. a. goedkope woonruimte 746                1.102             1.102             

b. betaalbare woonruimte 5.676             5.860             5.860             

c. dure woonruimte 903                635                609                

d. duur boven toeslaggrens 548                215                243                

6. Huurachterstand in % 1,34               1,61               1,66               

7. Huurderving in % 0,75               0,79               1,03               

* Vanaf 2014 ontvangt Area de huurtoelag niet (meer) rechtstreeks van de 

belastingdienst. In 2014 storten de huurders de ontvangen toeslag door aan Area.

Kwaliteit woningbezit

1. Normaal onderhoud per VE 242                301                242

2. Niet activeerbare uitgaven van 

   planmatig onderhoud per VE 815                805                877

Balans en winst- en verliesrekening

1. Eigen vermogen per VE 30.531           22.938           22.599           

2. Voorzieningen per VE 1.592             3.907             3.381             

3. Dotaties voorzieningen per VE -2.309            545                -1.109            

4. Leningen per VE 23.254           22.802           22.449           

5. Overige bedrijfslasten per VE 1.534             1.084             895                

6. Salarissen en sociale lasten per VE 756                734                750                

7. Bedrijfsresultaat per VE 3.012             -875              78                 

8. Financiële baten en lasten per VE -915               -1.355            -959              

9. Jaarresultaat voor belastingen per VE 2.434             -1.192            -873              

10. Jaarresultaat na belastingen per VE 2.434             -1.134            -829              

11. Opbrengst verkoop woningen per VE 797                677                448                

12. Ov. Waardeveranderingen MVA per VE -2.283            1.556             955                

Financiële ratio's WSW-huis Werkelijkheid Area norm WSW norm

1. ICR (t.b.v. WSW Risico Score Model) 2,61               1,50               1,40               

2. DSCR (t.b.v. WSW Risico Score Model) 1,83               1,20               1,00               

3. LTV (t.b.v. WSW Risico Score Model) 44% < 60% < 75%

4. Solvabiliteit (t.b.v. WSW Risico Score Model) 51% > 20% > 20%

5. Dekkingsratio (t.b.v. WSW Risico Score Model) 17% < 60% < 50%
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Bestuurlijke toelichting  
 

Een half miljard 

Als gevolg van de resultaten van vorig jaar is de balans van Area voor het eerst door de 

‘magische’ grens van de 500 miljoen euro geschoten. Enerzijds doordat we een aantal 

mooie projecten kunnen toevoegen aan onze voorraad; anderzijds door een aantal be-

leidsmaatregelen die hun boekhoudkundige doorwerking hebben.  

Ik ben trots op een half miljard maatschappelijke relevantie!  Met deze jaarrekening la-

ten we zien dat de corporatiesector nog bij lange niet de marginale rol inneemt die som-

migen ons toewensen. Met dit halve miljard aan maatschappelijke relevantie laten we 

zien dat Area nog vele jaren een belangrijke rol kan spelen in deze regio. Met ons nieuwe 

koersplan  hebben we een serie mooie, uitdagende speerpunten neergezet die onze 

wooncorporatie helemaal laat aansluiten bij de maatschappelijke onderstroom. 

Deze half miljard aan maatschappelijke relevantie legt een mooie basis voor de toe-

komst. Ik en de andere medewerkers van Area hebben er zin in om te laten zien wat we 

kunnen om de mensen met de smalle portemonnee te kunnen blijven huisvesten.  

 

Financiële sturing 

2014 is voor Area voor wat betreft de financiële sturing gezien een speciaal jaar geweest. 

1. De wetgeving is met de accordering van de nieuwe woningwet steeds scherper op 

de scheiding van de financiële stromen van het Daeb en Niet-Daeb – woningbezit 

en de financiering van die financiële stromen. De effecten en uitdagingen die 

daarbij horen zullen in 2015 en 2016 nog nadrukkelijk aandacht vragen.  

2. We hebben een specifieke omschakeling moeten maken in de verantwoording van 

onze kasstroomverantwoording naar de directe methodiek, hetgeen flinke aanpas-

singen in de administratieve processen heeft betekend. 

3. We moeten ons in de winst en verliesrekening behalve via de categoriale metho-

diek tevens extern naar onze belanghouders verantwoorden op basis van de func-

tionele methodiek. 

4. De activa- en projectenbeheersing heeft specifieke aandacht gevraagd en gekre-

gen om de verantwoording expliciet op een hoger niveau te brengen. 

5. Organisatorisch is veel energie en aandacht gegeven aan de financiële organisatie 

van Area en de financiële aandacht vanuit de operationele processen. Daarmee is 

de relatie tussen de operatie en de financiën qua financieel bewustzijn op een veel 

hoger niveau gebracht. 

6. Het liquiditeitsbeheer heeft in 2014 een veel grotere plek gekregen in onze finan-

ciële sturing middels frequente periodieke verantwoording en prognoses en het 

professionaliseren van de sturing. 

7. We hebben de focus op kostenbeheersing medio 2014 sterk verhoogd mede om 

de sterke stijgingen van overheidsheffingen te pareren en om de organisatie ge-

reed te maken voor de versobering die past binnen het kader van het nieuwe on-

dernemingsplan 2015 – 2019. De financiële effecten daarvan zijn in de jaarreke-

ning 2014 nog niet zichtbaar. 

 

Financieel-organisatorische ontwikkeling 

Area heeft vanaf 2013, maar versneld in 2014, een omwenteling bewerkstelligd in de fi-

nancieel-organisatorische bedrijfsvoering. De effecten daarvan zijn gedurende 2014 

steeds zichtbaarder geworden in de organisatie. Er is hard gewerkt aan de professionali-

sering van onze medewerkers middels aanvullende opleidingen, zodat zij beter voorbe-

reid zijn op alle veranderingen die optreden en er is danig geschoven in werkzaamheden 

en de sturing van de financiële Planning en Control-cyclus. Dit heeft geleid tot meer com-

fort in de financiële organisatie. Dit proces wordt in 2015 verder doorgezet. 

 

 

 

 
Stadsdichter Maarten van den Elzen schreef een gedicht ter gelegenheid van het jubileum v. 
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Financiële Verantwoording 2014 

In 2014 zijn grote inspanningen verricht om de jaarrekening (2013) en de administratie-

ve aansluitingen op het vereiste niveau te brengen en in de dagelijkse uitvoering te hou-

den. Dit heeft ertoe geleid, dat het interne toezicht (Raad van Commissarissen) en ex-

terne controle (accountant) in 2014 veel beter hun toezichts- en controle-rol  te vervul-

len. Onze externe toezichthouders (Centraal Fonds / Ministerie en Waarborgfonds Sociale 

Woningbouw) hebben in hun toezichtsbrieven bevestigd dat ook zij ervaren dat de orga-

nisatie voldoende “In control” is.  

Dit betekent overigens niet dat wij intern al volledig tevreden zijn. Wij signaleren externe 

risico’s als gevolg van wijzigende wet en regelgeving en interne risico’s bij het verder 

herorganiseren van onze bedrijfsprocessen. Dit leidt ertoe dat we onverminderd zeer gro-

te aandacht blijven hebben voor het onderwerp financiën, organisatie en verantwoording. 

 

Resultaten 2014 

Onze resultaten over 2014 vallen veel gunstiger uit dan begroot. Belangrijkste oorzaken 

hiervoor zijn: 

1. Genomen beslissingen rondom het nemen van verliezen op projecten en reeds 

genomen verliezen in het verleden leiden tot een veel gunstiger beeld op dit mo-

ment. Dat betekent dat er grote bedragen “teruggenomen zijn”, die het resultaat 

in 2014 gunstig beïnvloeden. 

2. Omdat er in 2014 veel aandacht is gegaan naar kostenbeheersing op onderhoud, 

projecten en bedrijfskosten, neemt de bedrijfswaarde van ons bezit flink toe. In 

die bedrijfswaarde het toekomstig gecalculeerde effect van de besparingen opge-

nomen, hetgeen leidt tot een positief effect op het resultaat. 

3. Ten opzichte van 2013 zien we  een flinke verhoging van de “Overige Bedrijfslas-

ten”, die voornamelijk het gevolg is van de sterk toenemende verhuurdersheffing 

die vanuit overheidswege is opgelegd. 

Al met al is de conclusie gerechtvaardigd dat het mooie resultaat van 2014 grotendeels 

te danken is aan mutaties die het gevolg zijn van “winsten” die feitelijk nog in de toe-

komst (de komende 50 jaar) nog gerealiseerd moeten worden. Het veranderen van in-

zichten in deze situatie leidt tot andere resultaten. 

Om beter zicht te hebben ten aanzien van de werkelijke financiële situatie kunnen we be-

ter de kengetallen en de kasstroomontwikkeling bezien. 

 

Daar zien we dat de normeringen zoals het WSW die stelt ter beoordeling van onze finan-

ciële positie allen ruimschoots behaald worden. Dit is belangrijk in het kader van ons ge-

voerde risicobeleid, zoals omschreven in ons koersdocument. Binnen de corporatiesector 

bestaat grote onzekerheid over genomen en nog te nemen overheidsmaatregelen en de 

invloed daarvan op onze continuïteit. Daarnaast hebben we vanaf 2030 te maken met 

een grote transformatieopgave. Verder is de rente enorm laag, maar bij rentestijgingen 

zijn de bijsturingsmogelijkheden beperkt. Met onze huidige financiële positie zijn en blij-

ven we in staat om de ambities die we geformuleerd hebben uit te voeren. 

 

Vermogenspositie 2014 

De vermogenspositie laat in het verlengde van de geboekte resultaten een positief beeld 

van onze ratio’s zien. Dit betekent dat de financiële soliditeit van Area vooralsnog vol-

doende is om onze ambities uit het “Koersplan 2015-2019” waar te kunnen maken. Hier-

bij moet aangetekend worden dat de onzekerheden voor de toekomst als gevolg van on-

duidelijk en sterk wisselende regelgeving maakt dat de financiële risico’s behoorlijk groot 

zijn. Hierbij valt te denken aan huurprijsontwikkeling en de regelgeving omtrent de 

waardering van onze activa, nog los van de verdere verzwaring van de verhuurdershef-

fing die de corporatie is opgelegd. Naar verwachting vanaf 2016 of 2017 zullen wij onze 

activa moeten waarderen op marktwaarde; de effecten hiervan zijn nog onduidelijk om-

dat de regelgeving hiervoor nog ontbreekt. 

Ook de beschikbaarheid van voldoende funding van onze ambities is naar huidige maat-

staven ruim voldoende, maar de onzekerheid over de toekomstige situatie hiervan bin-

nen de sector en dus ten aanzien van onze corporatie is behoorlijk groot. We denken 



 

 

 

 

50 

 

hierbij aan de ontwikkeling van de rentestand, de beschikbaarheid van financiers en de 

veranderingen van waarborgeisen die randvoorwaardelijk zijn voor onze financieringsmo-

gelijkheden. 

Wij zullen daarom zeer goed moeten blijven volgen hoe onze financiële positie zich ont-

wikkelt en klaar moeten zijn voor het nemen van maatregelen om effecten uit regelge-

ving, huurprijsontwikkeling en funding zo min mogelijk ten koste te laten gaan van het 

realiseren van onze ambities binnen ons werkgebied Uden/Veghel. 



GECONSOLIDEERDE BALANS PER 31 DECEMBER 2014

na resultaatbestemming (* € 1.000,-)

31 december 31 december

Ref. 2014 2013

ACTIVA

VASTE ACTIVA

Materiële vaste activa 1

Sociaal vastgoed in exploitatie 1.01 376.783         354.669         

Overige (on)roerende zaken in exploitatie 1.02 744               928               

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor

   de eigen exploitatie 1.03 10.127           212               

(On)roerende zaken t.d.v. de exploitatie 1.04 5.360             5.450             

393.015        361.259        

Vastgoedbeleggingen

Commercieel vastgoed in exploitatie 1.05 75.212           53.414           

Onroerende zaken verkocht onder voor-

   waarden 1.06 27.500           26.886           

102.712        80.300          

Financiële vaste activa 2

Te vorderen BWS-subsidies 2.03 296               438               

Overige vorderingen 2.04 1.538             3.546             

1.834            3.984            

TOTAAL VASTE ACTIVA 497.561        445.543        

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden 3

Vastgoed bestemd voor  verkoop 3.01 3.051             1.620             

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor

   de verkoop 3.02 1.938             1.597             

Overige voorraden 3.03 56                 109               

5.046            3.326            

Vorderingen 4

Huurdebiteuren 4.01 208               273               

Gemeenten 4.02 17                 6                   

Belastingen en premies sociale

   verzekeringen 4.03 66                 66                 

Overige vorderingen 4.04 2.014             1.018             

Overlopende activa 4.05 171               202               

2.476            1.565            

Liquide middelen 5 1.405            9.567            

TOTAAL VLOTTENDE ACTIVA 8.927            14.458          

TOTAAL 506.488        460.001        
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31 december 31 december

Ref. 2014 2013

PASSIVA

Groepsvermogen

Groepsvermogen 6 258.935        194.238        

Voorzieningen 7

Onrendabele investeringen nieuwbouw 7.01 13.422           32.872           

Latente belastingverplichtingen 7.02 -                    -                    

Voorziening reorganisatiekosten 7.04 80                 213               

13.502          33.084          

Langlopende schulden 8

Schulden/leningen overheid 8.01 13.945           15.287           

Schulden/leningen kredietinstellingen 8.02 176.974         162.528         

Waarborgsommen 8.03 751               791               

Verplichtingen uit hoofde verkoop onder

   voorwaarden contracten 8.04 27.806           27.255           

219.476        205.861        

Kortlopende schulden 9

Schulden aan kredietinstellingen 9.01 6.295             15.269           

Schulden aan leveranciers 9.02 1.170             3.303             

Belastingen en premies sociale verzeke-

   ringen 9.03 805               1.660             

Schulden terzake van pensioenen 9.05 6                   13                 

Overige schulden 9.06 795               751               

Overlopende passiva 9.07 5.503             5.821             

14.575          26.817          

TOTAAL 506.488        460.001        
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Jaarrekening 2014

Geconsolideerde WINST- EN VERLIESREKENING over 2014

(* € 1.000,-)

Ref. 2014 2013

Bedrijfsopbrengsten 10

Huren 10.01 48.847            45.943            

Opbrengsten servicecontracten 10.02 2.131              1.706              

Nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille 10.03 -169               -659               

Geactiveerde productie eigen bedrijf 10.05 77                  284                

Overige bedrijfsopbrengsten 10.06 1.747              800                

Som der bedrijfsopbrengsten 52.633           48.074           

Bedrijfslasten 11

Afschrijvingen (im)materiële vaste activa

   en vastgoedportefeuille 11.01 15.551            15.656            

Overige waardeveranderingen immateriele

  vaste activa en vastgoedportefeuille 11.02 -19.361          13.175            

Lonen en salarissen 11.03 4.949              4.765              

Sociale lasten 11.04 729                831                

Pensioenlasten 11.05 732                621                

Onderhoudslasten 11.06 8.962              9.362              

Leefbaarheid 11.07 422                186                

Lasten servicecontracten 11.08 2.094              1.706              

Overige bedrijfslasten 11.09 13.007            9.182              

Som der bedrijfslasten 27.085           55.484           

Bedrijfsresultaat 25.548           -7.410            

Niet-gerealiseerde waardeverandering 

vastgoedportefeuille 12 2.856             8.788             

Financiële baten en lasten 13

Rentebaten 13.01 272                380                

Rentelasten 13.02 -7.916            -8.053            

Waardeveranderingen van financiele

   vaste activa 13.03 -117               -3.799            

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefe-

   ning voor belasting 20.643           -10.095          

Belastingen 14 -                     491                

Resultaat na belastingen 

20.643           -9.603            
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Kasstroomoverzicht 2014 geconsolideerd

(Volgens de indirecte methode)

* € 1.000 * € 1.000

Bedrijfsresultaat     25.548 -7.410     

Aanpassingen voor:

- Afschrijvingen en overige waardeveranderingen     13.919 24.089    

- Mutatie egalisatierekeningen              - -             

- Mutatie voorzieningen onrendabele top    -19.450 4.894      

- Mutatie overige voorzieningen            80 213         

- Overige              - -             

- Veranderingen in werkkapitaal:

  . mutatie operationele vorderingen -911 2.282      

  . mutatie voorraden 53 34           

  . mutatie onderhanden projecten -1.772 4.851      

  . mutatie operationele schulden -3.268 -2.326     

-5.899 4.840      

Kasstroom uit bedrijfsoperaties     14.198 26.626    

Ontvangen interest 155 263         

Ontvangen dividenden              - -             

Ontvangst wegens buitengewone bate              - -             

Betaalde interest -7.916 -8.053     

Waardeveranderingen van financiële vaste activa              - -             

Betaalde winstbelasting              - -             

Resultaat deelnemingen              - -             

Betaald wegens buitengewone last              - -             

     -7.762 -7.790     

Kasstroom uit operationele activiteiten       6.437 18.836    

Investeringen in immateriële vaste activa              - -             

Desinvesteringen immateriële vaste activa              - -             

Investeringen in materiële vaste activa -27.842 -25.751   

Desinvesteringen materiële vaste activa 7.007 6.085      

Investeringen in vastgoedbeleggingen -2.837 -4.340     

Desinvesteringen vastgoedbeleggingen 2.759 1.704      

Investeringen in financiële vaste activa              - -             

Desinvesteringen financiële vaste activa 2.180 178         

Kasstroom uit investeringsactiviteiten -18.733 -22.125   

Mutatie rekening-courantschuld kredietinstellingen              - -             

Ontvangsten uit langlopende schulden 21.196 15.386    

Aflossingen van langlopende schulden -16.836 -11.051   

Betaalde dividenden              - -             

Mutatie langlopende effecten (aankoop, verkoop)              - -             

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 4.360 4.335      

Mutatie geldmiddelen -8.162 1.131      

Samenstelling geldmiddelen

Totaal geldmiddelen +/- korte termijn begin van het jaar 9.567 8.436      

Totaal geldmiddelen +/- korte termijn eind van het jaar 1.405 9.567      

Mutatie geldmiddelen -8.162 1.131      
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TOELICHTING OP HET GECONSOLIDEERDE KASSTROOMOVERZICHT
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Onder geldmiddelen moet worden verstaan:

·         kasmiddelen;

Volgens RJ 360 is een kasstroomoverzicht een overzicht van de beschikbaar 

gekomen geldmiddelen in de verslagperiode en van het gebruik dat van deze 

middelen is gemaakt.

De toelichting op het kasstroomoverzicht is voor wat betreft de gehanteerde 

grondslagen bij het opstellen van het kasstroomoverzicht opgenomen aan het einde 

van de algemene grondslagen voor de opstelling van de geconsolideerde 

jaarrekening. 

·         wissels en cheques;

·         direct opeisbare deposito’s;

·         tegoeden op bankrekeningen (niet een rekening-courantschuld);

Bovenstaande kasstroomoverzichten zijn opgesteld volgens de indirecte methode. 

De indirecte methode gaat uit van het gerapporteerde resultaat. 
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Toelichting en grondslagen voor de jaarrekening  

Algemeen 

Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari 2014 tot en met 31 decem-
ber 2014.  
Alle bedragen luiden in euro’s, tenzij anders vermeld. 
 
Continuïteit van de activiteiten  

Er is geen sprake van onzekerheid over de continuïteit. Derhalve is de jaarrekening wor-
den opgesteld op basis van de continuïteitsveronderstelling.  
 
Activiteiten 
De activiteiten van Stichting Area, statutair gevestigd en kantoor houdende in Leeuwe-
riksweg 12, Uden, zijn erop gericht mensen te huisvesten in vitale wijken en steden.  
  
Groepsverhoudingen  

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

Naam Statutaire zetel Deelnemingspercentage Hoofdactiviteit 
Area Partner BV Uden 100% Holding 
Area Project BV Uden 100% Projectontwikkeling 
Area Service BV Uden 100% Dienstverlening 
 

Niet-geconsolideerde maatschappijen: 

Naam Statutaire zetel Deelnemingspercentage Hoofdactiviteit 
Stichting Ontmoe-
tingsplein Bitswijk 

Uden 50% Projectontwikkeling 

 
Stichting Ontmoetingsplein Bitswijk wordt niet geconsolideerd, omdat geen sprake is van 
overheersende zeggenschap. 
 

Grondslagen voor de consolidatie 

In de geconsolideerde jaarrekening van Stichting Area zijn de financiële gegevens ver-
werkt van Area en de tot de Groepsmaatschappij behorende rechtspersonen waarop een 
overheersende zeggenschap kan worden uitgeoefend of waarover de centrale leiding 
wordt gevoerd. De geconsolideerde jaarrekening is opgesteld met toepassing van de 
grondslagen voor de waardering en de resultaatbepaling van Stichting Area. 
De financiële gegevens van de groepsmaatschappijen en de andere in de consolidatie be-
trokken rechtspersonen en vennootschappen zijn volledig in de geconsolideerde jaarre-
kening opgenomen onder eliminatie van de onderlinge verhoudingen en transacties. Be-
langen van derden in het vermogen en in het resultaat van groepsmaatschappijen zijn 
afzonderlijk in de geconsolideerde jaarrekening tot uitdrukking gebracht. 
De resultaten van nieuw verworven groepsmaatschappijen en de andere in de consolida-
tie meegenomen rechtspersonen en vennootschappen worden geconsolideerd vanaf de 
overnamedatum. Op die datum worden de activa, voorzieningen en schulden gewaar-
deerd tegen de reële waarden.  
De resultaten van afgestoten deelnemingen worden in de consolidatie verwerkt tot het 
tijdstip waarop de groepsband wordt verbroken. 
 
Baten en lasten worden toegerekend aan het jaar waarop ze betrekking hebben. Winsten 
worden slechts opgenomen voor zover zij op balansdatum zijn gerealiseerd. Verplichtin-
gen en mogelijke verliezen die hun oorsprong vinden voor het einde van het verslagjaar, 
worden in acht genomen indien zij voor het opmaken van de jaarrekening bekend zijn 
geworden. 
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Grondslagen voor de waardering van de geconsolideerde activa en passiva 
 
De geconsolideerde jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de bepalingen 
van het Besluit beheer sociale huursector, de Beleidsregels toepassing Wet normering 
bezoldiging topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (‘WNT’), Titel 9 Boek 2 
BW, en Hoofdstuk 645 van de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving en de stellige uit-
spraken van de overige hoofdstukken van de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving, uit-
gegeven door de Raad voor de Jaarverslaggeving. 
 
Activa en verplichtingen worden in het algemeen gewaardeerd tegen de verkrijgings- of 
vervaardigingsprijs of de actuele waarde. Indien geen specifieke waarderingsgrondslag is 
vermeld vindt waardering plaats tegen de verkrijgingsprijs. In de balans, de winst-en-
verliesrekening en het kasstroomoverzicht zijn referenties opgenomen. Met deze referen-
ties wordt verwezen naar de toelichting. Toelichtingen op posten in de balans, winst-en-
verliesrekening en kasstroomoverzicht worden in de jaarrekening genummerd. 
 

1. Materiële vaste activa  
 
1.01 Sociaal vastgoed in exploitatie 

Sociaal vastgoed omvat woningen in exploitatie met een huurprijs onder de huurtoeslag-
grens, het maatschappelijk vastgoed en het overige sociale vastgoed. De huurtoeslag-
grens is een algemeen huurprijsniveau dat jaarlijks per 1 juli door de minister van Bin-
nenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties wordt vastgesteld. Ultimo 2014 bedraagt deze 
grens € 699.48 (2013: € 681,02). 
Maatschappelijk vastgoed is bedrijfsonroerendgoed dat is verhuurd aan maatschappelijke 
organisaties, waaronder zorg-, welzijns-, onderwijs- en culturele instellingen en dienst-
verleners en tevens is vermeld op de bijlage zoals deze is opgenomen in de Beschikking 
van de Europese Commissie d.d. 15 december 2009 aangaande de staatssteun voor toe-
gelaten instellingen. 
Stichting Area kwalificeert het sociaal vastgoed als bedrijfsmiddel, aangezien Stichting 
Area een beleid heeft dat gericht is op het realiseren van de volkshuisvestelijke taken. 
Het volkshuisvestelijk beleid staat hierbij centraal. 
Grondslag waardering als bedrijfsmiddel en waardering tegen actuele waarde gebaseerd 
op bedrijfswaarde: 
Sociaal vastgoed in exploitatie wordt gewaardeerd tegen de actuele waarde gebaseerd op 
bedrijfswaarde. De bedrijfswaarde wordt gevormd door de contante waarde van de ge-
prognosticeerde kasstromen van de kasstroomgenererende eenheid uit hoofde van toe-
komstige exploitatieopbrengsten en toekomstige exploitatielasten over de geschatte res-
terende looptijd van de investering. De indeling naar kasstroomgenererende eenheid is 
gedefinieerd op complexniveau. Stichting Area kiest voor deze indeling van de kas-
stroomgenererende eenheden aangezien deze aansluit bij haar interne bedrijfsvoering en 
hierbij de basis vormt voor haar vastgoedsturing. De reële waarde wordt afhankelijk ge-
steld van de voorgenomen bestemming van de complexen. De onroerende zaken kunnen 
voor langere of kortere termijn voor verhuur worden aangehouden.  
 
De kasstroomprognoses zijn gebaseerd op redelijke en onderbouwde veronderstellingen 
die de beste schatting van de directie weergeven van de economische omstandigheden 
die van toepassing zullen zijn gedurende de resterende levensduur van het actief. De 
kasstromen zijn gebaseerd op de eind 2014 intern geformaliseerde meerjarenbegroting 
en bestrijken een periode van vijf jaar, behoudens de verwachte kosten van groot onder-
houd, erfpacht en overige contracten met een werkingsduur van meer dan vijf jaar. De 
kosten van planmatig onderhoud worden gebaseerd op de in de meerjarenonderhouds-
begroting onderkende cycli per component. Voor latere jaren wordt uitgegaan van de 
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verwachte gemiddelde groeivoeten voor inflatie, huurstijging en rente alsmede genor-
meerde lastenniveaus. 
 
Bij de bedrijfswaardeberekening gelden de volgende uitgangspunten: 

• Voor 2015-2019 wordt rekening gehouden met een huurverhoging van 2,5% be-
staande uit inflatie (2%) met een opslag van 0,5%  incl. een inkomensafhankelij-
ke huurverhoging; 

• voor de jaren na 2019 is rekening gehouden met een huurverhoging van 2%; 
• jaarlijkse huurderving van 1 % (voorgaand jaar: 1%); 
• mutatiegraad van 7 % en huurharmonisatie van 0,75 % tot de streefhuur (voor-

gaand jaar: 7,3%); 
• jaarlijkse stijgingen van de vastgoed gerelateerde variabele lasten van 3% (voor-

gaand jaar: 3%); 
• voor onderhoudskosten van 2015-2019 wordt uitgegaan van de MJOB;  
• na 2019 wordt een genormeerd bedrag van € 1.450,= voor totale onderhoudskos-

ten opgenomen; 
• een restwaarde op basis van geschatte grondwaarde aan het einde van de exploi-

tatieperiode van € 5.000 (voorgaand jaar: € 5.000); 
• een rekenrente van 5,25 % (voorgaand jaar: 5,25%) voor WSW-geborgde wonin-

gen; 
• de periode waarover contant gemaakt wordt loopt parallel met de geschatte reste-

rende levensduur van de complexen (is gelijk aan voorgaand jaar) de minimale 
levensduur is gesteld op 15 jaar tenzij vanuit planvorming een kortere levensduur 
gerechtvaardigd is. 

• voor de verhuurdersheffing is voor de jaren 2014 en later het wettelijke kader op-
genomen. In de Wet Maatregelen Woningmarkt zijn de tarieven voor 2014 t/m 
2017 opgenomen. Deze bedragen respectievelijk € 3,81, € 4,49, € 4,91 en €5,36 
per €1.000 WOZ waarde voor alle woongelegenheden met een huurprijs onder de 
liberalisatiegrens. De verhuurdersheffing is voor de jaren 2015 t/m 2017 ingere-
kend in de bedrijfswaarde op basis van genoemde percentages. Voor de periode 
ná 2017 is uitgegaan van gelijkblijvend tarief. Voor de mutatie in de WOZ waarde 
is aangesloten bij het door het WSW afgegeven perspectief.  

• De heffingsbijdrage van het Centraal Fonds Volkshuisvesting en de te betalen 
vennootschapsbelasting maken geen onderdeel uit van de bedrijfswaarde. 

 
Uitgaven na eerste verwerking (de zogeheten na-investeringen) die leiden tot een waar-
deverhoging van het actief, worden geactiveerd. 
Uitgaven die betrekking hebben op toekomstige herstructureringen, waarvan de feitelijke 
verplichtingen dan wel de in rechte afdwingbare verplichtingen zijn aangegaan, worden in 
de waardering betrokken. Herstructurering onderscheidt zich van renovatie door het ver-
beteren of vergroten van de oorspronkelijke capaciteit.  
Periodiek groot onderhoud wordt volgens de componentenbenadering geactiveerd. Hierbij 
worden de totale uitgaven toegewezen aan de samenstellende delen. De lasten van on-
derhoud, niet zijnde periodiek groot onderhoud, waaronder renovatie, onderscheiden zich 
van activeerbare kosten door het feit dat er geen sprake is van een waardeverhoging van 
het actief. De lasten van dergelijk onderhoud worden ten laste gebracht van het resultaat 
op het moment dat deze zich voordoen. 
 
De verwachte opbrengstwaarde van woningen geoormerkt voor verkoop wordt gedefini-
eerd als de contante waarde van het maximale bedrag dat kan worden verkregen bij 
vrijwillige verkoop binnen een verwachte termijn, onder aftrek van verkoopkosten die 
niet door de koper worden gedragen. Ter bepaling van dit bedrag worden taxaties uitge-
voerd door onafhankelijke externe deskundigen of worden vergelijkbare onroerende za-
ken als referentie gehanteerd.  
Gegeven het feit dat verkopen hoofdzakelijk worden verricht in het kader van de finan-
ciering van onrendabele investeringen in nieuwbouw worden deze verkopen voor een pe-
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riode van vijf jaar in de waardering betrokken. Daarmee wordt recht gedaan aan het 
voorwaardelijke karakter van de geoormerkte verkopen. 
 
De bepaling van de restwaarde van de grond opgenomen in de bedrijfswaarde vindt voor 
zover er nog geen herbestemming van de grond heeft plaatsgevonden plaats op basis 
van de huidige vergelijkbare kavel- of vierkante meterprijs voor een sociale huurwoning. 
Deze kavelprijs wordt geïndexeerd naar het einde van de levensduur en verminderd met 
verwachte sloopkosten en kosten van uitplaatsing. Indien feitelijke dan wel in rechte af-
dwingbare verplichtingen zijn aangegaan die consequenties hebben voor de bestemming 
van de grond dan wordt met deze gewijzigde bestemming in de waardering rekening ge-
houden. 
 
Afschrijvingen worden berekend over de bedrijfswaarde. De bedrijfswaarde is gesplitst 
naar de componenten grond, opstal en overige componenten. Over het aandeel van de 
grond wordt niet afgeschreven. De afschrijvingen worden gebaseerd op de geschatte 
economische levensduur per component en worden berekend op basis van een vast per-
centage van de verkrijgingsprijs. Er wordt lineair afgeschreven vanaf het moment van 
ingebruikneming. 
 
De initiële herwaardering van het sociaal vastgoed in exploitatie naar actuele waarde is 
rechtstreeks in het eigen vermogen verwerkt in een herwaarderingsreserve. De hierop 
volgende jaarlijkse waardeveranderingen worden als volgt in de jaarrekening verwerkt: 

• Een waardevermeerdering van een complex onder het sociaal vastgoed wordt in be-
ginsel direct ten gunste van de herwaarderingsreserve gebracht. Uitzondering betreft 
het geval wanneer voor een complex in het verleden een afwaardering ten laste van 
het resultaat is gebracht. In die situatie worden waardevermeerderingen van ditzelfde 
complex als positief resultaat in de winst-en-verliesrekening verwerkt, voor zover dit 
een terugname betreft van deze eerdere waardevermindering. Hierbij dient opge-
merkt te worden dat de terugneming nooit hoger is dan de boekwaarde die bepaald 
zou zijn indien in voorgaande jaren geen bijzonder waardeverminderingsverlies voor 
het complex zou zijn verantwoord.  

• Een waardevermindering van een complex onder het sociaal vastgoed wordt in begin-
sel ten laste van het resultaat gebracht. Indien echter een herwaarderingsreserve 
voor dit complex gevormd is, wordt de waardevermindering direct ten laste van de 
herwaarderingsreserve gebracht tot het bedrag dat met betrekking tot het desbetref-
fende complex in de herwaarderingsreserve is opgenomen.  

 
1.02 Overige Onroerende en roerende zaken in exploitatie 

De overige onroerende en roerende zaken in exploitatie worden gewaardeerd op basis 
van de verkrijgingsprijs, verminderd met de cumulatieve afschrijvingen en indien van 
toepassing met bijzondere waardeverminderingen. De afschrijvingen worden gebaseerd 
op de geschatte economische levensduur en worden berekend op basis van een vast per-
centage van de verkrijgingsprijs. Er wordt afgeschreven vanaf het moment van inge-
bruikneming. Op terreinen wordt niet afgeschreven. 
Kosten voor periodiek groot onderhoud worden ten laste gebracht van het resultaat op 
het moment dat deze zich voordoen. 
 
1.03 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie betreft complexen in aanbouw 
ten behoeve van toekomstige verhuurexploitatie. De complexen in aanbouw worden ge-
waardeerd tegen verkrijgingsprijs en toegerekende kosten van het werkapparaat uit 
hoofde van voorbereiding, toezicht en directievoering onder aftrek van een bijzondere 
waardevermindering. Indien de bijzondere waardevermindering hoger is dan de waarde 
van de onroerende zaken in ontwikkeling, wordt de onroerende zaak op nihil gewaar-
deerd en wordt een voorziening aan de creditzijde van de balans opgenomen. 
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Ingenomen grondposities worden onder deze post verwerkt tegen verkrijgingsprijs en 
bijkomende kosten.  
Afschrijving vindt plaats na ingebruikneming van de complexen. 
 
1.04 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 

De onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie worden gewaardeerd op 
basis van de verkrijgingsprijs, verminderd met de cumulatieve afschrijvingen en indien 
van toepassing met bijzondere waardeverminderingen. De afschrijvingen worden geba-
seerd op de geschatte economische levensduur en worden berekend op basis van een 
vast percentage van de verkrijgingsprijs. Er wordt lineair afgeschreven vanaf het mo-
ment van ingebruikneming. Op terreinen wordt niet afgeschreven. 
Kosten voor periodiek groot onderhoud worden ten laste gebracht van het resultaat op 
het moment dat deze zich voordoen. 
 

Vastgoedbeleggingen 

Een vastgoedbelegging is een onroerend goed (of een deel daarvan) dat wordt aange-
houden om huuropbrengsten of een waardestijging, of beide, te realiseren.  
 
1.05 Commercieel vastgoed in exploitatie 

Het commercieel vastgoed omvat woningen in exploitatie met een huurprijs boven de 
huurtoeslaggrens, het bedrijfsmatig vastgoed (niet zijnde maatschappelijk vastgoed) en 
het overige commercieel vastgoed.  
 
Grondslag classificatie als vastgoedbelegging en waardering tegen actuele waarde: 

Het commercieel vastgoed in exploitatie wordt gewaardeerd op basis van actuele waarde. 
De actuele waarde kan niet worden vastgesteld aan de hand van courante prijzen op een 
actieve markt.  
De actuele waarde wordt vastgesteld aan de hand van de contante waarde van geprog-
nosticeerde kasstromen gebaseerd op betrouwbare schattingen, ondersteund door de 
bepalingen in bestaande lease- en andere contracten en door extern bewijsmateriaal zo-
als actuele huurprijzen voor gelijksoortige onroerende zaken op dezelfde locatie en in de-
zelfde staat, en gebruikmakend van een disconteringsvoet die de onzekerheid ten aan-
zien van de hoogte en het realisatietijdstip van de kasstromen weerspiegelt (Discounted 
Cash Flow methode, hierna: DCF-methode). 
Winsten of verliezen ontstaan door een wijziging in de actuele waarde van het commerci-
eel vastgoed worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening over de periode waarin 
de wijziging zich voordoet, onder de categorie “Niet-gerealiseerde waardeveranderingen 
vastgoedportefeuille”. Daarnaast wordt ten laste van de resultaatbestemming een her-
waarderingsreserve gevormd.  
De herwaarderingsreserve betreft het ongerealiseerde positieve verschil tussen de actue-
le waarde en de historische kostprijs.  
 
1.06 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden die zijn gekwalificeerd als een financie-
ringstransactie worden gewaardeerd op basis van actuele waarde. De actuele waarde 
wordt vastgesteld aan de hand van courante prijzen op een actieve markt voor gelijk-
soortige onroerende zaken op dezelfde locatie en in dezelfde staat. 
Winsten of verliezen ontstaan door een wijziging in de actuele waarde van onroerende 
zaken verkocht onder voorwaarden worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening 
over de periode waarin de wijziging zich voordoet, onder de categorie “Niet-gerealiseerde 
waardeveranderingen vastgoedportefeuille”. Daarnaast wordt ten laste van de resultaat-
bestemming een herwaarderingsreserve gevormd. De herwaarderingsreserve betreft het 
ongerealiseerde positieve verschil tussen de actuele waarde en de historische kostprijs.  
 
1.07 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie inclusief VOV 
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie als vastgoedbelegging betreft 
complexen in aanbouw ten behoeve van toekomstige verhuurexploitatie als commercieel 
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vastgoed.  
De complexen in aanbouw worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs en indien van 
toepassing verminderd met bijzondere waardeverminderingen. De verkrijgingsprijs be-
staat uit de bouwkosten en toegerekende kosten van het werkapparaat uit hoofde van 
voorbereiding, toezicht en directievoering onder aftrek van een bijzondere waardever-
mindering uit hoofde van te dekken stichtingskosten.  
De bijzondere waardevermindering wordt bepaald door het verschil tussen de realiseer-
bare waarde (DCF van exploitatiekasstromen) en de stichtingskosten. Indien de bijzonde-
re waardevermindering hoger is dan de waarde van de onroerende zaken in ontwikkeling, 
wordt de onroerende zaak op nihil gewaardeerd en wordt een voorziening aan de credit-
zijde van de balans opgenomen. 
Ingenomen grondposities worden onder deze post verwerkt tegen verkrijgingsprijs, bij-
komende kosten en indien van toepassing verminderd met bijzondere waardeverminde-
ringen. 
Subsidies in verband met de aanschaf van (materiële) vaste activa worden in mindering 
gebracht op het geïnvesteerde bedrag. 

2. Financiële vaste activa  
2.1 Deelnemingen in groepsmaatschappijen 

Deelnemingen in groepsmaatschappijen waarin invloed van betekenis op het zakelijke en 
financiële beleid wordt uitgeoefend, worden gewaardeerd op de nettovermogenswaarde, 
doch niet lager dan nihil. Deze nettovermogenswaarde wordt berekend op basis van de 
grondslagen van Stichting Area.  
Deelnemingen met een negatieve nettovermogenswaarde worden op nihil gewaardeerd. 
Wanneer Stichting Area geheel of ten dele instaat voor schulden van de desbetreffende 
deelneming, respectievelijk de feitelijke verplichting heeft de deelneming (voor haar aan-
deel) tot betaling van haar schulden in staat te stellen, wordt een voorziening gevormd. 
Bij het bepalen van de omvang van deze voorziening wordt rekening gehouden met 
reeds op vorderingen op de deelneming in mindering gebrachte voorzieningen voor onin-
baarheid. 
Vorderingen op groepsmaatschappijen 

De vorderingen op groepsmaatschappijen worden bij eerste verwerking opgenomen te-
gen de reële waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, wel-
ke gelijk zijn aan de nominale waarde, onder aftrek van noodzakelijk geachte voorzienin-
gen. 
Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen 

De vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen worden bij eerste verwer-
king opgenomen tegen de reële waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de geamorti-
seerde kostprijs, welke gelijk zijn aan de nominale waarde, onder aftrek van noodzakelijk 
geachte voorzieningen. 
 

2.2 Latente belastingvorderingen 

Onder de financiële vaste activa zijn actieve belastinglatenties opgenomen, indien en 
voor zover het waarschijnlijk is dat realisatie van de belastingclaim te zijner tijd zal kun-
nen plaatsvinden. Deze actieve latenties zijn gewaardeerd tegen nominale/contante 
waarde waarbij discontering plaatsvindt tegen de nettorente en hebben overwegend een 
langlopend karakter. De nettorente bestaat uit de voor Stichting Area geldende rente 
voor langlopende leningen onder aftrek van belasting op basis van het effectieve belas-
tingtarief. De actieve belastinglatentie heeft betrekking op tijdelijke verschillen tussen 
waardering in de jaarrekening en de fiscale waardering en op de aanwezige compensabe-
le verliezen. 
De opgenomen latentie heeft betrekking op complexen bestemd voor de verkoop, beleg-
gingen en langlopende schulden. Ultimo 2014 zijn er geen verhuureenheden bestemd 
voor sloop en herontwikkeling. Voor het overige bezit is niet aan te duiden wat de be-
stemming zal zijn en is vanuit het oogpunt van voorzichtigheid de latentie op nihil ge-
waardeerd. 
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2.3 Te vorderen BWS-subsidies 

De onder de financiële vaste activa opgenomen vordering uit hoofde van binnen het Be-
sluit Woning gebonden Subsidies (BWS) toegezegde bedragen (contante waarde van de 
uitbetalingen) wordt jaarlijks verminderd met de door de budgethouders beschikbaar ge-
stelde bedragen.  
De uitbetalingstermijn is afhankelijk gesteld van de disconteringsvoet en beloopt vanaf 
de vaststelling van de subsidie maximaal 40 jaar.  
 

2.4 Leningen u/g en Overige vorderingen 

De verstrekte leningen (leningen u/g) worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de 
reële waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, welke gelijk 
zijn aan de nominale waarde, onder aftrek van noodzakelijk geachte voorzieningen.  
De overige financiële vaste activa worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de re-
ele waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, welke gelijk 
zijn aan de nominale waarde, onder aftrek van noodzakelijk geachte voorzieningen.  

3. Voorraden  
3.1 Vastgoed bestemd voor verkoop 

Vastgoed bestemd voor verkoop betreft de voorraad woningen (opgeleverd en nog niet 
verkocht). Vastgoed bestemd voor verkoop wordt gewaardeerd tegen vervaardigingsprijs 
of lagere netto-opbrengstwaarde. Deze lagere netto-opbrengstwaarde wordt bepaald 
door individuele beoordeling van de voorraden. 
De vervaardigingsprijs omvat de bouwkosten, de directe loonkosten en de overige kosten 
die rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend. De netto-
opbrengstwaarde is gebaseerd op een verwachte verkoopprijs, onder aftrek van nog te 
maken kosten voor voltooiing en verkoop. 
 
3.2 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop 

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop betreft het onderhanden werk (onroe-
rende zaken onverkocht in aanbouw bestemd voor de verkoop). Vastgoed in ontwikkeling 
bestemd voor de verkoop wordt gewaardeerd tegen vervaardigingsprijs of lagere netto-
opbrengstwaarde. Deze lagere netto-opbrengstwaarde wordt bepaald door individuele 
beoordeling van de voorraden. 
De vervaardigingsprijs omvat de bouwkosten, de directe loonkosten en de overige kosten 
die rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend. De netto-
opbrengstwaarde is gebaseerd op een verwachte verkoopprijs, onder aftrek van nog te 
maken kosten voor voltooiing en verkoop. 
 
3.3 Overige voorraden 

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

4. Vorderingen 
De vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde en ver-
volgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. De reële waarde en geamorti-
seerde kostprijs zijn gelijk aan de nominale waarde. Noodzakelijk geachte voorzieningen 
voor het risico van oninbaarheid worden in mindering gebracht. Deze voorzieningen wor-
den bepaald op basis van inschatting van de in baarheid van de vorderingen. 
 

5. Liquide middelen 

De liquide middelen bestaan uit kas, banktegoeden en deposito’s met een looptijd korter 
dan twaalf maanden. Rekening-courantschulden bij banken zijn opgenomen onder schul-
den aan kredietinstellingen onder de kortlopende schulden. 
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De liquide middelen zijn gewaardeerd tegen de nominale waarde. Indien middelen niet 
ter vrije beschikking staan, dan wordt hiermee bij de waardering rekening gehouden. 

6. Groepsvermogen 
Het groepsvermogen bestaat uit de algemene reserve. De overige reverse is inclusief de 
herwaardering van de onroerende zaken in exploitatie tegen actuele waarde ten opzichte 
van voorheen historische kostprijs dan wel lagere bedrijfswaarde. 

7. Voorzieningen 
7.1 Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke 
verplichtingen verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en 
extern gecommuniceerd”.  
Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de woningcorporatie zijn gedaan richting 
huurders, gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake toekom-
stige herstructureringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke verplichting 
is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de woningcorporatie rondom project-
ontwikkeling en herstructurering. Van een feitelijke verplichting is sprake indien de for-
malisering van de verplichting heeft plaatsgevonden. 
Verwachte verliezen als gevolg van onrendabele investeringen en herstructureringen 
worden als bijzondere waardeverandering in mindering gebracht op de boekwaarde van 
het complex waartoe de investeringen gaan behoren. Indien en voor zover de verwachte 
verliezen de boekwaarde van het betreffende complex overtreffen, wordt voor dit meer-
dere een voorziening gevormd. Onder verwachte verliezen wordt in dit verband verstaan 
de investeringsuitgaven minus de aan deze investering toe te rekenen bedrijfswaarde of 
actuele waarde. 
 
7.2 Voorziening latente belastingverplichtingen 

Voor in de toekomst te betalen belastingbedragen uit hoofde van verschillen tussen 
commerciële en fiscale balanswaarderingen wordt een voorziening getroffen ter grootte 
van de som van deze verschillen vermenigvuldigd met het geldende belastingtarief. Op 
deze voorziening worden in mindering gebracht de in de toekomst te verrekenen belas-
tingbedragen uit hoofde van beschikbare voorwaartse verliescompensatie, voor zover het 
waarschijnlijk is dat de toekomstige fiscale winsten beschikbaar zullen zijn voor verreke-
ning.  
De belastinglatentie heeft betrekking op tijdelijke verschillen tussen waardering in de 
jaarrekening en de fiscale waardering. De latentie is gewaardeerd tegen nomina-
le/contante waarde waarbij discontering plaatsvindt tegen de nettorente en hebben 
overwegend een langlopend karakter.  
De nettorente bestaat uit de voor Stichting Area geldende rente voor langlopende lenin-
gen onder aftrek van belasting op basis van het effectieve belastingtarief. 
De opgenomen latentie heeft betrekking op complexen bestemd voor de verkoop, beleg-
gingen en langlopende schulden.  
 
7.3 Voorziening reorganisatie 

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

8. Langlopende schulden 
De langlopende leningen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de reële 
waarde. Transactiekosten die direct zijn toe te rekenen aan de verwerving van de schul-
den worden in de waardering bij eerste verwerking opgenomen. Schulden worden na 
eerste verwerking gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, zijnde het ontvangen 
bedrag, rekening houdend met agio of disagio en onder aftrek van transactiekosten. 
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Het verschil tussen de bepaalde boekwaarde en de uiteindelijke aflossingswaarde wordt 
samen met de verschuldigde rentevergoeding zodanig bepaald dat de effectieve rente 
gedurende de looptijd van de schulden in de winst-en-verliesrekening wordt verwerkt. 
De aflossingsverplichting voor het komend jaar is opgenomen onder de kortlopende 
schulden. 
Stichting Area heeft in het kader van de verkoop van woningen onder voorwaarden een 
terugkoopverplichting die afhankelijk is van de waardeontwikkeling van de woningen.  
De terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd. Indien de verwachting bestaat dat 
de terugkoop binnen één jaar zal plaatsvinden, is de verplichting onder de kortlopende 
schulden verantwoord. 

9. Kortlopende schulden 
De kortlopende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waar-
de (indien deze lager is dan de verkrijgings-/vervaardigingsprijs) en vervolgens gewaar-
deerd tegen de geamortiseerde kostprijs, welke gelijk kan zijn aan de nominale waarde. 
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Grondslagen voor de bepaling van het geconsolideerde resultaat 

10. Bedrijfsopbrengsten 
10.01 Huuropbrengsten 

De jaarlijkse huurverhoging is van overheidswege gebonden aan een maximum. Voor het 
verslagjaar 2014 bedroeg dit maximumpercentage 6,5%, en was afhankelijk van het in-
komen van de huurder. De opbrengsten uit hoofde van huur worden aangemerkt als 
zijnde gerealiseerd in het jaar van opeisbaarheid daar bij tussentijdse beëindiging van 
het huurcontract geen terugbetalingsverplichting geldt. 
 
10.2 Opbrengsten servicecontracten 

Opbrengsten servicecontracten betreffen overeengekomen bijdragen van huurders en 
worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van levering van de goederen en 
diensten.  
De bijdragen zijn voor de dekking van de te maken en gemaakte servicekosten. Verreke-
ning op basis van daadwerkelijke bestedingen vindt jaarlijks plaats. Gemaakte service-
kosten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten.  
 
10.3 Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille 

De post netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille betreft het saldo van de behaalde 
verkoopopbrengst minus de boekwaarde (bestaand bezit) dan wel de vervaardigingsprijs 
(projecten voor derden). Opbrengsten worden verantwoord op het moment van levering 
(passeren transportakte). Mogelijke verliezen op nieuwbouw koopprojecten worden ver-
antwoord zodra deze voorzienbaar zijn. 
Projectopbrengsten uit hoofde van de onderhanden projecten worden als opbrengsten 
verwerkt in de winst-en-verliesrekening naar rato van de verrichte prestaties op balans-
datum. 
 
10.5 Geactiveerde productie ten behoeve van het eigen bedrijf 

De toe te rekenen interne directe kosten ten behoeve van onroerende zaken in ontwikke-
ling worden hieronder verantwoord. 
 
10.6 Overige bedrijfsopbrengsten 

Hieronder worden onder andere de opbrengst glasverzekering, de opbrengsten van ove-
rige dienstverlening en incidentele opbrengsten verantwoord. 

11. Bedrijfslasten 
11.01 Afschrijvingen (im)materiële vaste activa en vastgoedportefeuille 

De afschrijvingen (im)materiële vaste activa en vastgoedportefeuille worden gebaseerd 
op de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineai-
re methode op basis van de geschatte economische levensduur. Afschrijving van het ac-
tief vindt plaats tot de restwaarde is bereikt. 
De afschrijvingen op sociaal vastgoed in exploitatie worden gebaseerd op de bedrijfs-
waarde. Binnen de afschrijving op het sociaal vastgoed in exploitatie worden componen-
ten onderkend met een verschillende levensduur. Naast de grond (geen afschrijving) en 
de opstal worden installaties en inventaris onderkend. Van een afzonderlijke component 
is sprake indien deze component meer dan 10 procent uitmaakt van de waarde van het 
actief en/of indien de afschrijvingslast (als gevolg van een afwijkende levensduur van de 
component ten opzichte van de opstal) meer dan 10% afwijkt van de situatie dat geen 
component zou zijn onderkend. 
 
11.02 Overige waardeveranderingen van (im)materiële vaste activa en vast-

goedportefeuille 

De overige waardeveranderingen worden gevormd door de waardevermindering die is 
ontstaan door gedurende het verslagjaar nieuw aangegane juridische en feitelijke ver-



 
 
 
 

66 
 

plichtingen met betrekking tot investeringen in nieuwbouw en herstructurering (= dotatie 
voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw) + afboeking projectkosten van pro-
jecten welke geen doorgang meer zullen vinden. 
 

11.03 en 11.04 Lonen, salarissen en sociale lasten 

Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden ver-
werkt in de winst-en-verliesrekening voor zover ze verschuldigd zijn aan werknemers. 
Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werkzaamheden in het verslagjaar 
hebben plaatsgevonden door de werknemers. 
 
11.05 Pensioenlasten 

Stichting Area heeft een pensioenregeling bij het pensioenuitvoerder SPW (bedrijfstak-
pensioenfonds). De regeling wordt gefinancierd door afdrachten aan pensioenuitvoerders, 
te weten het bedrijfstakpensioenfonds. De aan de pensioenuitvoerder te betalen premie 
is als last in de winst-en-verliesrekening verantwoord. De dekkingsgraad van het pensi-
oenfonds bedraagt ultimo 2014 114% ( 2013: 114%). 
 
11.06 Onderhoudslasten 

Onder onderhoudslasten worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten 
van onderhoud verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke 
werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden.  
Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden nog niet zijn uitgevoerd op 
balansdatum worden verwerkt onder de niet in de balans opgenomen verplichtingen. 
Het klachten- en mutatieonderhoud wordt onderscheiden in kosten van derden en eigen 
dienst. In de winst-en-verliesrekening zijn de kosten van de eigen dienst opgenomen bij 
de kostensoort salarissen en sociale lasten.  
 

11.07 Leefbaarheid 

Leefbaarheid omvat gemaakte kosten voor fysieke ingrepen die de leefbaarheid in buur-
ten en wijken bevorderen. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke werk-
zaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden. 
 
11.08 Lasten servicecontracten 

De gemaakte servicekosten voor huurders worden verantwoord onder de lasten service-
contracten in het verslagjaar waarop de servicekosten betrekking hebben.  
 
11.09 Overige bedrijfslasten 

De overige bedrijfslasten worden toegerekend aan het verslagjaar waarop zij betrekking 
hebben. 

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

13. Financiële baten en lasten 
Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig verwerkt, rekening houdend met de 
effectieve rentevoet van de betreffende activa en passiva. Bij de verwerking van de ren-
telasten wordt rekening gehouden met de verantwoorde transactiekosten op de ontvan-
gen leningen. 
Rentelasten worden geactiveerd voor kwalificerende activa gedurende de periode van 
vervaardiging van een actief, indien het een aanmerkelijke tijd vergt om het actief ge-
bruiksklaar of verkoopklaar te maken. De te activeren rente wordt berekend op basis van 
de verschuldigde rente over specifiek voor de vervaardiging opgenomen leningen en van 
de gewogen rentevoet van leningen die niet specifiek aan de vervaardiging van het actief 
zijn toe te rekenen, in verhouding tot de uitgaven en periode van vervaardiging. 
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14. Belastingen 
De belasting over het resultaat wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de 
winst-en-verliesrekening, rekening houdend met beschikbare fiscaal compensabele ver-
liezen uit voorgaande boekjaren (voor zover niet opgenomen in de latente belastingvor-
deringen) en vrijgestelde winstbestanddelen en na bijtelling van niet-aftrekbare kosten. 
Tevens wordt rekening gehouden met wijzigingen die optreden in de latente belasting-
vorderingen en latente belastingschulden uit hoofde van wijzigingen in het te hanteren 
belastingtarief. 
Sinds 1 januari 2008 vallen de woningcorporaties integraal onder de vigerende belas-
tingwetgeving. Eind 2008 is er overeenstemming bereikt tussen Aedes en de belasting-
dienst betreffende de Vaststellingsovereenkomst 2 (VSO 2). De VSO 1 is eenzijdig in 
2008 door de belastingdienst opgezegd. Stichting Area heeft de VSO 1 en VSO 2 gete-
kend. 
Stichting Area heeft op basis van de uitgangspunten van VSO 1 en VSO 2 de fiscale posi-
tie ultimo 2012 en het fiscale resultaat 2013 bepaald. Doordat jurisprudentie inzake de 
uitwerking van VSO 1 en VSO 2 voor woningcorporaties nog ontbreekt, kan de werkelijk 
te betalen of te verrekenen belasting afwijken van de in de jaarrekening opgenomen 
schatting. 

15. Resultaat deelnemingen 
Als resultaat van deelnemingen waarin invloed van betekenis wordt uitgeoefend op het 
zakelijke en financiële beleid, wordt opgenomen het aan de woningcorporatie toekomen-
de aandeel in het resultaat van deze deelnemingen. Dit resultaat wordt bepaald op basis 
van de bij Stichting Area geldende grondslagen voor waardering en resultaatbepaling.  
Bij deelnemingen waarin geen invloed van betekenis op het zakelijke en financiële beleid 
wordt uitgeoefend, wordt (indien van toepassing) het dividend als resultaat aangemerkt. 
Verwerking hiervan vindt plaats onder de financiële baten en lasten. 

16. Buitengewone baten en lasten 
Onder buitengewone baten en lasten worden verstaan baten en lasten die voortvloeien 
uit gebeurtenissen of transacties die duidelijk te onderscheiden zijn van de activiteiten in 
het kader van de gewone bedrijfsuitoefening en derhalve naar verwachting zelden zullen 
voorkomen. 

17. Risicobeheersing 
Het financiële beleid van Area is erop gericht om op de korte termijn de effecten van ren-
teschommelingen op het resultaat te beperken en om op de lange termijn de marktren-
tes te volgen.   
 
Valutarisico 
Area voort alleen transacties uit in euro's (€) uit en loopt geen valutarisico  
 
Renterisico   
Area loopt renterisico over de rentedragende vorderingen (met name onder de financiële  
vaste activa) en rentedragende langlopende en kortlopende schulden. Voor vorderingen 
en schulden met variabele renteafspraken loopt Area risico ten aanzien van toekomstige    
kasstromen. Met betrekking tot vastrentende vorderingen en schulden loopt Area risico's  
over de marktwaarde.  
 
Het renterisicobeleid heeft tot doel de renterisico’s, die voortkomen uit de 
(her)financiering van € 197 mln. te beperken tot maximaal 15% per jaar. Op deze ma-
nier worden tevens de netto-rentelasten geoptimaliseerd. Dit beleid vertaalt zich in een 
gewenst profiel van vastrentende en variabel rentende posities inclusief liquide middelen, 
waarbij de variabel rentende positie in principe niet groter is dan 7,5 % van de netto-
schuld.  
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Onderstaand is een overzicht opgenomen met informatie over de renteaanpassingen na 
2014: 
 

Soort 

Rente herziening-

datum 

Som van Schuld-

restant (* € 1.000) 

Annuïtiare lening 1-8-2020 4.016 

  1-11-2021 3.396 

  1-10-2022 6.204 

  1-6-2023 2.395 

  Aflossing na 2024 14.838 

Totaal Annuïtiare lening   30.848 

Basisrentelening 1-12-2015 6.000 

  1-11-2016 5.000 

  1-11-2017 5.000 

  1-11-2019 5.000 

Totaal Basisrentelening   21.000 

Fixe lening 1-5-2020 9.000 

  6-4-2021 11.000 

  28-3-2023 10.000 

  30-9-2024 8.000 

  Aflossing na 2024 95.000 

Totaal Fixe lening   133.000 

Lineaire lening Aflossing na 2024 7.467 

Totaal Lineaire lening   7.467 

Variabele rente 26-1-2015 1.400 

  18-3-2015 3.500 

Totaal Variabele rente   4.900 

Eindtotaal   197.215 

 
Uit bovenstaand overzicht blijkt dat de 4 basisrenteleningen beschouwd kunnen worden 
als embedded derivaten. Deze leningen met een schuldrestant van 21 mln. lopen een 
mogelijk renterisico als gevolg van spread- of opslagherzieningen.  
 
Kredietrisico  
Het gaat hierbij om het risico dan financiële instellingen niet aan hun contractuele    
verplichtingen kunnen voldoen. Door het spreiden van transacties over verschillende  
financiële instellingen wordt getracht dit risico te beperken. Verder dienen de financiële  
instellingen te voldoen aan kredietwaardigheidseisen (rating). Dit is opgenomen in het 
treasurystatuut 
 
Liquiditeitsrisico 
Het gaat hier om het risico dat over onvoldoende middelen wordt beschikt om aan de di-
recte verplichtingen te kunnen voldoen. Dit geldt voor alle verplichtingen van Area en 
haar tegenpartijen, ongeacht of dit nu crediteuren of financiële instellingen zijn, Area 
heeft op verschillende manieren gewaarborgd dat zij altijd aan haar verplichtingen kan 
voldoen 
 
Investeringsverplichtingen worden uitsluitend aangegaan indien Stichting Area zeker 
heeft gesteld dat hiervoor financiering beschikbaar is of is toegezegd. Voor zover nood-
zakelijk worden nadere zekerheden verstrekt aan de bank voor beschikbare kredietfacili-
teiten. De vervalkalender van de bestaande leningportefeuille wordt constant gemoni-
tord. 
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Grondslagen voor de opstelling van het geconsolideerd kasstroomoverzicht 

Het kasstroomoverzicht wordt opgesteld volgens de indirecte methode.  
De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit liquide middelen en vlottende ef-
fecten. 
De effecten kunnen worden beschouwd als zeer liquide beleggingen.  
Winstbelastingen, ontvangen interest, betaalde interest en ontvangen dividenden worden 
opgenomen onder de kasstroom uit operationele activiteiten. Betaalde dividenden wor-
den opgenomen onder de kasstroom uit financieringsactiviteiten.  
De verkrijgingsprijs van verworven groepsmaatschappijen wordt opgenomen onder de 
kasstroom uit investeringsactiviteiten, voor zover betaling in geldmiddelen heeft plaats-
gevonden. Hierbij worden geldmiddelen aanwezig in deze groepsmaatschappijen afge-
trokken van de aankoopprijs.  
Transacties waarbij geen ruil van geldmiddelen plaatsvindt, waaronder financiële leasing, 
worden niet in het kasstroomoverzicht opgenomen. De betaling van de leasetermijnen uit 
hoofde van het financiële leasecontract wordt voor het gedeelte dat betrekking heeft op 
de aflossing als een uitgave uit financieringsactiviteiten aangemerkt en voor het gedeelte 
dat betrekking heeft op de interest als een uitgave uit operationele activiteiten 



TOELICHTING OP DE GECONSOLIDEERDE BALANS

VASTE ACTIVA

Materiële vaste activa

(1.01 t/m 1.04)

Een overzicht van de materiële vaste activa is hierna opgenomen:

Vastgoed in (On)roerende

Overige ontwikkeling zaken ten

Sociaal (on)roerende bestemd voor dienste van

vastgoed in zaken in eigen de exploitatie

exploitatie exploitatie exploitatie Totaal

€ € € € €

354.669        856             212             5.450             361.186        

Waarderingsmutaties:

Afschrijvingen -14.907         -111            -                 -534               -15.552         

Terugname ORT 11.221           -3                -                 -                    11.219           

Herwaarderingen 40.400           -                 -                 -                    40.400           

Voorraadmutaties:

Investeringen 116               3                 27.256        569                27.944           

Desinvesteringen -6.293           -                 -589           -125               -7.007           

3.669             -                 -                 -                    3.669            

-16.338         -                 -                 -                    -16.338         

9.006             -                 -13.446       -                    -4.440           

-4.092           -                 -                 -                    -4.092           

-                   -                 -3.305         -                    -3.305           

-669              -                 -                 -                    -669              

22.114           -112            9.916          -89                 31.829           

376.783        744             10.127       5.360             393.015        

De waardeverandering van het sociaal vastgoed in exploitatie bestaan uit:

Aanpassingen van beleidsparameters en uitgangspunten:

De ingerekende huurverhoging is verlaagd van 4,7% naar 3,25% -6.546

De ingerekende verkoopwoningen voor de komende 5 jaren zijn verhoogd van

30 woningen per jaar naar 40 woningen per jaar 8.076

Voor de onderhoudskosten is de beleidsnotitie "Kwaliteitsbeleid voor bestaande 

bouw" toegepast 12.363

Bezuinigingen in de bedrijfskostenbegroting 10.324

Verhuurdersheffing berekend tegen lagere WOZ waarde 9.964

Overige inkomsten 2.523

36.704

Voorraadwijzigingen:

Herwaardering aankopen en opleveringen 366

In verhuur genomen teruggekochte woning 52

Oplevering Oranjewijk en Meester van de Venstraat 4.623

Sloop laatste woningen van de Oranjewijk -669

In 2014 verkochte woningen (44) -2.624

Herclassificatie woningen als gevolg van huurverhoging (139) -16.338

Waardemutatie sociaal vastgoed in exploitatie 2014 22.114
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Toelichting sociaal vastgoed in ontwikkeling:

In 2014 zijn de volgende investeringen gedaan:

Oranjewijk 8.717

Muzerijk 6.802

Promenade 4.531

De Gaarden 1.728

Meester van de Venstraat 1.809

Dorsveld 1.099

Verbeteringen 2.364

Overige projecten 205

27.256

De desinvestering bestaat uit:

Stopzetten projecten Oude Maasstraat en

Kloosterenclave Veghels Buiten 386

Kosten opgeleverde projecten in 2013 204

589

Overboeking in 2014 opgeleverde projecten:

Oranjewijk:

Overboeking naar Sociaal vastgoed in exploitatie 6.563

Overboeking Commercieel vastgoed in exploitatie 4.440

Meester van de Venstraat 2.443

13.446

Vastgoedbeleggingen

(1.05 t/m 1.07)

Een overzicht van de vastgoedbeleggingen is hierna opgenomen:

Onroerende

Onroerende zaken

zaken in ontwikkeling

Commercieel verkocht verkocht

vastgoed in onder onder 

exploitatie voorwaarden voorwaarden Totaal

€ € € €

Boekwaarde per 1-1-2014 53.414        26.886       -                     80.300          

Mutaties

Investeringen 1.041           1.796          -                    2.837            

Desinvesteringen -1.232         -1.527         -                    -2.759           

Overboeking STIKO 4.440           -                 -                    4.440            

-1.736         -                 -                    -1.736           

Overboekingen 16.338         -                 -                    16.338           

Waardevermindering VOV -                 345             -                    345               

Niet gerealiseerde waarderanderingen 2.947           -                 -                    2.947            

Totaal mutaties 2014 21.797        615             -                     22.411          

Boekwaarde per 31-12-2014 75.211        27.500       -                     102.711        

De bedrijfswaarde van het commercieel vastgoed in exploitatie 

bedraagt per 31-12-2014 € 70.046 (2013: € 47.139).

 Koopgarant Koopgarant

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden: 2014 2013

Aantal Aantal

Aantal eenheden per 1 januari 178 180

Correctie voorgaande jaren 3 -                   

Verkopen boekjaar 2 9

Terugkopen boekjaar -7 -11

Aantal eenheden per 31 december 176 178

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

kortingen tussen 10% en 33,7%. Daarnaast heeft Area een terugkoopverplichting. Het aandeel

van Area in de waardeontwikkeling van de woningen is zowel in 2013 als 2014 ± 30%.
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Financiële vaste activa

(2.01 t/m 2.04)

2.03 Te vorderen BWS-subsidies

De onder de financiële vaste activa opgenomen vorderingen uit hoofde van binnen het

Besluit Woninggebonden Subsidies toegezegde bedragen (contante waarde van de

uitbetalingen) wordt jaarlijks verminderd met de door de budgethouders beschikbaar gestelde

bedragen. De uitbetalingstermijn is afhankelijk gesteld van de disconteringsvoet en beloopt

vanaf de vaststelling van de subsidie maximaal 20 jaar.

De te vorderen BWS-subsidies betreffen de volgende complexen:

Stand ultimo Rente Ontvangen in Stand ultimo

Benaming 2013 2014 2014 2014

Oudekerkpad Uden 22 1 16 7

Veilingstraat (KIM) Uden 10 -                 4 6

Nieuwstraat Volkel 12 -                 8 4

Wislaan Uden 101 4 40 65

Hoenderbosplein Uden 69 3 27 45

Burg. De Kuijperlaan Veghel 202 8 56 154

Heiveld Erp 22 1 9 14

438 17 160 296
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De actuele waarde van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden is gebaseerd op een waardering 

door een onafhankelijke en ter zake kundige externe taxateur die vervolgens is geïndexeerd op basis van 

NVM-indexatie.

In de post Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden zijn in totaal 176 (2013 178) eenheden 

opgenomen. Deze zijn alle verkocht met een terugkoopplicht. Gebruik wordt gemaakt van contractvormen 

die de goedkeuring van de Minister hebben.



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

2014 2013

€ €

1 januari

Te vorderen BWS-subsidie 438 613

Mutaties

Bij: toevoeging rente 17 33

Af: ontvangen BWS-subsidie -164 -208

Totaal mutaties -143 -175

31 december

Te vorderen BWS-subsidie 296 438

2.04 Overige vorderingen

2014 2013

€ €

Hypotheek u/g 8                    46                 

Lening WIF -                    2.000            

Participatie WIF 1.500             1.500            

Vordering korting Kopen naar Wens 30                  -                   

1.538             3.546            

Eind 2014 heeft Area nog 1 hypothecaire geldlening uitstaan. Dit betreft het uit 1978

stammende project "beschutte sfeer woningen Heufkens te Uden". De hypotheek kent 

looptijd van 50 jaar, tot 2028 en is afgesloten tegen een renteprecentage van 4,5%.

Area heeft vijftig certificaten WIF voor gezamelijk € 5.185.000,- (rente 2,25%). Gezien de 

financiele- en liquiditeitspositie van het WIF wordt rentevergoeding aan certificaathouders

(tijdelijk) niet toegestaan. In verband met de financiële positie van WIF is besloten om uitstaande

certificaten in 2013 af te waarderen tot € 1.500.000,-. De ontwikkelingen in 2014 laten een beeld

zien conform het ingenomen standpunt uit 2013.

Vlottende activa

3 Voorraden

3.01 Vastgoed bestemd voor de verkoop 2014 2013

€ €

Vervaardigingsprijs 3.051             1.620            

Boekwaarde per 31 december 3.051             1.620            

Verloopoverzicht

Boekwaarde per 1 januari 1.620             3.131            

Investeringen 1.155             1.661            

Desinvesteringen -1.727            -2.128           

Overboeking naar commercieel vastgoed in exploitatie -471               -1.926           

Overboekingen van in ontwikkeling voor de verkoop 2.474             882               

Boekwaarde per 31 december 3.051             1.620            

De voorraad verkoopwoningen bestaat uit zeven teruggekochte koopgarant woningen en een woning

van het project Kloosterstraat in Volkel. 

Daarnaast bestaat deze uit 16 woningen aan de Hendrikstraat in de Oranjewijk. 

Deze woningen zijn inmiddels allen verkocht.
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3.02 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 2014 2013

€ €

Onderhanden werk koopwoningen 1.938             -                   

Vervaardigingsprijs Mr. van Coothstraat -                    30                 

Oranjewijk fase 1B -                    1.080            

Oranjewijk fase 2B -                    487               

Boekwaarde per 31 december 1.938             1.597            

Bovenstaand bedrag bestaat uit de grond van Retraitehuis, deelgebied 5, welke in ontwikkeling is 

voor koopwoningen. 

3.03 Overige voorraden 2014 2013

€ €

Vervaardigingsprijs 56                  109               

Boekwaarde per 31 december 56                  109               

Dit betreft de voorraad onderhoudsmaterialen ten behoeve van de technische dienst. De

waardering geschiedt tegen de laatst  bekend zijnde inkoopprijzen.

4. Vorderingen

2014 2013

€ €

Huurdebiteuren 208                273               

Gemeenten 17                  6                   

Belastingen en premies sociale verzekering 66                  66                 

Overige vorderingen 2.014             1.018            

Overlopende activa 171                202               

2.476             1.565            

4.01 Huurdebiteuren

Het saldo huurdebiteuren kan als volgt worden gespecificeerd.

2014 2013

€ €

Huurdebiteuren 666                744               

Af: voorziening wegens oninbaarheid -458               -471              

Boekwaarde per 31 december 208                273               

De huurachterstand huurdebiteuren ad. € 705.349,- eind 2014 is 1,43% van de nettojaarhuur 

(2013: 1,61%).

De oninbare afboekingen zijn in 2014 als in 2013 van hetzelfde niveau, van ca. € 167.000.

Het verloop van de voorziening wegens oninbaarheid is als volgt: 2014 2013

€ €

Boekwaarde per 1 januari -471               -489              

Dotatie ten laste van de exploitatie -154               -149              

Afgeboekte oninbare posten 167                167               

Boekwaarde per 31 december -458               -471              
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4.02 Gemeenten

Het saldo gemeenten kan als volgt worden gespecificeerd:

2014 2013

€ €

Vordering op gemeente Veghel 17                  6                   

Totaal gemeenten 17                  6                   

De post vorderingen op gemeenten betreft van gemeenten te ontvangen subsidies en overige 

vorderingen. De toename is het gevolg van een opgelopen achterstand van doorbelastingen WMO.

4.03 Belastingen en premies sociale verzekeringen

Het saldo te vorderen belastingen en premies sociale verzekeringen kan als volgt

worden gespecificeerd:

2014 2013

€ €

Vennootschapsbelasting 66                  66                 

Totaal belastingen en premies per 31 december 66                  66                 

Het opgenomen bedrag betreft de nog aan te vragen subsidies energie-investeringsaftrek.

Deze moet nog verwerkt worden in de aangifte vennootschapsbelasting over 2012 en 2013.

4.04 Overige vorderingen

Het saldo overige vorderingen kan als volgt worden gespecificeerd:

2014 2013

€ €

Medische woningaanpassingen 123                107               

Nog te ontvangen posten 403                345               

Nog te factureren posten 59                  1                   

Verplichtingen nieuwbouw 9                    10                 

Nog te factureren aan VvE's 16                  2                   

Fee Ad Hoc alarmopvolging -                    24                 

Huurtoeslag -                    1                   

Overige debiteuren 1.352             528               

Overige vorderingen 52                  -                   

2.014             1.018            

De nog te ontvangen posten bestaan uit te ontvangen gemeentelijke subsidies voor De Borders

(huur en koop), D'n Hospes, Oranjewijk en De Bolken.

De toename van de overige debiteuren wordt veroorzaakt door de verkopen van woningen

Oranjewijk welke ultimo 2014 zijn getransporteerd zijn (€ 1.136.000), maar waarvan de 

ontvangst in 2015 heeft plaatsgevonden.
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4.05  Overlopende activa

Het saldo overlopende activa kan als volgt worden gespecificeerd:

2014 2013

€ €

Vooruitbetaalde posten 171                202               

171                202               

Bovenstaand bedrag bestaat voor ca. 169.000,- uit de vooruitbetaalde

brandverzekering 2015.

5. Liquide middelen

2014 2013

€ €

Kas 2                    1                   

Kruisposten 1                    -                   

ING 20.44.599 136                1.104            

Rabobank 16.33.10.009 1.241             133               

Rabobank 17.15.15.250 8                    12                 

Rabobank 3661.475.509 -                    8.216            

Rabobank 3492.876.889 -                    10                 

Rabobank 14.11.26.515 Areaproject -                    60                 

Rabobank 14.11.26.434 Areaservice 4                    15                 

Rabobank 14.10.68.922 Areapartner 15                  15                 

1.405             9.567            

Bij de Rabobank bedraagt het krediet in rekening-courant € 3.000.000,-. De debet-rente

bedraagt het 1-maands Euribortarief verhoogd met een opslag van 1,41%-punt.

Bovengenoemd krediet wordt ingeperkt met € 72.800,- voor de in 2010 afgegeven bankgarantie

voor het project Simeonshof ten gunste van Gemeente Veghel.
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6. Groeps vermogen 2014 2013

€ €

Algemene reserve per 1 januari 194.238          189.466         

Overboeking beginbalans -16                 -                   

Bij/af: jaarresultaat 20.643            -9.603           

Mutatie herwaardering sociaal vastgoed 40.400            14.375           

Realisatie uit hoofde van verkoop 3.669             -                   

Algemene reserve per 31 december 258.935         194.238        

Het verloop van het eigen vermogen is als volgt:
Herwaarde-

ringsreserve 

sociaal 

vastgoed in 

exploitatie

Herwaarde-

ringsreserve 

commercieel 

vastgoed in 

exploitatie

Algemene 

reserve Totaal

€ € € €

142.479       10.528        41.232            194.238         

2                 3.947          -3.965            -16                

-8.681         -                 8.681             -                   

-2.798         -                 6.467             3.669            

-3.677         3.677          -                    -                   

40.400         40.400           

2.019          -2.019            -                   

-                 -                 20.643            20.643           

167.725      20.172       71.038           258.935        
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Resultaatbestemming

Boekwaarde per 1 januari 2014

Realisatie door afschrijving

Realisatie uit hoofde van verkoop en sloop

Realisatie uit hoofde van herclassificatie

Toename uit hoofde van de stijging van de 

bedrijfswaarde

Overboeking beginbalans

Boekwaarde per 31 december 2014

Toename uit hoofde van de stijging van de 

marktwaarde



7. Voorzieningen

7.01 Voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw 

Het verloop van de post voorziening onrendabele investeringen nieuwbouw is als volgt:

2014 2013

€ €

Boekwaarde per 1 januari 32.872           27.978          

Vrijval door oplevering -5.828            -12.173         

Mutatie t.l.v. het resultaat -4.306            18.479           

Onttrekkingen (overboeking t.l.v. activa in ontwikkeling) -9.316            -1.412           

Boekwaarde per 31 december 13.422           32.872          

Voorziening 

onrendabele 

investering 

sociaal 

vastgoed

Voorziening 

onrendabele 

investering 

VOV

Voorziening 

onrendabele 

investering 

verbeteringen Totaal

€ € €

1 januari 2014 23.882         1.001          7.989             32.871           

Overboeking bij oplevering -5.828         -                 -                    -5.828           

Af: doorboeking per 31-12 t.l.v. activa -1.141         -1.001         -2.164            -4.306           

Toevoeging t.l.v. resultaat -7.932         -                 -1.384            -9.316           

8.980          -                 4.441             13.422          

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

bedrijfswaarde van het vastgoed in ontwikkeling danwel de lagere taxatiewaarde en de stichtings-

kosten van de vastgoedontwikkeling. 

Voor de volgende projecten is een voorziening opgenomen:

- Oranjewijk Veghel 106             

- Retraitehuis Uden 4.403           

- Bitswijk Uden 27               

- Mr. Van Coothstraat Uden 2.150           

- Dorsveld CCLB-terrein 670             

- De Bolst Erp 848             

- Veghels buiten sociale verhuur 592             

- Woonwagend naar Veghels Buiten 185             

- Renovatie Bloemenwijk 2.351           

- Renovatie Peppelhof 2.090           

13.422        

De voorziening voor onrendabele investeringen is overwegend langlopend van aard. 

Niet verwacht wordt dat dit bedrag op balansdatum binnen een jaar wordt gerealiseerd.
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7.02 Voorziening latente belastingverplichtingen

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

2014 2013

€ €

Boekwaarde per 1 januari -                    491               

Vrijval -                    -491              

Boekwaarde per 31 december -                     -                    

De voorziening voor latente belastingverplichtingen is overwegend langlopend van aard.

Niet verwacht wordt dat dit bedrag op balansdatum binnen een jaar wordt gerealiseerd.

Eind 2013 is de voorziening teruggebracht naar nihil omdat de verwachting is dat er

de eerste vijf jaren geen vennootschapsbelasting betaald hoeft te worden. De 

zienswijze is in 2014 ongewijzigd gebleven. 

7.04 Voorziening reorganisatiekosten

Het verloop van de post voorziening reorganisatiekosten is als volgt:

2014 2013

€ €

Boekwaarde per 1 januari 213                -                   

Dotaties 80                  265               

Onttrekkingen 213                52                 

Boekwaarde per 31 december 80                  213               

De voorziening reorganisatiekosten is overwegend kortlopend van aard en wordt gevormd voor

toekomstige ontslagvergoedingen. 

8. Langlopende schulden

8.01 Schulden/leningen overheid 

Het verloop van de post schulden/leningen overheid 

van AREA is als volgt:

2014 2013

€ €

Boekwaarde per 1 januari 16.623            20.150           

Bij: nieuwe leningen -                    -                   

Af: aflossingen -1.336            -3.527           

Schuldrestant einde van het jaar 15.287            16.623           

Af: kortlopend per einde jaar -1.342            -1.336           
Boekwaarde per 31 december 13.945           15.287          

Schuldrestant leningen eind 2013: 16.623

Cumulatieve aflossingen eind 2014: 2.678

Schuldrestant eind 2014: 13.945

De aflossingsverplichting binnen 12 maanden bedroeg in 2014 € 1.336. Ultimo 2014 bedraagt de kort-

lopende aflossingsverplichting (2015) € 1.342.
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8.02 Schulden/leningen kredietinstellingen

Het verloop van de post schulden/leningen kredietinstellingen

kredietinstellingen van AREA is als volgt:

2014 2013

€ €

Boekwaarde per 1 januari 176.461          168.874         

Bij: nieuwe leningen 19.400            13.500           

Af: aflossingen -13.933          -5.913           

Schuldrestant einde van het jaar 181.928          176.461         

Af: kortlopend per einde jaar -4.953            -13.933         

Boekwaarde per 31 december 176.974         162.528        

Schuldrestant leningen eind 2013: 195.861

Cumulatieve aflossingen eind 2014: 18.887

Schuldrestant eind 2014: 176.974

De aflossingsverplichting binnen 12 maanden bedroeg in 2014 € 13.933. Ultimo 2014 bedraagt de kort-

lopende aflossingsverplichting (2015) € 4.953.

Rente- en kasstroomrisico:

Hierna is de leningportefeuille uitgesplitst naar rentepercentage en naar resterende

looptijd.

Rente-% € €

2%-3% 30.098            1- 5 jaar 8.900             

3%-4% 52.824            5-10 jaar 47.158            

4%-5% 103.735         10-15 jaar 42.735            

5%-6% 1.400             15-20 jaar 26.010            

> 6% 9.158             > 20 jaar 72.413            
197.215        197.215         

Onder de langlopende schulden zijn geen achtergestelde schulden begrepen.

Aflossingsverplichtingen binnen 12 maanden na afloop van het boekjaar ter hoogte

van € 6.295.000,- (31-12-2013: € 15.269.000,-) zijn niet begrepen in de hierboven genoemde 

bedragen, maar zijn opgenomen onder de kortlopende schulden.

Per balansdatum bestaan geen leningen voor onroerende zaken die hypothecair 

verbonden zijn.

Voor nadere toelichting van valuta-, rente-, krediet- en liquiditeitsrisico wordt verwezen naar

hoofdstuk "Toelichting en grondslagen voor de jaarrekening", paragraaf "17. Risicobeheersing", 

bladzijde 67.
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Alle geldleningen zijn geborgd door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw c.q. de gemeenten Veghel en 

Uden.

Restant looptijd



8.03 Waarborgsommen

2014 2013

€ €

Waarborgsommen 457                509               

Rente waarborgsommen 294                281               

751                791               

De waarborgsommen betreft, buiten de actuele niet-DAEB verhuringen welke via de makelaar

verhuurd worden, een verplichting uit het verleden aangegaan in Uden.

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

Het gehanteerde rentepercentage is vanaf 2007 ongewijzigd 3,00%.

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

De terugkoopverplichting woningen VOV betreft de terugkoopverplichting van 

onroerende zaken die onder een regeling Verkoop onder Voorwaarden zijn overgedragen 

aan derden. De terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd en getoetst aan de

bij overdracht ontstane verplichting. Bij de jaarlijkse toetsing van de terugkoopverplichting

wordt rekening gehouden met de waardeontwikkeling van onroerende zaken en 

specifieke contractvoorwaarden met derden.

2014 2013

€ €

Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 30.187            29.897           

Vermeerderingen/verminderingen -2.932            -1.829           

Boekwaarde per 1 januari 27.255           28.068          

Mutaties

Investeringen 1.796             1.886            

Des-investeringen -1.526            -1.596           

Afwaarderingen door waardemutatie 282                -1.103           

Saldo mutaties 552                -813              

31 december

Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 30.457            30.187           

Vermeerderingen/verminderingen -2.651            -2.932           

Boekwaarde per 31 december 27.806           27.255          

Gedurende 2014 zijn geen woningen onder een VOV-regeling aan derden overgedragen (2013: 9)

en 7 woningen teruggekocht (2013: 11). Daarnaast zijn na een inventarisatie van de contracten

nog 8 VOV-contracten geidentificeerd. De daarmee samenhangende mutatie in de 
terugkoopverplichting bedraagt € 270.000 (2013: € 290.000).

Als gevolg van een gemiddelde waardestijging van de overgedragen onroerende zaken

van 1,18% stijgt de terugkoopverplichting in 2014 met € 282.000 (2013 € -/- 1.103.000).
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9. Kortlopende schulden

2014 2013

€ €

Schulden aan gemeenten/kredietinstellingen 6.295             15.269           

Schulden aan leveranciers 1.170             3.303            

Belastingen en premies sociale verzekeringen 805                1.660            

Schulden terzake van pensioenen 6                    13                 

Overige schulden 795                751               

Overlopende passiva 5.503             5.821            

Totaal kortlopende schulden 14.575           26.817          

9.01 Schulden aan gemeenten/kredietinstellingen:

2014 2013

€ €

Kortlopend deel van de langlopende schulden 6.295             15.269           

Totaal schulden aan gemeenten en kredietinstellingen 6.295             15.269          

Bovenstaand saldo vloeit voort uit rubriek 8.01 en 8.02.

Voor de schulden aan kredietinstellingen is indirecte WSW borging van toepassing voor een bedrag

van € 599 mln (50% van WOZ is € 1.188 mln).

De aflossingverplichting neemt tussen 2014 en 2013 ca. € 9.000.000,- af. Dit komt voort uit de

aflossingsverplichting van de leningovereenkomsten. 

Aflossing FIXE leningen 2014: € 4.000.000,- (aflossing FIXE leningen 2013: € 13.000.000,-). 

AREA heeft bij de Rabobank Uden/Veghel een kredietfaciliteit van € 3.000.000,-. 

Op balansdatum ultimo 2014 is het kredietmaximum met € 72.800,- gelijk aan 2013

ingeperkt door afgegeven bankgarantie voor het project Simeonshof ten gunste

van de gemeente Veghel.

9.02 Schulden aan leveranciers: 2014 2013

€ €

Schulden aan leveranciers 1.170             3.303            

Totaal schulden aan leveranciers 1.170             3.303            

Door tijdige verwerking facturen van facturen in 2014 en doorlopende betaling is het 

saldo schulden aan leveranciers meer dan gehalveerd.

9.03 Belastingen en premies sociale verzekeringen

Het saldo te betalen belastingen en premies sociale verzekeringen kan als volgt worden

gespecificeerd:

2014 2013

€ €

Loonheffing en premies sociale verzekeringen 255                229               

Omzetbelasting 550                1.431            

Totaal belastingen en premies sociale verzekeringen 805                1.660            
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2014 2013

9.05 Schulden terzake van pensioenen € €

Af te dragen pensioenpremie 6                    13                 

Totaal schulden terzake van pensioenen 6                    13                 

9.06 Overige schulden

2014 2013

De post overige schulden is als volgt samengesteld: € €

Nog te betalen posten 795                747               

Overige -                 4                   

Totaal overige schulden 795                751               

Bovengenoemd bedrag bestaat uit de overlopende facturen, VPB, pro-rata correctie, 

accountantskosten en te verwachten BTW herziening 2015 en volgende jaren.

9.07 Overlopende passiva

2014 2013

De post overlopende passiva is als volgt samengesteld: € €

Fonds leveringen en diensten 480                685               

Niet vervallen rente leningen 4.270             4.418            

Vooruitontvangen posten 571                544               

Vakantiegeldverplichting 152                174               

Tussenrek. (des)investeringen 30                  -                   

Totaal overlopende passiva 5.503             5.821            
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NIET UIT DE BALANS BLIJKENDE VERPLICHTINGEN  

 

 

Er wordt eind 2014 een obligo aangehouden bij het WSW (Waarborgfonds Sociale 

Woningbouw) van € 7.340.870. Deze obligoverplichting houdt in dat indien het risico-

vermogen van het WSW onder een kwart procent komt van de uitstaande geborgde 

schuldrestanten, de deelnemers verplicht zijn naar rato een bijdrage te storten ter 

compensatie van het liquiditeitstekort van het WSW.  

 

Door Stichting Area is een volmacht afgegeven aan Stichting Waarborgfonds Sociale 

Woningbouw (WSW). Deze volmacht stelt het WSW in staat een recht van hypotheek te 

vestigen op woningen welke gefinancierd zijn door middel van een geborgde financiering 

van het WSW. 

 

Bij noodzakelijke wijzigingen van het bestemmingsplan in verband met nieuwbouw- en 

herstructureringsprojecten is Area verplicht een overeenkomst te ondertekenen en een 

bankgarantie aan de gemeente af te geven met betrekking tot de mogelijke 

aansprakelijkheid in verband met het risico van planschade-claims. Dit heeft de 

afgelopen jaren reeds tot enige beperkte schadeclaims geleid. Ook voor toekomstige 

bouwprojecten blijft dit risico aanwezig.  

 

Aangegane verplichtingen inzake nieuwbouw bedraagt ultimo 2014 € 10.878.000.  

De aangegane verplichtingen voor renovatie projecten is ultimo 2014 € 2.398.000. 

 

De rekening -courant-faciliteit heeft een kredietfaciliteit van €. 3.000.000. Deze 

kredietfaciliteit is ingeperkt met een aan de gemeente Veghel verstrekte bankgarantie 

van € 72.800. Het kredietmaximum bedraagt derhalve € 2.927.200. Er zijn geen extra 

zekerheden voor het rekening courant krediet afgegeven.  

 

Area heeft een pensioenregeling bij het pensioenuitvoerder SPW (bedrijfstakpensioen-

fonds). De regeling wordt gefinancierd door afdrachten aan pensioenuitvoerders, te 

weten het bedrijfstakpensioenfonds. De aan de pensioenuitvoerder te betalen premie is 

als last in de winst-en-verliesrekening verantwoord. In de uitvoeringsovereenkomst is 

bepaald dat er naast de betaling van de jaarlijkse aan de pensioenuitvoerder 

verschuldigde premie verplichtingen kunnen resteren. Deze additionele verplichtingen, 

waaronder eventuele verplichtingen uit herstelplannen van de pensioenuitvoerder, 

kunnen leiden tot lasten voor Area. Ultimo 2014 waren er voor Area geen 

pensioenvorderingen en geen verplichtingen naast de betaling van de jaarlijkse aan de 

pensioenuitvoerder verschuldigde premie.  

 

Op basis van de CAO hebben werknemers een loopbaanontwikkelingsbudget tot hun 

beschikking. Eind 2014 bedraagt het maximaal besteedbare loopbaanontwikkelings-

budget € 185.264.  

 

In verband met lopende schadeclaims ten aanzien van projectontwikkeling is voor Area 

en Area Project B.V. een maximaal risico van ca. € 400.000,- te verwachten.  

 

Bij een project hebben zich lekkages voorgedaan waaruit nog een procedure loopt die 

kan leiden tot een schadeloosstelling. Het totale risico wordt geraamd tussen € 0 en € 

50.000.  

 

Area heeft belang in 43 verenigingen van eigenaren. Hieruit vloeien verplichtingen voort 

zoals bijdrage in de verzekeringen, onderhoud en beheer. 
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Aansprakelijkheid bij een fiscale eenheid Area vormt met de deelneming Area Partner BV, 

Area Project BV en Area Service BV een fiscale eenheid voor de vennootschapsbelasting. 

Area vormt met de deelneming Area Partner BV, Area Project BV en Area Service BV een 

fiscale eenheid voor de omzetbelasting. Op grond van de standaardvoorwaarden zijn 

Area en de met haar gevoegde dochteronderneming ieder hoofdelijk aansprakelijk voor 

de ter zake door de combinatie verschuldigde belasting.  

 

 

Aansprakelijkheid  

Area is mede oprichter en mede bestuurder van Stichting Ontmoetingsplein Bitswijk en 

uit dien hoofde hoofdelijk aansprakelijk voor de schulden van deze Stichting. 



TOELICHTING OP DE GECONSOLIDEERDE WINST- EN VERLIESREKENING

10.01 Huuropbrengsten

2014 2013

€ €

Huuropbrengsten sociaal vastgoed in exploitatie

Woningen en woongebouwen 44.226      42.547      

Onroerende zaken, niet zijnde woningen 532           429           

Af: huurderving wegens leegstand -337          -339          

Subtotaal huuropbrengsten sociaal vastgoed in exploitatie 44.421      42.636      

Huuropbrengsten commercieel vastgoed in exploitatie

Woningen en woongebouwen 4.324        3.215        

Onroerende zaken, niet zijnde woningen 136           117           

4.460        3.332        

Af: huurderving wegens leegstand -34            -26            

Subtotaal huuropbrengsten sociaal vastgoed in exploitatie 4.426        3.306        

Totaal huuropbrengsten 48.847      45.943      

Hierna is een overzicht opgenomen van de huuropbrengsten die in de verschillende

gemeenten zijn behaald:

2014 2013

€ €

Gemeente Uden 29.621      28.508      

Gemeente Veghel 19.226      17.435      

Totaal huuropbrengsten 48.847      45.943      

Area heeft per 1 juli 2014 een gemiddelde huurverhoging van 4,42% toegepast (2013: 4,45%).

Dit percentage bestaat uit 2,5% inflatie en voor 1,92% uit een inkomensafhankelijk deel.

De belangrijkste verklaringen voor de hogere huuropbrengst t.o.v. het vorige boekjaar zijn:

2014 2013

€ €

a. de verkoop van woningen -310          -96            

b. de sloop van woningen -199          -238          

c. in exploitatie genomen gebouwen 938           833           

d. de algemene huurverhoging per 1 juli 1.949        1.394        

e. de huurverhoging a.g.v. huurharmonisatie, verbouwingen, cv's e.d. 530           364           

f.  leegstand -5             89             

2.904        2.346        

10.02 Opbrengsten servicecontracten 2014 2013

€ €

Overige goederen, leveringen en diensten 2.146        2.046        

Af: Opbrengstenderving wegens leegstand -15            -16            

Af: Te restitueren -               -324          

Totaal opbrengsten servicecontracten 2.131        1.706        

Het te restitueren saldo levering en diensten van € 479.618,- is opgenomen onder

rubriek 11.08 Lasten servicecontracten. In tegenstelling tot in 2013.

Dit betreffen de vergoedingen die de huurders boven de kale huurprijs betalen voor 

warmwatervoorzieningen, energiekosten, schoonmaakonderhoud en overige diensten.

Deze vergoedingen zijn gebaseeerd op geraamde kosten en worden, indien noodzakelijk,

jaarlijks aangepast.
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Hierna is een overzicht opgenomen van de opbrengsten die in de verschillende

gemeenten zijn behaald:

2014 2013

€ €

Gemeente Uden 1.293        1.027        

Gemeente Veghel 839           679           

Totaal opbrengsten servicecontracten 2.131        1.706        

10.03 Nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille

Nettoverkoopresultaat vasgoedportefeuille betreft het resultaat/de opbrengsten uit

verkopen van bestaand bezit sociaal en commercieel vastgoed aan derden en de 

opbrengst uit nieuwbouwwoningen.

Het nettoverkoopresultaat is als volgt te specificeren:

2014 2013

€ €

Opbrengst verkopen bestaand bezit DAEB 6.759        4.526        

Opbrengst verkopen bestaand bezit niet-DAEB 1.262        -               

Af: boekwaarde verkopen bestaand bezit DAEB -6.294       -4.310       

Af: boekwaarde verkopen bestaand bezit niet-DAEB -1.204       -               

Opbrengst verkopen teruggekochte koopgarant 1.323        1.259        

Vrijval VvE bij verkoop 2               -               

Af: boekwaarde verkopen teruggekochte koopgarant woningen -1.209       -1.208       

Opbrengst verkopen nieuwbouw 186           937           

Af: afwaardering korting kopen naar wens -13            -               

Af: boekwaarde verkopen nieuwbouw -188          -937          

Af: direct toerekenbare kosten -133          -147          

Verkoopresultaat enkelvoudig 492           119           

Mutatie waardering verkoop onder voorwaarden 25             -141          

Opbrengst verkoop koopwoningen via Area Project BV 3.264        1.636        

Af: boekwaarde verkopen koopwoningen via Area Project BV -3.950       -2.273       

Totaal nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille

bezit sociaal vastgoed in exploitatie -169         -659         

Opbrengst verkoop koopwoningen

Simeonshof 676           -               

Oranjewijk 8 koopwoningen Emmastraat 1.173        -               

Oranjewijk 9 van de 25 koopwoningen Hendrikstraat 1.415        -               

Opbrengst verkoop Moerven 11 -               133           

Deken Snoecxstraat 9 -               178           

Deken Snoecxstraat 11 -               230           

Simeonshof -               1.095        

3.264        1.636        

Projectkosten

Kostprijs verkoop koopwoningen

Simeonshof 492           -               

Oranjewijk Emmastraat 1.238        -               

Oranjewijk 9 van de 25 Hendrikstraat 2.175        -               

Deken Snoecxstraat 9 -               280

Deken Snoecxstraat 11 -               325

Simeonshof -               1.645

3.906        2.250

Verkoopkosten 44             23

3.950        2.273
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In het verslagjaar zijn 51 woningen en 1 garagebox verkocht (2013: 29 woningen en 1 

garagebox) uit bestaand bezit.



10.05 Geactiveerde productie eigen bedrijf

Dit betreffen toegerekende administratie- en toezichtskosten van het eigen personeel

aan de materiële vaste activa (nieuwbouwprojecten).

2014 2013

€ €

Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen 77             284           

Totaal geactiveerde productie eigen bedrijf 77             284           

Als gevolg van het overbrengen van projectontwikkeling in een flexibele schil

nemen de bestede uren in 2014 af.

2014 2013

10.06 Overige bedrijfsopbrengsten € €

Vergoedingen voor algemeen beheer en administratie 47             51             

Niet af te rekenen leveringen en diensten 371           352           

Doorberekend onderhoud 188           255           

Verhuur kantoorpand Veghel 17             10             

Opbrengst Stg. Zonnenhuizen inzake Landschrijversveld -               18             

Doorbelasting CV-monteurs 73             25             

Nagekomen bedrijfsopbrengsten 518           48             

Pro rata BTW 507           -               

Overige bedrijfsopbrengsten 27             41             

Totaal overige bedrijfsopbrengsten 1.747        800           

De ontvangen huur kantoorpand Veghel bestaat uit de vergoeding voor de  

servicekosten. De huur staat opgenomen onder huuropbrengst commerciële ruimten.

De ontvangen pro rata was met € 735.000,- ca. € 217.000,- hoger dan hierboven opgenomen. 

In verband met de afschaffing van de herzieningsregeling is te veel pro rata ontvangen. 

Dit is gecorrigeerd en opgenomen onder rubriek 9.06. In tegenstelling tot in 2013.

2014 2013

11.01 Afschrijvingen € €

Afschrijving Sociaal vastgoed in exploitatie 14.906      15.133      

Afschrijving overige (on)roerende zaken in exploitatie 534           409           

Afschrijving (on)roerende zaken ten dienste van de exploitatie 111           113           

Totaal afschrijvingen 15.551      15.656      

In 2014 zijn de laatste betalingen  voor de nieuwbouw van het kantoor gedaan en is de

verdeling gemaakt, naar grond, gebouw en inventaris. De afschrijving is in 2014 voor het 

kantoor een volledig jaar.

De afschrijving overige onroerende zaken is lager dan in 2013 omdat het aantal sociale 

verhuureenheden gedaald is van 8126 naar 7905.
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11.02 Overige waardeveranderingen van (im)materiële vaste activa en

          vastgoedportefeuille

2014 2013

€ €

Onrendabele investering activa in ontwikkeling -9.316       18.853      

Onrendabele investering activa in ontwikkeling nagekomen -               -173          

Afboeking stopgezette projecten 355           45             

Overige waardeveranderingen woningen in exploitatie -10.399     -5.551       

Totale overige waardeveranderingen van (im)materiële

vaste activa en vastgoedportefeuille -19.361    13.175      

De oorzaak van de waardevermindering betreft voornamelijk afboeking van onrendabele

toppen nieuwbouw.

Voor onrendabele investeringen activa in ontwikkeling zijn zowel nieuwe projecten als

terugname van reeds eerder opgenomen onrendabele investeringen.

Gedeeltelijke vrijval van onrendabele investeringen:

Oranjewijk -2.913       

Retraitehuis -4.124       

Verbeteringen Bloemenwijk en Peppelhof -1.384       

Meester van Coothstraat -518          

Muzerijk -406          

Overige -280          

-9.624       

Vrijval opgenomen onrendabele investering vervallen project Oude Maasstraat -1.194       

Onrendabele investeringen De Bolst Erp 866           

Onrendabele investeringen Veghels Buiten Locatie De Loods 592           

Verschil in onrendabele investering van opgeleverde projecten 44             

-9.316      

De afboeking stopgezette projecten bestaat uit reeds gemaakte kosten voor de

betreffende projecten:

Project Oude Maasstraat 343           

Acquisitieproject Sieberg 12             

355           

Overige waardeveranderingen woningen in exploitatie bestaat uit:

Waardemutatie woningen in exploitatie 12.288      

Onrendabele top opgeleverde projecten (Oranjewijk en Mr. van de Venstraat) -153          

Sloop laatste woningen van de Oranjewijk (bedrijfswaarde) -669          

11.466      

11.03 t/m 11.05 Lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten

2014 2013

€ €

Lonen en salarissen 4.949        4.765        

Sociale lasten 729           831           

Pensioenlasten 732           621           

Totaal lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten 6.410        6.217

De stijging van de lonen en salarissen is te verklaren doordat hierin kosten zijn opgenomen

van de reorganisatie voor een bedrag van € 213.000,-. 
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Het aantal werkzame werknemers, berekend op fulltimebasis en uitgesplitst naar

naar activiteiten, bedroeg per ultimo:

2014 2013

€ €

Team financiën 7,5            8,8            

Manager en inkoop Wijkontwikkeling 2,0            -               

Team vastgoedontwikkeling 1,0            6,0            

Team vastgoedbeheer 6,2            7,3            

Team wijken 6,1            8,3            

Manager en beleid Klant en Wonen 2,0            -               

Team bewonersadvies 7,3            -               

Team servicedienst 20,7          22,6          

Team handhaving en ondersteuning 3,4            -               

Team bemiddeling en beheer 8,0            -               

Officemanagement 6,9            -               

Team control 1,6            2,6            

Directie en staf 3,8            1,0            

Team communicatie -               1,8            

Team HRM -               1,2            

Team wonen -               10,4          

Team klantencontactcentrum -               8,9            

Team beleid en ondersteuning -               7,3            

Totaal 76,4          86,2          

Geen van de werknemers is buiten Nederland werkzaam.

Het gemiddeld aantal werkzame werknemers, uitgesplitst naar activiteiten, bedroeg 

in 2014 88 (2013: 98,0).

De mutatie in het FTE tussen 2013 en 2014 geeft een vertekend beeld. Beide zijn ultimo

opgenomen. In relatie tot de loonkosten vinden de mutaties gedurende het jaar 2014

plaats.

Bezoldiging van bestuurders

De bezoldiging van de bestuurders van Area is als volgt:

2014 2013

€ €

Naam J. van Vucht J. van Vucht

1. De beloning

Salaris 120.833     117.360     

Vakantiegeld 9.667        9.389        

Bijtelling auto 5.384        5.340        

Gratificatie -               3.674        

135.884    135.763    

2. De belastbare vaste - en variabele vergoedingen -               -               

3. De beloningen betaalbaar op termijn

Werkgeversbijdrage ouderdomspensioen 24.944      24.192      

OVP/VPL premie werkgever 5.351        5.197        

WIA+ en WGA hiaat pensioen (WIA-plus) 144           114           

WIA excedent pensioen 205           181           

30.644        29.684        

Bezoldiging volgens WNT 166.528      165.447    

* Bedrag vallende buiten de WNT

FLOW-premie 98             95             

Ten onrechte opgenomen in de bezoldiging jaarrekening 2013 98               95             

166.626      165.542    
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Functie directeur-

bestuurder

Duur van het dienstverband onbepaalde 

tijd

Omvang van het dienstverband 36 uur

per week

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

2014 2013

€ €

E. Kemperman 14.883      13.371      

H. van Zon 9.922        9.905        

E. Rademaker -               9.580        

T. van Heumen 9.922        9.905        

H. Vos 9.680        9.663        

H. Michielsen 9.680        2.810        

W. Bruinenberg 9.680        9.600        

63.767      64.834      

* Bezoldiging is opgenomen inclusief de BTW.

De onkostenvergoedingen * van de commissarissen Area is als volgt: 2014 2013

€ €

E. Kemperman 726           726           

H. van Zon 726           835           

E. Rademaker -               545           

T. van Heumen 726           726           

H. Vos 726           726           

H. Michielsen 726           182           

W. Bruinenberg 726           726           

4.356        4.466        

* Onkostenvergoedingen zijn opgenomen inclusief de BTW.

11.06 Onderhoudslasten 2014 2013

€ €

Onderhoudslasten (niet planmatig) 2.048        1.840        

Onderhoudslasten (planmatig) 6.913        7.522        

Totaal onderhoudslasten 8.962        9.362        

De onderhoudskosten voor het vastgoed in exploitatie zijn te verdelen in:

2014 2013

€ €

Klachtenonderhoud 1.082        1.445        

Mutatieonderhoud 966           1.100        

Planmatig onderhoud 6.913        6.817        

Totaal onderhoudslasten 8.962        9.362        

De totale onderhoudslasten (ook het planmatig onderhoud) worden rechtstreeks ten laste

van het resultaat gebracht. Hierin zijn geen toerekening van de kosten voor het eigen 

personeel begrepen. Deze zijn voor 2014 becijferd op ca. € 789.000,- (2013: € 872.000,-).
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11.07 Leefbaarheid

De leefbaarheidskosten zijn te verdelen in sociaal en fysiek:

2014 2013

€ €

Leefbaarheid (sociaal) 39             55             

Leefbaarheid (fysiek) 383           131           

Totaal leefbaarheid 422           186           

De toename van de fysieke leefbaarheid is het gevolg van het project 

Bloemenwijk te Veghel.

De leefbaarheidskosten verdeeld in sociaal en commercieel vastgoed in exploitatie:

2014 2013

€ €

Leefbaarheid sociaal vastgoed in exploitatie 413           182           

Leefbaarheid commercieel vastgoed in exploitatie 9               4               

Totaal leefbaarheid 422           186           

11.08 Lasten servicecontracten

2014 2013

€ €

Overige goederen, leveringen en diensten 2.094        1.706        

Totaal lasten servicecontracten 2.094        1.706        

Het te restitueren saldo levering en diensten van € 479.618,- is in 2014 opgenomen onder

rubriek 11.08 Lasten servicecontracten. In 2013 tond het saldo van L&D van € 323.863

negatief opgenomen onder 10.02 Opbrengst servicecontracten. 

Hieronder is een overzicht opgenomen van de lasten servicecontracten die in de 

verschillende gemeenten zijn gerealiseerd:

2014 2013

€ €

Gemeente Uden 1.270        1.027        

Gemeente Veghel 824           679           

Totaal lasten servicecontracten 2.094        1.706        
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11.09 Overige bedrijfslasten

2014 2013

€ €

Beheerkosten:

Automatiseringskosten 789           992           

Bestuurs- en toezichtskosten 167           227           

Huisvestingskosten 335           276           

Overige personeelskosten 509           772           

Overige beheerskosten 542           325           

Subtotaal beheerskosten 2.341        2.591        

Heffingen:

Belastingen 2.973        2.843        

Verzekeringen 166           152           

Contributie 38             42             

Overige heffingen 1.601        1.761        

Subtotaal heffingen 4.777        4.798        

Overige bedrijfslasten:

Advieskosten 506           388           

Incassokosten 37             55             

Oninbare debiteuren 122           149           

Projectkosten 234           50             

Diverse bedrijfslasten 4.772        858           

VvE-bijdrage bezit 217           291           

Subtotaal overige bedrijfslasten 5.888        1.792        

Totaal overige bedrijfslasten 13.006      9.182        

De stijging van de diverse bedrijfslasten wordt voornamelijk veroorzaakt door de

verhuurdersheffing die van overheidswege wordt geheven ten laste van

de corporatiesector.

Hieronder is een overzicht opgenomen van de honoraria voor de controle van de 

jaarrekening, andere controleopdrachten, fiscale adviesdiensten en andere niet-

controlediensten. De honoraria zijn verantwoord op kasbasis en zijn ten laste van het

resultaat gekomen.

2014 Ernst

& Totaal

Deloitte Young netwerk

Controle van de jaarrekening * 299           -               299           

Fiscale adviesdiensten 74             -               74             

Andere niet-controlediensten 29             -               29             

402           -                402           

* waarvan 181 betrekking heeft op 2013.

2013 Ernst

& Totaal

Deloitte Young netwerk

Controle van de jaarrekening * 275           -               275           

Fiscale adviesdiensten 49             69             118           

Andere niet-controlediensten 73             1               74             

397           70             467           

* waarvan 163 betrekking heeft op 2012.
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12 Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

2014 2013

€ €

Niet gerealiseerde waardeverandering commercieel vastgoed 2.927        8.378        

Niet gerealiseerde herwaardering commercieel vastgoed -1.049       -               

Nagekomen lasten onroerende zaken VOV -               -2             

Niet gerealiseerde waardeverandering VOV 38             -               

saldo vrijval onrendabele investering VOV in ontwikkeling 940           412           

Totaal niet-gerealiseerde waardeverandering

vastgoedportefeuille 2.856        8.788        

13 Financiële baten en lasten

Opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van effecten

2014 2013

€ €

Renteopbrengsten BWS-subsidie 17             33             

Renteopbrengst WIF-beleggingen 169           178           

Overige opbrengsten 80             149           

Totaal opbrengsten van vorderingen die tot de vaste 

activa behoren en van effecten 266           360           

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 2014 2013

€ €

Rentebaten rekening-courant en deposito's 6               20             

Totaal andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 6               20             

Rentelasten en soortgelijke kosten

2014 2013

€ €

Rentelasten leningen overheid en kredietinstellingen -7.802       -7.975       

Rentelasten rekening-courant -26            -24            

Rentelasten waarborgsommen -28            -23            

Rentelasten borgstellingsprovisie -37            -31            

Overige rentelasten -25            -1             

Totaal rentelasten en soortgelijke kosten -7.917      -8.053      

Waardeveranderingen van financiële vaste activa

2014 2013

€ €

Afwaardering WIF-certificaten -117          -3.799       

-117         -3.799      

Als gevolg van de onzekerheid over de financiële positie van het WIF heeft Area besloten

af te waarderen op de beleggingspositie.
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14 Belastingenresultaat uit gewone bedrijfsuitoefening

2014 2013

€ €

Latente vennootschapsbelasting

Nagekomen voorziening latentie vpb -               491           

-                491           

Totaal belastingresultaat uit gewone bedrijfsuitoefening -                491           

             95 

Gezien het voorgaande is het waarschijnlijk dat Area over het jaar 2014 geen acute 

vennootschapsbelasting verschuldigd zal zijn. Tevens is het waarschijnlijk dat Area over de jaren tot en 

met 2018, indien genoemde fiscale faciliteiten worden ingezet, per saldo geen venootschapsbelasting 

verschuldigd zal zijn.

Toelichting vennootschapsbelasting

Area heeft een aantal mogelijkheden om het toekomstige fiscale resultaat te verlagen, zoals de vorming 

van de voorziening voor onderhoud, Grex project Oranjewijk en de afwaardering huurwoningen. 

De verwachte fiscale resultaten van Area zullen na vorming van de onderhoudsvoorziening en de 

realisatie van het voorcalculatorisch verlies van project Oranjewijk, per saldo over de jaren 2015 tot en 

met 2018 negatief zijn.



ENKELVOUDIGE BALANS PER 31 DECEMBER 2014

na resultaatbestemming (* € 1.000,-)

31 december 31 december

Ref. 2014 2013

ACTIVA

VASTE ACTIVA

Materiële vaste activa 1

Sociaal vastgoed in exploitatie 1.01 376.783         354.669         

Overige (on)roerende zaken in exploitatie 1.02 744               856               

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor

   de eigen exploitatie 1.03 10.127           212               

(On)roerende zaken t.d.v. de exploitatie 1.04 5.360             5.450             

393.015        361.186        

Vastgoedbeleggingen

Commercieel vastgoed in exploitatie 1.05 75.212           53.414           

Onroerende zaken verkocht onder voor-

   waarden 1.06 27.500           26.886           

102.712        80.300          

Financiële vaste activa 2

Vorderingen op groepsmaatschappijen 2.01 2.185             1.119             

Te vorderen BWS-subsidies 2.03 296               438               

Overige vorderingen 2.04 1.538             3.546             

4.020            5.103            

TOTAAL VASTE ACTIVA 499.746        446.589        

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden 3

Vastgoed bestemd voor de verkoop 3.01 578               1.292             

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor

   de verkoop 3.02 1.938             30                 

Overige voorraden 3.03 56                 109               

2.572            1.430            

Vorderingen 4

Huurdebiteuren 4.01 208               273               

Gemeenten 4.02 17                 6                   

Vorderingen op groepsmaatschappijen 4.03 50                 47                 

Belastingen en premies sociale

   verzekeringen 4.04 66                 66                 

Overige vorderingen 4.05 1.962             1.014             

Overlopende activa 4.06 171               202               

2.474            1.608            

Liquide middelen 5 1.387            9.477            

TOTAAL VLOTTENDE ACTIVA 6.433            12.515          

TOTAAL 506.179        459.105        
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31 december 31 december

Ref. 2014 2013

PASSIVA

Eigen vermogen 6

Algemene reserve 6.01 194.238         189.381         

Resultaat boekjaar 6.02 20.628           -9.603           

Waardemutaties sociaal vastgoed 6.03 44.069           14.375           

Af: Afwaardering deelnemingen 6.04 -                    85                 

258.935        194.238        

Voorzieningen 7

Onrendabele investeringen nieuwbouw 7.01 13.422           32.872           

Latente belastingverplichtingen 7.02 -                    -                    

Voorziening reorganisatiekosten 7.04 80                 213               

13.502          33.084          

Langlopende schulden 8

Schulden/leningen overheid 8.01 13.945           15.287           

Schulden/leningen kredietinstellingen 8.02 176.974         162.528         

Schulden aan groepsmaatschappijen 8.03 3                   5                   

Waarborgsommen 8.04 751               791               

Verplichtingen uit hoofde verkoop onder

   voorwaarden contracten 8.05 27.806           27.255           

219.479        205.866        

Kortlopende schulden 9

Schulden aan kredietinstellingen 9.01 6.295             15.269           

Schulden aan leveranciers 9.02 1.164             2.456             

Belastingen en premies sociale

   verzekeringen 9.03 805               1.659             

Schulden terzake van pensioenen 9.05 6                   13                 

Overige schulden 9.06 490               700               

Overlopende passiva 9.07 5.503             5.821             

14.264          25.918          

TOTAAL 506.179        459.105        
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ENKELVOUDIGE WINST- EN VERLIESREKENING 2014

(* € 1.000,-)

Ref. 2014 2013

Bedrijfsopbrengsten 10

Huren 10.01 48.847            45.943            

Opbrengsten servicecontracten 10.02 2.079              1.706              

Nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille 10.03 517                -22                 

Geactiveerde productie eigen bedrijf 10.05 77                  284                

Overige bedrijfsopbrengsten 10.06 1.771              817                

Som der bedrijfsopbrengsten 53.292           48.728           

Bedrijfslasten 11

Afschrijvingen (im)materiële vaste activa

   en vastgoedportefeuille 11.01 15.551            15.656            

Overige waardeveranderingen immateriele

  vaste activa en vastgoedportefeuille 11.02 -19.361          13.175            

Lonen en salarissen 11.03 4.949              4.765              

Sociale lasten 11.04 729                831                

Pensioenlasten 11.05 732                621                

Onderhoudslasten 11.06 8.962              9.362              

Leefbaarheid 11.07 422                186                

Lasten servicecontracten 11.08 2.094              1.706              

Overige bedrijfslasten 11.09 13.006            9.182              

Som der bedrijfslasten 27.084           55.484           

Bedrijfsresultaat 26.207           -6.756            

Niet gerealiseerde waardeverandering 

vastgoedportefeuille 12 2.856             8.788             

Financiële baten en lasten 13

Rentebaten langlopende vorderingen 13.01 363                455                

Rentebaten effecten en liquide middelen 13.02 6                    20                  

Rentelasten schulden 13.03 -7.916            -8.054            

Waardeveranderingen van financiële 

   vaste activa 13.05 -117               -3.799            

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefe-

ning voor belasting 21.400           -9.347            

Belastingen 14 -                     491                

Resultaat deelnemingen 15 -756               -748               

Resultaat na belastingen 20.643           -9.603
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Kasstroomoverzicht 2014 enkelvoudig

(Volgens de indirecte methode)

 * € 1.000 * € 1.000

Bedrijfsresultaat      26.207 -6.756    

Aanpassingen voor:

- Afschrijvingen en overige waardeveranderingen      13.990 24.087    

- Mutatie egalisatierekeningen               - -            

- Mutatie voorzieningen onrendabele top     -19.450 4.894     

- Mutatie overige voorzieningen         -133 213        

- Overige               - -            

- Veranderingen in werkkapitaal:

  . mutatie operationele vorderingen -866 2.508     

  . mutatie voorraden 53 35          

  . mutatie onderhanden projecten -1.194 1.415     

  . mutatie operationele schulden -2.680 -1.171    

-4.687 2.787     

Kasstroom uit bedrijfsoperaties      15.927 25.224    

Ontvangen interest          253 359        

Ontvangen dividenden              - -            

Ontvangst wegens buitengewone bate              - -            

Betaalde interest      -7.916 -8.053    

Waardeveranderingen van financiële vaste activa              - -            

Betaalde winstbelasting              - -            

Resultaat deelnemingen              - -            

Betaald wegens buitengewone last              - -            

     -7.664 -7.695    

Kasstroom uit operationele activiteiten        8.263 17.529    

Investeringen in immateriële vaste activa              - -            

Desinvesteringen immateriële vaste activa              - -            

Investeringen in materiële vaste activa    -27.954 -25.678  

Desinvesteringen materiële vaste activa       7.007 6.085     

Investeringen in vastgoedbeleggingen      -2.837 -4.340    

Desinvesteringen vastgoedbeleggingen       2.759 1.704     

Investeringen in financiële vaste activa              - -157       

Desinvesteringen financiële vaste activa 314 1.971     

Kasstroom uit investeringsactiviteiten -20.711 -20.416  

Mutatie rekening-courantschuld kredietinstellingen              - -            

Ontvangsten uit langlopende schulden      21.196 15.386    

Aflossingen van langlopende schulden    -16.838 -11.049  

Betaalde dividenden              - -            

Mutatie langlopende effecten (aankoop, verkoop)              - -            

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 4.358 4.337     

Mutatie geldmiddelen -8.090 1.692     

Samenstelling geldmiddelen

Totaal geldmiddelen begin van het jaar 9.477 7.785     

Totaal geldmiddelen eind van het jaar 1.387 9.477     

Mutatie geldmiddelen -8.090 -1.692    
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TOELICHTING OP HET ENKELVOUDIGE KASSTROOMOVERZICHT

100

De toelichting op het kasstroomoverzicht is voor wat betreft de gehanteerde 

grondslagen bij het opstellen van het kasstroomoverzicht opgenomen aan het einde 

van de algemene grondslagen voor de opstelling van de geconsolideerde 

jaarrekening. 

·         wissels en cheques;

·         direct opeisbare deposito’s;

·         tegoeden op bankrekeningen (niet een rekening-courantschuld);

Bovenstaande kasstroomoverzichten zijn opgesteld volgens de indirecte methode. De 

indirecte methode gaat uit van het gerapporteerde resultaat. 

Onder geldmiddelen moet worden verstaan:

·         kasmiddelen;

Volgens RJ 360 is een kasstroomoverzicht een overzicht van de beschikbaar gekomen 

geldmiddelen in de verslagperiode en van het gebruik dat van deze middelen is 

gemaakt.



TOELICHTING OP DE ENKELVOUDIGE BALANS

VASTE ACTIVA

Financiële vaste activa

(2.01 t/m 2.05)

Vorderingen Deelnemingen 

op groeps- in groeps-

maatschap- maatschap-

pijen pijen Totaal

€ € €

Boekwaarde per

1 januari 2014 1.119         -                       1.119          

Mutaties

Verkopen, aflossingen 1.866         -                       1.866           

Waardeverminderingen -756          756                   -                  

Overboeking naar vordering -45            -45               

   deelgenomen -                -756                 -756             

Boekwaarde per 31 december 2014 2.185        -                  -             2.185          

Vlottende activa

3 Voorraden

3.01 Vastgoed bestemd voor de verkoop 2014 2013

€ €

Vervaardigingsprijs 578             1.292           

Af: voorziening voor verwachte verliezen -                  -                  

Boekwaarde per 31 december 578             1.292          

Verloopoverzicht

Boekwaarde per 1 januari 1.292          2.210           

Investeringen 1.155          1.661           

Desinvesteringen -1.398         -1.208          

Overboeking naar commercieel vastgoed in exploitatie -471            -1.926          

Overboekingen van in ontwikkeling voor de verkoop -                  554              

Boekwaarde per 31 december 578             1.292          

De voorraad verkoopwoningen bestaat uit drie teruggekochte koopgarant woningen en een woning van 

het project Kloosterstraat in Volkel. Drie van de vier woningen zijn inmiddels verkocht.

3.02 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 2014 2013

€ €

Onderhanden werk koopwoningen 1.938          -                  

Vervaardigingsprijs Mr. van Coothstraat -                  30                

Boekwaarde per 31 december 1.938          30               

Bovenstaand bedrag bestaat uit de woningen van de Hendrikstraat het project Oranjewijk. 

3.03 Overige voorraden 2014 2013

€ €

Vervaardigingsprijs 56               109              

Af: voorziening voor verwachte verliezen -                  -                  

Boekwaarde per 31 december 56               109             

Dit betreft de voorraad onderhoudsmaterialen ten behoeve van de technische dienst. De

waardering geschiedt tegen de laatst bekend zijnde inkoopprijzen.
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De deelneming in groepsmaatschappijen bedraagt negatief € 3.616.124. Dit bedrag is in mindering gebracht op de 

vordering op groepsmaatschappijen.

De vordering op groepsmaatschappijen bedraagt nominaal € 5.846.124 waarop in totaal € 3.616.124 in mindering 

is gebracht wegens voorziening oninbaar. Zie afwaardering deelneming in groepsmaatschappijen.



4. Vorderingen

2014 2013

€ €

Huurdebiteuren 208             273              

Gemeenten 17               6                  

Vorderingen op groepsmaatschappijen 50               47                

Belastingen en premies sociale verzekering 66               66                

Overige vorderingen 1.962          1.014           

Overlopende activa 171             202              

2.474          1.608          

4.03 Vorderingen op groepsmaatschappijen

Het saldo vorderingen op groepsmaatschappijen kan als volgt worden gespecificeerd:

2014 2013

€ €

Vorderingen op AREAservice 50               47                

Totaal vorderingen op groepsmaatschappijen 50               47               

4.05 Overige vorderingen

Het saldo overige vorderingen kan als volgt worden gespecificeerd:

2014 2013

€ €

Medische woningaanpassingen 123             107              

Nog te ontvangen posten 403             345              

Nog te factureren posten 59               1                  

Verplichtingen nieuwbouw 9                 10                

Nog te factureren aan VvE's 16               2                  

Fee Ad Hoc alarmopvolging -                  24                

Huurtoeslag -                  1                  

Overige debiteuren 1.352          523              

1.962          1.014          

De nog te ontvangen posten bestaan uit te ontvangen gemeentelijke subsidies voor De Borders

(huur en koop), D'n Hospes, Oranjewijk en De Bolken.

De toename van de overige debiteuren wordt veroorzaakt door de verkopen van woningen

Oranjewijk welke ultimo 2014 zijn getransporteerd zijn (€ 1.136.000), maar waarvan de 

ontvangst in 2015 heeft plaatsgevonden.

5. Liquide middelen

2014 2013

€ €

Kas 2                 1                  

Kruisposten 1                 0                  

ING 20.44.599 136             1.104           

Rabobank 16.33.10.009 1.241          133              

Rabobank 17.15.15.250 8                 12                

Rabobank 3661.475.509 -                  8.216           

Rabobank 3492.876.889 -                  10                

1.387          9.477          

Bij de Rabobank bedraagt het krediet in rekening-courant € 3.000.000,-. De debet-rente

bedraagt het 1-maands Euribortarief verhoogd met een opslag van 1,41%-punt.

Bovengenoemd krediet wordt ingeperkt met € 72.800,- voor de in 2010 afgegeven bankgarantie

voor het project Simeonshof ten gunste van Gemeente Veghel.
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8. Langlopende schulden

8.03 Schulden aan groepsmaatschappijen

Het saldo schulden aan groepsmaatschappijen kan als volgt worden gespecificeerd:

2014 2013

€ €

Schuld aan AREApartner BV 3                 5                  

Totaal schulden aan groepsmaatschappijen 3                 5                 

9. Kortlopende schulden

2014 2013

€ €

Schulden aan gemeenten/kredietinstellingen 6.295          15.269         

Schulden aan leveranciers 1.164          2.456           

Belastingen en premies sociale verzekeringen 805             1.660           

Schulden terzake van pensioenen 6                 13                

Overige schulden 490             700              

Overlopende passiva 5.503          5.821           
Totaal kortlopende schulden 14.264       25.919        

9.02 Schulden aan leveranciers:

2014 2013

€ €

Schulden aan leveranciers 1.164          2.456           

Totaal schulden aan leveranciers 1.164          2.456          

Door tijdige verwerking facturen van facturen in 2014 en doorlopende betaling is het 

saldo schulden aan leveranciers meer dan gehalveerd.

2014 2013

De post overige schulden is als volgt samengesteld: € €

Nog te betalen posten 490             700              

Totaal overige schulden 490             700             

Bovengenoemd bedrag bestaat uit de overlopende facturen, VPB, pro-rata correctie, 

accountantskosten en te verwachten BTW herziening 2015 en volgende jaren.
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TOELICHTING OP DE ENKELVOUDIGE WINST- EN VERLIESREKENING

10.02 Opbrengsten servicecontracten 2014 2013

€ €

Overige goederen, leveringen en diensten 2.094                   2.046                   

Af: Opbrengstenderving wegens leegstand -15                      -16                      

Af: Te restitueren -                         -324                    

Totaal opbrengsten servicecontracten 2.079                   1.706                   

Het te restitueren saldo levering en diensten van € 479.618,- is opgenomen onder

rubriek 11.08 Lasten servicecontracten.

Dit betreffen de vergoedingen die de huurders boven de kale huurprijs betalen voor 

warmwatervoorzieningen, energiekosten, schoonmaakonderhoud en overige diensten.

Deze vergoedingen zijn gebaseeerd op geraamde kosten en worden, indien noodzakelijk,

jaarlijks aangepast.

Hierna is een overzicht opgenomen van de opbrengsten die in de verschillende

gemeenten zijn behaald:

2014 2013

€ €

Gemeente Uden 1.261                   1.027                   

Gemeente Veghel 818                     679                     

Totaal opbrengsten servicecontracten 2.079                   1.706                   

10.03 Nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille

Nettoverkoopresultaat vasgoedportefeuille betreft het resultaat/de opbrengsten uit

verkopen van bestaand bezit sociaal en commercieel vastgoed aan derden en de 

opbrengst uit nieuwbouwwoningen en is als volgt te specificeren:

2014 2013

€ €

Opbrengst verkopen bestaand bezit DAEB 6.759                   4.526                   

Opbrengst verkopen bestaand bezit niet-DAEB 1.262                   -                         

Af: boekwaarde verkopen bestaand bezit DAEB -6.294                 -4.310                 

Af: boekwaarde verkopen bestaand bezit niet-DAEB -1.204                 -                         

Opbrengst verkopen teruggekochte koopgarant 1.323                   1.259                   

Vrijval VvE bij verkoop 2                         

Af: boekwaarde verkopen teruggekochte koopgarant woningen -1.209                 -1.208                 

Opbrengst verkopen nieuwbouw 186                     937                     

Af: afwaardering korting kopen naar wens -13                      -                         

Af: boekwaarde verkopen nieuwbouw -188                    -937                    

Af: direct toerekenbare kosten -133                    -147                    

Verkoopresultaat bestaand bezit 492                      119                      

Mutatie waardering verkoop onder voorwaarden 25                       -141                    

Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand

bezit sociaal vastgoed in exploitatie 517                      -22                      

Totaal nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille 517                      -22                      
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In het verslagjaar zijn 51 woningen en 1 garagebox verkocht (2013: 29 woningen en 1 garagebox) uit bestaand bezit.



10.06 Overige bedrijfsopbrengsten

2014 2013

€ €

Vergoedingen voor algemeen beheer en administratie 47                       51                       

Niet af te rekenen leveringen en diensten 371                     352                     

Doorberekend onderhoud 188                     255                     

Verhuur kantoorpand Veghel 17                       10                       

Opbrengst Stg. Zonnenhuizen inzake Landschrijversveld -                         18                       

Doorbelasting CV-monteurs 73                       25                       

Nagekomen bedrijfsopbrengsten 518                     48                       

Pro rata BTW 507                     -                         

Overige bedrijfsopbrengsten 51                       58                       

Totaal overige bedrijfsopbrengsten 1.771                   817                      

De ontvangen huur kantoorpand Veghel bestaat uit de vergoeding voor de  

servicekosten. De huur staat opgenomen onder huuropbrengst commerciële ruimten.

De ontvangen pro rata was met € 735.000,- ca. € 217.000,- hoger dan hierboven opgenomen. 

In verband met de afschaffing van de herzieningsregeling is te veel pro rata ontvangen. 

Dit is gecorrigeerd en opgenomen onder rubriek 9.06. In tegenstelling tot in 2013.

13 Financiële baten en lasten

Opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van effecten

2014 2013

€ €

Renteopbrengsten BWS-subsidie 17                       33                       

Renteopbrengst WIF-beleggingen 168                     178                     

Renteopbrengst verbindingen 98                       95                       

Renteopbrengst termijndeposito's -                         -                         

Overige opbrengsten 80                       149                     

Totaal opbrengsten van vorderingen die tot de vaste 363                      455                      

activa behoren en van effecten

Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 2014 2013

€ €

Rentebaten rekening-courant en deposito's 6                         20                       

Overige rentebaten -                         -                         

Totaal andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 6                          20                        

Rentelasten en soortgelijke kosten

2014 2013

€ €

Rentelasten leningen overheid en kredietinstellingen -7.802                 -7.975                 

Rentelasten rekening-courant -26                      -24                      

Rentelasten waarborgsommen -28                      -23                      

Rentelasten borgstellingsprovisie -37                      -31                      

Overige rentelasten -25                      -1                        

Totaal rentelasten en soortgelijke kosten -7.917                 -8.054                 

Waardeveranderingen financiële vaste activa

2014 2013

€ €

Afboeking waarde certificaten WIF + rente -117                    -3.799                 

-117                    -3.799                 

Als gevolg van de onzekerheid over de financiële positie van het WIF heeft Area besloten

af te waarderen op de beleggingspositie.

15 Resultaat deelnemingen 2014 2013

€ €

Resultaat deelneming Area Partner B.V. -756                    -748                    

Totaal resultaat deelnemingen -756                    -748                    
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4. VASTSTELLING/GOEDKEURING 

 

 

VASTSTELLING 
 

Deze jaarrekening is vastgesteld in de directievergadering van 29 april 2015 

Area 

 

J.M.H.M. van Vucht, directeur/bestuurder 

 

 

 

GOEDKEURING 
 

Het jaarverslag en de jaarrekening van Stichting Area is goedgekeurd door de Raad van 

Commissarissen in de vergadering 29 april 2015 

 

Was getekend dhr. E. Kemperman    voorzitter 

 

Was getekend dhr. W.  Bruinenberg  lid 

 

Was getekend  dhr. H. Vos    lid 

 

Was getekend mevr. N. Michielsen   lid 

 

Was getekend dhr. T. Kardol   lid 

 

Was getekend dhr. S van Kessel   lid 

 

 

 



 

 

 

 

107 

 

5. OVERIGE GEGEVENS  

 
Gebeurtenissen na balansdatum 

Statutaire regeling betreffende de jaarstukken 

In artikel 25 van de statuten van de stichting is het volgende bepaald over de jaarstuk-

ken: 

1. Het bestuur maakt binnen vijf maanden na afloop van hat boekjaar een jaarrekening, 

een jaarverslag, een volkshuisvestingsverslag en een overzicht met cijfermatige 

kerngegevens en prognoses op, die moeten voldoen aan de voorschriften die ter za-

ken voor toegelaten instellingen gelden. 

2. De Read van Commissarissen laat de in het eerste lid bedoelde stukken onderzoeken 

door een door hem aangewezen accountant als bedoeld in artikel 393, eerste lid, van 

Boek 2 van hat Burgerlijk Wetboek of aan een organisatie waarin zodanige accoun-

tants samenwerken. Wijst de Raad van Commissarissen geen accountant aan, dan 

wordt deze door het bestuur aangewezen.. 

3. De opdracht tot beoordeling van deze stukken kan worden ingetrokken door het or-

gaan dat deze opdracht heeft verleend. Indien het bestuur de opdracht tot beoorde-

ling heeft verleend, kan deze tevens worden ingetrokken door de Raad van Commis-

sarissen. 

4. Het bestuur stelt de stukken als bedoeld in het tweede lid niet vast en de Raad van 

Commissarissen keurt deze niet goed alvorens zij kennis hebben genomen van de be-

vindingen van de accountant. 

5. Indien de Raad van Commissarissen de stukken als bedoeld in het eerste lid goed-

keurt, verleent de raad tevens decharge aan het bestuur. Deze decharge heeft alleen 

betrekking op de stukken die aan de Raad van Commissarissen zijn overgelegd.  

6. De jaarrekening en het jaarverslag worden door de leden van het bestuur en de leden 

van de Raad van Commissarissen ondertekend. Ontbreekt de handtekening van een 

van hen, dan wordt daarvan onder opgave van redenen melding gemaakt. 

 

 

Bestemming van het resultaat over bet boekjaar 2014 

De jaarrekening 2014 is vastgesteld in de vergadering van de Raad van Commissarissen 

gehouden op 29 april 2015 

De vergadering heeft de bestemming van het resultaat vastgesteld conform het daartoe 

gedane voorstel. 

 

Voorstel tot bestemming van het resultaat over het boekjaar 2014 

In de statuten van Area is geen regeling opgenomen omtrent de winstbestemming. 

Het bestuur stelt voor het resultaat over 2014 ad € 20,6 miljoen toe te voegen aan de 

overige reserve. 

Dit voorstel is reeds in de jaarrekening verwerkt ten gunste van de overige reserve. 
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Controleverkiaring van de onafhankelijke accountant

Aan de Raad van Commissarissen van Stichting Area

Verkiaring betreffende de jaarrekening

Wij hebben de (in ditjaarverslag 2014 opgenomen) jaarrekening 2014 van Stichting Area te
Uden gecontroleerd. Deze jaarrekening bestaat nit de geconsolideerde en de enkelvoudige balans
per 31 december 2014 en de geconsolideerde en de enkelvoudige winst-en-verliesrekening over
2014 met de toelichting, waarin zijn opgenomen een overzicht van de gehanteerde grondsiagen
voor financiële versiaggeving en andere toelichtingen.

Verantwoordelijkheid van het bestuur

Het bestuur van de toegelaten instelling is verantwoordelijk voor het opmaken van de
jaarrekening die het vermogen en bet resultaat getrouw dient weer te geven, aismede voor bet
opstellen van bet jaarverslag, beide in overeenstemming met de bepalingen inzake de
jaarrekening en hetjaarverslag als opgenomen in artikel 26, eerste lid van bet Besluit beheer
sociale-huursector (Bbsh), de bepalingen van en krachtens de Wet normering bezoldiging
topfunctionarissen publieke en semipublieke sector (WNT) en richtlijn 645 van de Raad voor de
Jaarverslaggeving.

Het bestuur van de toegelaten instelling is voorts verantwoordelijk voor een zodanige interne
beheersing als bet noodzakelijk acbt om bet opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken
zonder afwijkingen van materieel belang als gevolg van fraude of fouten.

Verantwoordetijkheid van de accountant

Onze verantwoordelijkbeid is bet geven van een oordeel over de jaarrekening op basis van onze
controle. Wij bebben onze controle verricht in overeenstemming met Nederlands recht,
waaronder de Nederlandse controlestandaarden, bet Controleprotocol WNT en bet
controleprotocol in rubriek A van bijiage III bij het Bbsh. Dit vereist dat wij voldoen aan de voor
ons geldende ethische voorschriften en dat wij onze controle zodanig plannen en uitvoeren dat
een redelijke mate van zekerheid wordt verkregen dat de jaarrekening geen afwijkingen van
materieel belang bevat.

Een controle omvat bet uitvoeren van werkzaamheden ter verkrijging van controle-informatie
over de bedragen en de toelichtingen in de jaarrekening. De geselecteerde werkzaamheden zijn
athankelijk van de door de accountant toegepaste oordeelsvorming, met inbegrip van het
inschatten van de risico’s dat dejaarrekening een afwijldng van materieel belang bevat als
gevoig van fraude of fouten.

Deloitte Accountants 8.V. is ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel te Member of
Rotterdam onder nummer 24362853. Deloitte Touche Tohmatsu Limited
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Bij bet maken van deze risico-inschattingen neemt de accountant de interne bebeersing in
aanmerking die relevant is voor bet opmaken van de jaarrekening en voor bet getrouwe beeld
daarvan, gericht op bet opzetten van controlewerkzaamheden die passend zijn in de
omstandigheden. Deze risico-inschattingen bebben ecbter niet tot doel een oordeel tot
uitdrukking te brengen over de effectiviteit van de interne bebeersing van de toegelaten
instelling. Een controle omvat tevens bet evalueren van de geschiktheid van de gebruikte
grondslagen voor financiële versiaggeving en van de redelijkheid van de door bet bestuur van de
toegelaten instelling gemaakte schattingen, alsmede een evaluatie van bet algehele beeld van de
jaarrekening.

Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is om
een onderbouwing voor ons oordeel te bieden.

Oordeel

Naar ons oordeel geeft de jaarrekening een getrouw beeld van de grootte en de samenstelling van
bet vermogen van Stichting Area per 31 december 2014 en van het resultaat over 2014, in
overeenstemming met artikel 26, eerste lid, van bet Bbsh, de bepalingen van en krachtens de
WNT en richtlijn 645 van de Raad voor de Jaarverslaggeving.

Verkiaring betreffende overige bij of krachtens de wet gestelde elsen

Ingevolge artikel 2$, onderdeel b, van bet Bbsh, wat betreft bet in dit artikel genoemde
jaarverslag, melden wij dat ons geen tekortkomingen zijn gebleken naar aanleiding van bet
onderzoek of bet jaarverslag, voor zover wij dat kunnen beoordelen, overeenkomstig de van
toepassing zijnde bepalingen van Titel 9 van Boek 2 van bet Burgerlijk Wetboek is opgesteld en
of de in artikel 2: 392 lid 1 onder g, van Boek 2 van bet Burgerlijk Wetboek bedoelde gegevens
zijn toegevoegd. Tevens vermelden wij dat bet jaarverslag, voor zover wij dat kunnen
beoordelen, verenigbaar is met de jaarrekening zoals vereist in artikel 391 lid 4 van Boek 2 van
bet Burgerlijk Wetboek.

Eindhoven, 29 april 2015

Deloitte Accountants B.V.
Was getekend: drs. R.H.A. van Moll RA
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