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Inleiding
Voor u ligt het jaarverslag van stichting Area over 2020. 
Area is een corporatie met bijna 9.000 verhuureenheden. 
Ons werkgebied bestaat primair uit de gemeenten Uden 
en een deel van Meierijstad (Veghel en de dorpen). 
Area beweegt vooruit naar onze oorspronkelijke  
bedoeling, waarbij we focussen op onze échte doel-
groep. Wonen is een belangrijke basisbehoefte van 
mensen. Traditionele waarden als betaalbaarheid,  
beschikbaarheid, duurzaamheid, zelfredzaamheid en 
continuïteit koesteren we en geven we nieuwe inhoud 
die past bij de wereld van nu.

En toen was er Corona en stond de wereld op z’n kop. Uden en Meierijstad waren in de 
eerste fase het epicentrum van het virus in Nederland en de documentaire over ziekenhuis 
Bernhove gaf ons een aangrijpende inkijk op de effecten. Het virus heeft veel van onze 
gesprekken binnen de organisatie overschaduwd omdat we permanent moesten sturen en 
bijsturen op wat we wel of niet deden, onder welke voorwaarden, beschermende maatre-
gelen en bijgestelde processen. Na een eerste ruk aan de handrem hebben we ons herpakt 
en dan blijkt dat er veel -onder heel andere omstandigheden en voorwaarden- toch is 
doorgegaan. Mensen bleven verhuizen, woningen werden verbeterd, alle noodzakelijke 
reparaties werden uitgevoerd en een aantal grote renovatieprojecten bleven doorgaan of 
werden opgestart. Voorbereidingen voor nieuwe nieuwbouw- en renovatieprojecten onder-
vonden weinig vertraging en de externe communicatie werd voor een belangrijk deel 
digitaal, wat weer nieuwe mogelijkheden opleverde. We maakten vier corona-scenario’s om 
voorbereid te zijn op wat ons te wachten staat. De wandeling werd een communicatiemid-
del, die ons ook letterlijk in beweging hield. In de jaarrekening is te lezen dat onze ambities 
nauwelijks te lijden gehad hebben van het virus. Een prestatie om trots op te zijn.

Er is sprake van een nieuwe woningnood en de druk op de nieuwbouw is sterk toegenomen. 
In de praktijk wordt het steeds moeilijker om aan goede locaties te komen en is op dit punt 
de samenwerking met de twee gemeenten geïntensiveerd; de resultaten moeten in 2021 
helder worden. De klimaatverandering is een tweede zorg, die ons erg ter harte gaat en 
waarvoor we een grote taak bij de corporaties zien liggen. Ons zonnepanelenproject is 
vrijwel afgesloten en we staan voor de volgende stap via de ‘GO+ trein’. Samen met de 
Lente corporaties proberen we via ‘De WarmteWissel’ ook de innovatie van de installaties 
een boost te geven. Het derde kernthema van 2020 was de leefbaarheid, waar we zien  
dat onze wijken steeds eenzijdiger zijn samengesteld en de problemen op het terrein van  
veiligheid, welzijn en samenleven toenemen.

Ik ben trots op deze mooie organisatie met al deze gemotiveerde mensen, die er in slagen 
deze drie kernthema’s aan te pakken en tot een beter resultaat te brengen.  

Jan van Vucht, directeur-bestuurder
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Area had in 2020 een aantal stevige 
uitdagingen op vooral tactisch en 
operationeel niveau. We hebben in 2019 
veel van ons beleid -in meer onderlinge 
samenhang- opnieuw vastgesteld, 
organisatieveranderingen zijn geformali-
seerd, de afspraken met de gemeenten 
zijn verdiept, de samenwerking met de 
bewonersraad kreeg steeds meer kleur 
en de strategische lijn voor 2020 was 
helder: we wilden vanuit een toonaange-
vende rol in het brede maatschappelijke 
middenveld opkomen voor onze bewo-
ners die ons écht nodig hebben. 

Wij werken samen 
aan betaalbaar en 
duurzaam wonen 
voor mensen die 
ons écht nodig 
hebben.

Voor 2020 hebben we daarom ons Koers-
plan weer nader geconcretiseerd naar een 
jaarplan, onderverdeeld in vijf thema’s en 
meetbare doelen.

Betaalbare en duurzame  
woningen
Kerntaak van Area is het voorzien van 
voldoende betaalbare woningen voor 
mensen met een kleine portemonnee. De 
komende jaren is ook het verduurzamen 
van die woningen een grote uitdaging:
•	 de huurverhoging is gemiddeld niet meer 

dan inflatievolgend;
•	 we starten met een vijfjarige renovatie-

trein;
•	 we treffen voorbereidingen voor ons 

programma herstructurering;
•	 we blijven nieuwe woningen bouwen 

conform onze beloften.

Onze doelen 
voor 2020

Resultaat 2020:
Ten aanzien van de jaarlijkse huuraan- 
passing, heeft Area bijgestuurd ten opzichte 
van het 3-jaarsconvenant met onze  
Bewonersraad. Gezien de maatschappelij-
ke ontwikkelingen vonden we het niet 
verantwoord om vast te houden aan de 
afspraken. De hoge inflatie hebben we in 
de huurstijging flink gematigd (van 2,6% 
naar 1,9%) en er is bijgestuurd op het niet- 
Daeb- huurbeleid (huurverlagingsmogelijk-
heid voor inkomens onder de €43.571). 

Medio 2020 is het ‘Groot Onderhoud+’ 
-renovatieprogramma goedgekeurd in  
onze Raad van Commissarissen. Op basis 
van daarvan, wordt de renovatietrein 
‘wagon voor wagon’ verder voorbereid.  
De eerste werkzaamheden starten in 2021. 

De notitie herstructureringsopgave voor  
de komende jaren is besproken in de Raad 
van Commissarissen van 23 november 2020. 
Dit is geaccordeerd als vertrekpunt en de 
verdere uitwerking vindt op projectniveau 
plaats en komt ter besluitvorming terug in 
de Raad van Commissarissen.

Volgens planning hebben we 29 woningen 
in Meierijstad opgeleverd. De uitvoering  
van renovatie voor 104 woningen in de 
Leest in Veghel zijn met respect voor de 
RIVM richtlijnen en bijhorende proces- 
aanpassingen gerealiseerd.

Er is gestart met het bouwen van 13 wonin-
gen in Meierijstad en het transformeren van 
de Don Boscoschool naar 23 appartemen-
ten, die begin 2021 zijn opgeleverd. En in 
Uden is het project Maatschappelijk Mooi 
(39 appartementen) gestart en wordt begin 
2022 opgeleverd. 

Levendige wijken 
‘Wij vinden het belangrijk dat jij goed 
woont. In een gezond, comfortabel en 
betaalbaar huis. Een woning waar jij jezelf 
kan zijn en waar jij je thuis voelt. Waar je de 

ruimte krijgt om te leven op die manier die 
het best bij je past. In een aantrekkelijke en 
levendige wijk waar ruimte is voor iedereen 
om te spelen, ontspannen, sporten en 
ontmoeten.’ Belangrijke speerpunten zijn  
de intensieve leefbaarheid in de Bogerd en 
de flatwijk in Uden en Leefgoed Veghel in 
Meierijstad.

Resultaat 2020:
Onze wijkteams hebben een zware opgave 
gehad in 2020. Door de pandemie was 
werken in de wijk een enorme uitdaging. Dit 
hebben ze vol verve aangepakt. Zo goed 
als mogelijk is getracht de dienstverlening in 
de wijk op poten te houden; er is veel 
aandacht uit blijven gaan naar overlast en 
ondersteuning. Desalniettemin is dit een 
zware klus gebleken met wisselende 
resultaten.

Het ‘Klant Contact Centrum (KCC)’ heeft 
zich bijzonder in gezet binnen en buiten 
Area, intern is het KCC in 2020 aangesloten 
bij de wijkteams en de GO+ trein. Hiermee 
neemt het inzicht in de verschillende 
klantprocessen toe. Extern is veelvuldig 
geschakeld in de communicatie richting 
onze bewoners. In de eerste coronagolf zijn 
rustige momenten gebruikt om pro actief 
contact te zoeken met onze bewoners, een 
luisterend oor te bieden en waar mogelijk 
onze klantgegevens aan te vullen. Er wordt 
continue geschakeld over reparatiever- 
zoeken met de servicedienst en daar  
waar veilig mogelijk worden de reparatie-
verzoeken uitgevoerd.

De gemeente, lokale handhaving, welzijns- 
organisaties en Area hebben in 2020 de 
samenwerking in De Bogerd voort kunnen 
zetten met mooie resultaten. Ook voor 2021 
wordt de hechte samenwerking vervolgd.  
In de Flatwijk in Uden werd het groot 
onderhoud, veroorzaakt door de verouder-
de standleidingen, gekoppeld aan een 
leefbaarheidsaanpak; door de verplichte 
lockdown van wijkcentrum ‘De Balans’ 

moest er wel geïmproviseerd worden in de 
aanpak. Het wijkteam heeft in samenhang 
daarmee veel aandacht besteed aan 
overlast en leefbaarheid en het welzijn van 
onze bewoners. Er is veel ervaring opge-
daan in de relatie tussen wijkteam en 
projectorganisatie. 

Area is in 2020 aangesloten bij het leefbaar-
heidsinitiatief van de gemeente Meierijstad. 
Dit moet de komende jaren bijdragen aan 
de totale leefbaarheid in Veghel op het 
gebied van wonen en (samen) leven.

Duurzaamheid
‘We werken aan wijken waar je geniet van 
de vele geuren en kleuren en waar de 
inheemse flora en fauna jaarlijks rijker wordt. 
Voor fijne plekken om elkaar te ontmoeten. 
Plekken waar kinderen gezond wonen, 
spelen en opgroeien. Groen helpt wonen 
tot leven wekken:
•	 in 2050 is Area CO

2 neutraal en van het 
gas af;

•	 in onze energieke regio wonen en 
verplaatsen wij ons schoon & uitstootvrij;

•	 wij werken circulair;
•	 we ronden ons meerjarig duurzaamheids-

programma af (inclusief de zonnepane-
len) en treffen we voorbereidingen voor 
de volgende stap.’

Resultaat 2020:
In 2050 is Area CO2 neutraal en van het gas 
af en dit betekent dat je de opgave door 
de oogharen dient te verkennen. Er is aan 
een extern adviesbureau gevraagd om ons 
inzicht te geven hoe ons bezit nu presteert 
en wat onze huidige ingrepen voor de 
komende periode 2020 – 2028 in CO2 reduc-
tie opbrengst betekent. Verder geeft het 
inzicht wat de opgave is naar CO2 neutraal 
in 2050. De uitkomsten van dit onderzoek 
zijn gebruikt voor de onderbouwing van het 
programma voor ‘Grootonderhoud met 
energetische verbeteringen’ (GO+). Vanuit 
een programmatische aanpak gaan we 
het bezit verduurzamen
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in plaats van project voor project. De 
afwegingen en besluitvorming over scena-
rio’s voor het hele bezit maken we op basis 
van KPI’s (CO2 winst, investering, effect 
energierekening, mogelijke verhoging huur). 
Area heeft scenario’s voor haar GO+ 
ontwikkeld en opgenomen in de MJB 
2020-2024. De wijze van aanpak en verduur-
zamen zijn begin 2020 met het Manage-
ment Team en Raad van Commissarissen 
afgestemd en in juni 2020 goedgekeurd.

Area is samen met IBN en gemeente Uden 
actief in de coöperatie ‘Uden Duurzaam 
Op Weg’. De coöperatie least veertien 
elektrische auto’s waarin medewerkers, 
particulieren en ondernemers duurzame 
kilometers afleggen in Uden en daarbuiten. 
Het principe van deelgebruik is succesvol. 
We kunnen daardoor het aantal voertuigen 
uitbreiden en ook naar de wijken toebren-
gen.

Er is vanaf begin 2020 gewerkt aan een 
concept Duurzaamheidsakkoord in samen-
werking met Woonmeij en BrabantWonen. 
De ondertekening heeft in juli 2020 plaats-
gevonden. De stuurgroep heeft een 
uitvoeringsprogramma opgesteld waarbij 
jaarlijks de doelstellingen worden gemoni-
tord en geëvalueerd. Ook de bewonersra-
den zijn hierbij aangehaakt.

Tot op heden is er nog geen duurzaam-
heidsconvenant met de gemeente Uden, 
want de gemeente geeft aan dat ze geen 
meerwaarde zien ten opzichte van ge-
maakte prestatieafspraken van Area.

Ons zonnepanelenproject is, op enkele 
complexen na, afgerond. Alle woningen 
die daarvoor geschikt zijn, zijn voorzien van 
een duurzame energieopwekking. Het 
betekent een flinke jaarlijks CO2-reductie en 
het levert een substantiële bijdrage aan de 
betaalbaarheid voor de bewoners. 

De sloop van ons kantoor in Veghel aan de 
Iepenlaan 4 is aanbesteed en circulair 
gesloopt. Een deel van de bouwmaterialen 
zijn opgenomen in een bouwmaterialen-
bank of hebben direct een herbestemming 
gekregen. De vlaggenmast staat in Spa. 
De oude kozijnen van de renovatie De 
Leest hebben weer een herbestemming 
gekregen bij een project in Utrecht.

Bewust beter samenwerken
‘We werken bewust beter samen met onze 
bewoners, collega’s en partners. Want wij 
zijn ervan overtuigd dat je samen verder 
komt dan in je eentje:
•	 we bouwen aan bewustzijn en leren van 

elkaar;
•	 we geven ruimte aan individueel talent 

en invulling van ieders fundamentele 
behoeften;

•	 de nadruk in 2020 ligt op de samenwer-
king in de wijk. Binnen de wijkteams, 
maar ook met de bewoners en andere 
organisaties die er actief zijn. 

We willen de gezamenlijke focus meer 
nadruk geven en van daaruit de doelen 
beter realiseren.’

Resultaat 2020:
De ontwikkeling van de samenwerking in 
de wijk is helaas veel trager verlopen dan 
bedacht. Dat heeft alles te maken met de 
enorme focus op de problemen rondom de 
pandemie en daarmee het minder goed 
met elkaar in communicatie kunnen zijn. 
Wel is hard gewerkt om het niveau zo goed 
als mogelijk te bewaren en toch met elkaar 
in gesprek te blijven over verder samenwer-
king. We zien dat veel organisaties ook de 
slag naar wijkgericht werken maken en zien 
in die gezamenlijke beweging grote kansen 
om de slagkracht in de wijk te verbeteren.

Een duurzame bedrijfsvoering
‘Area is een rentmeester van haar wonin-
gen en wijken. Continuïteit is een basisvoor-
waarde voor het halen van onze maat-
schappelijke doelen. Maar een duurzame 

bedrijfsvoering is meer. Het gaat ook over 
zaken als:
•	 een vernieuwende cultuur;
•	 een mensgerichte organisatie;
•	 social return en;
•	 systemen die de bedoeling effectief 

ondersteunen.’

Resultaat 2020:
We hebben met ons project ‘Baas over 
jezelf’, onder begeleiding van externe 
coaches, aan ons eigen individuele be-
wustzijn en onze relatie en communicatie 
met elkaar gewerkt. Dit heeft veel positiviteit 
gebracht in de onderlinge relaties en de 
samenwerking verstevigd. Dit project wordt 
in 2021 verder voortgezet.

Procesmanagement is gedurende 2020 
verder verankerd in de organisatie, iedere 
medewerker heeft de benodigde kennis 
(yellow en green belt) en skills om structure-
le verbeteringen in gang te zetten. Corona 
gaf een extra impuls in het voorjaar zowel in 
de awareness als om te bewerkstelligen dat 
onze processen echt agile, adaptief en 
digitaal worden. 

In 2020 is de ICT organisatie intern kwalita-
tief sterk verbeterd, alle ICT processen zijn 
beschreven en voor alle kernsystemen is 
een structureel beheeroverleg en een 
leveranciersoverleg ingepland. De interne 
aansluiting van de eindgebruikers op 
leverancier is hiermee verstevigd. Bij de 
procesmatige verbeteringen wordt waar 
mogelijk aangesloten op de best practices 
van onze ICT leveranciers waarmee we 
maatwerk in een rustig tempo terugbren-
gen naar standaard oplossingen. 

Ten aanzien van social return voldoen wij 
ruim aan de participatiewet (norm 4 Fte op 
basis van omvang Area). 
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Inleiding
Algemeen
De context waarin corporaties werken 
verandert in een straf tempo en is onom-
keerbaar. Die stelling lijkt al sleets. Dan 
mogen we de vraag stellen of en hoe die 
veranderingen al gevolgen hebben gehad 
voor de wijze waarop de governance bij 
corporaties functioneert. We laten ons 
informeren over disruptieve ontwikkelingen 
maar worden we er ook onrustig van? We 
lezen over transities op tal van plaatsen in 
de samenleving maar bespreken we die 
ook? Dan de coronacrisis die voor veel 
onzekerheid zorgt, de economische 
effecten die dit heeft, de gevolgen voor de 
leefbaarheid in de wijken en het welbevin-
den van onze bewoners en dat terwijl er 
ook nog grote woningnood is. De corona-
crisis heeft impact op iedereen. Ook op het 
werk van de toezichthouder. 
Het uitgangspunt bij alles wat we doen, zijn 
en blijven onze (toekomstige) huurders. We 
willen hen zo goed mogelijk ten dienste zijn 
en wij doen dat samen met allerlei partijen, 
Hierbij nemen we onze verantwoordelijk-
heid. Onze belanghouders en de bredere 
maatschappij moeten er op kunnen 
vertrouwen dat wij op een doeltreffende, 
doelmatige en transparante manier 
werken.

Voorwoord van de voorzitter
Hebben wij als toezichthouder toegevoeg-
de waarde voor de huurder? Jazeker. Wij 
houden de bestuurder scherp, kijken om 
ons heen en staan in contact met diverse 
stakeholders om met een brede kritische 
blik naar Area te kijken. We proberen in een 
veranderende samenleving de continuïteit 
van Area zeker te stellen. We proberen 
ervoor te zorgen dat Area binnen de lijntjes 
kleurt. En ondertussen denken we mee met 
de bestuurder om meer te bereiken voor de 
huurder. Op diverse gebieden zoals duur-
zaamheid, samenwerkingen met diverse 

zorgpartijen en het gemeentelijk speelveld. 
We proberen op afstand de top van Area 
scherp te houden en scherp aan de wind 
te zeilen. Gelukkig hebben we goed 
contact met de bewonersraad en probe-
ren we ook in Coronatijd nabij te zijn. Zoals 
elk jaar doen we verslag van onze activitei-
ten. Om aan de huurder en andere stake-
holders verantwoording af te leggen. Heeft 
u vragen over onze toezichthoudende rol? 
Wij nodigen u uit vragen te stellen via 
ndewilde@areawonen.nl.  

Besturen en 
toezicht houden 
Visie op toezicht en toetsing
Onze visie en werkwijze hebben we vastge-
legd in een ‘toezichtsfilosofie en -kader’. 
Governance vertaalt zich naar afspraken 
over sturen, beheersen, verantwoorden, 
goedkeuren en rapporteren. Wij proberen 
binnen alle regels die gelden op zoek te 
gaan naar de toegevoegde waarde van 
toezicht houden. Wij willen het goed 
gesprek voeren met een ieder die een 
verbinding met Area heeft.

Gezamenlijke waarden
De waarden waar de governance van 
Area op gebaseerd is zijn: 
•	 We zoeken de grenzen op van wat  

kan in het belang van onze huurders  
en woningzoekenden. 

•	 We werken op basis van ‘geïnformeerd 
vertrouwen in elkaar’ en worden niet 
verrast. 

•	 We zijn aanspreekbaar op ons handelen 
en informeren anderen proactief. 

•	 We tonen leiderschap naar onze mede-
werkers en stakeholders en verbinden 
ons met de samenleving. Deze waarden 
laten zich moeilijk vertalen naar codes  
of modellen, dat doen mensen in hun 
gedrag.

Verslag van de Raad 
van Commissarissen

Bij Area werken we vanuit een duaal model 
met een duidelijke rolverdeling tussen 
bestuurder en Raad van Commissarissen.  
In de basis neemt de bestuurder besluiten, 
die getoetst en goedgekeurd worden door 
de Raad van Commissarissen. De laatste 
jaren groeien we naar een model waarbij 
de Raad van Commissarissen niet alleen 
aan het eind van het proces goedkeuring 
verleent, maar ook tussentijds geraad-
pleegd wordt over strategische keuzes en 
dilemma’s.

Kerntaken 
De kerntaak van de bestuurder is het 
vinden van de optimale mix tussen wat  
de buitenwereld vraagt en wat we verant-
woord kunnen bieden. De organisatie is 
afgestemd op en dienstbaar aan die 
maatschappelijke uitdaging en we zoeken 
de grenzen op waar nodig. De kerntaak 
van de commissaris is te bewaken dat de 
balans tussen uitdaging en continuïteit in 
evenwicht is en blijft. Dit gebeurt via een 
andere balans; die tussen formeel toezicht 
en de adviesrol van de commissarissen. 

Onze wereld is permanent in beweging en 
steeds minder maakbaar. Dat betekent dat 
commissarissen meebrengen en meekrijgen 
van wat er zich ‘buiten’ afspeelt, zowel in 
ons kleine werkgebied als in de brede 
context van de volkshuisvesting.

Samen met het bestuur werken wij vanuit 
vier basisprincipes:
•	 De bedoeling als basis voor bestuur en 

toezicht
•	 Area als een maatschappelijke  

organisatie
•	 Daadkrachtig sturingsmodel
•	 Evenwichtig samenspel tussen bestuur  

en raad.

Het toezichtkader wordt gevormd door 
onze visie op toezicht (onze toezicht- 
filosofie), het extern kader, het intern formeel 
kader en besturings- en beheersings-
instrumenten. De kaders zijn en worden 
bepaald zoals in de tabel aangegeven:
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Governance en 
de Governance 
Code 

Governance Code Woningcorporaties
Woningcorporaties zijn maatschappelijke 
ondernemingen: private ondernemingen 
die met een maatschappelijke opdracht 
een volkshuisvestelijke taak uitvoeren. 
De Governance Code Woningcorporaties 
2020 geeft richting aan de wijze waarop be-
stuur en Raad van Commissarissen functio-
neren en waarbij de principes en bepalin-
gen van de code doorwerken in  
de gehele corporatie. Daarnaast gaat  
de Governance Code in op de manier 
waarop bestuur en raad van commissaris-
sen verantwoording afleggen over hun 
resultaten. De Code is goed vindbaar op 
internet en wordt daarom niet in ons verslag 
herhaald.

Meldingen
In 2020 hebben zich geen omstandigheden 
voorgedaan die op basis van de Woning-
wet onverwijld gemeld hadden moeten 
worden aan de Autoriteit Woningcorpora-
ties. 

Governance in het jaarverslag
In 2018 hebben we het ‘governance 
arrangement’ van Area vastgesteld. In het 
verslagjaar zijn we begonnen met het 
beoordelen en evalueren van de werking 
hiervan. Mede door de ontwikkelingen en 
nieuwe inzichten passen wij de governance 
documenten aan en nemen daarin tevens 
de wijzigingen vanuit de Governance Code 
2020 mee. 

Dit heeft geleid tot het aanpassen van 
toezichtsfilosofie en -kader, de besturings- 
filosofie (samen de ‘gezamenlijke visie op 
besturen en toezicht houden’ conform 

bepaling 1.1 van de Governance Code 
2020), het reglement van de Raad van 
Commissarissen en het bestuursreglement. 
De stukken zijn wel uitdrukkelijk met elkaar 
verbonden. Ze sluiten op elkaar aan en zijn 
in samenhang vastgesteld dan wel goed-
gekeurd in onze vergadering van 23 
februari 2021.

Ook is in het verslagjaar uitvoerig stilgestaan 
bij de overweging van het verlenen van 
decharge aan aftredende commissarissen. 
Deze beraadslaging heeft ertoe geleid  
dat in het Reglement van de Raad van 
Commissarissen nu is opgenomen dat wij 
geen decharge verlenen aan aftredende 
commissarissen. 

Verslag van 
gehouden toezicht
Toezicht op strategie
Op basis van het reglement van de Raad 
van Commissarissen, keurt zij de strategi-
sche kaders van (facet)beleid dat voort-
vloeit uit het Koersplan goed. 

In het verslagjaar zijn de strategische kaders 
van de in het Reglement genoemde 
beleidsonderwerpen gekoppeld aan de 
beleidsagenda van Aedes, en vervolgens 
goedgekeurd. 

In het begin van het jaar hebben we de 
bestuurder gevraagd: “Doen we (Area) 
genoeg?” Deze vraag nemen we ook mee 
naar 2021. Vanwege Corona is er een boel 
veranderd, maar deze vraag blijft actueel. 
Geven we aan de juiste doelen genoeg 
geld uit? In juli hebben we een strategieses-
sie gehad met de bestuurder en enkele 
organisatiemedewerkers over de mogelijke 
postcorona scenario’s zodat er al een 
strategie ontwikkeld kan worden ten 
aanzien van de mogelijke gevolgen van de 
corona en economische crisis.  

Extern kader Intern formeel kader Werkwijze Raad Besturings-  Beheersings-  
   instrumentarium instrumentarium 

Geen invloed Beperkte in vloed Volledige invloed Volledige invloed Volledige invloed 

Wet-  en externe  Interne regelgeving Eigen afspraken RvC  Ri chting, identiteit  Prestatienormen  
regelgeving   en prestatievelden  waarop RvC toetst  

  
   -  

  -  
  -  

   -  Risicobeheersing
   -  

   
B   

  -  K
    

  M  -  

  -  

Statuten  

Gedragscode RvC

Gedragscode Bestuurder

Profielschetsen RvC en
estuurder  

Reglement Financieel
Beleid en Beheer
Met onderliggende 
statuten  

-  
  -  

 
Woningwet 
 
BTIV  
 
Governancecode
 
WNT  
 
Regels AW  
 
Regels WSW
 
WOR 
 
CAO 

 

Koersplan, incl.
onderliggend beleid

Bod en 
prestatieafspraken

Risicomanagement

Integrale sturing

eerjarenplannen en
- begrotingen 

Jaarplan en  
begroting  

-  

   
  

Toezichtsfilosofie

Kernopdracht 

Kernwaarden 

Samenstelling  

Rolinvulling  

Informatievoorziening 

Werkwijze RvC  

Zelfevaluatie  

Verantwoording en
legitimatie  

Normering  
Maatschappelijk 
Vastgoed 
Financieel 

 
Sturing  

Beheering 
waliteit, control en  

en audit 
Rapportages
verslaglegging

 
 

Oordeel acc. 
Oordeel Aw  
Oordeel WSW  
Benchmarks  
Visitatie  
Risicomanagement 

De Raad van Commissarissen werkt met 
commissies: de Remuneratie- en Gover-
nancecommissie, de commissie Maat-
schappelijk Presteren en de Auditcommissie.

De commissies bereiden op hun terrein de 
besluitvorming inhoudelijk voor, in samen-
werking met het bestuur en de betrokken 
functionarissen vanuit de werkorganisatie, 
en brengen hierover advies uit aan de 
Raad van Commissarissen.

De commissies nemen nadrukkelijk geen 
beslissingsbevoegdheden over van de 
Raad van Commissarissen. De Raad van 
Commissarissen blijft verantwoordelijk voor 
zijn besluiten, ook als deze zijn voorbereid 
door een commissie uit zijn midden.
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Betaalbaarheid, leefbaarheid en woning-
bouw zijn en blijven de speerpunten voor 
de komende jaren. 

Stakeholdersdialoog
In elke vergadering van de Raad van 
Commissarissen is de bestuurlijke voortgang 
een vast agendapunt. Daarin bespreken 
we met de bestuurder onder andere de 
omgang, participatie en invloed van 
belanghebbenden. Hoe is de bewoners-
raad betrokken bij het tot stand komen  
van beleid en hoe is de verhouding met de 
gemeenten, gesprekken met de portefeuil-
lehouders van de gemeenten en gemeen-
teraden. Ook informeert de bestuurder de 
Raad van Commissarissen over de overleg-
gen met andere corporatiebestuurders, de 
Aedesvergaderingen, en bestuurders van 
netwerkpartners. 

Op 29 juni heeft de Raad van Commissaris-
sen overleg gehad met de bewonersraad. 
Onderwerpen van gesprek waren de 
speerpunten van de bewonersraad, het 
appèl dat de bewonersraad op de bestuur-
der en nog meer op de gemeente doet  
om de woningbouw te versnellen en 
toelichting vraagt op niet gehonoreerde 
plannen. Ook de betrokkenheid van  
de bewonersraad bij het opstellen van  
het Bod en de prestatieafspraken met 
gemeenten is besproken. 

Daarnaast heeft de huurderscommissie nog 
gesprekken met een afvaardiging van de 
bewonersraad gehad. Een lid van de 
bewonersraad is betrokken bij de werving 
en selectie van twee nieuwe Raad van 
Commissarissen-leden per 1 januari 2021.

Ook op 29 juni heeft de Raad van Commis-
sarissen een overleg gehad met onderne-
mingsraad van Area. Daarin zijn aan de 
orde geweest het thuiswerken in coronatijd, 
de dienstverlening, het functioneren van de 
wijkteams, de medewerkerstevredenheid 
en het elkaar aanspreken. 

Tussentijds heeft de voorzitter een paar keer 
contact gehad met de voorzitter van de 
OR.

Toezicht op samenwerkingsverbanden en 
verbindingen
Area heeft geen formele verbindingen die 
specifiek toezicht vereisen. Wel participeert 
Area in ‘Lente’, een samenwerkingsver-
band met acht grote Brabantse corpora-
ties. Dit is vooral gericht op innovatie en van 
elkaar leren.

Toezicht op financiële en operationele 
prestaties
De Raad van Commissarissen ziet er op toe 
dat het bestuur bij besluiten met verstrek-
kende (financiële) gevolgen de bedrijfs- 
controller en de manager bedrijfsvoering 
betrekt, conform artikel 105 van het Besluit 
Toegelaten Instellingen volkshuisvesting.
   
Daarnaast houdt de Raad van Commissa-
rissen toezicht op de financiële en operatio-
nele prestaties door middel van de trimes-
terrapportage, waarin door het bestuur en 
het managementteam drie keer per jaar 
verantwoording wordt afgelegd ten 
aanzien van de in het jaarplan gestelde 
doelen en de in de begroting vastgestelde 
budgetten. De bedrijfscontroller controleert 
de trimesterrapportage inhoudelijk alvorens 
deze aan de Raad van Commissarissen 
wordt aangeboden.

Toezicht op volkshuisvestelijke en maat-
schappelijk prestaties
Ook voor het toezicht op volkshuisvestelijke 
en maatschappelijke prestaties, laat de 
Raad van Commissarissen zich door de 
bestuurder informeren via de trimesterrap-
portage. Hierin wordt ook verantwoording 
afgelegd door het bestuur over de ontwik-
keling met betrekking tot de projecten en 
de voortgang van de prestatieafspraken 
met de gemeenten.

De trimesterrapportages starten met een 
bestuurlijke terugblik, waarna vervolgens 
per afdeling de voortgang op de strategi-
sche doelstellingen worden toegelicht. 
Naast de ontwikkeling van de kritische 
prestatie-indicatoren is iedere doelstelling 
voorzien van een toelichting. In de toelich-
ting wordt onder andere ingegaan op 
eventuele afwijkingen. 

We betrekken nadrukkelijk de maatschap-
pelijke of volkshuisvestelijke opgaven in  
de besluitvorming. Investeringsvoorstellen 
passen niet altijd direct binnen de finan- 
ciële randvoorwaarden maar weloverwo-
gen wordt toch besloten om het project 
doorgang te laten vinden. We kijken dan 
samen met de bestuurder naar ‘wat er 
nodig is’ om vervolgens de projecten 
daarop te toetsen. We zien daarin wel een 
ontwikkeling. In het verleden werd met 
name gestuurd op de financiële kengetal-
len. Inmiddels is het toezicht meer verscho-
ven naar de maatschappelijke opgaven in 
het werkgebied. 

In 2020 keurden wij 6 investeringsbesluiten 
voor nieuwbouw projecten groter dan € 3 
miljoen goed en 1 investeringsbesluit onder 
€ 3 miljoen voor transformatie. Daarnaast 
keurde de Raad van Commissarissen het 
GO+ programma goed. 

Niet alle besluiten voldeden volledig aan 
de geformuleerde doelstellingen uit het 
investeringsstatuut. Dit had veelal betrek-
king op de leegwaarde die lager getax- 
eerd werd dan de begrote stichtingskosten. 
In die gevallen werd de bestuurder be-
vraagd op het risico. Uiteindelijk prevaleert 
het maatschappelijk belang als de risico’s 
te overzien zijn en zijn de projectinvesterin-
gen goedgekeurd. 

Het goedgekeurde Bod en de daarop 
gebaseerde prestatieafspraken zijn  
ingedeeld naar thema’s die zowel  
overeenkomen met de woonvisie van  

de gemeenten als de beleidsagenda van 
het Rijk. In het kader van het bespreken van 
de bestuurlijke voortgang en rapportages 
wordt ook de voortgang van de prestatie-
afspraken besproken. 

In de vergadering van 4 mei heeft de Raad 
van Commissarissen het bestuursverslag en 
volkshuisvestelijk verslag 2019 besproken 
met de bestuurder. De Raad van Commis-
sarissen heeft geconstateerd dat het 
verslag een volledig beeld geeft van de 
zaken die voor het toezicht van belang zijn 
en we hebben aangegeven dat het een 
goed jaarverslag is en goede cijfers laat 
zien en dat het een goed proces is ge-
weest. Daarvoor zijn de complimenten aan 
de bestuurder en het team gegeven. 

Toezicht op risicobeheersing
April 2019 is het risicomanagementbeleid 
van Area vastgesteld. Naar aanleiding 
daarvan zijn 103 risico’s geïnventariseerd  
bij proceseigenaren, managers en commis-
sarissen. Van die 103 risico’s zijn 13 risico’s als 
‘belangrijke risico’s’ geïdentificeerd, 
waarna in samenspraak met het manage-
ment en de commissarissen beheersmaat-
regelen zijn verwoord. 

De risico’s zijn onder meer opgenomen in:
•	 De door de het bestuur vastgestelde en 

door de Raad van Commissarissen 
goedgekeurde begroting 2020;

•	 Het door de Raad van Commissarissen 
vastgestelde interne controleplan 2020;

•	 De risicoparagraaf van het door het 
bestuur opgestelde en door de Raad 
van Commissarissen vastgestelde jaar- 
verslag 2019.

Risico’s die onzekerheden met zich mee-
brengen zijn de gevolgen van de corona-
crisis en daarop volgende economische 
crisis. Gedacht wordt aan betaalbaarheid 
van huren, het dalen van de marktwaarde 
en andere risico’s. Met het schrijven van dit 
verslag blijkt dat er nauwelijks huurders 
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financieel al in de problemen zijn gekomen. 
Dit blijft in 2021 een aandachtspunt.

Toezicht op klachtenbehandeling
De Raad van Commissarissen wordt via het 
jaarverslag eenmaal per jaar door de 
bestuurder geïnformeerd over het aantal 
en de aard van de ingediende klachten 
die door de regionale klachtencommissie 
zijn behandeld. Daarnaast wordt de Raad 
van Commissarissen via de trimesterrappor-
tages geïnformeerd over de KWH-cijfers 
waar ook informatie over klachten worden 
vernoemd. 
Area is aangesloten bij een regionale 
klachtencommissie. De klachtenprocedure 
en het reglement van de klachtencommis-
sie zijn beschikbaar via de website. De 
Raad van Commissarissen is erg geïnteres-
seerd in de dienstverlening van Area en de 
afhandeling van de klachten daarover. Dit 
is ook een terugkerend onderwerp van 
gesprek met de Bewonersraad. 

Overleg met de extern accountant
Op 2 maart 2020 is de management  
letter voor de controle 2019 besproken.  
De accountant heeft aangegeven dat 
Area de punten van vorig jaar goed heeft 
opgepakt. Wat er aan verbeteringen is 
gedaan daar is de accountant erg tevre-
den over. Na de inhoudelijke bespreking 
van de management letter, heeft een 
gesprek met de accountant plaatsgevon-
den zonder de bestuurder. Daaruit zijn geen 
noemenswaardigheden uit voortgekomen.

Op 20 april 2020 heeft de auditcommissie 
de jaarrekening 2019 en het accountants-
verslag besproken met de bestuurder, de 
bedrijfscontroller en de extern accountant. 
Op 4 mei 2020 is de jaarrekening 2019 en 
het accountantsverslag in de Raad van 
Commissarissen vergadering vastgesteld 
door de Raad van Commissarissen, in 
aanwezigheid van de externe accountant.

Voor aanvang van de controleopdracht 
over dit verslagjaar, is 7 september 2020 het 

controleplan van de externe accountant 
besproken in de Auditcommissie. In de 
vergadering van 21 september 2020 is de 
controleopdracht voor dit verslagjaar 
formeel goedgekeurd door de Raad van 
Commissarissen.

Op 16 november 2020 is in de Auditcommis-
sie in aanwezigheid van de extern accoun-
tant en de bedrijfscontroller de manage-
mentletter 2020 besproken. De boodschap 
van de extern account was dat Area er 
goed voorstaat qua interne organisatie.  
Op het gebied van de soft controls heeft de 
accountant weinig opgemerkt op basis van 
zijn ervaringen bij Area. Het proces van de 
interimcontrole is wat bemoeilijkt geweest 
door op afstand te moeten werken. Overall 
ziet de accountant een verbetering ten 
aanzien van de interne beheersing ten 
opzichte van vorig jaar. Ten aanzien van de 
controleomgeving en integraal risicoma-
nagement, het waarderingsproces, exploi-
tatiekosten en onderhoudskosten, heeft hij 
geen bijzondere opmerkingen. 

Belangrijkste aandachtspunten dit jaar zijn 
de procedures omtrent de passendheids- 
toets en inkoop van nieuwbouw. Een grote 
uitdaging zal zitten in het inbedden van 
risicomanagement binnen procesmanage-
ment (ook met het oog op de Organisatie 
van Openbaar Belang-status van Area).  
Op 23 november 2020 is in de Raad van 
Commissarissen vergadering de manage-
mentletter 2020 besproken.

Opdrachtgeverschap extern accountant
In 2018 is een selectietraject doorlopen 
waaruit Mazars als externe accountant is 
gekozen door de Raad van Commissaris-
sen. Per 1 januari 2020 heeft Area de status 
van Organisatie van Openbaar Belang 
(OOB). Mazars heeft daarvoor een vergun-
ning en kan de controle op de jaarrekening 
uitvoeren. 

De opdrachtverstrekking is besproken en 
afgestemd in de auditcommissie en de 
Raad van Commissarissen vergadering. 
Aspecten als soft controls en IT zijn uitvoerig 
besproken en zullen in de rapportage en 
opvolging terugkomen.

Visitatie
Area laat zich eens in de vier jaar visiteren. 
De laatste keer was in 2019 over de periode 
2015-2018. Het rapport is in 2020 opgeleverd 
nadat Raad van Commissarissen samen 
met de bestuurder de bestuurlijke reactie 
had vastgesteld. De algemene indruk was 
dat Area het goed doet. We zijn erg blij met 
de uitkomsten van de visitatie. De cijfers zijn 
prima, de teneur en sfeer zijn goed en er is 
sprake van een uiterst positief beeld bij 
onze belanghouders. Het visitatierapport is 
terug te vinden op www.areawonen.nl. 
  
Dat doet recht aan de inspanningen om 
het maatschappelijk partnership vorm te 
geven. Niet denken vanuit het belang van 
uit je organisatie, maar vanuit gezamenlijke 
maatschappelijke uitdagingen. Er is de 
laatste jaren ook weer hard gewerkt aan 
de samenwerking tussen bestuur, Raad van 
Commissarissen en de werkorganisatie. Met 
als resultaat het vaststellen van het formele 
toezichtkader als werkwijze van samenwer-
ken. 

Governance is een subtiel spel, dat ook 
meebeweegt met de uitdagingen in het 
werkgebied. We zijn blij dat de aandacht 
van de operationele investeringskant zich 
meer verplaatst heeft naar het strategisch 
en maatschappelijk niveau.

Verslag vanuit
werkgeversrol
Het is de taak van de Raad van Commissa-
rissen om het juiste bestuur bij de (verande-
rende) corporatie te vinden c.q. te behou-

den. Goed werkgeverschap is een 
doorlopende taak. De Raad van Commis-
sarissen voert deze zodanig uit dat Area 
altijd over een bestuur beschikt, de bestuur-
der zijn competenties volledig ten dienste 
van Area kan inzetten en de Raad de 
toezichtrol volledig kan vervullen. 

Invulling werkgeversrol voor bestuur
De Raad van Commissarissen beoordeelt 
en volgt het functioneren van de bestuur-
der. Ook maakt de Raad van Commissaris-
sen jaarlijks afspraken over de te realiseren 
prestaties. Waar maakt de bestuurder het 
verschil? Hoe wordt de organisatie verbe-
terd? Welke resultaten worden gereali-
seerd? De prestaties worden vastgelegd in 
het jaarplan, dat door de Raad van  
Commissarissen wordt goedgekeurd.  
Ook wordt de bestuurder in staat gesteld 
om zijn competenties verder te ontwikkelen. 
Het beloningsbeleid is passend voor  
de complexiteit en de omvang van de 
organisatie en past binnen de normen van 
de Wet normering topinkomens. Binnen de 
Raad van Commissarissen is de Remunera-
tie- en Governancecommissie belast met 
de voorbereiding van deze taak.

Topstructuur
Het bestuur van Area bestaat uit één 
directeur-bestuurder, zijnde een man. 
Gezien de keuze voor een eenhoofdig 
bestuur, is het vooralsnog niet mogelijk om 
een evenwichtigere verhouding tussen 
mannen en vrouwen in het bestuur te 
realiseren. In 2019 is hij per 1 januari 2020 
herbenoemd voor vier jaar. Met de bestuur-
der is in 2012 een arbeidsovereenkomst 
aangegaan die per 1 januari 2013 voor 
onbepaalde tijd is geworden en eindigt op 
de pensioengerechtigde leeftijd van de 
bestuurder.

Beoordelingskader en beoordeling
De Remuneratie en Governancecommissie 
(RGC) bespreekt jaarlijks met de bestuurder 
zijn functioneren. Ook in het afgelopen jaar 
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heeft dat gesprek plaats gevonden. De 
RGC heeft aan de bestuurder gevraagd 
om dit gesprek voor te bereiden en daarin 
resultaten te benoemen en ambities voor 
het volgende jaar en zijn persoonlijke 
ontwikkeling. 

Bij de beoordeling wordt ook meegewogen 
de uitkomsten van de managementletter, 
het accountantsverslag, de oordeelsbrief 
van de AW en borgingsbrief van de WSW. 
Daarnaast wordt in het gesprek ook 
meegenomen de statements van de 
bedrijfscontroller op de resultaten die in de 
trimesterrapportages zijn besproken. 

Ook heeft de bestuurder met de gehele 
Raad van Commissarissen gesproken over 
zijn functioneren. Van het gesprek met de 
bestuurder wordt verslag gemaakt dat de 
Remuneratie- en Governancecommissie 
deelt met de overige Raad van Commissa-
rissen. De bestuurder is deels aanwezig 
geweest bij de zelfevaluatie van de Raad 
van Commissarissen. Omdat we van 
mening zijn dat we door deze open hou-
ding beter van elkaar kunnen leren en 
elkaar beter kunnen begrijpen. Dit geza-
menlijk openlijk bespreken van het functio-
neren van de Raad van Commissarissen en 
bestuurder helpt in de samenwerking 
onderling en met elkaar. 
 
Beloningskader en beloning
Met ingang van 1 januari 2014 is de bezoldi-
ging van topfunctionarissen bij woningcor-
poraties op basis van de Wet normering 
topinkomens verder gemaximeerd door de 
Regeling normering topinkomens toegelaten 
instellingen volkshuisvesting. Deze staffel kent 
een klassenindeling op grond van het aantal 
verhuureenheden van de corporatie en de 
grootte van de gemeente waar het grootste 
deel van het woningbezit gelegen is.

In 2018 heeft de Remuneratie- en Governan-
cecommissie aan de Raad van Commissaris-
sen voorgesteld dat de bezoldiging mee- 
groeit met de indexatie. In 2020 was de 
maximale bezoldiging in schaal F bepaald 
op:

Beloning: 	 €144.570
Beloning betaalbaar op termijn:	  € 23.430
Bezoldiging totaal	  € 168.000 

Conform artikel 4, lid 3 van de statuten, 
heeft de Raad van Commissarissen op  
2 maart 2020 de bezoldiging van de 
bestuurder van Area voor 2020 vastgesteld 
op €168.000.

De bestuurder vervulde in 2020 geen 
nevenfuncties.

In de Governancecode Woningcorporaties 
is opgenomen dat bestuurders van woning-
corporaties in drie jaar tijd 108 PE-punten 
dienen te behalen. Dit is gebaseerd op 108 
studiebelastingsuren, zoals vastgesteld door 
de geaccrediteerde opleidingsaanbieder.

In 2020 heeft de bestuurder over de  
afgelopen 3 jaar 113 PE punten behaald.

Organisatie,  
cultuur en 
integriteit
De medewerkers van Area staan op een 
hartelijke en positieve manier in het leven 
en dienen het maatschappelijk belang van 
Area en doen er alles aan om het geza-
menlijke doel te bereiken. Ze nemen 
collega’s, partners en bewoners serieus en 
staan open voor een goed gesprek en een 
verstandig advies. Op deze manier combi-
neren ze de kernwaarden verbindend, 
uitdagend en hartelijk. Areanen werken 
graag samen waarbij verbetering de 
constante is.

Cultuur en integriteit
Area neemt de ‘bedoeling’ als uitgangs-
punt. Dat betekent dat bestuur, toezicht en 
de diverse teams helder voor ogen hebben 
wat voor hen de ‘bedoeling’ is. Dit wordt 
altijd beredeneerd vanuit meerwaarde 
voor  de bewoners. Hier ligt onder dat het 
niet ingewikkelder wordt gemaakt dan 
nodig; we stellen de leefwereld centraal en 
leggen er een systeemwereld onder die  
ons helpt de ‘bedoeling’ te realiseren. 

Een belangrijk aspect is de integrale 
benadering in beleid zodat voorstellen 
meer in de breedte tot stand komen. Dat 
alle betrokken medewerkers en teams op 
het juiste moment betrokken zijn voordat 
het tot besluitvorming komt. 

Als Raad van Commissarissen hebben wij 
ons geconformeerd aan de vastgestelde 
integriteitscode en handelen volgens de 
daarin opgenomen principes:
•	 Eigen verantwoordelijkheid; 
•	 Geïnformeerd vertrouwen;
•	 Bezieling en beheersing;
•	 Uitspreken, bespreken, afspreken  

en aanspreken.

Verslag vanuit 
klankbordfunctie 
en adviesrol
De Raad van Commissarissen heeft ook een 
klankbordfunctie. Wij denken actief mee 
over de ontwikkelingen die voor de koers 
en het functioneren van Area betekenis 
kunnen hebben. De Raad van Commissaris-
sen is actief betrokken bij de beleidsontwik-
keling, vooral wat betreft de integrale 
strategische koers. Vanuit die klankbordrol is 
er niet alleen reflectie over de kernvraag of 
Area met haar aanbod van producten en 
diensten en met haar manier van werken 
nog voldoende aansluit bij de behoeften in 

de samenleving. Daarnaast is er ook sprake 
van een voortdurende reflectie op de koers 
van Area.  

De Raad van Commissarissen onderschrijft 
de kernwaarden van Area, te weten 
Verbindend, Uitdagend en Hartelijk. De 
commissarissen zijn daarnaast onafhanke-
lijk, betrokken, deskundig en verantwoorde-
lijk. Wat betreft het houden van toezicht kan 
het beste als stelregel worden gehanteerd 
‘hard en zakelijk op de inhoud, respectvol 
naar de persoon’ en ‘informeel als het kan, 
formeel als het moet’. Zo wordt bevorderd 
dat er een open discussie kan ontstaan.

Samenstelling 
en functioneren
Om als team toezicht goed te kunnen 
uitoefenen, is het van belang dat binnen  
de Raad van Commissarissen verschillende 
toezichtstijlen vertegenwoordigd zijn. Die 
toezichtstijlen betreffen zowel de relatiege-
richte alsmede de taakgerichte invalshoe-
ken.

Samenstelling
De Raad van Commissarissen bestaat uit  
5 commissarissen. Per 1 februari 2020 is de 
voorzitter, de heer Eric Kemperman, na 
twee volle termijn afgetreden. Op datzelfde 
moment is besloten om geen nieuwe 
commissaris te werven maar van 6 leden 
terug te gaan naar 5 leden, omdat brede 
deskundigheid in de Raad voldoende 
aanwezig is en kosten ook mee gewogen 
zijn. Uit de 5 zittende leden is mevrouw 
Nanda Hollestelle-de Wilde gekozen tot 
voorzitter van de Raad van Commissarissen 
en de heer Stefan van Kessel tot vicevoorzit-
ter.

Profielschetsen
De Raad van Commissarissen werkt met 
een kwaliteitsprofiel, gerelateerd aan zijn 
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omvang, samenstelling en activiteiten voor 
de gewenste deskundigheid en achter-
grond van de leden van de Raad van 
Commissarissen.

Hierin is onder andere opgenomen dat  
alle leden van de Raad van Commissaris-
sen aan een aantal algemene functie-eisen 
dienen te voldoen. Daarnaast hanteert  
de Raad van Commissarissen een specifiek 
profiel als een nieuwe commissaris gewor-
ven wordt zodat in de Raad van Commissa-
rissen diverse specifieke deskundigheid 
aanwezig is om het brede spectrum van  
de woningcorporatie te kunnen overzien. 

Benoeming
De werving van nieuwe commissarissen 
geschiedt op een open wijze waarbij een 
profielschets leidend is. Het specifieke profiel 
wordt steeds afgeleid van de actuele 
deskundighedenmatrix volgens het model 
van de Autoriteit Woningcorporaties. Deze 
wordt jaarlijks geactualiseerd tijdens de 
zelfevaluatie of in het kader van het werven 
van een nieuwe commissaris. De geschikt-
heidsmatrix is per 1 februari 2020 opnieuw 
vastgesteld. Daardoor kan getoetst worden 
of de Raad van Commissarissen in zijn 
totaliteit over de benodigde diversiteit en 
deskundigheden beschikt. De profielen 
worden ook gebruikt ten behoeve van 
herbenoemingen.

Vanwege het aftreden van 2 leden per  
1 januari 2021 zijn in 2020 twee nieuwe 
commissarissen geworven. Bij deze werving 
is gekozen voor externe begeleiding omdat 
twee commissarissen tegelijk geworven 
werden. Na de bespreking van de profiel-
schets, gewenste deskundigheid en vaca-
turetekst in de Raad van Commissarissen is 
de vacature gepubliceerd en openbaar 
opengesteld via een advertentie in dagbla-
den en op websites. Er was geen sprake 
van werving van een voorkeurscommissaris.  
De gewenste deskundigheden waren 
Vastgoed en Maatschappelijk.

Zes kandidaten zijn uitgenodigd voor een 
gesprek. De selectiecommissie bestond uit 
de niet aftredende Raad van Commissaris-
sen leden, de externe consultant, de 
bestuurder en een lid van de Bewonersraad 
als adviseurs.

In de vergadering van 21 september 2020 
zijn (na een positieve zienswijze van de AW) 
de heren T. van den Broek en P. Ketelaars 
benoemd per 1 januari 2021 tot commissaris 
van Area. Vanaf oktober hebben zij reeds 
als toehoorders deelgenomen aan de 
Raad van Commissarissen vergaderingen.

Raad van Commissarissen vergaderingen.

RGC= Remuneratiecommissie
AC= Auditcommissie
Cie MP = commissie Maatschappelijk Presteren

Hoofd- en nevenfunctie

Zelfstandig ondernemer/ adviseur
Lid RvT KNJV
Voorzitter RvC Woonforte

Zelfstandig ondernemer 
(vastgoedadvocaat)
Lid RvC Woonwaarts 

Zelfstandig ondernemer/ 
interim professional en toezichthouder
Lid RvC Woonpartners
Lid RvT Ascert (stg. certificatie asbest)
Bestuurslid stg. RAN
Bestuurslid stg. Thuis in Oss

Zelfstandig ondernemer /interim bestuurder
Voorzitter bestuur Wijkgezondheidscentrum 
Lindenholt

Zelfstandig ondernemer
Lid RvC Kleurrijk Wonen Tiel (tot 29-2-2020)

Lid Raad van Toezicht Raffy woonzorgcentrum 
(tot juni 2020)
Lid Raad van Commissarissen IBN 

Naam

De heer
Eric Kemperman

Mevrouw
Nanda Hollestelle-
de Wilde

De heer
Stefan van Kessel

De heer
Wim Bruinenberg	

De heer
Henk Vos

Mevrouw
Sultan Günal 

sedert

1-2-2012
Aftredend
1-2-2020

1-10-2013
Aftredend
1-10-2021

1-1-2015
Aftredend
1-1-2023

1-1-2013
Aftredend 
1-1-2021	

1-1-2013
Aftredend
1-1-2021

10-9-2018
Herbenoembaar
Per 10-9-2022

functie

Voorzitter tot
1-2-2020

Voorzitter 
Lid RGC

Vicevoorzitter 
Voorzitter RGC
Lid AC

Lid
Voorzitter AC

Lid
Voorzitter cie MP

Lid
Lid cie MP

deskundigheid

Governance
Remuneratiecommissie 

Juridisch 
Voorzitter Remuneratie-
commissie
Lid op voordracht huurder

Financiën en control
Auditcommissie

Financiën en control
Auditcommissie

Vastgoed
Commissie Maatschappelijk 
presteren

Volkshuisvesting
Commissie Maatschappelijk 
presteren
Lid op voordracht huurder
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Stagiaires
De stagiaire/trainee die in 2019 bij de Raad 
van Commissarissen heeft meegelopen als 
aankomend commissaris heeft tot en met 2 
maart 2020 de vergaderingen bijgewoond. 
Daarna is vanwege de aanstaande 
wisselingen in de Raad van Commissarissen 
in 2020 geen stagiaire/trainee aangeno-
men. 

Conclusies samenstelling
Door het aftreden van de heer Vos en de 
heer Bruinenberg verdwijnt ervaring en 
deskundigheid uit de Raad van Commissa-
rissen. De Raad van Commissarissen meent 
echter met de benoeming van de heren 
Van den Broek en Ketelaars uitstekende 
opvolgers te hebben gevonden die bijdra-
gen aan de ervaring en deskundigheid van 
de Raad van Commissarissen.  

Functioneren
De Raad van Commissarissen heeft ook een 
bescheiden netwerkrol. Hij informeert zich 
over de wijze waarop Area zich weet te 
verbinden met zijn huurders en de Bewo-
nersraad en haar vertegenwoordigingen, 
met het openbaar bestuur (met name de 
gemeenten Uden en Meierijstad) en met 
de maatschappelijke partners op het terrein 
van leefbaarheid, zorg en maatschappelij-
ke opvang. Hij ziet erop toe dat de bestuur-
der de belanghouders actief betrekt en 
legt verantwoording af over zijn rol. De 
netwerkrol wordt goed afgestemd met de 
bestuurder.

Integriteit en onafhankelijkheid
De Raad van Commissarissen is zodanig 
samengesteld dat de leden ten opzichte 
van elkaar, het bestuur en welk deelbelang 
dan ook onafhankelijk en kritisch kunnen 
functioneren en hun taak naar behoren 
kunnen vervullen. De leden van de Raad 
van Commissarissen hebben geen neven-
functies die tegenstrijdig zijn aan het belang 
van Area. Met andere woorden: er is een 
waarborg dat de leden van de Raad van 
Commissarissen op onafhankelijke wijze tot 
hun oordeel kunnen komen.

Aanspreekbaarheid
De Raad van Commissarissen hecht grote 
waarde aan zijn aanspreekbaarheid. 
Eenieder is uitgenodigd zich tot de Raad 
van Commissarissen te wenden als daartoe 
aanleiding is. 

Meldingsplicht
De bedrijfscontroller moet bij vermoeden  
of constateren van onregelmatigheden bij 
Area, onmiddellijk bij het bestuur een 
melding doen, of (indien deze niet ade-
quaat reageert) bij de voorzitter van de 
Raad van Commissarissen. Dit heeft in het 
verslagjaar niet plaatsgevonden.

Introductieprogramma
In de vergadering van 2 maart 2020 is door 
de Raad van Commissarissen de intro- 
ductieregeling vastgesteld.
De nieuw benoemde commissarissen 
hebben conform deze regeling al zoveel  
als mogelijk in tijd van Corona de introduc-
tie doorlopen. 
De regeling gaat in op:
•	 Kennismakingsactiviteiten
•	 Kennisname van het informatiepakket
•	 Trainings- en scholingsmogelijkheden/ 

-afspraken

Werkbezoeken en excursiedagen
Het is regel dat minimaal een keer per jaar 
de Raad van Commissarissen een werkbe-
zoek brengt of een excursie maakt met een 
deel van de organisatie en Bewonersraad. 
In verband met de RIVM maatregelen als 
gevolg van Corona is dat niet gebeurd in 
2020.

Lidmaatschappen
De leden van de Raad van Commissarissen 
zijn allen lid van de Vereniging Toezichthou-
ders Woningcorporaties. 

Zelfevaluatie
De Raad van Commissarissen bespreekt ten 
minste één keer per jaar het eigen functio-
neren (in termen van effectiviteit) en dat 
van de individuele leden van de Raad van 

Commissarissen. In 2020 is de zelfevaluatie 
gehouden zonder externe begeleiding.  
Aan de hand van een vragenlijst over het 
functioneren van elk lid afzonderlijk, de 
Raad van Commissarissen als geheel, de 
commissies en de voorzitter heeft een 
evaluatie plaats gevonden en daaruit zijn 
aanbevelingen voor verbetering uit voort-
gekomen. Die verbeterpunten worden in 
2021 opgevolgd.

Permanente educatie
Bijna alle leden van de Raad van Commis-
sarissen hebben in 2020 voldaan aan hun 
verplichte educatie door minimaal  
5 PE-punten te halen met bijscholing.  
De leden hebben de volgende PE- 
punten behaald:

Naam	 2020
De heer Bruinenberg	 2
De heer Vos	 7
Mevrouw Hollestelle-de Wilde	 19
De heer Van Kessel	 7
Mevrouw Günal 	 37

Bezoldiging
In 2018 is de beroepsregel geëvalueerd en 
besloten deze voor het jaar 2019 te hand-
haven. De Raad van Commissarissen heeft 
in de vergadering van 2 maart 2016 beslo-
ten zich te committeren aan de VTW 
Beroepsregel Bezoldiging Commissarissen.
De bezoldiging van de leden van de Raad 
van Commissarissen van Area is met ingang 
van 1 januari 2020 vastgesteld op:
•	 € 13.000 voor de leden
•	 € 19.400 voor de voorzitter

De bezoldiging van de leden van de  
Raad van Commissarissen van Area  
bedroeg over 2020:

Naam	 2020
De heer Kemperman	 € 1.617
De heer Bruinenberg	 13.000
De heer Vos	 13.000
Mevrouw Hollestelle-de Wilde	 18.866
De heer Van Kessel	 13.000
Mevrouw Günal 	 13.000

Commissies en 
vergaderingen
Remuneratiecommissie 	
13 jan / 18 jun / 7 sep / 11 nov

De Auditcommissie 	
17 feb / 20 apr / 15 jun
7 sep / 17 sep / 16 nov

Commissie Maatschappelijk Presteren	
31 jan / 16 aper / 12 jun / 13 nov

De Raad van Commissarissen heeft zeven 
keer vergaderd waarvan een thema 
bijeenkomst is geweest en een zelfevalua-
tie. Het vergaderschema is aan het eind 
van dit verslag opgenomen als bijlage. 

De Raad van Commissarissen waren behal- 
ve bij de zelfevaluatie bij alle vergaderingen 
allen aanwezig. Bij de zelfevaluatie ontbrak 
een lid. Van de nieuwe commissarissen heeft 
één commissaris de thema-bijeenkomst in 
juli bijgewoond en beiden hebben de 
commissie- en RvC-vergadering van novem-
ber bijgewoond. Bij de zelfevaluatie van 
november zijn ze niet aanwezig geweest 
omdat toen teruggekeken is op het afge- 
lopen jaar waar zij nog geen deel van 
uitmaakten. 
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Tot slot
Vooruitblik
De bestuurder heeft zijn ambitie aan 
de Raad van Commissarissen kenbaar 
gemaakt voor het komende jaar
•	 De kracht van Area vertalen naar het 

post-coronatijdperk
•	 De uitbreiding van het aantal woningen 

voor de middellange termijn
•	 De renovatietrein op stoom brengen
•	 Mensen in het primaire bewonersproces 

verder ontwikkelen in maatwerk
•	 De afgesproken samenwerkingsprojec-

ten met Woonmeij invulling geven
•	 Alliantie met de partners Laverhof, 

Verdihuis en OnsWelzijn verdiepen
•	 Nieuwe netwerken. Netwerk van Voorzie-

ningen en SOS-team in Uden en Leef-
goed in Veghel concreet invulling geven

•	 Een pilot tot stand brengen in samen- 
werking met de Bewonersraad

•	 Integrale sturing verbeteren via een  
meer samenhangende beleidscyclus

•	 Een cultuurontwikkeling naar continue 
verbetering, zelforganisatie

•	 Op tactisch niveau het kernteam  
assetmanagement tot wasdom brengen

•	 Wijkgericht werken op een hoger niveau 
brengen

Slotverklaring
We hebben een torenhoge ambitie; ook in 
het sociaal domein. Als gevolg van Corona 
wordt de nood alleen maar hoger. Waar 
nodig moet er extra capaciteit ingezet 
kunnen worden, wat een andere benade-
ring van de bedrijfslasten oplevert. 
We hebben de laatste jaren veel aandacht 
besteed aan Governance en beheersing; 
de uitdaging buiten nodigt uit tot een 
verschuiving naar een meer volkshuisveste-
lijke agenda, waar vernieuwing, experimen-
ten en andere verbindingen met bewoners 
en partnerorganisaties centraal staan.  
Dat moet ook te zien zijn in de Raad van 
Commissarissen-agenda.
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Ook in 2020 zijn wij actief geweest met 
onze doelstelling: de belangenbeharti-
ging van de huurders van Area. 2020 was 
een bijzonder jaar door de Corona-pan-
demie en de gevolgen daarvan voor een 
ieder.

Velen van onze huurders zijn ermee ge-
confronteerd en ook nu raakt het velen 
nog steeds. Sommigen zijn ziek geworden 
of zijn zelfs overleden, anderen hebben 
dit bij naasten meegemaakt, sommigen 
zijn hun werk verloren en zijn daardoor in 
financieel onzekere tijden terecht ge-
komen, anderen hebben veel overuren 
gemaakt om zorg te verlenen.

Veel vragen, angst, zorgen en verdriet, 
maar gelukkig ook solidariteit, burenhulp, 
omzien naar elkaar.

We hebben als Bewonersraad veel met 
Area gesproken over de gevolgen van de 
pandemie, hoe om te gaan met de dienst-
verlening, hoe om te gaan met huurachter-
standen, welk maatwerk er geboden kan 
worden et cetera. Area heef zich hierbij 
in onze ogen als een zorgzame corporate 

opgesteld. De veiligheid en het gevolg voor 
de huurders stellen ze centraal. Sommigen 
van u zullen gebeld zijn door medewerkers 
om te horen hoe het met u gaat. Er waren 
zaken die niet gelijk goed liepen. Het is 
lastig dat veel telefonisch moest en soms 
leidde dat tot lange wachttijden aan de 
telefoon. Ook hier hebben we over gespro-
ken met Area, advies gegeven en heef 
Area gekeken hoe het beter kan.

Wij als Bewonersraad hebben in verband 
met de maatregelen rondom het Covid-19 
virus, veel online en telefonisch vergaderd. 
Daarnaast, zoals u wellicht heeft gemerkt, 
heeft de Algemene Huurders Bijeenkomst 
die gepland stond in mei 2020 niet door 
kunnen gaan. We leggen in een separaat 
jaarverslag verantwoording af voor het 
werk dat wij het afgelopen jaar hebben 
verricht om de belangen van de huurders 
te vertegenwoordigen.

Wij hopen u hiermee een goed beeld te 
geven van onze inzet van het afgelopen 
jaar.
 

De Ondernemingsraad bestaat uit 5 (niet 
gekozen) leden. Vanwege Corona is het 
inloopspreekuur voor medewerkers van 
Area om aandachtspunten door te geven 
aan (een afvaardiging van) de Onderne-
mingsraad komen te vervallen. Via andere 
kanalen hebben de Ondernemingsraad-le-
den individuele afstemming gehad met de 
achterban. Er waren dit jaar geen bijzon-
dere ontwikkelingen waarvoor een centra-
le raadpleging met de totale organisatie 
nodig was. 

Er is een maandelijks overleg tussen de On-
dernemingsraad en de bestuurder met be-
hulp van een vooraf opgestelde gezamen-
lijke agenda. In het kader van het organisch 
veranderen betrekt de bestuurder de Onder-
nemingsraad vaak in een vroegtijdig stadium 
bij ontwikkelingen en bestaan er korte lijnen. 
De jaarlijkse bespreking tussen de Onderne-
mingsraad en Raad van Commissarissen over 
de organisatieontwikkelingen vond plaats 
in de zomer. Namens de Ondernemings-

raad neemt een medewerker plaats in de 
HRM-werkgroep. In samenwerking werd 
een medewerkerstevredenheidsonder-
zoek opgezet en een opleidingsplan. Het 
reguliere Ondernemingsraad-overleg met 
lentecorporaties vond doorgang via Teams. 
De geplande themadag met bestuurders 
en Ondernemingsraden Lentecorporaties 
heeft vanwege corona geen doorgang 
gevonden.

In 2020 hield de Ondernemingsraad de 
vinger aan de pols over de gemoedstoe-
stand en werkdruk van onze collega’s. Een 
terugkerend onderwerp was de verbinding 
behouden met de medewerkers en huur-
ders, omgaan met de Corona-maatregelen 
en het aanpassen van processen. Andere 
onderwerpen die aan bod kwamen waren 
de organisatieontwikkelingen, de strategi-
sche personeelsplanning, de voortgang van 
wijkgericht werken en de ICT-ontwikkelingen. 

Verslag van de 
Bewonersraad

Verslag van de 
Ondernemingsraad
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Onze missie en ons koersplan zijn bepalend 
voor de richting van onze organisatie. We 
concretiseren dit in het jaarplan. Hieronder 
volgt een beschrijving van de voorgeno-
men acties en de resultaten die we in 2020 
hebben geboekt. 

Betaalbare 
en duurzame 
woningen
Impact COVID-19
Vanaf maart 2020 zijn we onaangenaam 
verrast door een zich snel uitbreidende 
pandemie. Helaas bevonden we ons 
maandenlang ook in het brandpunt van 
de crisis in Nederland. Dit heeft zijn sporen 
achtergelaten in de bedrijfsvoering. Door 
voorzichtig handelen hebben we kunnen 
voorkomen dat er veel aan besmettingen 
binnen de organisatie voor kwam. De regu-
liere procesmatige activiteiten in de wijken 
zijn ook behoorlijk op peil gebleven. Een 
stukje ontwikkeling in het wijkgericht werken 
is echter minder goed uit de verf gekomen. 
We hebben geprobeerd onze huurders 
tegemoet te komen door een gematigde 

huuraanpassing in juli en maatwerk te leve-
ren bij huurders met betalingsproblemen. 
De huisuitzettingen zijn verder verminderd. 
We hebben in beide gemeenten veel aan-
dacht gehad voor het gezamenlijk optre-
den met gemeente en welzijn om financiële 
en sociale problematiek zo goed mogelijk 
te begeleiden.

Aansluiting van onze portefeuille 
op de wensen van onze doelgroep
Kerntaak van Area is het voorzien van vol-
doende betaalbare woningen voor men-
sen met een kleine portemonnee. Binnen 
de kaders van de doelportefeuille en de 
betaalbaarheid van de woningvoorraad, 
koersen wij op een huurprijsbepaling die 
een betrouwbare weergave is van de  
waarde van de woning in de markt. Wij 
streven naar een zo realistisch mogelijke 
maatschappelijke bijdrage aan huur en 
onderhoud, ten gunste van de beschik- 
baarheid, betaalbaarheid en verduurza-
ming nu en in de toekomst. 

Over de afgelopen jaren (tot ultimo 2020), 
heeft de actuele huurprijsopbouw van de 
zelfstandige woningen zich ontwikkeld zoals 
weergegeven in tabel 1:

De huidige portefeuille en de voorziene 
ontwikkeling laat zien dat we in theorie vol-
doende bezit hebben om aan de behoefte 
te kunnen voldoen. We worden echter op 
dit moment ingehaald door een overspan-
nen woningmarkt. We merken in 2020 dat 
de woningmarkt behoorlijk op slot zit. Het 
aantal huurmutaties vermindert en met 
name de beschikbaarheid van woningen in 
de lagere huurklassen neemt daardoor af. 
Bewoners zitten daar ‘vast’ en kunnen niet 
doorstromen. Er wordt ook een toenemend 
beroep gedaan voor de plaatsing van bij-
zondere doelgroepen, die aangewezen zijn 
op de lagere huurklassen.  Eén van de pro-
blemen is verder dat nieuw bezit weliswaar 
laag in de woonlasten zit door alle energie-
maatregelen, maar in huurprijs daardoor 
relatief duur. De bouwkosten van nieuwe 

Tabel 2 Het verloop van onze portefeuille woongelegenheden

woningen is dermate hoog, dat het toevoe-
gen van woningen in de lagere huurklassen 
financieel erg moeilijk is. Beide ontwikke-
lingen zijn in de resultaten terug te zien; 
veel nieuwbouw komt ten opzichte van de 
opgave in de praktijk uit op een exploita-
tieprijs in de huurcategorieën ‘betaalbaar’ 
en ‘duur’ in plaats van in de categorieën 
‘zeer goedkoop’ en ‘goedkoop’, waar de 
opgave aanzienlijk hoger ligt.

In 2021 wordt het portefeuillebeleid door 
deze ontwikkelingen opnieuw tegen het 
licht gehouden om te proberen de impasse 
te doorbreken. Daarnaast zijn we perma-
nent actief met gemeenten in gesprek 
om de beschikbaarheid van betaalbare 
geschikte bouwlocaties te verkennen.

Volkshuisvestelijke 
prestaties

			   2017	 2018	 2019	 2020

kwaliteitskortingsgrens		  < € 432,51	 11,13%	 10,34%	 9,89%	 9,75%

1e aftoppingsgrens		  < € 619,01	 59,68%	 58,01%	 56,18%	 57,19%

2e aftoppingsgrens		  < € 663,40	 12,13%	 12,77%	 14,08%	 13,86%

DAEB-grens		  < € 737,14	 11,66%	 13,21%	 12,80%	 13,38%

niet-DAEB		  > € 737,14	 5,40%	 5,67%	 7,00%	 5,82%

Tabel 1 Huurprijsverdeling zelfstandige woningen
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Kwaliteitkortingsgrens   432,51 687     -      -      -      687     1        927     239    
Goedkoop   619,01 4.355   -12       1        -1       4.343   38       4.993   612     
Betaalbaar   663,40 1.577   -3        13       1        1.588   28       736     -880    
Duurder   737,14 1.400   -1        16       -1       1.414   37       1.518   67       
Duur >  737,14 413     -1        -      1        413     812     399     
Onzelfstandig

Aantal woongelegenheden

-      -      -      -      -      103     103     

8.432   -17         30         -       8.445   104       9.087   538       
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Voldoende beschikbare woningen 
voor onze doelgroep

Tabel 3 Totaal bezit verhuureenheden op 31 dec. 2020

	 7.945	 zelfstandige woningen DAEB
	 322	 zelfstandige woningen niet-DAEB
	 178	 onzelfstandige woningen DAEB 
	 8.445	 woongelegenheden

	 24	 niet-woningen DAEB
	 521	 niet-woningen niet-DAEB 
	 8.990	 verhuureenheden

In 2020 zijn in totaal 30 woningen toege-
voegd. Het betreft 29 nieuwbouw DAEB-
-woongelegenheden in Veghel en  
1 DAEB-aankoop. In Uden zijn geen  
nieuwbouwwoningen opgeleverd. 

In onderstaande tabel laten we het verloop 
van toegevoegde nieuwbouwwoningen 
(exclusief aankoop) van de laatste jaren 
zien.

	 Uden	 Meijerijstad	
2017	 18	 8	
2018	 91	 42	
2019	 88	 34	
2020	 0	 29	

Tabel 4 Opgeleverde nieuwbouw

Met de toevoegingen van 2019 en 2020 zijn 
nog steeds niet voldoende woningen aan 
het bezit toegevoegd om aan de gestelde 
opgave te voldoen. We zien een terugval, 
die vooral veroorzaakt wordt door onvol-
doende beschikbaarheid van grond en 
langdurige ruimtelijke procedures. Voor-
beeld van dat laatste is de locatie in de wijk 
de Bogerd waar 22 woningen gesloopt zijn 
en waar op eigen grond een nieuw plan 
van 40 woningen ontwikkeld wordt. 

Meerjarenperspectief Uden
Vanuit de prestatieafspraken met Uden is 
aangegeven dat voor Uden 300 tot 350 
sociale huurwoningen gebouwd dienen 
te worden tot 2025, waarvan de helft 
voor 2023. Voor Uden zijn er al woningen 
gerealiseerd en er zijn vóór 2023 voldoen-
de woningen in planning of procedure, 
maar lopen projecten om allerlei redenen 
vertraging op. Voor de middellange termijn 
(2025-2030) is nog niet voldoende woning-
bouw gepland en dient het probleem van 
beschikbare locaties zich aan. De gemeen-
te Uden en Area werken samen aan een 
middellange termijnplanning voor het rea-
liseren van bouwlocaties. We zijn in overleg 
om onze projecten op snelle wijze samen 
tot wasdom te brengen. 

Meerjarenperspectief Meierijstad
In Veghel is nog geen helderheid over het 
meerjarenperspectief. Dit heeft te maken 
met projecten die niet doorgaan zoals 
Frisselsteinstraat (40 eenheden) en Bunders-
hoek (30 eenheden). Met betrekking tot de 
Frisselsteinstraat is geen overeenstemming 
bereikt met de ontwikkelaar. De prijs- en 
kwaliteitverhouding zorgde voor een  
onhaalbare Business Case. Voor Bunders-
hoek loopt nog een Raad van State proce-
dure. We zien in dit project dat de bouwer 
de neiging heeft de exploitatie zelf of met 
een belegger te doen en de corporatie 
buiten spel te zetten. Overige plannen zoals 
de Iepenlaan (16), Zeven Eikenlaan (15), 
Hoogstraat (24), Kloostervelt (32) en LTS 
locatie (21) zijn in voorbereiding. In Veghel 
zijn beschikbare locaties om te bouwen 
ook beperkt en ook daar wordt gekeken 
naar mogelijkheden voor inbreiding. De 
eerste voorbereidingen worden getroffen 
om in het centrum winkels om te bouwen 
tot woningen. Ook hier zit veel energie op 
de middellange termijn-opgave, omdat die 
door de lopende plannen bij lange na niet 
gehaald wordt. 

Aankopen
In 2020 werd 1 DAEB woning aangekocht.

Slopen
In de Bogerd zijn eind 2019 en begin 2020 22 
woningen gesloopt. Het plan van 40 wonin-
gen moet bijdragen aan de leefbaarheid 
en de handhaving in het openbaar gebied 
mogelijk te maken. 

Verkopen
In 2020 zijn 11 zelfstandige DAEB woningen 
aan particulieren en 1 niet-DAEB in de vrije 
verkoop verkocht. Ook zijn 5 DAEB appar-
tementen van de Carolushof verkocht aan 
BrabantWonen (en daarmee behouden 
gebleven voor de doelgroep). Hiernaast 
zijn 5 teruggekochte koopgarantwoningen 
doorverkocht zonder aanvullende voor-
waarden. 

Grafiek 1 Verkochte woningen

1

3

7

16

4

2

0
1

18

16

14

12

10

8

6

4

2

0
2017 2018 2019 2020

DAEB niet-DAEB

30 31



Huurders kunnen hun woning betalen
Er is in 2019 een breed gedragen huurprijs-
beleid 2019-2021 overeengekomen met de 
bewonersraad. Dit bleek vervolgens zeer 
passend binnen de landelijke afspraken van 
de Woonbond, Aedes én binnen de kaders 
van de overheid. In 2020 is het resultaat 
2019 geëvalueerd en geconcludeerd 
dat we overall succesvol zijn geweest; 
een gematigde huurverhoging lager dan 
de inflatie en de realisatie van ‘eerlijker’ 

Tabel 5 Toewijzingen 2020 naar indeling ‘passend toewijzen’

huurverhoudingen tussen de huurders van 
ons DAEB-bezit. Door de maatschappelijke 
onrust over de achterblijvende inkomens-
ontwikkeling van diverse doelgroepen, de 
woningmarkt die op slot zit, de Corona-
-pandemie en de hoge inflatie is in 2020 
besloten tot een lager huurverhoging voor 
veel van onze doelgroepen. In de evaluatie 
van 2020 is tevens besloten ook voor 2021 
naar een verdere matiging van de huurver-
hoging toe te werken.

Passend toewijzen
Area moet passend toewijzen, hetgeen wil zeggen dat mensen niet teveel huur mogen 
betalen op basis van hun inkomen.
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Grafiek 2 Huurverhoging ten opzichte van inflatie

					     Norm: 95% 		  Norm: 5%
	 Nieuwe	 Grens	 Grens	 Passend		  Niet passend	 % niet
	 contracten	 inkomen €	 huur €	 toewijzen	 % passend 	 toewijzen	 passend

Tot AOW leeftijd

Eenpersoons 	 166 	 23.225 	 619,01 	 165 	 99,4 	 1 	 0,6

Tweepersoons 	 42 	 31.550 	 619,01 	 40 	 95,2 	 2 	 4,8

Drie- en meerpersoons 	 47 	 31.550 	 663,40 	 46 	 97,9 	 1 	 2,1

Vanaf AOW leeftijd

Eenpersoons 	 39 	 23.175 	 619,01 	 37 	 94,9 	 2 	 5,1

Tweepersoons 	 15 	 31.475 	 619,01 	 10 	 66,7 	 5 	 33,3

Drie- en meerpersoons 	 0 	 31.475 	 663,40 	 0 	 0,0 	 0 	 0,0

Studenten 			   619,01 		  0,0 	 0 	 0,0

Statushouders

Een- of tweepersoons 	 16 		  619,01 	 16 	 100,0 	 0 	 0,0

Drie- en meerpersoons 	 10 		  663,40 	 9 	 90,0 	 1 	 10,0

Totaal passend toewijzen 	 335 			   323	 96,4 	 12 	 3,6
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We zijn in 2020 wederom in staat geweest 
binnen de wettelijke normen te blijven op 
het gebied van passend toewijzen. Dat be-
tekent niet dat we daar niet van afwijken. 
Wij blijven goed kijken naar het huisvesten 
van de juiste doelgroepen op de juiste plek. 
Dat vereist in een aantal gevallen dat we 
bewust niet passend toewijzen. Een voor-
beeld is zeker het huisvesten van grote  
gezinnen. Daar conflicteert passend toewij-
zen met de volkshuisvestelijke doelstelling.

Wij verhuren aan onze doelgroep

Inkomenstoetsing
Area heeft in 2020 de helft van de 10% 
ruimte benut om betaalbare woningen te 
verhuren aan woningzoekenden met een 
hoger inkomen dan € 39.055. Door 90,4% 
van ons DAEB-bezit te verhuren aan de 
primaire doelgroep blijven we ruim binnen 
de norm zoals gesteld door de Europa-
maatregel.

In percentages gezien liggen de scores in 
toewijzing de afgelopen jaren in grote lijnen 
in elkaars verlengde. In aantallen hebben 
we echter zo’n 100 woningen minder ge-
muteerd. Dat komt door minder nieuwbouw 
en de gevolgen van Corona (tijdelijk meer 
leegstand), maar ook door het verstopt 
raken van de woningmarkt, waardoor 
zeker de primaire doelgroep minder snel 
een woning kan bemachtigen door lagere 
doorstroming. 

Totaal aantal woningzoekenden 
2020 31.579 (2019: 30.302)

Actief woningzoekenden	
4.374 (2019: 3.759)	

Dat geeft aan dat de druk op de woning-
markt echt aan het toenemen is. We ver-
wachten dat dit de komende periode nog 
verder zal stijgen als gevolg van de snelle 
verslechtering op de woningmarkt waar  
de nieuwbouw niet snel genoeg op in  
kan spelen en noodzakelijk onderhoud 
en renovatie in het bestaande bezit de  
beschikbaarheid de komende jaren ook 
enigszins onder druk zetten.

Mutaties
In 2020 zijn 583 mutaties geweest (inclusief 
29 nieuwbouw). Dit heeft geleid tot een 
mutatiegraad van 7,1% (2019: 8%). De 
ontwikkeling van de mutatiegraad over de 
afgelopen jaren is hiernaast weergegeven. 
De lagere mutatiegraad lijkt vooral een 
verband te hebben met het aantal gereali-
seerde nieuwbouwwoningen. Er zijn minder 
nieuwbouwwoningen opgeleverd dan in 
2019. Het aantal huuropzeggingen via ver-
huizingen heeft hetzelfde niveau behouden 
als andere jaren (rond de 550). Er waren 
in 2020 relatief veel huuropzeggingen te 
wijten aan de Corona-pandemie.
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Onze woningen worden op verschillende manieren aangeboden aan woningzoekenden:

	 2020	 2019

Inschrijfduur	 61,3%	 74,7%

Loting	 20,9%	 12,6% 

Directe verhuur	 2,8%	 0,5%

Bemiddeling	 15,0%	 12,2%

Totale aanbiedingen	 100%	 100%

Area heeft in 2020 invulling gegeven aan het nieuwe woonruimteverdelingsbeleid dat eind 
2019 is opgesteld. Kern daarvan is dat we meer sturing willen geven aan de woonruimte-
verdeling. Belangrijke aandachtspunten zijn het verbeteren van de leefbaarheid, specifie-
ke doelgroepen meer kans geven op de woningmarkt en maatwerk leveren wanneer dat 
noodzakelijk is. Om de slaagkans voor jongere doelgroepen te verbeteren worden er meer 
woningen verloot. 

Grafiek 3 Mutatiepercentage

Tabel 6 Manieren van woningaanbieding
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Hier is nog bijgekomen Novagripfarm. Dit is 
een afsplitsing van Novadic-kentron en deze 
organisatie verzorgt de ambulante begelei-
ding van cliënten. 

We verhuren in totaal 235 zelfstandige en 
127 onzelfstandige wooneenheden aan 
zorgpartijen. In 2020 zijn 27 (2019: 15) wonin-
gen met een tijdelijke huurovereenkomst, 
‘via’ een zorginstelling aan een bewoner 
vanuit de bijzondere doelgroep verhuurd. 
Vier woningen zijn daadwerkelijk aan een 
zorginstelling verhuurd om cliënten in te  
kunnen verzorgen (2019: 9). 

Als deze klanten anderhalf jaar zelfstandig 
wonen, zonder problemen, wordt de huur-
overeenkomst voortgezet voor onbepaalde 
tijd. 

Uitstroom Beschermd Wonen
In het kader van de prestatieafspraken zijn 
afspraken gemaakt met de gemeenten 
over de uitstroom uit Beschermd Wonen 
en Maatschappelijke Opvang. Voor beide 
gemeenten geldt dat dit regionaal wordt 
gecoördineerd en lokaal opgevangen 
wordt. Meierijstad is aangesloten bij de regio 
Den Bosch. In 2020 is in Meierijstad begon-
nen met het realiseren van een kleinscha-
lige opvang. Dit komt begin 2021 gereed. 
De instroom daarvan wordt via Den Bosch 
geregeld en de uitstroom vangen we zoveel 
mogelijk met de corporaties in Meierijstad op 
(met Woonmeij en BrabantWonen). Hiervoor 
is een urgentie+-regeling afgesproken. In de 
prestatieafspraken 2021 is opgenomen dat 
we 25% van de vrijkomende woningen be-
schikbaar houden voor bijzondere doelgroe-
pen waartoe ook deze doelgroep behoort. 

De gemeente Uden valt onder de centrum-
gemeente Oss. Ook daar gaan we gebruik 
maken van een urgentie+-regeling die in de 
maak is met de gemeente Oss en Uden.  
In Uden hebben we in de prestatieafspraken 
2021 opgenomen dat 15% van de vrijkomen-
de woningen beschikbaar worden gesteld 

voor de bijzondere doelgroep. Dit was in 
2020 20%. 

Het feit dat het percentage in Meierijstad 
meer is dan in Uden heeft deels te maken 
met de achterstand in het huisvesten van 
statushouders en deels met een opgave  
ten aanzien van arbeidsmigranten en de 
hogere geprognotiseerde uitstroom uit 
‘Beschermd Wonen’ en ‘Maatschappelijke 
opvang’. In Uden is het minder geworden 
omdat gebleken is dat in Uden in het voor-
gaande jaar het toewijzen aan bijzondere 
doelgroepen rond 12% ligt. 

De afspraken die we met de hierboven ge-
noemde instellingen gemaakt hebben gaan 
over de voorwaarden om met voorrang in 
aanmerking te komen voor een woning. 
Daarbij wordt ook gekeken hoe het op 5 
leefgebieden geregeld is voor de klant en 
of hij/zij daar ondersteuning bij (nodig) heeft. 
zoals:
•	 Goed wonen, iedereen een veilig thuis;
•	 Een fijne leefomgeving met en voor 

iedereen;
•	 Goede ondersteuning die echt bij jou 

past;
•	 Waardevolle daginvulling;
•	 Gezonde financiën, geen onnodig 

gedoe.
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Met het invoeren van een gewijzigde mix in 
woonruimteverdeling in 2020 geeft een eer-
ste indicatie een verbeterde slaagkans aan 
voor met name jongeren. Dat is in lijn met 
de doelstelling. In 2021 zullen we dit verder 
volgen en het woonruimteverdelingsbeleid 
evalueren om ongewenste effecten te 
voorkomen en de verdelingsmix voor alle 
doelgroepen verder te verbeteren.

Huisvesten van zorgvragers
Area is er voor de kwetsbare huishoudens 
die niet zelfstandig in een woonvraag 
kunnen voorzien. Daartoe behoren ook de 
bijzondere doelgroepen die ook een woon-
vraag kennen, gericht op het zelfstandige 
wonen. Tot bijzondere doelgroepen worden 
gerekend: ‘Personen die, al dan niet met 
begeleiding door een instelling/organisatie, 
met voorrang een woning van Area krijgen 
toegewezen’.

De vraag naar huisvesting van bijzondere 
doelgroepen neemt toe. Wij kunnen  
voldoen aan de vraag, maar moeten  
ook concluderen dat de spanning op de 
woningmarkt daarmee ook verder toe-
neemt. In het bijzonder in de lagere huur-
klassen wordt daarmee de druk groter voor 
onze woningzoekenden. In 2020 waren er 
minder woningen te verdelen dan in 2019 
en waren we toch in staat maar liefst 9% 
toe te wijzen aan bijzondere doelgroepen 
tegen 5,5% in 2019.

In 2020 zijn met zeven instellingen afspraken 
gemaakt. Zij kunnen voor een beperkt aan-
tal klanten een woning vragen die dan met 
voorrang beschikbaar wordt gesteld.

De instellingen zijn: Chapeau Woonkring 
Uden, GGZ OostBrabant, Koraal, Connect- 
Wonen, Topaze, Verdihuis en Regionaal 
AutismeCentrum.

Statushouders	 2020 	 2019

Statushouders Uden aantal woningen: 	 15 	 17
Statushouders Veghel aantal woningen: 	 11 	 6

De slaagkansontwikkeling over leeftijdscategorieën is als volgt:

Grafiek 4 Slaagkansontwikkeling naar leeftijd

Tabel 7 Huisvesten van statushouders
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In de gemeente Uden liggen we daarmee 
op schema. In de gemeente Meierijstad 
hebben we door te weinig aanbod een 
achterstand opgelopen. Inlopen van 
achterstanden in een schaarste-situatie op 
de woningmarkt is een bijna onmogelijke 
opgave. Desondanks hebben we in Veghel 
meer toewijzingen kunnen realiseren dan in 
2019.

Zoals in 2019 ook gesignaleerd merken we 
dat het steeds lastiger wordt om nieuwe 
statushouders passend te huisvesten om 
de leefbaarheid in de straat/wijk/complex 
in evenwicht te houden. Het aantal muta-
ties is laag en ook de roep om woningen 
van andere bijzondere doelgroepen blijft 
groeien.

Huisvesten van urgenten
Onze urgentieregeling is in 2012 tot stand 
gekomen in samenwerking met Aanzet, 
MEE,Verdihuis, GGZ, Novadic-Kentron,  
gemeente Uden en gemeente Veghel.  
In 2020 is samen met Woonmeij het urgen-
tiebeleid gezamenlijk geactualiseerd.

Het aantal aangevraagde urgenties is in 
2020 flink afgenomen ten opzichte van 
2019. Onduidelijk is waarom dit is na een 
jarenlange toename. Wellicht dat de bij-
zondere omstandigheden hieraan hebben 
bijgedragen. Vanaf 2021 gaan we werken 
met een gezamenlijke urgentieregeling 
met Woonmeij. De verwachting is dat we 
door de regionale samenwerking een meer 
transparante een meer toegankelijke  
urgentiemogelijkheid voor de hele woon- 
regio Uden/Meierijstad creëren.

Aan de hier bovengenoemde doelgroepen 
is in 2020 13,6%  (2019: 8,4%) van de beschik-
baar gekomen woningen toegewezen. 
Acht aanvragen zijn nog in behandeling. 
(zorg, statushouders en urgenten).
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Levendige
wijken
Impact COVID-19
2020 heeft flinke gevolgen gehad voor de 
ontwikkeling van onze wijken en buurten. 
Veel ziektegevallen, veel eenzaamheid 
minder cohesie door de lockdowns heb-
ben hun impact. Vanuit Area zijn we zoveel 
mogelijk toch met de wijkteams actief 
gebleven in de wijken zelf. Dat is gezien de 
omstandigheden behoorlijk gelukt, maar 
hebben daarmee niet kunnen voorkomen 
dat we niet verder hebben kunnen investe-
ren in de sociale wijkontwikkeling. Vanuit het 
KCC heeft Area in rustigere periodes proac-
tief outbound telefonie opgepakt, waarbij 
bewoners de aandacht waarderen. 

Verbeteren van leefbaarheid in wijken 
door actieve inzet op leefbaarheids- 
projecten, waar mogelijk samen met 
maatschappelijke partners
Ons koersplan heeft ruime aandacht voor 
dit thema: ‘Wij vinden het belangrijk dat jij 
goed woont. In een gezond, comfortabel 
en betaalbaar huis. Een woning waar jij je-
zelf kan zijn en waar jij je thuis voelt. Waar je 
de ruimte krijgt om te leven op die manier 
die het best bij je past. In een aantrekke-
lijke en levendige wijk waar ruimte is voor 
iedereen om te wonen, ontspannen en 
ontmoeten’.

Buurtnetwerken en zorgnetwerk
Door politieke beslissingen, wet- en regel-
geving en maatschappelijke verschui-
vingen, ligt er meer druk op de woon- en 
leefomgeving. Door veranderingen in het 
toewijzingsbeleid ligt er voor de komende 
jaren een groeiende opgave om bijzon-
dere doelgroepen binnen ons woningbezit 
te huisvesten. Deze bewoners die extra 
aandacht behoeven, komen vaak geclus-
terd in ons bezit te wonen, omdat ook de 
voor hen betaalbare woningen door de 

huurprijsklassen, veelal bij elkaar in de buurt 
liggen. Om de oplopende problemen in ons 
bezit het hoofd te kunnen bieden zal onze 
opgave op het vlak van sociaal beheer 
en leefbaarheid steeds groter worden. We 
werken daarom nauw samen met gemeen-
ten, politie, welzijn en zorgpartijen.

Met de gemeente Uden werken we aan 
het verbeteren van wijken o.a. door samen 
te werken in het Netwerk van Voorzienin-
gen (NVV). Nieuwe woonvormen maken 
ook onderdeel uit van het Netwerk van 
Voorzieningen. In wijken waar meer dan 
gemiddeld problemen zijn, is deze nieuwe 
werkwijze ontwikkeld. Bogerd, Melle zijn de 
eerste twee wijken waar het nieuwe werken 
verder wordt ontwikkeld.  Ook in Odiliapeel 
draait een pilot NVV. In de wijk Bogerd wer-
ken we in een pilot samen met de gemeen-
te Uden aan een Intensieve Leefbaarheids 
Aanpak (ILA). NVV en ILA werken in de 
Bogerd nauw samen aan het verder ontwik-
kelen van een wijkaanpak.

Met de gemeente Meierijstad zijn afspraken 
gemaakt ten aanzien van het goed opvan-
gen van uitstroom uit Beschermd Wonen 
en nemen we deel aan het gemeentelijk 
project Thuis in de Wijk. Verder nemen we 
actief deel aan het initiatief ‘Leefgoed 
Veghel’, een samenwerkingsverband van 
alle partijen die in dit veld actief zijn. In 2020 
is een onderzoek gestart ten behoeve van 
het opstellen van een leefbaarheidsmoni-
tor.  
Op basis van de resultaten worden de 
activiteiten in de wijk Veghel-Zuid geïnten-
siveerd.

Ondermijnende criminaliteit
We krijgen steeds meer te maken met 
ondermijnende criminaliteit -vaak drugs 
gerelateerd. Heel Noord Brabant heeft hier 
veel mee te maken en we merken het ook 
in onze wijken. Dat heeft onder meer geleid 
tot een steeds grotere samenwerking met 
gemeenten en politie. In 2020 hebben 

wederom een aantal ontruimingen van  
probleemhuurders plaatsgevonden. We 
blijven erg tevreden over de samenwerking 
met de politie in deze en hebben daar-
naast zorg en aandacht voor de positie  
van onze medewerkers. Een steviger 
aanpak van de probleemveroorzakende 
huurders heeft ook repercussies op die 
medewerkers. Dit leidt naast de direc-
te leefbaarheidsuitgaven structureel tot 
hogere organisatie- en projectkosten. Een 
stukje van de extern belegde flexibele schil 
op zware overlast hebben we daarom eind 
2020 omgezet naar een interne functie om 
een steviger regierol te hebben vanuit de 
eigen organisatie, maar ook in het verbin-
den van het thema leefbaarheid over al 
onze wijken en buurten heen.

Bij Area worden er jaarlijks 5 tot 10 huishou-
dens uit hun woning gezet. Wij kiezen voor 
huisuitzetting als er sprake is van ernstige 
overlast, vrijwel altijd gepaard met huurach-
terstand of bij hardnekkige huurachterstand 
waarbij de huurder niet meewerkt bij het 
vinden van een oplossing hiervoor. In 2020 
zijn 4 huisuitzettingen (2019: 6) geweest. In 
2020 is (nog) voorzichtiger omgegaan met 
huisuitzettingen gezien de speciale  

omstandigheden dit jaar rondom Coro-
na en de zware economische gevolgen 
daarvan. Met de huurders die getroffen zijn 
en zich gemeld hebben kon een goede 
regeling overeengekomen worden. De hui-
suitzettingen die wél hebben plaatsgehad 
hebben we in goed overleg en samenwer-
king met onze netwerkpartners gedaan 
zodat de betrokkenen zo goed mogelijk 
verder begeleid konden worden.

Leefbaarheidsuitgaven
Op het terrein van het verbeteren van de 
leefbaarheid zijn er in 2020, samen met 
bewoners en instanties diverse projecten 
uitgevoerd om leefomstandigheden in 
buurten en wijken te verbeteren. 

De opbrengsten van de inspanningen op 
leefbaarheid bestaan uit het versterken van 
de cohesie in de wijken, het verbeteren van 
het leefklimaat, het uitbannen van invloed 
van criminaliteit op de samenleving in de 
wijken. De fysieke leefbaarheid is besteed 
aan bouwkundige zaken die niet noodza-
kelijk zijn voor de verhuur, maar bijdragen 
aan de leefbaarheid/veiligheid in de wijk, 
zoals schuttingen en achterpaden.
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Grafiek 6 Leefbaarheidsuitgaven
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Schone, groene en veilige wijken 
waar bewoners tevreden over zijn
Klanttevredenheid
Het doel de bewoner in de wijk centraal stellen meten we aan de hand van de klantte-
vredenheid over het contact dat ze hebben met ons als er een woning gezocht wordt, 
een nieuwe woning betrokken wordt, de huur opgezegd wordt, reparaties hebben plaats 
gevonden en bij planmatig onderhoud. We laten de metingen doen door KWH (Kwaliteits-
centrum woningcorporaties huursector). 

Het streven is gemiddeld op een 8 uit te 
komen. We zijn minder tevreden over het 
onderdeel ‘contact’. Dit heeft vooral te 
maken met de samenwerking tussen de 
eerstelijns- en tweedelijnscontacten. In 
2020 heeft Corona forse impact gekend op 
de contactmomenten tussen bewoner en 
Area. In maart-juni was de lokale impact 
van Corona forser dan landelijk.

Op het onderwerp leefbare buurt scoort 
Area onverminderd een 7,4 op een lande-
lijke benchmark van 7,3. Opvallend is dat 
Area ondanks de grote uitdagingen van 
2020 in waardering voor de leefbaarheid 
van de buurt niet significant achteruitge-
gaan is.

Overlast van de buren, slecht tuinonder-
houd en vervuiling worden het meest ge-
noemd als dissatisfiers. We zijn in 2020 zoveel 
mogelijk in de wijken actief gebleven, zeker 
ook op het gebied van sociaal beheer. Dit 
wordt herkend en erkend door onze 
bewoners. 

Ten aanzien van de aandachtspunten is de 
belangrijkste klacht van onze huurder dat 
de informatievoorziening niet altijd als ade-
quaat wordt ervaren. Ook in 2021 blijven we 
nadrukkelijk oog houden voor het verbete-
ren van de leefbaarheid in onze wijken en 
buurten.

Klachten
De regionale Klachtenadviescommissie 
bestaat uit zes leden met deskundigheid op 
hetgebied van recht, bouwkunde, organi-
satiekunde, bestuursrecht en de woning-
markt.
Het secretariaat is werkzaam vanuit Woon-
stichting JOOST uit Boxtel. Sinds het najaar 
van 2020 zijn ook Woonveste (Drunen) en 
Charlotte van Beuningen (Vught) aange-
sloten.

Bij de regionale KAC zijn 2 klachten over 
Area binnengekomen, 1 daarvan is niet 
ontvankelijk verklaard (beleidsmatig) en 1 
klacht was gegrond. 
 

	 Cijfer	 Cijfer	 Cijfer	 Cijfer	 Cijfer	 Cijfer
	 Area	 landelijk 	 Area	 landelijk	 Area	 landelijk
	 2018	 2018	 2019	 2019	 2020	 2020

Contact	 7,2	 7,5	 7,2	 7,4	 7,2	 7,4

Woning zoeken	 7,6	 7,7	 7,7	 7,7	 7,8	 7,7

Nieuwe woning	 7,5	 7,7	 7,8	 7,9	 7,8	 7,9

Huur opzeggen	 7,8	 7,8	 7,8	 7,9	 7,8	 7,9

Reparatie	 8,2	 7,7	 8	 7,8	 8,0	 7,8

Planmatig 	 8,0	 7,9	 8,2	 7,9	 8,1	 7,9 
onderhoud

Duurzaamheid
Impact COVID-19
Met de uitvoering van ons duurzaam-
heidsprogramma is goed ingespeeld op 
de lockdown. Alle buitenwerkzaamheden 
zijn (conform RIVM-richtlijnen) gewoon 
doorgegaan, mede door verschuiven van 
werkzaamheden (zoals zonnepanelen 
aanbrengen maar nog niet in de woning 
aansluiten). 

Voor het verduurzamen van de schil van 
de woning stelden wij ons de vraag of we 
met respect voor deze situatie, met inacht-
neming van de RIVM richtlijnen en met het 
centraal stellen van onze bewoners, de 
werkzaamheden nu en in de toekomst kon-
den starten. En onder welke voorwaarden.

In De Leest (Veghel) zijn de bewonersge-
sprekken in de buitenlucht gevoerd. 
Door compartimenteren van de woning 
tijdens de uitvoering van werkzaamheden 
en de mogelijkheid om tijdelijk in een ande-
re woning te vertoeven, is deze fase in het 
project gerealiseerd.

De voorbereidingen voor de nieuwbouw, 
groot onderhoud met energie reducerende 
maatregelen zijn doorgegaan. 

De eigen routekaart naar ‘CO2-neutraal 
in 2050’ verder concretiseren en substan-
tiële inbreng hebben in regionale  
en lokale routekaarten
Area is vertegenwoordigd bij de RES 
Noord Brabant overleggen, een platform 
voor professionals die betrokken zijn bij de 
energietransitie. In 2021 komt Area met een 
herijking van het duurzaamheidsbeleid, als 
vertrekpunt voor CO2 neutrale routekaart 
2050. 

Meierijstad 
Met de gemeente Meierijstad is in juli 2020 
een Duurzaamheidsakkoord i.s.m. Woon-
meij en BrabantWonen ondertekend. Er is 
ook ingezet op het monitoren met dezelfde 
parameters van het akkoord.

Uden
Het overleg met de gemeente Uden voor 
het opstellen van een Duurzaamheidscon-
venant heeft geleid tot afspraken in de 
Prestatieafspraken van 2021. 

Woningvoorraad
Wij vinden het van belang om de woning- 
voorraad geleidelijk te vernieuwen, geba-
seerd op een technische levensduur van 
woningen van gemiddeld 80 jaar. Dit is 
van belang om de toekomstige woning-
portefeuille geschikt te maken voor de 
verandering van woningmarktvraag met 
de verduurzamingsopgave. Het geleide-
lijk vernieuwen van de woningvoorraad 
draagt actief bij aan het spreiden van de 
vastgoedrisico’s en de gewenste diffe-
rentiatie van wijken naar huur en koop en 
prijsdiversiteit.

Het doel voor 2020 was, ten aanzien van 
onderhoud, het ontwikkelen van een 
programma voor energiereductie van de 
bestaande voorraad. Dit heeft geresulteerd 
in ons GO+ programma, een vernieuwings-
opgave als gevolg van sloop-nieuwbouw 
en een verkoopopgave.

Area heeft duurzaamheid hoog in het 
vaandel staan en in het koersplan zijn de 
ambities vertaald in een CO2-reductie van 
20% in 2020 (ten opzichte van 2008) en 
het behalen van een gemiddeld label B in 
2020. Door uitvoering van het duurzaam-
heidsprogramma behaalden we in februari 
2018 gemiddeld label B. 

Met voortzetting van het huidige beleid 
verwachten we in 2023 gemiddeld label 
A te behalen. De prognose laat zien dat 
we eind 2020 een CO2-reductie hebben 
behaald van 28%.

Tabel 9 (P44) geeft de energetische  
prestatie in de tijd weer en geeft een  
mooie stijgende lijn aan. In 2018 heeft Area 
een gemiddelde Energie Index van 5,5 
bereikt, dit is gemiddeld label B, inmiddels is 
de gemiddelde Energie Index 5,77.

Tabel 8 Klanttevredenheid bij Area ten opzichte van landelijk gemiddelde.
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We voorzien planmatig alle (zelfstandige) 
woningen die daarvoor geschikt zijn van 
zonnepanelen. In 2020 zijn bij 795 woningen 
zonnepanelen geplaatst waardoor het 
totaal eind 2020 uitkomt op 4.364 woningen 
waar zonnepanelen liggen. Het zonnepa-
nelenproject wordt in 2021 afgerond. Een 
aantal complexen welke de komende jaren 
gerenoveerd of waaraan dakonderhoud 
wordt uitgevoerd, worden later voorzien  
van zonnepanelen.

Netwerk
Area is actief deelnemer bij Platform voor 
betaalbaar renoveren en Economie en 
Ruimte. Partner bij Bouw Techniek innovatie 
Centrum, Conceptueel Bouwen en Plat-
form31. 

We zijn actief betrokken bij challenges in 
Lenteverband (de Warmtewissel) en  
Conceptueel Bouwen (Baanbreken).

Onderhouden woongelegenheden 
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 prijskwaliteit verhouding  
voorop. De conditiescore varieert van  
1 t/m 6 (1 is nieuwbouwniveau en 6 is sloop-
niveau). Bij Area varieert de score tussen  
1 en 3. Onze KPI norm is beter of gelijk aan 
3. Deze meting per complex wordt om de 
drie jaar gehouden. Daarnaast worden 
voor het resultaatgericht vastgoed onder-
houd (RGVO) door een onafhankelijk ad-
viesbureau jaarlijks steekproeven gehouden 
met een evaluatie met het onderhouds-
consortium.

De onderhoudssoorten 2020 laten een  
verschillend verloop in realisatie zien. In 2020 
is er een lichte overschrijding geweest op 
de totale onderhoudsbegroting.

Mutatie onderhoud
In de begroting 2020 is uitgegaan van een 
mutatiegraad van 7%, zijnde 590 mutaties, 
tegen een gemiddeld tarief van circa € 800 
mutatieonderhoud, oftewel € 472.360.
In werkelijkheid is er sprake geweest van 
586 mutaties en een totale mutatielast van 
€ 524.517 (gemiddeld € 895 per mutatie). Bij 
ca. 30 woningen is een onverwacht grote 
mutatielast ontstaan waardoor de uiteinde-
lijke mutatielasten hoger uit zijn gevallen.

Reparatie onderhoud
In 2020 zijn er ruim 19.600 reparatieverzoe-
ken uitgevoerd waarvan 80% door de eigen 
servicedienst. Dit zijn er iets minder dan 
voorgaande jaren. De verklaring hiervoor 
is dat we door coronamaatregelen in een 
aantal maanden alleen spoedklussen heb-
ben uitgevoerd. Zeer positief te vermelden 
is dat in de laatste KWH-meting het uitvoe-
ren van een repartieverzoek beoordeeld is 
met een gemiddeld 8.1.

Planmatig onderhoud
Er is bijna voor € 5,6 miljoen aan planmatig 
onderhoud gerealiseerd. We zien een lichte 
budgetoverschrijding doordat er in 2020 € 
420.000 was begroot voor project ‘flatwijk 
– vervangen standleidingen en badkamer/
toilet’. Dit budget is in 2019 opgevoerd om 
een proefflat uit te voeren. Door successen 
in het voorbereidings- en voortvarend  
uitvoeringstraject is er in 2020 al € 1,0  
miljoen uitgegeven (wat we eigenlijk in  
2021 zouden uitgeven).

Niet planmatig onderhoud
Door de aard van het NPO (nagekomen 
planmatig onderhoud) blijft het lastig hier 
een goede betrouwbare begroting naast 
te leggen. Het betreft namelijk vaak wonin-
gen met achterstallig planmatig onderhoud 
van huurders die géén toestemming geven 
hun woning regulier te laten verbeteren. 
Pas bij verhuizing kan een inhaalslag ge-
maakt worden.

Het gaat om extra hoge kosten aan 15  
woningen. Deze kosten zijn te wijten aan:
•	 Lange verhuur 30-55 jaar
•	 aanpassing van indeling door  

eindigen huur GGZ-woningen
•	 herstellen woning na burgemeester 

sluiting

Vraaggestuurd onderhoud
Het vraaggestuurd onderhoud (vervangen 
badkamers/keukens en toiletten) is met be-
hulp van het protocol ‘Veilig samen door-
werken’ van de Rijksoverheid doorgegaan. 
Er zijn 157 minder aanvragen dan begroot 
van onze bewoners binnengekomen, met 
name in maart na de corona-uitbraak.

Label	 2016	 2017	 2018	 2019	 2020

A++ / EID <=0,60	 0,23%	 0,44%	 1,31%	 2,63%	 3,26%

A+ / EID 0,61 - 0,80	 1,25%	 1,79%	 2,18%	 2,98%	 2,96%

A  / EID 0,81 - 1,20	 10,58%	 12,42%	 15,70%	 18,81%	 22,71%

B  / EID 1,21 - 1,40	 26,16%	 29,27%	 29,27%	 29,19%	 28,18%

C  / EID 1,41 - 1,80	 32,93%	 31,10%	 30,12%	 27,31%	 24,76%

D  / EID 1,81 - 2,10	 21,61%	 18,32%	 17,06%	 15,23%	 13,34%

E  / EID 2,11 - 2,40	 5,14%	 4,66%	 3,44%	 2,98%	 2,78%

F  / EID 2,41 - 2,70	 1,80%	 1,65%	 0,83%	 0,79%	 0,74%

G  / EID > 2,70	 0,30%	 0,37%	 0,09%	 0,07%	 0,18%

Verlopen	 0,00%	 0,00%	 0,00%	 0,00%	 1,08%

Totaal	 100,00%	 100,00%	 100,00%	 100,00%	 100,00%

Tabel 9 Energetische prestaties

	 Begroting	 Realisatie	 Afwijking

Dagelijks onderhoud			 

Mutatieonderhoud	  427.350 	  524.517 	 23%

Reparatieonderhoud	  1.917.465 	  1.779.714 	 -7%

sub-totaal	  2.344.815 	  2.304.231 	 -2%

			 

Planmatig onderhoud	  5.222.325 	  5.591.623 	 7%

Niet-planmatig onderhoud	  920.000 	  1.180.142 	 28%

Vraaggestuurd onderhoud	  2.780.000 	  2.447.506 	 -12%

Reservering onderhoud VVE	  203.219 	  182.562 	 -10%

sub-totaal	  9.125.544 	  9.401.833 	 3%

			 

Totaal	  11.470.359 	  11.706.064 	 2%

Tabel 10 Onderhoudskosten 2020
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Bewust beter 
samenwerken
Nieuwe vormen van huurdersparticipatie 
opzetten door middel van klantpanels
De bijzondere situatie van 2020 heeft aan-
vankelijk belemmerend gewerkt op het op-
zetten van een goede (digitale) methodiek 
voor het organiseren van klantenpanels. De 
beperkingen hebben uiteindelijk tot veel 
creativiteit geleid met een houdbare, effec-
tieve en efficiënte systematiek van werken.
In 2020 is daarmee uiteindelijk één klanten-
panel georganiseerd vanuit de thematiek 
van ‘de nieuwe woning’. Ondanks de 
beperkingen hebben we die in het najaar 
van 2020 succesvol kunnen organiseren. De 
resultaten worden in 2021 meegenomen in 
de relevante processen. Een 2e klantenpa-
nel is uiteindelijk pas in januari 2021 georga-
niseerd kunnen worden. Ook deze is inmid-
dels succesvol georganiseerd en wordt in 
de procesoptimalisatie meegenomen.

Samenwerking gemeente Uden
In december is een raadsinformatieavond 
in Uden gehouden waarin teruggekeken is 
op 2020 en wat er gerealiseerd is en deels 
vooruit gekeken naar wat we met elkaar in 
2021 willen realiseren. Voor de bouwopgave 
die er ligt, zijn nog niet voldoende locaties 
voor handen. Derhalve wordt in samenwer-
king met de gemeente gezocht naar aller-
lei mogelijkheden om te kunnen voldoen 
aan de opgave. Bij de prestatieafspraken 
zijn zowel raadsleden als de leden van de 
Bewonersraad betrokken en op 16 decem-
ber zijn de prestatieafspraken ondertekend 
door de wethouder, de Bewonersraad en 
Area.

Belangrijkste prestatieafspraken Uden 2021 
zijn gemaakt ten aanzien van:
•	 Het opnemen in het Programma van 

Eisen van circulair bouwen
•	 Het ontwikkelen van een energie+ 

project via een pilot

•	 Het vergroenen van voortuinen bij 
mutatie

•	 Bouwprojecten die een fase verder zijn
•	 De zoekopgave voor sociale woning-

bouw
•	 De gemeente onderzoekt de mogelijk-

heid tot actieve grondpolitiek
•	 De huurverhoging 2021 is gemiddeld niet 

meer dan inflatievolgend
•	 Afspraken WMO en schuldhulpverlening 

vernieuwen
•	 15% van de vrijkomende woningen 

beschikbaar stellen voor bijzondere 
doelgroepen

•	 Afspraken over het realiseren van 
scootmobielstallingen

•	 Afspraken maken over overlast en 
vervuiling

Samenwerking gemeente Meierijstad
Met gemeente Meierijstad is ook voortge-
bouwd op de afspraken die in de vorige 
twee jaar gemaakt zijn. Hier zijn de huur-
dersorganisaties betrokken door twee the-
ma avonden te houden waarin de thema’s 
van de prestatie afspraken besproken zijn 
en de afspraken voor 2021 zin toegelicht. 
Hierop hebben de huurdersorganisaties 
kunnen reageren en input kunnen leveren. 
Deze bijeenkomsten zijn als waardevol 
ervaren.
De rode draad bij gemeente Meierijstad in 
de prestatieafspraken is de samenwerking 
op de verschillende thema’s, monitoring en 
bouwopgave met name ook voor de kleine 
dorpen. 

Belangrijkste prestatieafspraken Meierijstad 
2021 zijn gemaakt ten aanzien van:
•	 We willen ervoor zorgen dat er op termijn 

meer plannen tot realisatie komen
•	 We realiseren tijdelijke woningen
•	 Een continue bouwstroom in de kleinere 

dorpen
•	 De actuele kwantitatieve opgave per 

dorp in beeld brengen
•	 We brengen de transformatie opgave in 

de grote dorpen in beeld
•	 We monitoren beschikbaarheid

•	 Inzicht krijgen in de opgave middenhuur 
en rol corporaties daarin

•	 Het proces tot verbetering samenwerking 
(beleid en programmering) voortzetten

•	 Duurzaamheidsakkoord vertalen naar 
uitvoering

•	 CO
2 reductie

•	 Bewustwording duurzaamheid vergroten
•	 Kennis over circulariteit delen
•	 Inzetten op resultaten ipv schrijven van 

beleid
•	 Vernieuwen en uitbreiden van afspraken 

omtrent WMO, schuldhulpverlening en 
vervuilde woningen 

•	 Via urgentiebeleid woningen beschik-
baar stellen voor bijzondere doelgroepen 

•	 In samenwerking lokaal beleid voor 
woonwagens en voorzien in voldoende 
woonwagens en standplaatsen 

•	 Samenwerking leefbaarheid intensiveren 
en gezamenlijke agenda

•	 Samenwerking in twee wijken
•	 Differentiatie: mogelijkheden sociale huur 

in koopwijken?
•	 Vitaliteit en woningbouw kleine dorpen: 

hoe zit dat?

De samenwerking in beide gemeenten is 
verbeterd ten opzichte van 2019. In het ka-
der van de bouwopgave in gemeente Mei-
erijstad is vanuit de gemeente meer ingezet 
op die samenwerking en een gezamenlijke 
sessie gehouden om elkaar beter te leren 
kennen en onderwerpen met elkaar te 
bespreken om versnelling te brengen in de 
bouwplannen. De gemeente Meierijstad 
staat wel op het standpunt dat niet al-
leen de corporaties sociale huurwoningen 
kunnen bouwen. Deze kunnen ook door 
projectontwikkelaars gebouwd worden en 
of dan afgenomen worden door de corpo-
ratie. Ook is het college van gemeente Mei-
erijstad het gesprek met de gemeenteraad 
begonnen om te bezien welke instrument 
zij kunnen inzetten om de woningbouw te 
versnellen en wat verstaan moet worden 
onder een sociale huurwoning. 

Regionale samenwerking
We werken intensief samen met onze maat-
schappelijke partners. Waar nodig intensive-
ren we de samenwerking naast het operati-
onele niveau op het tactische niveau.
Met Woonmeij wordt steeds intensiever 
samengewerkt omdat wij beiden corpo-
raties binnen Meierijstad zijn. Het betreft 
dan vooral zaken ten aanzien van woon-
ruimteverdeling. Maar ook samen met hen 
en BrabantWonen het opstellen van de 
prestatieafspraken en het organiseren van 
workshops voor onze huurdersorganisaties 
met als thema beschikbaarheid en een 
workshop over duurzaamheid, wonen-zorg 
en leefbaarheid. Met Woonmeij en de 
gemeente Meierijstad zijn we in 2020 be-
gonnen met het afstemmen van beleid en 
afspraken ten aanzien van WMO, scootmo-
bielstallingen, schuldhulpverlening, vervuil-
de woningen. 

Met de gemeente en andere partijen 
werken we samen aan woonconcepten 
binnen het project ‘Leefgoed’. Met de 
deelnemende partijen wordt een visie ont-
wikkeld voor een deelgebied van Veghel 
ten aanzien van het type woningen, en 
voorzieningen die nodig zijn om een wijk 
voldoende faciliteiten en ondersteuning te 
bieden zodat bewoners langer zelfredzaam 
zijn. De bestuurders van de corporaties in 
Noordoost Brabant ontmoeten elkaar een 
aantal keren per jaar om zaken af te stem-
men. Dat geldt ook voor bestuurders van 
een aantal maatschappelijke organisaties 
in dezelfde regio. 

Effectieve en efficiënte samenwerking 
tussen teams en afdelingen binnen Area

LEAN procesmanagement: Continu verbe-
teren verankeren in de organisatie 
Area zet de bedrijfsfilosofie LEAN in om 
enerzijds de tools en de technieken toe te 
passen voor procesverbetering en ander-
zijds om te werken aan een cultuur van 
continu verbeteren. In 2020 is gestart met 
de uitrol van een nieuw plan van aanpak 
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gericht op de leefwereld. We hebben een 
vernieuwde structuur neergezet, oplei-
dingen aangeboden en zijn aan de slag 
gegaan met diverse instrumenten. 

De managers zijn procesverantwoordelijk 
en er is een vaste groep medewerkers aan-
gesteld als eigenaar van een (kern)proces. 

Elke afdeling bekijkt op eigen tempo hoe 
zij hun processen kunnen vastleggen en 
verbeteren. In de dag-weekstarts halen 
we de problemen die er spelen binnen de 
teams op een laagdrempelig op. We ge-
ven aan waar we mee bezig zijn, waar de 
verbinding ligt en waar we hulp bij kunnen 
gebruiken om het samen op te lossen. Voor 
de afdeling overstijgende processen ge-
bruiken we optimalisatiesessies. Waarin we 
gezamenlijk het ideale proces in kaart bren-
gen. Welke stappen zijn hierin echt waarde 
toevoegend en voor de klant belangrijk. 
Medewerkers kijken daarvoor kritisch naar 
hun eigen werkzaamheden en naar de 
overdracht van hun werk aan een andere 
collega. Ze zien elkaar als interne klant. 

Om de LEAN filosofie helemaal eigen te 
maken en in gebruik te nemen bieden we 
diverse opleidingen aan. Er wordt hierin o.a. 
gekeken naar het inspelen op de klant-
waarde, het creëren van stroming en het 
verwijderen of minimaliseren van overbodi-
ge stappen in het proces. 

Ondanks de vliegende start riep Corona 
ons een halt toe. Het liet ons nogmaals 
zijn hoe belangrijk het is om ons ‘lening’ te 
kunnen opstellen. Als we als organisatie 
goed willen inspelen op de ontwikkelingen 
en uitdagingen om ons heen, moeten we 
wendbaar zijn.  

In de zomer van 2020 is een onderzoek 
gedaan naar de voortgang van procesma-
nagement. Hieruit kwam naar voren dat er 
de afgelopen jaren vele zichtbare wijzigin-
gen zijn doorgevoerd. Er is voldoende steun 
voor een succesvol vervolg. 

Herijking functiehandboek
Om medewerkers binnen hun functie de 
ruimte te geven zich verder te ontwikkelen 
en daarmee de flexibiliteit in het perso-
neelsbestand te vergroten heeft in 2020 
de herijking van het functieboek plaats 
gevonden. Dit betekent dat alle functie-
profielen opnieuw zijn bekeken, gewogen 
en besproken. Area is overgegaan naar 
generieke functies. Deze nieuwe methode 
van beschrijven leidt tot een vergroting van 
de flexibiliteit van de organisatie en daar-
mee een optimale inzetbaarheid van de 
medewerkers. 

Strategische personeelsplanning
Op basis van het huidige kwantitatieve 
en kwalitatieve personeelsbestand, het 
herijkte functiehandboek en een inschat-
ting van de toekomstig gewenste capaci-
teit hebben we in 2020 onze strategische 
personeelsplanning herijkt. Een inschatting is 
gemaakt van het potentieel en de even-
tuele ontwikkelopgave voor de huidige 
medewerkers. We vinden het belangrijk 
dat medewerkers duurzaam inzetbaar zijn 
en zich blijven ontwikkelen. Medewerkers 
dragen zelf verantwoordelijkheid voor hun 
loopbaan, Area faciliteert en motiveert dit 
proces proactief. Immers doordat mede-
werkers zich voldoende blijven ontwikkelen 
kunnen ze invulling geven aan de verande-
ringen in hun huidige functie en deze goed 
blijven uitvoeren. 

Opleidingsontwikkeling 
Area is een lerende organisatie en vindt het 
daarom belangrijk om te investeren in haar 
medewerkers. Dit gebeurt op verschillende 
manieren, hetzij individueel hetzij collectief. 
In 2020 is aan functiegebonden opleidingen 
een bedrag van €283.000 uitgegeven. 
In 2020 is eveneens gebruikgemaakt van 
het individuele loopbaanbudget, voor in 
totaal €11.000. 

Nadruk ligt op het ‘in company leren’,  
waarbij naast de inhoud ook de samen- 
werking een belangrijk aandachtspunt is.  
In 2020 heeft nadruk gelegen op het ontwik-
kelen van procesgericht werken (nagenoeg 
alle medewerkers hebben de opleiding 
Lean Yellow belt gevolgd). Daarnaast is 
Area breed een persoonlijke effectiviteits-
training georganiseerd (PK2), welke de basis 
vormt voor ‘persoonlijk meesterschap’.
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Impact COVID-19
Op 28 februari werd de eerste Corona- 
besmetting in de regio geconstateerd en 
in korte tijd stond alles op zijn kop. Uden 
en Meierijstad waren in de eerste golf 
het episch centrum van de pandemie in 
Nederland. De dienstverlening werd tot 
het minimumniveau teruggebracht. Het 
kantoor werd gesloten en in de zomer voor 
korte duur heropend voor de ‘vrije inloop’ 
van bewoners. De processen werden waar 
noodzakelijk aangepast. Verhuizingen wor-
den op afstand geregeld. De onderhouds-
processen, reparatieverzoeken, mutaties 
en het vraaggestuurd en planmatig onder-
houd  
zijn op- en afgeschaald het afgelopen jaar. 

We hebben een thuiswerkplek versneld ge-
ïmplementeerd en maximaal ondersteund. 
Hoewel binnen Area voor maart nauwelijks 
werd thuisgewerkt, waren na wat haperin-
gen in het begin, onze medewerkers snel 
gewend aan deze nieuwe werkelijkheid. 
Na de eerste onderlinge ervaringen werden 
na de eerste maanden ook de externe 
bijeenkomsten en opleidingen omgezet 
naar digitaal.  De Bedrijfsvoering heeft zich 
snel aangepast aan de nieuwe omstandig-
heden. 

Gelukkige en effectieve medewerkers
Verandering is de nieuwe constante factor 
voor Area. We hebben te maken met meer, 
maar ook met snellere veranderingen.  
Hiertoe hebben we in onze strategische 
personeelsplanning en ons HR beleid in 
beeld gebracht welke kennis en competen-
ties voor onze medewerkers nodig zijn om 
hier invulling aan te kunnen geven.

Area is permanent in ontwikkeling en dit 
heeft ook personele gevolgen. Er is gekozen 
voor een ‘organisch’ groeimodel, waarbij er 
geen schoksgewijze reorganisaties plaats-
vinden, maar er geleidelijk een match 
plaats vindt tussen de behoefte van de  
organisatie en de wensen en mogelijk- 
heden van de medewerker.

We hebben de veranderingen onder meer 
vorm gegeven door onderstaande vier 
speerpunten. Dit betekent zeker in de  
combinatie met elkaar, een wezenlijk ande-
re manier van werken voor Area. Een ge-
heel andere samenwerkingscultuur binnen 
de organisatie. Daarom is ‘goed samenwer-
ken’ het gedragskenmerk dat we centraal
stellen. Voor goed samenwerken is het van 
belang dat we de vier kernbegrippen han-
teren: uitspreken, bespreken, afspreken en 
aanspreken.

Het verzuimpercentage werd voornamelijk 
veroorzaakt door lang verzuim met een 
niet-arbeid gerelateerde achtergrond. Area 
is permanent in overleg met de arbodienst 
om het verzuimniveau zoveel mogelijk te 
beperken. 

Het ziekteverzuim, en vooral preventie 
ervan heeft dan ook de volle aandacht van 
het managementteam. Zo heeft het gehele 
management eind 2020 deelgenomen aan 
een workshop ‘durf te vragen’, over het 
juiste gesprek rondom ziekteverzuim met de 
medewerkers, zowel preventief (voorkomen 
van) als begeleidend bij re-integraties.

Power and Love 
In het HR beleid Power and Love staat 
beschreven hoe Area vorm geeft aan haar 
managementsturing. De manager stuurt in 
toenemende mate op output, resultaat en 
competenties, de manager draagt zorgt 
voor het vormen van goede samenwerkin-
gen zowel binnen als buiten de afdeling. 
Conform HR beleid heeft iedere manager 
jaarlijks in januari een evaluatie moment 
over het afgelopen jaar en worden per 
medewerker afspraken gemaakt omtrent 
de nadere invulling van het brede func-
tieprofiel voor komend jaar. Medio juni 
wordt samen met de medewerker in beeld 
gebracht hoe gewerkt wordt aan de beno-
digde kennis en competenties ten behoeve 
van toekomstige inzetbaarheid, uiteraard 
vanuit de interesse van de medewerker. 

Werkgelukmeting 
Jaarlijks houden we binnen Area een werk-
gelukmeting. De uitkomsten in 2020 geven 
over het algemeen een positieve lijn ten 
opzichte van voorgaande jaren en overall 
geeft de monitor een positief beeld. Het 
werken binnen Area levert voor het meren-
deel van de medewerkers een belangrijke 
bijdrage aan het geluk in z’n algemeen-
heid. Medewerkers komen met plezier naar 
het werk en ervaren een prettige werksfeer. 

Verbeterd gebruik van bestaande ICT-
systemen, met daarbij een afname van 
de ICT-kosten
Als gevolg van Corona heeft de eerste 
periode van 2020 in het teken gestaan van 
versneld faciliteren van een thuiswerkplek, 
zo kregen de medewerkers een laptop en 
desgewenst een extra monitor. Ook is MS 
Teams versneld geïmplementeerd. 

De op ITIL en BiSL gebaseerde processen 
zijn ingericht en er is gestart met het steviger 
vorm geven van de ICT beheerorganisatie. 
Voor alle leveranciers zijn structurele interne 
beheer- en leveranciersoverleggen inge-
pland. De rol van functioneel beheerder is 
verschoven en gedeeltelijk gecentraliseerd 
binnen Bedrijfsvoering. Er is gestart met het 
verbeteren van de digitale dienstverlening.

Verzuim	 2018	 2019	 2020

Kort verzuim (< 8 dagen)	 0,99%	 0,75%	 0,58%

Middellang verzuim (8-42 dagen)	 1,45%	 0,82%	 0,89%

Lang verzuim (> 43 dagen)	 3,95%	 5,67%	 4,37%

totaal	 6,39%	 7,24%	 5,84%

Tabel 12 Het ziekteverzuimpercentage
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Tabel 11 Personeelsbezetting per 31 december 2020
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Area voldoet aan de eisen van WSW en AW
De financiële situatie van Area is op de korte termijn stabiel en comfortabel op orde. Op 
de lange termijn is er te weinig investeringsruimte om de duurzaamheidsopgave volledig 
uit te kunnen voeren. De financiële uitgangspositie is voldoende om te kunnen investeren 
in kwaliteitsbehoud van de portefeuille door onderhoud, renovatie en sloop/nieuwbouw. 
De lokale volkshuisvestelijke opgave is ook te managen, tenzij de bouwkosten nog meer 
toenemen en/of onvoldoende grondposities vanuit de gemeente worden aangeboden. 

Onze reguliere onderleggers zoals kwaliteitsbeleid, investerings- en onderhoudsbegroting 
en de bedrijfskostenbegroting zijn verwerkt in de meerjarenbegroting. De meerjarenbegro-
ting is (conform voorgaande jaren) langer dan vijf jaar doorgerekend, zodat er meer een 
lange termijnvisie ontstaat. 

Jaarresultaat 
Area heeft ook in 2020 een gezonde, solide structuur, gebaseerd op een stevige exploita-
tiebasis. 

Financiële continuïteit en meerjarenper-
spectief 
In het beleidsdocument ‘Financieel re-
glement en beheer’ is vastgelegd dat we 
continue bewaken dat onze strategische 
keuzes passen binnen de randvoorwaarde 
dat we een financieel gezonde corporatie 
zijn en ook in de toekomst blijven. Daarbij 
zijn de normen vanuit de AW (Autoriteit Wo-
ningcorporaties) en het WSW (Waarborg-
fonds Sociale Woningbouw) de belangrijk-
ste randvoorwaarden. 

Om een financieel gezonde organisatie te 
zijn, moeten we aan de volgende criteria 
voldoen:
•	 Area beschikt over voldoende vermogen 

om op lange termijn aan haar verplich-
tingen te kunnen voldoen;

•	 Area beschikt over voldoende liquiditeit 
om op korte termijn aan haar betalings-
verplichtingen te kunnen voldoen en 
tevens te voldoen aan eisen die toezicht-
houders (AW en WSW) en verstrekkers 
van vreemd vermogen aan ons stellen;

•	 Area beschikt over voldoende financiële 
buffers om de voornaamste risico’s af te 
kunnen dekken.

Borgingsplafond WSW
Het WSW hanteert samen met de AW 
een risicobeoordelingsmodel, te weten 
het ‘gezamenlijk beoordelingskader AW/
WSW’. Aan de hand hiervan beoordeelt het 
WSW jaarlijks de bedrijfsrisico’s van Area en 
beoordeeld of Area voldoende in control 
is. Door te voldoen aan de toetsingscriteria 

van de WSW zorgen we dat onze investerin-
gen geborgd blijven. Het borgingsplafond is 
de maximale omvang van de geborgde le-
ningenportefeuille en bedroeg ultimo 2020 
€ 248 miljoen (ultimo 2021: € 288 miljoen). 

Onze geborgde leningenportefeuille  
bedroeg eind 2020 circa €229 miljoen  
(conform de opgave in jaarrekening 
2020). Per jaareinde 2020 bedraagt de 
marktwaarde van de leningen circa €343 
miljoen.
 
Financiële vermogensratio’s
De conclusie van het WSW is dat onze  
financiële positie ruim voldoende is. Area 
beschikt over een gezonde, solide structuur, 
gebaseerd op een stevige exploitatiebasis. 
Onze financiële positie is ruim boven de 
eisen van de toezichthouders, dat is terug 
te zien in een zeer goede positie voor wat 
betreft solvabiliteit, Loan to value, ICR en 
dekkingsgraad. Per ratio geven we hieron-
der een korte uitleg. 

Bij de bepaling van de solvabiliteit (en loan 
to value tot voor kort) hanteren de toezicht-
houders met ingang van 2018 naast de 
marktwaarde een nieuw waardebegrip, de 
beleidswaarde. De beleidswaarde is een 
afgeleid waardebegrip vanuit de markt-
waarde in verhuurde staat. Deze beleids-
waarde ligt lager dan de marktwaarde 
doordat hier het eigen beleid in terug keert 
als corporatie ten opzichte van het meest 
optimale beleid wat een commerciële 
marktpartij voert (zie paragraaf beleids-
waarde).

Jaarresultaat conform resultatenrekening	 97,4	 105,9

Correctie “afschrijvingen”	 0,4	 0,4

Correctie “overige waardeveranderingen”	 4,2	 5,7

Correctie “niet-gerealiseerde waardeveranderingen”	 -89,2	 -93,5

Correctie “latente belastingen”	 4,5	 -3,2

Genormaliseerd jaarresultaat Area:	 17,3	 15,3

Tabel 13 Genormaliseerd resultaat, excl. waardeveranderingen en belastingen (x 1mln)

	 norm	 2020	 2019

ICR (interest coverage ratio)	 1,40	 2,44	 2,35

LtV (loan to value) op basis van marktwaarde	 <75%	 15,8%	 16,7%

LtV (loan to value) op basis van beleidswaarde	 <85%	 29,4%	 30%

Solvabiliteit op basis van marktwaarde	 >20%	 81,4%	 80%

Solvabiliteit op basis van beleidswaarde	 >15%	 65,7%	 64,5%

Dekkingsratio op basis van marktwaarde	 <70%	 24,1%	 23,7%

Onderpandratio	 < 70%	 23,7%	 23,2%

Tabel 14 Financiële ratio’s
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De ICR drukt de verhouding uit van de 
operationele kasstroom en de rentelasten.
Dit geeft inzicht in hoeverre Area haar 
rentelasten kan betalen uit het saldo van 
haar reguliere inkomsten en haar reguliere 
uitgaven.

De Loan to Value op basis van beleids-
waarde voldoet ruim aan de norm. Door 
een nadere herijking (en stijging) van de 
beleidswaarde, verbeterd de ratio ten op-
zichte van vorig jaar.

De solvabiliteit voldoet ruim aan de norm 
en is licht verbeterd ten opzichte van voor-
gaand jaar.

De dekkingsratio is de verhouding tussen de 
leningen van Area en de marktwaarde van 
het bij het WSW ingezet onderpand van 
Area. Area beschikt over een comfortabele 
dekkingsgraad.

Het meerjarenperspectief op de belang-
rijkste ratio’s is nader uitgewerkt in onze 
risicoparagraaf.

Social return
Bij de inkoop van nieuwe werken is social 
return een gunningscriteria en geborgd via 
het inkoopformulier. Area hanteert een lei-
draad voor scenario invullingen die via een 
landelijk netwerk zijn opgesteld. Daarnaast 
is social return geïntegreerd bij een aantal 
meerjarige samenwerkingscontracten in 
het onderhoud.

Lopende social return invullingen 2020 zijn 
onder meer:
•	 Renovatieproject de Leest, 0,5 fte
•	 Kookerij Area, dagbesteding cliënten 

Dichterbij, 12 personen
•	 Schoonmaakcontract, 0,8 fte, 7 perso-

nen, 1160 uur per jaar
•	 Groencontract, 0,5 fte, 852 uur per jaar
•	 Contract de Postbode
•	 Lentefonds contract Bruijnzeel (omzet 

keukens) t.w.v. € 984,00 vrije lokale 
besteding 

•	 Energiecontract Aenergie t.w.v. € 1.500 
vrije lokale besteding (Kookerij)

Met Carrousel Groen (onderdeel van 
Brabant Zorg) hebben wij een huurovereen-
komst gesloten voor het gebruik van een 
appartement in een van onze senioren-
complexen. Carrousel Groen biedt hiermee 
een servicepunt voor haar medewerkers, 
die allen een afstand tot de arbeidsmarkt 
hebben. Daarnaast helpen deze medewer-
kers de bewoners van het complex met het 
organiseren van activiteiten. Vanuit deze lo-
catie vindt een verdere uitbouw plaats van 
samenwerkingsverbanden tussen Carrousel 
Groen en participerende partijen als Area, 
BrabantZorg, IBN, gemeenten, instellingen 
en bedrijven. Het doel daarbij is om mensen 
met een afstand tot de arbeidsmarkt als 
assistent medewerker in te kunnen zetten 
voor onder andere Zorgcentrum Sint Jan, 
Kinderboerderij Uden en Ontmoetingsplein 
MuzeRijk. 

Wij voldoen daarmee ruim aan de partici-
patiewet (norm 4 Fte op basis van omvang 
Area). 

Intern controleplan 2020
Ten behoeve van interne beheersing stre-
ven we het 3-lines of defence model na. 
Het 3-lines of defence model is een denk-
model dat het bestuur en het management 
helpt de rollen en verantwoordelijkheden 
duidelijk te ordenen. De Raad van Com-
missarissen en het bestuur horen niet bij de 
drie linies, maar worden wel als de eerste 
belanghebbenden bediend door de linies. 
Zij zorgen ervoor dat de linies toegerust zijn 
en hebben de verantwoordelijkheid om 
doelstellingen en kaders te bepalen, de 
strategie en activiteiten uit te zetten en 
om de (governance-)structuur in te richten 
teneinde de risico’s te managen tijdens het 
bereiken van de doelstellingen. 

De eerste helft van 2020 heeft qua interne 
controle nadrukkelijk in het teken gestaan 
van een (niet geplande) integrale con-
trole op de inkomenstoetsen van 2019. Dit 
arbeidsintensieve werk heeft uiteindelijk wel 
geresulteerd in een goedkeurend oordeel 
van de accountant bij de dVi 2019. Dit,  
samen met de effecten van COVID-19,  
hebben gezorgd voor een vertraging in  
procescontroles. Deze procescontroles zijn 
in de tweede helft van 2020 weer opge-
pakt. Het controleplan is een belangrijk 
aspect van het totale risicomanagement, 
zie hiervoor de risicoparagraaf in dit jaar- 
verslag.
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We werken vanuit onze ‘bedoeling’. Dat betekent dat we bij alles wat we onderne-
men kijken vanuit het perspectief van onze bewoner. We werken graag samen om zo 
samen te verbeteren. Op deze manier combineren we onze kernwaarden verbindend, 
uitdagend en hartelijk. We laten de beoogde bedrijfscultuur volwassen worden. 

In een snel veranderende wereld, is er binnen een stabiele strategische lijn behoefte aan 
een wendbare, daadkrachtige en innovatieve organisatie om die lijn creatief te realise-
ren. Korte lijnen, informele sfeer, snelle besluitvorming en effectieve en loyale uitvoering zijn 
hiervoor belangrijke pijlers. Ons maatschappelijk presteren wordt mede mogelijk gemaakt 
door een efficiënte en effectieve bedrijfsvoering. De efficiency die we realiseren gebruiken 
we deels om meer aandacht te hebben voor mensen die ons hard nodig hebben.

Financieel resultaat 2020
Vermogensontwikkeling 
 

Financiële 
continuïteit Van het eigen vermogen (bepaald op basis 

van marktwaarde in verhuurde staat con-
form het handboek modelmatig waarderen 
marktwaarde woningcorporaties), is ca. 
26% gerealiseerd (2019: 26%). Het vermo-
gen neemt in 2020 toe met het resultaat uit 
de Winst- en Verliesrekening. 

De herwaarderingsreserve (het ongereali-
seerde deel van het vermogen) van zowel 
het DAEB- als het niet-DAEB-vastgoed stijgt 
door een forse toename van de markt-
waarde. Voor een toelichting van het 
verloop van de marktwaarde verwijzen wij 
naar de volgende pagina onder het kopje 
waardering van ons bezit. 

Jaarlijks wordt door Area het meerjarenbe-
leid doorgerekend om de continuïteit van 
de organisatie te toetsen aan de ambities. 
Daarin is vastgesteld dat de ambities van 
de organisatie passen binnen het financiële 
kader van de onderneming.

Vergelijking met het vorige boekjaar
In de activa kent de waardering van het 
vastgoed in exploitatie een forse stijging. 
Voor een toelichting verwijzen we naar 

Aflossing van € 9 miljoen en het afsluiten van nieuwe leningen ter waarde van € 16 miljoen  
 hebben een licht effect op de ontwikkeling van de vreemd vermogenskostenvoet. De 
gemiddelde rentevoet voor 2020 bedraagt 3,0%. Dit betekent een daling van 0,3% ten 
opzichte van 2019.

de volgende pagina waar de waardering 
van ons bezit benoemd is. In de passiva is 
de voorziening onrendabele investeringen 
gedaald. Dit wordt met name veroorzaakt 
doordat eind van het jaar het grootste deel 
van de voorziening onttrokken wordt door 
overboeking ten laste van de activa in 
ontwikkeling. 

De meeste andere posten op de balans en 
verlies- en winstrekening laten een trend-
matige ontwikkeling zonder uitschieters zien 
en betreft daarmee een stabiele kasstroom. 
In 2020 is er voor € 16,0 miljoen aan nieuwe 
leningen aangetrokken. Het verkoopbeleid 
voorziet in een beperkt aantal verkopen, 
overigens is dit niet gewijzigd ten opzichte 
van 2019. In 2020 is de mutatie belasting-
latentie € 8,3 miljoen hoger dan in 2019. 
De reden hiervoor is dat we vanaf het jaar 
2019 op basis van nieuwe inzichten (vanuit 
Aedes en de sector) geen latentie meer 
waarderen voor het totale verschil tussen 
de fiscale en commerciële waarde van ons 
bezit.

Ontwikkeling Vreemd 
Vermogenskostenvoet

			   2020	 2019

			   €	 €

Stand  per 1 januari			   1.097.883	 991.972

Bij/af: jaarresultaat			   97.432	 105.911

Eigen vermogen per 31 december			   1.195.315	 1.097.883

				  

Het verloop van het eigen vermogen is als volgt:

	 €	 €	 €	 €	

Boekwaarde per 1-1-2020	  788.103 	  20.464 	  289.316 	  1.097.883 

Realisatie uit hoofde van verkoop en sloop	  -2.274 		   2.274 	  -   

Realisatie uit hoofde van herclassificatie	  -394 	  624 	  -230 	  -   

Toename uit hoofde van stijging 

van de marktwaarde	  79.100 	  5.355 	  -84.455 	  -   

Sub-totaal	  864.535 	  26.443 	  206.905 	  1.097.883 

				  

Resultaat	  -   	  -   	  97.432 	  97.432 

Boekwaarde per 31-12-2020	  864.535 	  26.443 	  304.337 	  1.195.315 

Herwaarderings-
reserve DAEB 

vastgoed in 
exploitatie

Herwaarderings-
reserve niet 

DAEB vastgoed 
in exploitatie

Overige reserves, 
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reserve
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Grafiek 7 Gemiddeld Vreemd Vermogenkostenvoet

Tabel 14 Eigen Vermogen (x 1.000)
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Waardering van 
ons bezit
Marktwaarde van het vastgoed 
Met ingang van 2016 waarderen wij ons 
vastgoed in de jaarrekening op marktwaar-
de conform het handboek modelmatig 
waarderen marktwaarde (hierna: hand-
boek). Als leidraad wordt hiervoor gebruik 
gemaakt van het jaarlijkse geactualiseerde 
handboek voor de marktwaarde waarin de 
werkwijze en alle beschikbare normen en 
parameters zijn beschreven. Het handboek 
geeft als resultaat dat een uniforme waar-
deringsgrondslag wordt toegepast door alle 
corporaties en onderlinge vergelijkbaarheid 
mogelijk is. De marktwaarde is de hoogste 
waarde van de twee uit zowel het door-ex-
ploiteerscenario wat doorgerekend wordt 
als het uitpondscenario wat doorgerekend 
wordt.

Daarnaast bepaald Area de marktwaarde 
met ingang van 2018 volgens de full versie 
van het handboek. De full versie komt tot 
stand met tussenkomst van een extern 
taxateur waarbij het vastgoed complex 
specifiek wordt getaxeerd met behulp van 
een bezichtiging en gebruik van vrijheids-
graden om een marktconforme waardering 
tot stand te brengen. 

De totale marktwaarde van onze portefeuil-
le is met 7% gestegen. De totale omvang 
van de portefeuille is gegroeid van € 1,3 
miljard naar € 1,4 miljard.

Het jaar 2020 kenmerkte zich door de 
COVID-19 crisis waar Nederland mee te 
maken kreeg. De impact op de Nederland-
se woningmarkt lijkt vooralsnog beperkt. 
Beleggers zien de Nederlandse woning-
markt als een relatief veilige beleggingsca-
tegorie met stabiele rendementen, terwijl 
andere deelmarkten in het vastgoed zoals 
de winkelmarkt meer onder druk zijn komen 
te staan. Alhoewel het beleggingsvolume 
in het eerste deel van 2020 door onzeker-
heden rondom COVID-19 lager was, wordt 
de woningmarkt nog steeds gezien als de 
meeste veilige haven onder beleggers. 

De waardeontwikkeling van onze vast-
goedportefeuille is veroorzaakt door een 
combinatie van een voorraadtoename 
en een positieve marktontwikkeling. De 
woningmarkt in de regio heeft zich sterk 
ontwikkeld als gevolg van een toegeno-
men vraag. Het aantal huishoudens neemt 
landelijk toe, terwijl de bouw van nieuwe 
woningen achterblijft. Dit zorgt voor schaar-
ste en krapte op de woningmarkt.

 

De portefeuille bestaat voor het grootste gedeelte uit woningen. De marktwaarde van de 
woningportefeuille bedraagt 97% van de totale marktwaarde van het vastgoed in exploi-
tatie. Daarnaast hebben we een relatief kleine portefeuille met zorgvastgoed, bedrijfsma-
tig- en maatschappelijk vastgoed, parkeerplaatsen en garageboxen.

Waardeverandering per gemeente
Het werkgebied van Area bestaat uit de gemeenten Uden en Meierijstad. Hier zien we een 
gemiddelde waardeverandering van 7,2% terugkomen. Per saldo is de waardeverande-
ring in de gemeente Meierijstad iets groter dan in Uden. Nochtans telt mee een voorraad-
toename van twee woningcomplexen in Meierijstad ten opzichte van 2019. Hierdoor is de 
absolute stijging in waarde hoger dan de relatieve marktwaardeontwikkeling. Verder dient 
rekening worden te gehouden met verschillen in vastgoedtype, omvang en locatie.

Gemeente	 Marktwaarde 2020	 Marktwaarde 2019	 Mutatie in %

Uden	 877.744.589	 823.705.069	 6,6%

Meierijstad	 542.747.794	 501.579.147	 8,2%

Eindtotaal	 1.420.492.383	 1.325.284.216	 7,2%

Tabel 15 Waardeontwikkeling

Leegwaarde per gemeente
In de gebieden waar Area actief is heeft de leegwaarde zich sterk ontwikkeld. De leeg-
waarde is de verkoopwaarde vrij van huur en gebruik. De leegwaarde geldt als een 
belangrijke bouwsteen voor de marktwaarde van het woning- en parkeervastgoed in 
portefeuille omdat het de potentiële verkoopwaarde weergeeft die kan worden behaald 
bij mutatie. Aangezien onze beleidsuitgangspunten uitgaan van het doorverhuren van het 
vastgoed zal de leegwaarde echter nooit worden gerealiseerd. Daarmee is de leegwaar-
de een uitdrukking die niet zal worden ‘verzilverd’. Wel schetst het een beeld van de situa-
tie op de koopwoningmarkt in de regio en het effect op de waarde van het vastgoed  
van Area in 2020. De leegwaardeontwikkeling in Meierijstad komt iets hoger uit dan in 
Uden, deels te verklaren vanuit de beschreven voorraadtoename. Daarnaast kan een 
leegwaardeontwikkeling op lokaal niveau altijd verschillen door verschillen in type  
vastgoed, omvang en locatie.  

Gemeente	 Leegwaarde 2020	 Leegwaarde 2019	 Mutatie in %

Uden	 1.101.208.996	 1.017.500.493	 8,2%

Meierijstad	 654.058.243	 597.047.971	 9,5%

Eindtotaal	 1.755.267.239	 1.614.548.463	 8,7%

Tabel 16 Leegwaardeontwikkeling
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Grafiek 8 Marktwaarde ontwikkeling portefeuille 2019 - 2020
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Met de omvang van de marktwaarde 
in verhuurde staat voor het vastgoed in 
exploitatie lijkt Area enorm rijk. Het betreft 
de marktwaarde van de portefeuille, die in 
de jaarrekening genoteerd is, over wat het 
vastgoed in exploitatie ultimo 2020 waard 
is in de huidige marktomstandigheden. 
Echter als gevolg van de maatschappe-
lijke opdracht en doelstellingen zal Area 
de ‘papieren waarde’ nooit realiseren. De 
waardering is gebaseerd op de verwachte 
opbrengsten van het vastgoed bij verhuur 
en/of verkoop volgens de benadering van 
marktpartijen. Area verhuurt haar woningen 
niet tegen markthuren en heeft ook geen 
intentie om al haar woningen bij mutatie te 
verkopen. Daarnaast maakt Area een on-
derscheid door meer geld aan onderhoud 
en beheer uit te geven dan een marktpartij, 
omdat uitgegaan wordt van doorexploite-
ren en activiteiten worden uitgevoerd die 
een marktpartij niet zal doen.   

Beleidswaarde van het vastgoed
Naast de marktwaarde in verhuurde staat 
presenteren we ook de beleidswaarde van 
de portefeuille. Dit betreft een waardebe-
grip dat afgeleid is vanuit de marktwaar-
de verhuurde staat en door middel van 

afslagen op gebied van Beschikbaarheid, 
Betaalbaarheid, Kwaliteit en Beheer een 
waarde weergeeft die daadwerkelijk gere-
aliseerd wordt vanuit de maatschappelijke 
opdracht en doelstellingen als woningcor-
poratie. 

De beleidswaarde fungeert als brug tussen 
de fictie van de markt (maximalisatie van 
het rendement) en de ‘echte’ verwachting 
op basis van ons beleid: het nastreven van 
onze volkshuisvestelijke functie kost geld en 
gaat daarmee ten koste van winstmaxi-
malisatie. Denk hierbij aan beleidskeuzes 
rondom de beschikbaarheid van voldoen-
de huurwoningen (wat impliceert dat we 
deze niet verkopen, terwijl dat financieel 
gunstig zou zijn) en de betaalbaarheid van 
onze huurwoningen (wat betekent dat onze 
huurprijs onder de markthuur ligt). Maar ook 
de kwaliteit van de woningen door in de 
regel meer aan onderhoud uit te geven 
dan een belegger, en op het gebied van 
beheer wordt als corporatie meer geld 
uitgegeven om de huurder op een goede 
manier van dienst te kunnen zijn en de juiste 
acties te organiseren voor het besteden 
van het maatschappelijke kapitaal.

Tabel 18 Weergave verschil marktwaarde verhuurde staat en beleidswaarde

Ultimo 2020 bedraagt de maatschappelijke 
inzet € 638,3 miljoen. Dit betreft 45% van 
de marktwaarde. De grootste afslag wordt 
gerealiseerd op betaalbaarheid met 32%. 
Waar een belegger het vastgoed verhuurd 
op markthuurniveau hanteert Area een 
afwijkend streefhuurbeleid op basis van 
huurprijsklassen. Daarnaast is de afslag voor 
beschikbaarheid fors met 8% omdat Area 
haar vastgoed doorexploiteert en niet stan-
daard bij mutatie verkoopt. 

De afslag voor kwaliteit (onderhoudsuit-
gaven) is relatief beperkt met 6% van de 
marktwaarde, terwijl voor beheer zelfs  
sprake is van een opslag van 1%.  

Dit betekent dat in de huidige bereke-
ningsmethoden voor de marktwaarde en 
beleidswaarde onze beheerorganisatie 
‘goedkoper’ is dan bij een belegger. Echter 
dit geeft een vertekend beeld want dit 
komt met name door een aanpassing in 
de definities voor de normbepaling voor 
onderhoud en beheer die dit effect ver-
oorzaakt. Algehele conclusie is wel dat de 
kosten voor het organiseren en uitvoeren 
van onderhoud en beheer bij Area niet 
veel hoger liggen dan bij een gemiddelde 
vastgoedbelegger.

Het verloop van marktwaarde naar  
beleidswaarde is als volgt te specificeren: 

	 x € 1.000,-	 x € 1.000,-

Marktwaarde verhuurde staat		  € 1.420.492 

		

Beschikbaarheid (doorexploiteren)	 €-114.998 	

Betaalbaarheid (huren)	  € -450.768 	

Kwaliteit (onderhoud)	  € -85.236 	

Beheer (service)	  € 12.723 	

	 € -638.279 	

Beleidswaarde		  € 782.213 

Maatschappelijke inzet		  € 638.279 
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€ -114.998.409,93

€ -450.767.978,04

€ -85.236.017,69

€ 12.723.086,87 € 782.213.063,91

Beschikbaarheid Betaalbaarheid Kwaliteit Beheer Beleidswaarde

Toename      Afname      Totaal

Grafiek 9 Verloop Marktwaarde naar Beleidswaarde
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DAEB en Niet-DAEB exploitatie 
Per 1 januari 2017 is het vastgoedbezit van 
Area verdeeld in een DAEB-exploitatie 
en een niet-DAEB-exploitatie. Los van de 
details betreft het niet-DAEB-gedeelte van 
de exploitatie van Area de woningen die 
geëxploiteerd worden met een huur boven 
de liberalisatiegrens (lees: 2020 = € 720,42). 
Daarnaast is hier ook het zogeheten  
commercieel vastgoed ondergebracht.  
De niet-DAEB tak wordt gefinancierd met 
een interne lening vanuit de DAEB tak. 
Area is in eerste instantie voornemens om 
te voorkomen dat voor de niet-DAEB tak 
externe financiering aangetrokken moet 
worden. Dit zal wel het geval kunnen zijn 
wanneer voor de niet-DAEB tak in de toe-
komst  
acquisities beoogd worden. 

Risicoparagraaf
De totale ontwikkeling van risicomanage-
ment laat een verbetering zien ten opzichte 
van 2019. Area besteed in toenemende 
mate aandacht aan het beheersen, analy-
seren en bewaken van de risico’s van onze 
activiteiten. Vanuit ’de bedoeling‘ wordt 
gezocht naar een optimale balans tussen 
ondernemerschap en risicobeheersing.

Ontwikkelingen risicomanagement- 
systeem
Ten aanzien van de ontwikkelingen en 
verbeteringen in het systeem van risico-
management, is (na vaststelling en goed-
keuring van het control-beleid en risicoma-
nagementbeleid eind april 2019) medio 
2019 gestart met de uitvraag van risico’s  
bij management, proceseigenaren en  
commissarissen. Van de 103 geïnventari-
seerde risico’s, zijn 13 risico’s geselecteerd 
met de grootste ‘impact x kans’. Deze zijn 
in 2020 nogmaals besproken met de Raad 
van Commissarissen.

Categorisering van risico’s en bereidheid 
risicoaanvaarding
Daarnaast is binnen het MT en in de Raad 
van Commissarissen gesproken over de 
risicobereidheid van Area op de verschillen-
de risicogebieden (realiseren van dro-
men, reputatie, financieel en integriteit en 
compliance). Naar aanleiding daarvan zal 
de ‘risk appetite’ van Area zich op enkele 
deelgebieden gaan verschuiven:

Voornaamste risico’s en genomen  
maatregelen
De 13 belangrijkste risico’s zijn (niet zozeer 
gerangschikt naar belangrijkheid) hieronder 
opgenomen, samen met de hieraan gere-
lateerde beheersmaatregelen. Er zijn géén 
risico’s waarvoor geen beheersingsmaatre-
gelen zijn getroffen. Onderstaande risico’s 
hebben in 2020 geen belangrijke impact 
gehad op de organisatie. Tabel 19 Risk appetite
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1) Onvoldoende innovatie in de 
duurzaamheid

8) Rentestijging in de toekomst

2) Politieke keuzes 9) Onvoldoende kwaliteit en zorg-
vuldigheid van besluitvorming

3) Onvolwassen stakeholderomge-
ving (driehoek Area- Gemeente 
– Huurders)

10) Externe onrechtmatige toe-
gang tot gegevens of applicaties 
van Area (een ‘hack’)

4) (Te) hoge ambities en te am-
bitieuze afspraken met externe 
stakeholders

11) Het niet goed organiseren van 
het vastleggen van verhuur aan 
intermediairs en het niet beleggen 
van taken binnen de organisatie

5) Onvoldoende gefundeerde 
business case (“te rooskleurig”)

12) Gebrek aan kennis omtrent 
woningtoewijzing

6) Risicovolle financieringsstructuur 13) Geen goed aanbestedings-
beleid 

7) Economische crisis en achteruit-
gang (banenverlies)

Beheersingsmaatregelen: gevoeligheidsscenario’s in de begroting (en monitoren in nadere actualisaties van 
de begroting), activiteiten ontwikkelen binnen Lente-verband (o.a. “Warmtewissel”)

Beheersmaatregelen: Gevoeligheidsscenario in de begroting, treasurystatuut (goedgekeurd door AW) met 
financieringsuitgangspunten, financieringsstrategie, jaarlijks geactualiseerd treasuryjaarplan.

Beheersingsmaatregelen: gevoeligheidsscenario’s in de begroting (en monitoren in nadere actualisaties van 
de begroting), duidelijke communicatie (c.q. verwachtingenmanagement) naar de buitenwereld over onze 
prioriteiten. 

Beheersmaatregelen: Integrale sturing binnen het MT, beleid met financiële impact behoeft oordeel bedrijfsbe-
drijfscontroller

Beheersmaatregelen: ondersteuning van de Bewonersraad door een ‘dedicated’ medewerker, meer “lobby” 
door verschillende medewerkers bij gemeenten, sterkere samenwerking met Woonmeij, meer contact met 
gedeputeerden.

Beheersmaatregelen: Awareness-trainingen op gebied van digitale beveiliging, gevolgen beperken d.m.v. 
blijven volgen/anticiperen en investeren in professioneel beveiligingsbeheer en instrumenten

Beheersmaatregelen: strakke monitoring op prestatieafspraken met gemeenten, monitoring op KPI’s in 
T-rapportage, integrale sturing binnen het MT

Beheersmaatregelen: Verhuur via intermediairs wordt centraal vanuit staf ondersteund, standaard-huurover-
eenkomst voor intermediairs in Viewpoint, periodieke interne controle-cyclus en periodieke rapportage zodat 
het op de agenda blijft

Beheersmaatregelen: samenwerking met Finance wordt afgedwongen in investeringsstatuut, separate opinies 
van portefeuillemanager en bedrijfsbedrijfscontroller, bespreking van alle business cases in het MT, rendements-
doelstellingen op basis van ons investeringsstatuut.

Beheersmaatregelen: Trainingen van wijkteammedewerkers, standaardformulieren voor inkomenstoewijzing, 
upload van noodzakelijke documentatie in het woonruimteverdeelsysteem, periodieke rapportage en verant-
woording, periodieke interne controle-cyclus.

Beheersmaatregelen: Treasurystatuut (goedgekeurd door AW) met financieringsuitgangspunten (waaronder: 
geen derivaten), financieringsstrategie, jaarlijks geactualiseerd treasuryjaarplan

Beheersmaatregelen: Deugdelijk aanbestedingsbeleid met goede overwegingen, vier-ogen-principe in het 
aanbestedingsproces, integriteitstrainingen

Beheersmaatregelen: Gevoeligheidsscenario in de begroting, anticyclisch investeren, blijvend gematigd huur-
beleid en ontwikkeling woonlastenbeleid.

Als gevolg van… Als gevolg van…

De opgave onbetaalbaar blijkt Hogere rentekosten

Area taken krijgt die ze niet aan 
kan (huisvesten van bijzondere 
doelgroepen i.c.m. verduurzaming, 
etc.)

Niet alle gevolgen (op lange  
termijn) overzien worden. 

Area onvoldoende voortgang kan 
maken m.b.t. haar portefeuillestra-
tegie 

Belangrijke gegevens óf geblok-
keerd worden, óf gegevens op 
straat komen te liggen.

Dat we de afspraken niet nakomen 
of de ambities niet realiseren

We geen zicht meer hebben op 
de intermediaire verhuur, of we 
niet compliant zijn met wet- en 
regelgeving

De haalbaarheid van de business 
case onder druk komt te staan.

Verkeerde woningtoewijzing o.b.v. 
inkomen

Bij gewijzigde omstandigheden  
Area beperkt wordt in het realise-
ren van haar ambities

Aanbesteding op basis van 
vriendjespolitiek met mogelijke 
kick-backs

De betaalbaarheid door de huur-
der onder druk komt te staan.

Niet kunnen waarmaken van de 
rol als ‘startmotor’ en maatschap-
pelijke en politieke onvrede

Duurdere exploitatielasten  
en genoodzaakt hogere  
huurverhogingen.

Dat de primaire taak het huisves-
ten van mensen met een kleine 
portemonnee zowel qua leefbaar-
heid als qua financiën niet reëel is.

Financiële en reputatie/imago 
schade

Voldoende en tijdige beschik-
baarheid van woningen passend 
voor de doelgroep(en) niet 
gehaald wordt

Kostbare en inefficiënte recove-
ry-procedures moeten worden 
gestart en non-compliance met 
AVG.

Imagoschade of verslechterde 
relaties

Sancties worden opgelegd door 
de AW

Oplopende kosten, langere loop-
tijd en afnemend intern vertrou-
wen.

Sancties worden opgelegd door 
de AW.

Financiële en reputatie/imago 
schade

Fraude, geld verdwijnt uit de 
organisatie 

Toename huurachterstanden en 
teveel dure woningen.

Ontstaat het risico dat… Ontstaat het risico dat…Met als gevolg dat… Met als gevolg dat…
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Impact op resultaten en financiële positie
Zoals hierboven genoemd, zijn er vier risico’s 
die we blijven monitoren met gevoelig-
heidsscenario’s. Per risico is onderstaand 
scenario gehanteerd voor de bepaling van 
de impact op resultaten en financiële positie 
(scenario ten opzichte van de meest 
recente begroting):
•	 Onvoldoende innovatie in de duurzaam-

heid als gevolg waarvan de verduurza-
mingsopgave onbetaalbaar blijkt: om dit 
risico te simuleren, is gekozen voor een 
bouwkosteninflatie van niet 2,5%, maar 
4,5% voor de komende 10 jaar;

•	 Politieke keuzes als gevolg waarvan Area 
haar taken niet meer aankan: om dit risico 
te simuleren, is gekozen voor het inreke-
nen van een fictieve ‘vereveningsbijdra-
ge’ van 1% van de huursom per jaar;

•	 Economische crisis waardoor de betaal-
baarheid van huren door huurders (nog 
verder) onder druk komt te staan: om dit 
risico te simuleren, is gekozen voor het drie 

jaar lang met 2% minder te indexeren dan 
prijsinflatie (waarbij de eerste twee jaar 
sprake is van een beperkte huurdaling);

•	 Rentestijging in de toekomst met als 
gevolg hogere exploitatielasten: om dit 
risico te simuleren is rekening gehouden 
met een toekomstig rentescenario dat 2% 
hoger ligt dan het (door de AW voorge-
schreven) basisscenario;

•	 Aanvullend op de hierboven (vanuit 
risicomanagement voortgekomen) 
stress-scenario’s, is ook nog een scenario 
gemaakt uitgaande van een 3 jaar lang 
durende marktwaardedaling van 5% per 
jaar (en navenante daling van de 
beleidswaarde), omdat deze variabele 
grote invloed heeft op de loan-to-value.

De effecten van de bovenstaande gevoe-
ligheidsscenario’s op de resultaten (ICR)  
en financiële positie (solvabiliteit en loan- 
to-value) zijn in onderstaande grafieken 
weergegeven.

Stress-scenario
Naast de gevoeligheidsscenario’s, is voor 
de begroting 2021 e.v. ook een ‘stress- 
scenario’ opgesteld, waarbij diverse risico’s 
met financiële impact zijn samengevoegd 
binnen één scenario. Bij een ‘economische 
terugval’ (en de ingeschatte effecten 
hiervan op verschillende scenario’s) is het 
volgende theoretische effect zichtbaar 
(zowel inclusief als exclusief het effect van 
een potentiële rentestijging):
    
De grootste invloed op de risicobuffer is de 
parameter ten aanzien van de rente. 
Wanneer deze parameter niet in het 
stress-scenario wordt ingerekend:
•	 Zakken we niet langer door de grens van 

de ICR (hierbij moet worden opgemerkt 
dat we in 2021 fictief door de ICR zakken 
door de in dit scenario ingerekende 
risico’s uit hoofde van incidentele 
boetes);

 

•	 Zakken we ‘pas’ in 2028 door de grens 
van de loan-to-value.

Bij manifestatie van een scenario met sterke 
economische terugval, is het zaak voor 
Area om bij te sturen met maatregelen die 
het besteedbaar vermogen minimaal naar 
nihil terugbrengen. Dit kan bijvoorbeeld 
door:
•	 Streefhuren te verhogen en onderhoud 

soberder uit te voeren, met positieve 
effecten op ICR en de beleidswaarde 
(die laatste door lagere ‘afslagen’ op de 
marktwaarde), of;

•	 Onrendabele investeringen uit of af te 
stellen.

Op basis van de genoemde risicoscenario’s 
en bijbehorende impact, blijft Area de 
risico’s nauwlettend monitoren en beheer-
sen. 

Grafiek 11 Solvabiliteit (basis beleidswaarde)

Grafiek 13 Verloop ICR Grafiek 14 Verloop Loan-to-Value (beleidswaarde)

Grafiek 12 Verloop solvabiliteit (basis marktwaarde) Grafiek 15 Loan To Value obv Beleidswaarde Grafiek 16 ICR
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Area had in 2020 een aantal stevige 
uitdagingen, die door Corona extra ge-
compliceerd werden. Op korte termijn zijn 
we nog niet van de pandemie af en zullen 
we permanent waakzaam moeten zijn en 
kansen benutten. De strategische lijn 
daarbij is helder: we willen vanuit een 
toonaangevende rol in het brede maat-
schappelijke middenveld opkomen voor de 
bewoners die ons écht nodig hebben. 
Vanuit onze Corona-scenario’s hebben we 
de inschatting gemaakt dat we relatief 
sterk uit de pandemie komen en dat schept 
verplichtingen. We zien dat de grote 
maatschappelijke thema’s niet alleen 
opgepakt kunnen worden en we willen niet 
te veel op andermans werkterrein komen. 
Dat maakt de noodzaak tot allianties met 
andere maatschappelijke organisaties 
meer dan ooit nodig. Met de gemeenten 
en enkele zorg- en welzijnsorganisaties 
willen we intensiever samenwerken en die 
allianties daadwerkelijk vormgeven.

Corona
In het kader van het Coronavirus, heeft 
Area diverse maatregelen genomen om de 
gezondheid van medewerkers, huurders en 
leveranciers zo goed mogelijk te bescher-
men. 

Qua huuromzet verwacht Area maar een 
beperkte impact van de coronacrisis. Wij 
verwachten dat het overgrote deel van 
onze huurders de huur gewoon kan blijven 
betalen. Uiteraard stelt Area alles in het 
werk om de huurders die wél een inkomens- 
terugval moeten verwerken, maximaal te 
helpen als zij de huur niet kunnen betalen. 
Met de maatwerkmaatregelen die we 
hebben, werken we in 2021 verder om hulp 
te kunnen geven waar het echt nodig is. 
We denken hard na over scenario’s en de 
noodzaak tot eventuele koerswijzigingen in 
de ‘wereld ná corona’.

Betaalbare woningen
Kerntaak van Area is het voorzien van 
voldoende betaalbare woningen voor 

mensen met een kleine portemonnee. De 
huurverhoging is gemiddeld niet meer dan 
inflatievolgend, maar toch zien we de 
laatste jaren een opgaande trend. Om die 
te keren in relatie met onzekerheid rondom 
corona hebben we ook voor 2021 een 
(tijdelijk) lager dan inflatievolgende huurver-
hoging op de rol staan. Na drie jaren van 
huurharmonisatie in de sociale huurwonin-
gen, waarbij we vele honderden huurverla-
gingen hebben doorgevoerd, bezien we in 
2021 hoe we dat voor de niet-Daebwonin-
gen gaan doen. Om de verduurzaming 
door te laten werken in de portemonnee 
van de huurder worden de projecten in de 
renovatietrein uitgevoerd met zo min 
mogelijk huurverhoging. 

Levendige wijken
In 2021 gaan de wijkteams hun rol verder 
oppakken, versterken we de sociale rol van 
de servicedienst en verbinden we het KCC 
meer met de rest van de organisatie, zodat 
de informatievoorziening beter werkt. 
Belangrijke speerpunten zijn intensieve 
leefbaarheid in de Bogerd en de flatwijk en 
het netwerk van voorzieningen in Uden en 
Leefgoed Veghel in Meierijstad. Een nieuw 
aangestelde coördinator leefbaarheid zal 
hierbij een centrale rol vervullen.

Duurzaamheid
We gaan zo ver mogelijk proberen de eigen 
routekaart naar ‘CO

2-neutraal in 2050’ te 
concretiseren en substantiële inbreng te 
hebben in regionale en lokale routekaar-
ten! 

De komende jaren blijft het verduurzamen 
van de woningen een grote uitdaging. 
Deze uitdaging pakken we in onderlinge 
samenhang aan. We starten met een 
vijfjarige GO+trein, we treffen voorbereidin-
gen voor ons programma herstructurering 
en we blijven nieuwe woningen bouwen 
conform onze beloften.

We ronden ons meerjarig duurzaamheids-
programma af (inclusief de zonnepanelen) 

en treffen voorbereidingen voor de volgen-
de stap. Die volgende stap richt zich vooral 
op ‘no regret’ isolatiemaatregelen, waarbij 
we nog even afwachten als het gaat over 
de installaties. Wellicht dat de warmtewissel 
inderdaad een duurzame opvolger van de 
CV ketel oplevert; dan kunnen we ook op 
dit terrein stappen gaan zetten. 

Beschikbaarheid van woningen
We hebben nog een groot tekort aan 
sociale huurwoningen; ook in ons werkge-
bied waar de recente prognoses van de 
provincie Noord Brabant een verdere groei 
laten zien. Onze grootste prioriteit is om 
samen met de gemeenten nieuwe locaties 
hiervoor te vinden. De samenwerking van 
de gemeente beweegt zich steeds meer 
naar het vroegtijdig voorbereiden van 
mogelijkheden en het aanscherpen van de 
voorwaarden bij projectontwikkelaars. 2021 
staat in het teken van afspraken over de 
middellange termijn: de prestatieafspraken 
over de aantallen koppelen aan concrete 
mogelijkheden. Daarbij zal het thema 
‘herstructurering’ prominent op de agenda 
komen. Niet alleen van woningen, maar 
ook van leegstaande winkels en kantoren. 
Deze laatste transformatieopgave pakken 
we op met gemeenten en het centrumma-
nagement in zowel Uden als Veghel. Ook 
dit partnership ontwikkelt zich goed, maar 
we moeten wel rekening houden met 
andere financiële voorwaarden voor 
transformatieplannen, die we dit jaar verder 
zullen vormgeven. In Uden zijn sloopplan-
nen voor 76 woningen aangekondigd en 
de uitwerking in samenhang met de sociale 
impact van dit plan zal de agenda voor 
2021 nadrukkelijk bepalen.

Bewust beter samenwerken
De nadruk in 2021 ligt op de samenwerking 
in de wijk. Binnen de wijkteams, maar ook 
met de bewoners en andere organisaties 
die er actief zijn. We willen de gezamenlijke 
focus meer nadruk geven en van daaruit 
de doelen beter realiseren en nieuwe 

vormen van huurdersparticipatie opzetten 
door middel van klantpanels. We werken 
daarbij aan meer structurele samenwerking 
met de betreffende organisaties. 

Een duurzame bedrijfsvoering
Area is een rentmeester van haar woningen 
en wijken. Continuïteit is een basisvoorwaar-
de voor het halen van onze maatschappe-
lijke doelen. Maar een duurzame bedrijfs-
voering is meer. Het gaat ook over zaken als 
een vernieuwende cultuur, een mensge-
richte organisatie, social return en systemen 
die de bedoeling effectief ondersteunen. 
2021 staat vooral in het teken van het 
doorontwikkelen van een drietal zaken: 
integrale sturing door bestuur en MT, 
verbeteren van het procesmanagement 
met behulp van de LEAN filosofie en het 
verbeteren van de interne samenwerkings-
cultuur. 

Externe ontwikkelingen
De meest relevante beleidswijzigingen in 
het Rijksbeleid zijn de volgende: 
•	 De inkomensgrenzen bij woningtoewijzing 

worden gedifferentieerd. Voor eenper-
soonshuishoudens wordt de grens 

	 € 35.000; voor meerpersoonshuishoudens 
€ 42.000. Hierdoor wordt het gemakkelijk 
om woningen aan gezinnen met een 
middeninkomen toe te wijzen. In ons 
woning-verdeelbeleid hebben we deze 
wijzigingen verwerkt en willen we hier 
maximaal gebruik van maken. Hiervoor 
willen we ook de afwijkmogelijkheden 
beter benutten. 

•	 Er komen mogelijkheden om huurders 
een tijdelijke huurkorting te geven. 

•	 Er komt een korting op de verhuurders-
heffing als er betaalbare woningen 
gebouwd worden.

•	 Het klimaatakkoord gaat in 2021 in. Voor 
corporaties komt € 50 miljoen beschik-
baar via een deel van de middelen van 
de startmotor. 

•	 Het programma aardgasvrije wijken 
wordt voortgezet in de vorm van proef-
tuinen. Area doet niet mee aan dit 

VOORUITBLIK 
NAAR 2021
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programma omdat de gemeenten nog 
niet zover zijn en omdat we niet over-
haast willen investeren in technologie die 
onvoldoende ‘bewezen’ is. 

•	 Per 1 juli 2021 komt er een nieuwe 
bepalingsmethode voor de energiepres-
taties van woningen. Dit levert naar 
verwachting weer nieuwe administratie-
ve lastendruk op omdat de labels herzien 
dienen te worden. 

•	 Voor de aanpak van verward gedrag 
stelt het kabinet in totaal € 412 miljoen 
beschikbaar. Area ziet dit probleem 
inderdaad toenemen en zal verkennen 
of/hoe deze gelden gebruikt kunnen 
worden. 

•	 Op het terrein van wonen en zorg zijn de 
prioriteiten bepaald: doorstroom uit 
beschermd wonen, voorkomen van 
dakloosheid, sneller signalen van begin-
nende problemen zoals schulden en een 
goede toegang tot voorzieningen. We 
spelen hier al maximaal op in samen met 
onze partners in de zorg. 

Deze beleidswijzigingen zijn vertaald in de 
interne beleidslijnen en processen. Voor ons 
betekenen de vele ontwikkelingen dat onze 
werkwijze aangescherpt dient te worden, 
waarbij de integrale afweging steeds 
belangrijker wordt. We willen doorgaan op 
onze koers van de afgelopen 100 jaar en 
tegelijkertijd moeten we de vernieuwing 
zoeken die past bij de uitdagingen die ons 
te wachten staan.
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Toelating en inschrijving van stichting Area 
Datum toelating:	 KB 10 november 1978, nummer 16 
Laatste wijzigingsdatum statuten:	 28 december 2018 
Inschrijving Kamer van Koophandel:	 16024880 
NRV-nummer:	 2213 

Deelnemingen en overige verbindingen
Area is een stichting zonder deelnemingen. Area is verder:
•	 lid van de landelijke vereniging van woningcorporaties Aedes; 
•	 lid van de vereniging van toezichthouders in woningcorporaties (VTW); 
•	 vertegenwoordigd in 44 Verenigingen van Eigenaren, waarin Area woningbezit heeft. 

Daarvan voeren we bij 21 verenigingen het bestuur/beheer uit. 
 
Daarnaast is Area lid van Lente, een samenwerkingsverband van Brabantse 
woningcorporaties dat de maatschappelijke opgave centraal stelt in haar functioneren. 

Bestuur 
Het bestuur van Area is opgedragen aan de directeur-bestuurder. 
In 2020 was dat de heer Jan van Vucht (herbenoemd per 1 januari 2020). 

De Raad van Commissarissen 
De Raad van Commissarissen bestond gedurende 2020 uit 
•	 Eric Kemperman (voorzitter) tot 1-2-2020
•	 Wim Bruinenberg (aftredend per 1-1-2021)
•	 Henk Vos (aftredend per 1-1-2021)
•	 Nanda Hollestelle-de Wilde (voorzitter vanaf 1-2-2020)
•	 Stefan van Kessel (vicevoorzitter vanaf 1-2-2020)
•	 Sultan Günal

In 2020 zijn 2 nieuwe commissarissen geworven en benoemd per 1-1-2021.
•	 Toine van den Broek
•	 Pim Ketelaars. 

De Ondernemingsraad
De OR bestond gedurende 2020 uit 5 personen:
•	 Tonnie van den Boogaard (voorzitter)
•	 Ilse van Hout (secretaris) 
•	 Annelies Janssen
•	 Diana Janssens-Opschoor
•	 Nellie Essens

Interne organisatie
Per 31 december 2020 heeft Area 86 medewerkers in dienst en een personeelsbezetting 
van 76,2 FTE. De organisatie is als volgt opgebouwd:

 

ORGANISATIE-
GEGEVENS

Finance Administratie

Bemiddeling

Wijkteams

KCC ServicedienstStafadviseurs

Ontwikkeling

Bedrijfsbureau

Manager
Bedrijfsvoering

Manager
Wonen

DirecteurManager
Wijkontwikkeling

Staf Manager
Dienstverlening

Support
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Het bestuur heeft het (bestuurs-)jaarverslag en volkshuisvestelijk verslag van Area 2020 
opgesteld en in de vergadering van bestuur en management van 14 april 2020 geaccor-
deerd en vastgesteld na kennis genomen te hebben van de bevindingen op voornoemde 
stukken van de accountant als bedoeld in artikel 37 lid 1 van de Woningwet,  
conform art 21, lid 3 van de Statuten. 

De directeur/bestuurder, de heer 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 volkshuis-
vesting.

Uden, 13 april 2021

J.M.H.M. van Vucht
Directeur/bestuurder
 

Verklaring van 
het bestuur
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Bijlage

datum
06-juli

datum
21-sept

datum
23-nov

datum
30-nov

onderwerpen
Thema bespreking; post coronascenario’s

onderwerpen
Benoemen T.van den Broek en P. Ketelaars als commissaris per 1-1-2021
decharge aan aftredende commissarissen
Opdracht controle van de jaarrekening 2020
Bespreken zelfevaluatie
Vaststellen jaarplanning 2021
investering voor het nieuwbouwproject
strategische speerpunten 
bestuurlijke voortgang.

onderwerpen
gezamenlijke visie op opdrachtgeverschap
managementletter
jaarplan 2021
	 begroting 2021-2025
	 controleplan
  	verkoop 5 appartementen Carolushof
  	nieuwbouwplan de Bogerd
  	procesmanagement/leantraining 
  	sloop/nieuwbouwplannen
  	Trimesterrapportage 2
  	evaluatie vastgoedprojecten 2020
  	prestatieafspraken 2021 Uden en Meierijstad
  	bestuurlijke voortgang

onderwerpen
zelfevaluatie

besluit
bespreken

besluit
benoemen
bespreken
vaststellen
bespreken
vaststellen
goedkeuren
bespreken
bespreken

besluit
vaststellen
bespreken
goedkeuren
goedkeuren
goedkeuren
goedkeuren
goedkeuren
bespreken
bespreken
bespreken
bespreken
bespreken
bespreken

besluit
bespreken

aanwezig
Nanda Hollestelle-de Wilde,
Stefan van Kessel, 
Wim Bruinenberg, 
Henk Vos, 
Sultan Günal,
Pim Ketelaars

aanwezig
Nanda Hollestelle-de Wilde,
Stefan van Kessel, 
Wim Bruinenberg, 
Henk Vos, 
Sultan Günal

aanwezig
Nanda Hollestelle-de Wilde,
Stefan van Kessel, 
Wim Bruinenberg, 
Henk Vos, 
Sultan Günal

aanwezig
Nanda Hollestelle-de Wilde,
Stefan van Kessel, 
Henk Vos, 
Sultan Günal

datum
02-mrt

datum
04-mei

datum
29-juni

onderwerpen
Bezoldiging Bestuur en Raad van Commissarissen 2020
BTWplicht voor Raad van Commissarissenleden
Bestuurlijke en Raad van Commissarissen- reactie op visitatierapport
Proces W&S en keuze van bureau voor werving leden Raad van Commissarissen
Regeling introductieprogramma
Uitgangspunten voor inrichting processen Raad van Commissarissen
Financieel beleid
LTS locatie Veghel
Locatie Hoogstraat Veghel
Cruydentuin Veghels Buiten
Aankoop Aldetiendstraat 21c,d,e
Controletroleplan (in het bijzijn van de accountant)
Managementletter (in bijzijn van accountant)
Zelftoetsing op beoordelingskader AW/WSW
Businesscase Aldetienstraat 21c,d,e
Trimesterrapportage 3
Procuratieregeling
Evaluatie integrale sturing
Opzet investeringsvoorstel renovatietrein
Bestuurlijke voortgang

onderwerpen
wijzigen besluit bezwaar maken BTW-plicht
profielschets, selectiecommissie en  planning 
Accountantsverslag
Jaarverslag, jaarrekening en decharge
strategische kaders
stand van zaken ICT (presentatie)
programma Groot Onderhoud 2020-2024
doorstroming senioren/ erfenis seniorencoach
risicomanagement: 13 risico’s
bestuurlijke voortgang; effecten van Corona 
transparantie in uitgaven

onderwerpen
Benoeming onder voorbehoud van goedkeurende Toine van den Broek en Pim 
Ketelaars tot lid van de Raad van Commissarissen per 1 januari 2021
Bod 2021 gemeente Uden en Bod 2021 gemeente Meierijstad
Investeringen met betrekking  tot programma Groot Onderhoud met 
energetische verbeteringen 2020-2024 (renovatietrein)
Investeringsvoorstel Maatschappelijk Mooi
Aankoop “Kruisherenklooster” Uden
Trimesterrapportage 1

besluit
vaststellen
vaststellen
vaststellen
vaststellen
vaststellen
vaststellen
goedkeuren
goedkeuren
goedkeuren
goedkeuren
goedkeuren
bespreken
bespreken
bespreken
bespreken
bespreken
bespreken
bespreken
bespreken
bespreken

besluit
vaststellen
vaststellen
bespreken
vaststellen
goedkeuren
bespreken
bespreken
bespreken
bespreken
bespreken
bespreken

besluit
vaststellen

goedkeuren
goedkeuren

goedkeuren
aanhouden
bespreken

aanwezig
Nanda de Wilde, 
Stefan van Kessel, 
Wim Bruinenberg, 
Henk Vos, 
Sultan Günal, 
Trainee Irene Berden

aanwezig
Nanda Hollestelle-
de Wilde, 
Stefan van Kessel, 
Wim Bruinenberg, 
Henk Vos, 
Sultan Günal

aanwezig
Nanda Hollestelle-
de Wilde, 
Stefan van Kessel, 
Wim Bruinenberg, 
Henk Vos, 
Sultan Günal
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Kengetallen over de afgelopen drie jaren: 2020 2019 2018

Aantal verhuureenheden (VE)
Ultimo boekjaar

In exploitatie:
1. Woningen en woongebouwen

- Vooroorlogs 15 15 15
- Naoorlogs 8.109 8.078 7.969
- Zorgwoningen 332 350 360

2. Autoboxen 383 383 383

3. Overige objecten
- Bergingen 5 5 5
- Opslagruimten 2 2 2
- Parkeerplekken 118 118 117
- Woonwagens met standplaatsen 0 0 2
- Maatschappelijk vastgoed 24 24 29
- Bedrijfsruimten 2 2 2

8.990 8.977 8.884

In het boekjaar:
- verkochte woningen 17 7 5
- verkochte autoboxen 0 0 4
- uit exploitatie genomen/sloop woningen 26 0
- in exploitatie genomen woningen 30 123 133
- in exploitatie genomen garages/parkeerplaats/gemeenschappelijke ruimte 3 4
- splitsing wooneenheden/bog 0 0
- in aanbouw 101 25 65

Personeelsbezetting indeling vanaf 2018
Ultimo boekjaar in vaste dienst
Team wonen 17,1 16,2 15,3
Team wijkontwikkeling 14,5 16,2 18,9
Team bedrijfsvoering 13,3 14,2 13,9
Team dienstverlening 22,9 24,5 26,5
Directie en team staf 5,0 7,0 6,4
Totaal (gewogen gemiddelde per jaar) 72,8 78,1 81,0

Verhuur en incasso
1. Woningzoekenden bij woningcorporatie * 31.579 20.717 17.936
2. Verhuringen 583 677 715
3. Leegstaande woningen > 3 maanden 27 16 9
4. a. goedkope woonruimte 926 904 926

b. betaalbare woonruimte 5.961 5.898 5.789
c. dure woonruimte 1.104 1.088 1.155
d. duur boven toeslaggrens 498 553 474

5. Huurachterstand in % 0,87 1,02 0,95
6. Huurderving in % 0,54 0,46 0,48

Kwaliteit woningbezit
1. Normaal onderhoud per VE 210 315 365
2. Niet activeerbare uitgaven van 

planmatig onderhoud per VE 1.199 1.285 1.292

* Vanaf 2020 worden de woningzoekenden van Stichting Woonmeij meegenomen omdat deze ook gebruik
 maken van hetzelfde woonruimteverdeelsysteem. Voor de woningzoekende geldt nu ook dat zij kunnen  
reageren op het gehele woningaanbod van beide corporaties.

Vervolg kengetallen over de afgelopen drie jaren: 2020 2019 2018

Balans en winst- en verliesrekening
1. Eigen vermogen per VE 132.961 122.300 111.658
2. Voorzieningen per VE 538 1.162 1.978
3. Dotaties voorzieningen per VE -622 -796 1.112
4. Leningen per VE 24.232 24.033 23.130
5. Overige bedrijfslasten per VE 1.744 1.645 1.673
6. Salarissen en sociale lasten per VE 633 648 637
7. Bedrijfsresultaat per VE 2.214 1.848 681
8. Financiële baten en lasten per VE -796 -829 -841
9. Jaarresultaat voor belastingen per VE 11.339 11.439 34.086
10. Jaarresultaat na belastingen per VE 10.838 11.798 32.840
11. Opbrengst verkoop woningen per VE 311 270 72
12. Waardeveranderingen MVA per VE 9.456 9.781 32.676

Financiële ratio's norm
1. ICR 1,40 2,44 2,35 1,77
2. LTV op basis van marktwaarde < 75% 15,8% 16,7% 17,1%

LTV op basis van beleidswaarde < 85% 29,4% 30,0% 38,3%
3. Solvabiliteit op basis van marktwaarde > 20% 81,4% 80,0% 78,6%

Solvabiliteit op basis van beleidswaarde > 15% 65,7% 64,5% 52,9%
4.

< 70% 24,1% 23,7% 22,9%
5. Onderpandratio ** < 70% 23,7% 23,2% 22,2%

* Het dekkingsratio 2018 en 2019 is herrekend naar aanleiding van wijziging van regelgeving Aw/WSW.
In de nieuwe definitie is de nominale waarde van de schuldpositie vervangen door de marktwaarde van de 
schuldpositie.
** Het onderpandratio is nieuw naar aanleiding van wijziging van regelgeving Aw/WSW

Genormaliseerd resultaat (x € 1 mln.)
97,4 105,9 291,8

0,4 0,4 0,6
4,2 5,7 14,0

-89,2 -93,5 -304,2
0,0 0,0 0,0
4,5 -3,2 11,1

17,3 15,3 13,1

 Dekkingsratio o.b.v. marktwaarde leningen t.o.v. 
marktwaarde vastgoed* 

"Genormaliseerd" jaarresultaat
Correctie "Belastingen (latentiemutatie)"

Jaarresultaat conform resultatenrekening
Correctie "Afschrijvingen"
Correctie "Overige waardeveranderingen"
Correctie "Niet gerealiseerde waardeveranderingen 
vastgoedportefeuille/VOV/verplichting
Correctie "Waardeveranderingen financiële vaste activa"
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Balans per 31 december 2020
voor resultaatbestemming (* € 1.000,-)

Ref. 31-12-2020 31-12-2019
ACTIVA

VASTE ACTIVA

Vastgoedbeleggingen 1

DAEB vastgoed in exploitatie 1.01 1.334.984 1.246.848
Niet DAEB vastgoed in exploitatie 1.02 85.509 78.450
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 1.03 24.443 23.299
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 1.04 10.586 4.388

1.455.522 1.352.985

Materiële vaste activa 2

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 2.01 4.426 4.552
4.426 4.552

Financiële vaste activa 3

Latente belastingvorderingen 3.02 2.512 3.091
Overige financiële vaste activa 3.03 73 67

2.585 3.158

TOTAAL VASTE ACTIVA 1.462.532 1.360.695

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden 4

Vastgoed bestemd voor verkoop 4.01 1.205 644
Overige voorraden 4.03 239 203

1.444 847

Vorderingen 5

Huurdebiteuren 5.01 235 209
Overheid 5.02 20 25
Overige vorderingen 5.03 662 2.414
Overlopende activa 5.04 106 421

1.023 3.069

Liquide middelen 6 3.115 7.355

TOTAAL VLOTTENDE ACTIVA 5.582 11.271

TOTAAL ACTIVA 1.468.114 1.371.966

Balans per 31 december 2020
voor resultaatbestemming (* € 1.000,-)

Ref. 31-12-2020 31-12-2019
PASSIVA

Eigen vermogen 7

Overige reserves 7.01 206.905 183.405
Herwaarderingsreserve 7.02 890.978 808.567
Resultaat boekjaar 7.03 97.432 105.911

1.195.315 1.097.883

Voorzieningen 8

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 8.01 4.544 10.100
Voorziening reorganisatiekosten 8.03 69 100
Voorziening overig 8.04 226 227

4.839 10.427

Langlopende schulden 9

Schulden/leningen overheid 9.01 4.114 5.990
Schulden/leningen kredietinstellingen 9.02 211.859 207.984
Waarborgsommen 9.03 585 602
Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden contracten (VOV) 9.04 23.646 22.826

240.204 237.402

Kortlopende schulden 10

Schulden aan overheid 10.01 1.876 1.774
Schulden aan kredietinstellingen 10.02 12.125 10.063
Schulden aan leveranciers 10.03 5.062 4.124
Belastingen en premies sociale verzekeringen 10.04 3.033 4.207
Schulden ter zake van pensioenen 10.05 1 1
Overige schulden 10.06 966 863
Overlopende passiva 10.07 4.694 5.222

27.757 26.254

TOTAAL PASSIVA 1.468.114 1.371.966
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Winst- en verliesrekening over 2020
(* € 1.000,-)

Functionele indeling Ref. 2020 2019

Huuropbrengsten 11 57.974 56.055
Opbrengsten servicecontracten 12.01 1.929 1.844
Lasten servicecontracten 12.02 -1.943 -1.844
Overheidsbijdragen 13
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 14 -1.980 -2.067

Lasten onderhoudsactiviteiten 15 -15.113 -16.929
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 16 -11.279 -10.172

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 29.588 26.887

Opbrengst verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0
Toegerekende overige organisatiekosten 0 0

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 17 0 0

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 4.461 5.100
Toegerekende overige organisatiekosten -54 -58
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -4.065 -4.047

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 18 342 995

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19.01 -4.181 -5.736
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19.02 88.866 93.585
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht 
onder voorwaarden 19.03 324 -43

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19 85.009 87.806

Opbrengsten overige activiteiten 21 78
Kosten overige activiteiten -600 -367

Netto resultaat overige activiteiten 20 -579 -289

Overige organisatiekosten 21 -4.073 -4.202

Leefbaarheid 22 -1.195 -1.061

Waardeveranderingen van financiële vaste activa en van effecten 5 6
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 53 44
Rentelasten en soortgelijke kosten -7.212 -7.495

Saldo financiële baten en lasten 23 -7.154 -7.445

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 101.939 102.690

Belastingen 24 -4.507 3.221

RESULTAAT NA BELASTINGEN 97.432 105.911

Kasstroomoverzicht over 2020
(* € 1.000,-)

(Volgens de directe methode)
 
Ontvangsten
Huren:
- Zelfstandige huurwoningen 55.234 53.875
- Onzelfstandig wooneenheden 411 225
- Intramuraal 1.660 1.617
- Maatschappelijk onroerend goed 196 178
- Bedrijfsmatig onroerend goed 117 117
- Parkeervoorzieningen 242 240
Vergoedingen 2.018 1.989
Overige bedrijfsontvangsten 285 855
Renteontvangsten 52 43

Saldo ingaande kasstromen 60.215 59.139

Uitgaven
Erfpacht 0 20
Personeelsuitgaven 5.873 5.935
Onderhoudsuitgaven 13.059 15.025
Overige bedrijfsuitgaven 9.533 9.931
Rente-uitgaven 7.480 7.488
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat 0 0
Verhuurderheffing 7.500 6.793
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden 521 609
Vennootschapsbelasting 5.396 3.154

Saldo uitgaande kasstromen 49.362 48.955

Kasstroom uit operationele activiteiten 10.853 10.184

Vastgoedbeleggingen en MVA ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur-, woon- en niet- woongelegenheden 2.682 1.378
Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop 1.315 3.455
Verkoopontvangsten grond

Tussentelling ingaande kasstroom vastgoedbeleggingen en MVA 3.997 4.833

Vastgoedbeleggingen en MVA uitgaande kasstroom
Nieuwbouw huur-, woon- en niet- woongelegenheden 12.390 16.275
Woningverbetering, woon- en niet- woongelegenheden 8.581 6.792
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden 210
Aankoop woongelegenheden (VOV) doorverkoop 1.701 2.446
Aankoop grond
Investeringen overig 398 564
Externe kosten bij verkoop

Tussentelling uitgaande kasstroom vastgoedbeleggingen en MVA 23.280 26.077

FVA
Ontvangsten verbindingen
Ontvangsten overig 28 31

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 28 31

Kasstroom uit (des) investeringen -19.255 -21.213

Financieringsactiviteiten ingaand
Nieuwe te borgen leningen 16.000 22.000
Uitgaven
Aflossingen geborgde leningen -10.059 -8.039
Aflossingen ongeborgde leningen -1.778 -1.677

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 4.163 12.284

Mutatie geldmiddelen -4.239 1.255

Wijzigingen kortgeldmutaties

Liquide middelen per 1 januari 7.355 6.100
Liquide middelen per 31 december 3.116 7.355

Mutatie geldmiddelen -4.239 1.255

2020 2019
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Toelichting op de jaarrekening

Algemeen

Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari 2020 tot en met 31 december 
2020. Alle bedragen luiden in duizenden euro’s, tenzij anders vermeld.

Activiteiten

Stichting Area, statutair gevestigd en kantoor houdende in Leeuweriksweg 12, Uden, is 
een toegelaten instelling in de zin van artikel 19 van de Woningwet. De stichting stelt zich 
ten doel uitsluitend werkzaam te zijn op het gebied van de volkshuisvesting zoals 
omschreven in artikel 45 van de Woningwet. Zij streeft daarbij naar het bevorderen van 
een goede huisvesting in vitale wijken en steden en richt zich daarbij in het bijzonder op 
de huisvesting van de tot haar doelgroepen behorende personen in de regio Uden/Veghel. 

Het KvK-nummer van Stichting Area is 16024880.

 

Algemene grondslagen van waardering in de jaarrekening

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

Oordelen, schattingen, veronderstellingen en onzekerheden

Bij de toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening 
vormt het bestuur van Area zich diverse oordelen en schattingen. Onzekerheid omtrent 
deze schattingen en veronderstellingen kan resulteren in materiële aanpassingen van de 
jaarrekening in toekomstige jaren.

De belangrijkste oordelen en schattingen hebben betrekking op de vastgoedbeleggingen 
in exploitatie (zowel DAEB als niet-DAEB), de voorzieningen, de waardeveranderingen en 
de acute en latente belastingen. De hierbij behorende veronderstellingen zijn vermeld in 
de toelichting bij de hiervoor genoemde jaarrekeningposten.

Oordelen

Bij het toepassen van de grondslagen van Area, vormt het bestuur de volgende oordelen 
die een belangrijk effect hebben op de geconsolideerde jaarrekening:

Classificatie lease overeenkomsten vastgoedbeleggingen – Area als lessor
Area is operationele lease overeenkomsten aangegaan waarbij vastgoed wordt verhuurd 
met verschillende looptijden en waarbij een vast bedrag per periode is afgesproken. De 
beoordeling of een overeenkomst een lease bevat, vindt plaats op grond van de 
economische realiteit op het tijdstip van het aangaan van het contract. De classificatie van 
lease overeenkomsten als financiële leasing of operationele leasing vergt een beoordeling 
van subjectieve elementen zoals de leaseperiode ten opzichte van de economische 
levensduur en een inschatting van de contante waarde van de minimale leasebetalingen 
ten opzichte van de reële waarde van het leaseobject. De leaseovereenkomsten van de 
groep bevatten een leaseperiode welke (waarschijnlijk) niet het belangrijkste deel van de 
economische levensduur omvat en waarvan de contante waarde van de minimale 
leasebetalingen lager is dan 90% van de reële waarde van het leaseobject. Derhalve zijn 
de lease overeenkomsten als operationele leases geclassificeerd.

Schattingen en veronderstellingen

Area maakt de schattingen en veronderstellingen op basis van de omstandigheden en 
informatie beschikbaar op het moment van opmaak van de jaarrekening. Schattingen 
gebaseerd op toekomstige gebeurtenissen (of het zich niet voordoen van verwachte 
gebeurtenissen) kunnen onderhevig zijn aan toekomstige veranderingen in de markt en 
omstandigheden buiten de invloedssfeer van de groep. Deze schattingswijzigingen worden 
prospectief verwerkt. De belangrijkste schattingen inclusief de bijbehorende 
veronderstellingen zijn:
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Herwaardering vastgoedbeleggingen
Area waardeert de vastgoedbeleggingen tegen de reële waarde waarbij veranderingen in 
de reële waarde in de winst-en-verliesrekening worden verantwoord. De reële waarden 
van de vastgoedbeleggingen zijn bepaald met behulp van de contante waarde methode, 
zoals voorgeschreven door het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde (bijlage 2 
bij de Regeling Toegelaten Instellingen 2015). 

In sommige gevallen zijn de reële waarden van de vastgoedbeleggingen bepaald aan de 
hand van recente transacties met gelijksoortige kenmerken en locaties als het vastgoed 
van Area. Area heeft onafhankelijke waarderingsexperts ingeschakeld voor het bepalen 
van de reële waarde. De waardering is het meest gevoelig voor veranderingen van de 
disconteringsvoet. Voor een verdere toelichting met betrekking tot de aannames en 
schattingen in het bepalen van de reële waarde, wordt verwezen naar de toelichting op 
het vastgoed in exploitatie.

Bijzondere waardeverminderingen
Area beoordeelt op elke balansdatum of een actief of een groep van activa een bijzondere 
waardevermindering heeft ondergaan. De realiseerbare waarde is veelal gebaseerd op de 
marktwaarde van de kasstroomgenererende eenheid per balansdatum, bepaald met 
behulp van de contante waarde methode, zoals voorgeschreven door het Handboek 
modelmatig waarderen marktwaarde (bijlage 2 bij de Regeling Toegelaten Instellingen 
2015). De kasstroomprojecties bevatten aannames en schattingen van toekomstige 
verwachtingen. De marktwaarde is gevoelig voor de disconteringsvoet, de verwachte 
toekomstige kasstromen en de groeivoet gehanteerd voor extrapolaties. Voor een verdere 
toelichting met betrekking tot de aannames en schattingen in het bepalen van de 
bijzondere waardeverminderingen, wordt verwezen naar de toelichting op het vastgoed in 
ontwikkeling.

Latente belastingvorderingen
De waardering van latente belastingvorderingen wordt gebaseerd op de fiscale gevolgen 
van de door Area, per balansdatum, voorgenomen wijze van realisatie of afwikkeling van 
activa, voorzieningen, schulden of overlopende passiva. Latente belastingvorderingen 
worden gewaardeerd tot de hoogte waarop het waarschijnlijk is dat fiscale winst 
beschikbaar zal zijn voor de verrekening. Area betrekt in deze beoordeling het 
beschikbaar zijn van latente belastingverplichtingen ter saldering, de mogelijkheid van 
planning van fiscale resultaten en de hoogte van toekomstige fiscale winsten in 
combinatie met het tijdstip en/of periode waarin de latente belastingvorderingen worden 
gerealiseerd. 

Voor een verdere toelichting met betrekking tot de aannames en schattingen in het 
bepalen van de hoogte van de latente belastingvorderingen, wordt verwezen naar de 
toelichting op de financiële vaste activa.

Stelselwijziging
Naar aanleiding van het medio december 2019 door AW/SBR uitgebrachte memo 
"Verduidelijking definities voor onderhoud en beheer", heeft een stelselwijziging 
plaatsgevonden ten aanzien van de verwerking van bepaalde grootonderhouds-uitgaven. 
Op basis van prospectieve verwerking, worden groot onderhoudsuitgaven slechts 
geactiveerd wanneer wordt voldaan aan de voorwaarden zoals gesteld in het memo 
"Verduidelijking definities voor onderhoud en beheer".

 

Salderen
Een actief en een post van het vreemd vermogen worden gesaldeerd in de jaarrekening 
opgenomen uitsluitend indien en voor zover:
een deugdelijk juridisch instrument beschikbaar is om het actief en de post van het vreemd 
vermogen gesaldeerd en simultaan af te wikkelen ; en
het stellige voornemen bestaat om het saldo als zodanig of beide posten simultaan af te 
wikkelen.

Financiële instrumenten
Onder financiële instrumenten worden zowel primaire financiële instrumenten zoals 
vorderingen, effecten en schulden, als financiële derivaten verstaan.

Alle aan- en verkopen volgens standaard markconventies van financiële activa worden 
opgenomen per transactiedatum, dat wil zeggen de datum waarop de groep de bindende 
overeenkomst aangaat. Voor de grondslagen van de primaire financiële instrumenten wordt 
verwezen naar de behandeling per balanspost.

Bijzondere waardevermindering van financiële activa
Area beoordeelt op elke balansdatum of een financieel actief of een groep van financiële 
activa een bijzondere waardevermindering heeft ondergaan. Voor alle categorieën financiële 
activa die tegen (geamortiseerde) kostprijs worden gewaardeerd, wordt bij aanwezigheid 
van objectieve aanwijzingen voor bijzondere waardeverminderingen, de omvang van het 
verlies uit hoofde van de bijzondere waardevermindering bepaald en in de winst-en-
verliesrekening verwerkt.

Bij financiële activa die gewaardeerd zijn tegen (geamortiseerde) kostprijs wordt de omvang 
van het verlies bepaald als het verschil tussen de boekwaarde van het actief en de best 
mogelijke schatting van de toekomstige kasstromen, contant gemaakt tegen de effectieve 
rentevoet van het financiële actief zoals die is bepaald bij de eerste verwerking van het 
instrument . Een voorheen opgenomen waardevermindering wordt teruggenomen, indien de 
afname van de waardevermindering verband houdt met een objectieve gebeurtenis na 
afboeking, tot maximaal het bedrag dat benodigd is om het actief te waarderen op de 
(geamortiseerde) kostprijs ten tijde van de terugname, als geen sprake zou zijn geweest 
van een bijzondere waardevermindering. Het teruggenomen verlies dient in de winst-en-
verliesrekening te worden verwerkt. De boekwaarde van de vorderingen wordt verlaagd met 
gebruikmaking van een voorziening wegens oninbaarheid.

Continuïteitsveronderstelling
Het uitbreken van het Corona virus en de preventieve maatregelen genomen door de 
overheid zorgen voor grote economische onzekerheid op tenminste de korte termijn en 
waarschijnlijk ook de langere termijn. Voor Area spelen er geen materiële risico’s op 
omzetdaling of marktwaardedaling. We hebben in dit kader gevoeligheidsanalyses 
uitgevoerd op onze basis-meerjarenbegroting, waarbij Area blijft voldoen aan de WSW-
risico’s. De ontwikkelingen zijn op dit moment echter zeer onzeker en onderhevig aan 
veranderingen. Aangezien deze situatie niet kon worden voorzien op balansdatum is de 
eventuele impact hiervan op Area niet verwerkt in de jaarrekening per 31 december 2020. 
Gegeven de hoge mate van onzekerheid over de ontwikkeling van de Corona-crisis is het 
ook niet mogelijk een redelijke schatting te geven van de impact hiervan op Area. Echter, 
gezien de uitkomsten van onze gevoeligheidsanalyses, hebben wij geen twijfels omtrent 
onze continuïteitsveronderstelling.
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Grondslagen voor de waardering van activa en passiva

1. Vastgoedbeleggingen

1.01 - 1.02  DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie

Classificatie en kwalificatie
Het vastgoed in exploitatie wordt op objectniveau geclassificeerd naar DAEB (sociaal) en 
niet-DAEB (commercieel) vastgoed, conform het door de Autoriteit Woningcorporaties 
goedgekeurde ‘scheidingsvoorstel’ en de hierop volgende transacties tussen de ‘DAEB-tak’ 
en de ‘niet-DAEB-tak’, rekening houdend met de criteria van de Beschikking van de 
Europese Commissie d.d. 15 december 2009 aangaande de staatssteun voor toegelaten 
instellingen. 

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

Complexindeling
Het DAEB en niet-DAEB vastgoed is opgedeeld naar waarderingscomplexen. Een 
waarderingscomplex is een samenstel van verhuureenheden, dat in principe bestaat uit 
vergelijkbare verhuureenheden voor wat betreft type vastgoed, bouwperiode en locatie, 
en dat als één geheel aan een derde partij in verhuurde staat kan worden verkocht. Een 
waarderingscomplex kan daarom worden gedefinieerd als een aaneengesloten blok 
verhuureenheden van dezelfde bouwperiode. Alle verhuureenheden van de toegelaten 
instelling maken deel uit van een waarderingscomplex of zijn een afzonderlijk 
waarderingscomplex. Het kan voorkomen dat een waarderingscomplex bestaat uit sociaal 
en commercieel vastgoed. In dat geval wordt, nadat de waarde van het 
waarderingscomplex is bepaald, de waarde opgesplitst in een deel dat aan het sociaal 
vastgoed, respectievelijk aan het commerciële deel kan worden toegerekend.

Waardering bij eerste verwerking DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie
Bij de eerste verwerking wordt het DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie 
gewaardeerd tegen de kostprijs . De kostprijs omvat de verkrijgings- of 
vervaardigingsprijs. De verkrijgingsprijs omvat de koopsom en alle direct toe te rekenen 
uitgaven, inclusief transactiekosten (waaronder juridische advieskosten, 
overdrachtbelasting en andere transactiekosten) minus eventuele 
investeringssubsidies. De vervaardigingsprijs omvat op grond van artikel 2:388 BW de 
aanschaffingskosten van gebruikte grond- en hulpstoffen en de overige kosten, die 
rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen worden toegerekend. Voorts kunnen in de 
vervaardigingskosten worden opgenomen een redelijk deel van de indirecte kosten en de 
rente op schulden over het tijdvak dat aan de vervaardiging kan worden toegerekend.

De in de toekomst te maken kosten van sloop worden ten laste van het resultaat 
verantwoord in het jaar dat de exploitatie door sloop wordt beëindigd.

 

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

Op basis van artikel 31 van het BTIV wordt bij de waardering onderscheid gemaakt naar 
de volgende categorieën:
- woongelegenheden;
- bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed (BOG en MOG);
- parkeergelegenheden;
- intramuraal zorgvastgoed.

Area hanteert de full versie van het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde.
Bij de waardering van het vastgoed worden een doorexploiteer- en een uitpondscenario 
onderscheiden.

De marktwaarde is de hoogste van beide waarderingen. Het handboek volgt de netto 
contante waarde methode, de DCF-methode. Via de DCF-methode worden de toekomstige 
inkomende en uitgaande kasstromen contant gemaakt naar het heden aan de hand van 
een disconteringsvoet, inclusief de eindwaarde die de geschatte opbrengstwaarde is van 
het vastgoed aan het einde van de DCF-periode. Hierbij wordt verondersteld dat de 
jaarbedragen medio het jaar ontvangen, respectievelijk betaald worden. De berekening 
van de netto contante marktwaarde wordt bij alle typen vastgoed uitgevoerd voor een 
exploitatieperiode van vijftien jaar. 

De bepaling van de toekomstige inkomende en uitgaande kasstromen vindt bij 
woongelegenheden en parkeergelegenheden plaats aan de hand van twee scenario’s: 
enerzijds op basis van het doorexploiteerscenario en anderzijds op basis van het 
uitpondscenario. Bij BOG, MOG en intramuraal vastgoed is alleen het 
doorexploiteerscenario van toepassing.

Na eerste verwerking wordt een waardevermindering of ‒ vermeerdering van de 
marktwaarde van onroerende zaken in exploitatie verantwoord in de winst-en-
verliesrekening van de periode waarin de wijziging zich voordoet. De waardevermindering 
of ‒ vermeerdering wordt separaat tot uitdrukking gebracht en in het resultaat 
verantwoord als Niet-gerealiseerde waardeveranderingen. 

Uitgaven na eerste verwerking
Uitgaven na eerste verwerking ten behoeve van het complex aangaande het sociaal en 
commercieel vastgoed, die voldoen aan de algemene activeringscriteria worden 
geactiveerd tegen kostprijs en vervolgens getoetst aan het verschil in marktwaarde van 
het complex vóór en na deze uitgaven. Het marktwaardeverschil wordt in het actief 
verwerkt als een waardevermindering of -vermeerdering en in het resultaat verantwoord 
als Niet-gerealiseerde waardeveranderingen. 
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Herwaarderingsreserve
Jaarlijks wordt op balansdatum de marktwaarde van onroerende zaken in exploitatie 
opnieuw bepaald. Winsten of verliezen ontstaan door een wijziging in de marktwaarde van 
het onroerende zaken in exploitatie worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening. 
Voor het positieve verschil tussen de marktwaarde van het waarderingscomplex en de 
initiële verkrijgings- of vervaardigingsprijs, zonder rekening te houden met enige 
afschrijving of waardevermindering, wordt een herwaarderingsreserve gevormd. 
Het expliciet opnemen van een herwaarderingsreserve in de balans als onderdeel van het 
eigen vermogen benadrukt voor de gebruiker van de jaarrekening dat een deel van het 
eigen vermogen op het waarderingsmoment nog niet gerealiseerd is. 

Afschrijvingen
Op de vastgoedbeleggingen in exploitatie gewaardeerd op marktwaarde wordt niet 
afgeschreven.

Buitengebruikstelling als gevolg van sloop
Indien op het waarderingscomplex of een deel daarvan, op balansdatum een, ook voor 
een derde, onherroepelijke verplichting tot sloop van toepassing is, wordt hier bij de 
waardering rekening mee gehouden. De sloopkosten worden in het jaar van uitgave ten 
laste van het resultaat gebracht.

Grondslagen voor de bepaling van de beleidswaarde
Corporaties vermelden m.i.v. het jaarverslag 2018 de beleidswaarde in plaats van de 
bedrijfswaarde in de toelichting van de jaarrekening. In het bestuursverslag wordt een 
beleidsmatige beschouwing opgenomen. 

De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Area en beoogt inzicht te geven in de 
verdiencapaciteit van haar vastgoed in exploitatie, uitgaande van dit beleid. Onder de 
beleidswaarde wordt verstaan de contante waarde van de aan een waarderingscomplex 
(zie 'Complexindeling') toe te rekenen toekomstige kasstromen uitgaande van het beleid 
van Area. De grondslagen voor de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie 
(zelfstandige- en onzelfstandige woongelegenheden) komen overeen met de grondslagen 
voor de bepaling van de marktwaarde, met uitzondering van: 

1. Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario, derhalve geen rekening houden met een 
uitpondscenario en geen rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in 
exploitatie. Hierbij wordt tevens uitgegaan van eeuwigdurende looptijd in de eindwaarde. 
Ten aanzien van de gehanteerde exit yield wordt direct aangesloten bij de gehanteerde 
methodiek volgens het Handboek modelmatig waarderen. Deze is daarmee niet langer als 
vrijheidsgraad toegepast. 
2. Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het 
ingeschatte moment van (huurders)mutatie. De streefhuur betreft de huur die volgens het 
beleid van Area bij mutatie in rekening wordt gebracht, passend binnen de geldende wet-
en regelgeving, feitelijke beklemmingen en prestatieafspraken met gemeenten. Area 
hanteert tot en met 2018 in haar beleid een streefhuur van 68% van de maximaal 
redelijke huur. Per 1 juli 2019 is Area overgestapt naar huurprijsbeleid op basis van 
huurprijsklassen voor zowel de DAEB als de Niet-DAEB tak.

 

3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het 
(onderhouds)beleid van Area en het als onderdeel daarvan vastgestelde meerjaren 
onderhoudsprogramma voor het vastgoedbezit, in plaats van onderhoudsnormen in de 
markt. 
4. Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerslasten in plaats van marktconforme 
lasten ter zake. Hieronder worden verstaan de directe en indirecte kosten die rechtstreeks 
zijn te relateren aan de verhuur- en beheeractiviteiten van de corporatie en zoals deze 
worden opgenomen onder het hoofd ‘lasten verhuur en beheeractiviteiten’ in de 
resultatenrekening. 

De beleidswaarde van BOG / MOG / ZOG en parkeerplaatsen is gelijk aan de marktwaarde 
en hierbij wordt dus verondersteld dat de marktuitgangspunten overeenkomen met de 
eigen beleidsuitgangspunten. 

De uitgangspunten, alsmede de schattingsonzekerheid van de beleidswaarde, zijn nader 
toegelichting in de toelichting op het vastgoed in exploitatie.

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

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

1.04 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
Dit betreft lopende investeringen in nieuwe complexen (nieuwbouw) en bestaande 
complexen (woningverbetering, herstructurering, zie hiervoor tevens de grondslag onder 
uitgaven na eerste verwerking hiervoor). De waardering bij eerste verwerking is tegen de 
kostprijs. De kostprijs omvat de verkrijgings- of vervaardigingsprijs, rekening houdend 
met eigen ontwikkelingskosten en overige hieraan direct toerekenbare kosten.

De waardering na eerste verwerking van het vastgoed in ontwikkeling is tegen de 
verkrijgings- of vervaardigingsprijs dan wel de lagere marktwaarde . De marktwaarde 
wordt bepaald met behulp van geprognosticeerde kasstromen op basis van aannames 
zoals hiervoor toegelicht onder vastgoed in exploitatie onder Waardering na eerste 
verwerking.

Indien gerede twijfel bestaat of de reeds bestede kosten terugverdiend kunnen worden, 
wordt het vastgoed tegen de lagere marktwaarde van het project in het bestaande 
ontwikkelingsstadium gewaardeerd en wordt het nadelig verschil in het resultaat 
verantwoord onder de post Overige waardeveranderingen.
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In het geval per balansdatum sprake is van feitelijke dan wel juridische 
investeringsverplichtingen inzake sociaal en commercieel vastgoed in ontwikkeling, 
waarbij de geschatte kostprijs van het vastgoed hoger is dan de marktwaarde, wordt het 
verschil eerst in mindering gebracht op de reeds bestede kosten en wordt voor het 
resterend bedrag een voorziening gevormd voor onrendabele investeringen en 
herstructureringen. De afwaardering van de bestede kosten tot nihil wordt in het resultaat 
verantwoord onder de post Overige waardeveranderingen.

Herclassificatie van vastgoed 

Herclassificatie geschiedt slechts indien sprake is van een wijziging van het gebruik of het 
beleid, gestaafd door:
a) daadwerkelijke aanvang van activiteiten ten behoeve van verkoop van onroerende 
zaken die niet meer in exploitatie zijn (naar voorraad), waarbij als verkrijgingsprijs van de 
onroerende zaak ten behoeve van opvolgende waardering, de marktwaarde op het 
moment van wijziging van het gebruik wordt genomen;
b) verkoop onder voorwaarden van onroerende zaken in exploitatie waarbij de transactie 
kwalificeert als financieringstransactie. De onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 
worden gewaardeerd op de getaxeerde leegwaarde onder aftrek van de korting, waarbij 
een eventuele waardevermeerdering of -vermindering van de boekwaarde van de 
onroerende zaken op het moment van de herclassificatie wordt verantwoord in de winst-
en-verliesrekening;
c) terugkoop van onder voorwaarden verkochte onroerende zaken die als 
financieringstransactie zijn aangemerkt ten behoeve van de eigen exploitatie of verkoop:

- bij terugkoop ten behoeve van de eigen exploitatie, vindt herclassificatie plaats van 
onroerende zaken verkocht onder voorwaarden naar onroerende zaken in exploitatie. De 
onroerende zaken in exploitatie worden gewaardeerd tegen de marktwaarde op grond van 
artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015. Een eventuele 
waardevermeerdering of -vermindering van de boekwaarde van de onroerende zaken bij 
terugkoop wordt verantwoord in de winst-en-verliesrekening.

- bij terugkoop ten behoeve van verkoop, vindt herclassificatie plaats van onroerende 
zaken verkocht onder voorwaarden naar voorraden. De terugkoopwaarde geldt als de 
waardering voor de onroerende zaken op het moment van wijziging van het gebruik.

 

2. Materiële vaste activa 

2.01 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

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

Kosten voor periodiek groot onderhoud worden ten laste gebracht van het resultaat op het 
moment dat deze zich voordoen. Buiten gebruik gestelde materiële vaste activa worden 
gewaardeerd tegen de boekwaarde dan wel de lagere opbrengstwaarde.

Een materieel vast actief wordt niet langer in de balans opgenomen na vervreemding of 
wanneer geen toekomstige prestatie-eenheden van het gebruik of de vervreemding 
worden verwacht. De bate of last die voortvloeit uit de desinvestering wordt in de winst-
en-verliesrekening verwerkt.

3. Financiële vaste activa 

3.01 Latente belastingvorderingen

Voor de waardering en verwerking van latente belastingvorderingen wordt verwezen naar 
de afzonderlijke paragraaf Belastingen.

3.02 Overige financiële vaste activa

De overige financiële vaste activa 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.
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4. Voorraden

4.01 Vastgoed bestemd voor verkoop

Vastgoed bestemd voor verkoop betreft de voorraad woningen (opgeleverd en nog niet 
verkocht) die niet meer in exploitatie zijn en zijn aangewezen voor verkoop. Vastgoed 
bestemd voor verkoop wordt gewaardeerd tegen de verkrijgingsprijs dan wel 
vervaardigingsprijs of lagere netto-opbrengstwaarde. Deze lagere netto-opbrengstwaarde 
wordt bepaald door individuele beoordeling van de voorraden.
De verkrijgingsprijs wordt bepaald op basis van de marktwaarde op het moment dat het 
vastgoed uit exploitatie wordt genomen. De vervaardigingsprijs omvat de bouwkosten, de 
directe loonkosten en de overige kosten die rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen 
worden toegerekend. De netto-opbrengstwaarde is gebaseerd op een verwachte 
verkoopprijs, onder aftrek van nog te maken kosten voor voltooiing en verkoop.

4.02 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.

5. Vorderingen

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

6. Liquide middelen

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

 

7. Eigen vermogen

In de jaarrekening wordt een financieel instrument geclassificeerd overeenkomstig de 
juridische realiteit. Rente, baten en lasten met betrekking tot een (deel van een) 
financieel instrument worden in de jaarrekening opgenomen afhankelijk van de 
classificatie van het financieel instrument als financiële verplichting respectievelijk als 
eigen-vermogensinstrument.

8. Voorzieningen

Een voorziening wordt gevormd indien Area op balansdatum een in rechte afdwingbare of 
feitelijke verplichting heeft waarvan het waarschijnlijk is dat voor de afwikkeling een 
uitstroom van middelen noodzakelijk is en waarvan de omvang betrouwbaar is te 
schatten. De omvang van de voorziening wordt bepaald door de beste schatting van de 
bedragen die noodzakelijk zijn om de desbetreffende verplichtingen en verliezen per 
balansdatum af te wikkelen. Tenzij anders vermeld, worden voorzieningen gewaardeerd 
tegen contante waarde. 

Pensioenvoorziening
De aan de pensioenuitvoerder (SPW als bedrijfstakpensioenfonds voor de 
woningcorporatiesector) te betalen premie wordt als last in de winst-en-verliesrekening 
verantwoord. Te betalen premie dan wel de vooruitbetaalde premie per jaareinde wordt 
als overlopend passief respectievelijk overlopend actief verantwoord.
Voor verplichtingen naast de aan de pensioenuitvoerder te betalen premie wordt een 
voorziening opgenomen, indien per balansdatum sprake is van een in rechte afdwingbare 
of feitelijke verplichting aan de pensioenuitvoerder en/of werknemer, het waarschijnlijk is 
dat voor de afwikkeling van die verplichting een uitstroom van middelen noodzakelijk is 
en er een betrouwbare schatting kan worden gemaakt van de omvang van de 
verplichting . De voorziening voor additionele verplichtingen aan de pensioenuitvoerder 
en/of werknemer wordt gewaardeerd tegen de beste schatting van de bedragen die 
noodzakelijk zijn om de desbetreffende verplichtingen per balansdatum af te wikkelen . 
De voorziening wordt gewaardeerd tegen de contante waarde als het effect van de 
tijdswaarde van geld materieel is (waarbij de disconteringsvoet vóór belastingen de 
marktrente van hoogwaardige ondernemingsobligaties weergeeft ). 

Een pensioenvordering uit hoofde van aanwezige overschotten bij de pensioenuitvoerder 
wordt opgenomen als de groep beschikkingsmacht heeft over het overschot, het 
waarschijnlijk is dat het tot toekomstige economische voordelen voor de groep leidt en 
het betrouwbaar kan worden vastgesteld. Een pensioenoverschot wordt op dezelfde wijze 
gewaardeerd als een voorziening .

Ultimo 2020 (en 2019) waren er voor Area geen pensioenvorderingen en geen 
verplichtingen naast de betaling van de jaarlijkse aan de pensioenuitvoerder 
verschuldigde premie.
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8.01 Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

In de jaarrekening worden naast juridisch afdwingbare verplichtingen tevens feitelijke 
verplichtingen verwerkt die kunnen worden gekwalificeerd als “intern geformaliseerd en 
extern gecommuniceerd”. 
Hiervan is sprake wanneer uitingen namens de woningcorporatie zijn gedaan richting 
huurders, gemeenten en overige stakeholders aangaande verplichtingen inzake 
toekomstige herstructureringen en toekomstige nieuwbouwprojecten. Een feitelijke 
verplichting is gekoppeld aan het besluitvormingsproces van de woningcorporatie rondom 
projectontwikkeling en herstructurering. Van een feitelijke verplichting is sprake indien de 
formalisering van de verplichting heeft plaatsgevonden.
Verwachte verliezen als gevolg van onrendabele investeringen en herstructureringen 
worden als bijzondere waardeverandering in mindering gebracht op de boekwaarde van 
het complex waartoe de investeringen gaan behoren. Indien en voor zover de verwachte 
verliezen de boekwaarde van het desbetreffende complex overtreffen, wordt voor dit 
meerdere een voorziening gevormd. Onder verwachte verliezen wordt in dit verband 
verstaan de netto contante waarde van alle investeringsuitgaven minus de aan deze 
investering toe te rekenen marktwaarde.

8.02 Voorziening latente belastingverplichtingen

Voor de waardering en verwerking van de voorziening latente belastingen wordt verwezen 
naar de afzonderlijke paragraaf Belastingen. Deze voorziening wordt contant 
gewaardeerd. 

8.03 Voorziening reorganisatiekosten

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

8.04 Voorziening overig

Deze voorziening, gewaardeerd tegen nominale waarde, heeft betrekking op kosten voor 
loopbaanontwikkeling van personeel en is gevormd voor die groep waarvoor een feitelijke 
verplichting is ontstaan.

9. Langlopende schulden

Opgenomen leningen en schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de 
reële waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs.
De aflossingsverplichting voor het komend jaar is opgenomen onder de kortlopende 
schulden.
Stichting Area heeft in het kader van de verkoop van woningen onder voorwaarden 
een terugkoopverplichting die afhankelijk is van de waardeontwikkeling van de woningen. 
De terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd op basis van de prijsindex 
waardestijging woningen (tegen reële waarde). 

 

10. Kortlopende schulden

De kortlopende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde 
en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs.

Geamortiseerde kostprijs
De geamortiseerde kostprijs is het bedrag waarvoor een financieel actief of financiële 
verplichting bij de eerste verwerking in de balans wordt opgenomen, verminderd met 
aflossingen op de hoofdsom, vermeerderd of verminderd met de via de effectieve-
rentemethode bepaalde cumulatieve amortisatie van het verschil tussen dat eerste bedrag 
en het aflossingsbedrag en verminderd met eventuele afboekingen (direct, dan wel door 
het vormen van een voorziening) wegens bijzondere waardeverminderingen of 
oninbaarheid.

Reële waarde van financiële instrumenten
De reële waarde van de financiële instrumenten die op actieve markten worden 
verhandeld per de balansdatum, wordt bepaald op basis van genoteerde beurskoersen, 
zonder aftrek van transactiekosten. 

Voor financiële instrumenten die niet op een actieve markt worden verhandeld, wordt de 
reële waarde bepaald met passende waarderingsmethoden. Dergelijke methoden zijn 
onder meer:
- het gebruikmaken van recente markttransacties tussen onafhankelijke partijen;
- het gebruikmaken van de actuele reële waarde van een ander instrument dat 

nagenoeg hetzelfde is;
- analyse op basis van contant gemaakte kasstromen of andere  

waarderingsmodellen. 

Een overzicht van de reële waarden van de financiële instrumenten wordt verschaft in de 
toelichting op de financiële instrumenten.

Niet langer in de balans opnemen van financiële activa en verplichtingen
Een financieel instrument wordt niet langer in de balans opgenomen indien een transactie 
er toe leidt dat alle, of nagenoeg alle, rechten op economische voordelen en alle, of 
nagenoeg alle, risico’s met betrekking tot de positie aan een derde zijn overgedragen.

Leasing
De beoordeling of een overeenkomst een lease bevat, vindt plaats op grond van de 
economische realiteit op het tijdstip van het aangaan van het contract. Het contract 
wordt aangemerkt als een leaseovereenkomst als de nakoming van de overeenkomst 
afhankelijk is van het gebruik van een specifiek actief of de overeenkomst het recht van 
het gebruik van een specifiek actief omvat.

Area als lessor
Bij operationele lease worden de leasebaten op tijdsevenredige basis over de leaseperiode 
ten gunste van de winst-en-verliesrekening gebracht. Initiële directe kosten worden 
toegerekend over de leaseperiode tegenover de leasebaten.
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Grondslagen voor de bepaling van het resultaat

Algemeen

Als gevolg van een herijking van de kostenverdeelstaat, zijn de vergelijkende cijfers in de 
winst- en verliesrekening gewijzigd ten opzichte van de gepubliceerde winst- en 
verliesrekening 2018. Dit heeft enkel betrekking op de verdeling van indirecte kosten en 
heeft derhalve géén invloed gehad op resultaat en vermogen.

11. Huuropbrengsten

Hier worden de huuropbrengsten opgenomen die uit de exploitatie van het vastgoed 
worden gegenereerd. Dit zijn zowel de huuropbrengsten uit de exploitatie van het DAEB-
vastgoed als het niet-DAEB-vastgoed.
De jaarlijkse huurverhoging is van overheidswege gebonden aan een maximum. 

12.01 en 12.02 Opbrengsten en lasten servicecontracten

Opbrengsten servicecontracten betreffen overeengekomen bijdragen van huurders en 
worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van levering van de goederen en 
verlening van de diensten. 
De bijdragen zijn voor de dekking van de te maken en gemaakte servicekosten. 
Verrekening op basis van daadwerkelijke bestedingen vindt jaarlijks plaats. Gemaakte 
servicekosten worden verantwoord onder de lasten servicecontracten in het verslagjaar 
waarop de servicekosten betrekking hebben.

13. Overheidsbijdragen

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

14. Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Hier worden de directe en indirecte kosten verantwoord die rechtstreeks zijn te relateren 
aan de verhuur- en beheeractiviteiten. Hierbij kan worden gedacht aan:
- lonen en salarissen voor personeel dat primair bezig is met de exploitatie van het   

vastgoed;
- kosten klanten contact center.
De systematiek van toerekening is toegelicht onder “28. Toerekening baten en lasten”.

Afschrijvingen (im)materiële vaste activa ten dienste van exploitatie
De afschrijvingen (im)materiële vaste activa ten dienste van exploitatie worden gebaseerd 
op de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. Afschrijvingen vinden plaats volgens de lineaire 
methode op basis van de geschatte economische levensduur. Afschrijving van het actief 
vindt plaats tot de restwaarde is bereikt. 
De afschrijvingen worden aan de verschillende activiteiten toegerekend middels de 
systematiek toegelicht in “28. Toerekening baten en lasten”.

 

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

15. Lasten onderhoudsactiviteiten

Aan deze post worden de lasten toegerekend die betrekking hebben op de 
onderhoudslasten. Dit betreffen naast onderhoudslasten ook personeelslasten en overige 
bedrijfslasten. De systematiek van toerekening is toegelicht onder “28. Toerekening baten 
en lasten”.

Onder onderhoudslasten worden alle direct aan het verslagjaar toe te rekenen kosten van 
onderhoud verantwoord. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke 
werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden. 
Reeds aangegane verplichtingen waarvan de werkzaamheden nog niet zijn uitgevoerd op 
balansdatum worden verwerkt onder de niet in de balans opgenomen verplichtingen.

Het klachten- en mutatieonderhoud wordt onderscheiden in kosten van derden en eigen 
dienst. In de winst-en-verliesrekening zijn de kosten van de eigen dienst opgenomen 
onder de rubriek "Lasten onderhoudsactiviteiten". 

16. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Aan deze posten worden de directe lasten met betrekking tot de exploitatie van het bezit 
toegerekend die geen betrekking hebben op de verhuur en beheeractiviteiten of 
onderhoudsactiviteiten. Gedacht kan worden aan:
- verhuurderheffing;
- onroerendezaakbelasting;
- verzekeringskosten.
De systematiek van toerekening is toegelicht onder “28. Toerekening baten en lasten”.

17. Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

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

18. Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

De post netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille betreft het saldo van de behaalde 
verkoopopbrengst minus de boekwaarde van het bestaand bezit en de toegerekende 
organisatiekosten. Opbrengsten worden verantwoord op het moment van levering. 
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19. Waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille
De overige waardeveranderingen worden gevormd door de waardemutatie die is ontstaan 
door gedurende het verslagjaar nieuw aangegane juridische en feitelijke verplichtingen 
met betrekking tot investeringen in nieuwbouw en herstructurering. Ook kosten met 
betrekking tot de afboeking van projectkosten van projecten welke geen doorgang meer 
zullen vinden, worden hier geboekt.

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

Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder 
voorwaarden
In deze post worden de ongerealiseerde waardeveranderingen van de vastgoedportefeuille 
verkocht onder voorwaarden (en de gerelateerde terugkoopverplichting) verantwoord die 
zijn ontstaan door een wijziging in de waarde van de vastgoedportefeuille verkocht onder 
voorwaarden in het verslagjaar.

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

20. Netto resultaat overige activiteiten

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

21. Overige organisatiekosten

Dit betreffen de kosten die niet aan reguliere bedrijfsactiviteiten toegerekend kunnen 
worden middels de systematiek toegelicht in “28. Toerekening baten en lasten”.

22. Leefbaarheid

Leefbaarheid omvat gemaakte kosten voor fysieke ingrepen die de leefbaarheid in buurten 
en wijken bevorderen. Van toerekenbaarheid is sprake als de daadwerkelijke 
werkzaamheden in het verslagjaar hebben plaatsgevonden.

23. Financiële baten en lasten

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

 

24. Belastingen

Acute belastingen
De belastingen worden berekend op basis van het verantwoorde resultaat uitgaande van 
het geldende belastingtarief, rekening houdend met fiscaal vrijgestelde posten, de 
vaststellingsovereenkomst (VSO) en geheel of gedeeltelijk niet-aftrekbare kosten.

De belastingvorderingen en -verplichtingen worden gesaldeerd indien is voldaan aan de 
algemene voorwaarden voor saldering.

Latente belastingen
Voor alle belastbare tijdelijke verschillen tussen de commerciële en fiscale 
balanswaardering, wordt een latente belastingverplichting opgenomen. Voor alle 
verrekenbare tijdelijke verschillen tussen de commerciële en fiscale balanswaardering en 
voor beschikbare voorwaartse verliescompensatie wordt een latente belastingvordering 
opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat er fiscale winst beschikbaar zal zijn voor 
verrekening. De latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden opgenomen 
onder de financiële vaste activa respectievelijk voorzieningen.

De waardering van latente belastingverplichtingen en -vorderingen wordt gebaseerd op de 
fiscale gevolgen van de door Area, per balansdatum, voorgenomen wijze van realisatie of 
afwikkeling van activa, voorzieningen, schulden of overlopende passiva. Hierbij wordt 
uitgegaan van het geldende belastingtarief. De latente belastingverplichtingen 
en -vorderingen worden gewaardeerd tegen contante  waarde.

De latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden gesaldeerd indien Area een in 
rechte afdwingbaar recht heeft om actuele belastingvorderingen te salderen met actuele 
belastingverplichtingen en de uitgestelde belastingvorderingen en de uitgestelde 
belastingverplichtingen verband houden met winstbelastingen die betrekking hebben op 
dezelfde fiscale eenheid en door dezelfde belastingautoriteit worden geheven.

28. Toerekening baten en lasten

Om tot de functionele indeling van de winst-en-verliesrekening te komen wordt gebruik 
gemaakt van een kostenverdeelstaat. Hierbij worden de personeelslasten verdeeld op 
basis van de werkelijke activiteiten van de werknemers. De overige bedrijfskosten worden 
toegerekend naar werkelijke activiteiten door verdeelsleutels te hanteren per categorie.

29. Toerekening investeringssubsidies

Investeringssubsidies zijn subsidies voor bestedingen die worden toegerekend aan een 
aantal jaren waarin de besteding geacht wordt een nuttig effect op te leveren. 
Investeringssubsidies kunnen worden gezien als vermindering van het in het 
desbetreffende object te investeren bedrag dan wel als bijdrage in de financiering 
daarvan.

Als investeringssubsidies zijn verwerkt "korting verhuurderheffing" en "stepsubsidies". 
Deze subsidies zijn in mindering gebracht op investeringen.
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Grondslagen voor de opstelling van het kasstroomoverzicht

Het kasstroomoverzicht wordt opgesteld volgens de directe methode. 
De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit liquide middelen. 

Huren, vergoedingen, overige bedrijfsontvangsten, ontvangen interest, 
personeelsuitgaven, onderhoudsuitgaven, overige bedrijfsuitgaven, betaalde interest en 
verhuurderheffing worden opgenomen onder de kasstroom uit operationele activiteiten. 

Nieuw geldleningen en aflossingen worden opgenomen onder de kasstroom uit 
financieringsactiviteiten. 

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.

Volledigheidshalve verwijzen we naar de toelichting op de stelselwijziging inzake de 
verbeterde definities en onderscheid tussen onderhoud en verbetering. Deze 
stelselwijziging heeft ook invloed op de verhouding tussen operationele (onderhouds-
)kasstromen en investeringskasstromen (voor verbetering). Deze stelselwijziging is 
prospectief verwerkt, als gevolg waarvan vergelijkende cijfers niet zijn aangepast.

TOELICHTING OP DE BALANS
(* € 1.000,-)

VASTE ACTIVA

1. Vastgoedbeleggingen

1.01 - 1.02  DAEB en Niet DAEB vastgoed in exploitatie

Een overzicht van het vastgoed  in exploitatie is hierna opgenomen:

DAEB- Niet-DAEB
vastgoed in vastgoed 
exploitatie in exploitatie Totaal

€ € €

1 januari 2020
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 469.012 61.365 530.377
Cumulatieve herwaarderingen 788.103 20.464 808.567
Cumulatieve waardeveranderingen -10.267 -3.379 -13.646
Boekwaarde per 1-1-2020 1.246.848 78.450 1.325.298

Mutaties:
Investeringen – initiële verkrijgingen 236 236
Overboeking vastgoed in ontwikkeling voor eigen exploitatie 9.879 90 9.969
Desinvesteringen -2.648 -266 -2.914
Aanpassing marktwaarde 82.421 5.976 88.397
Herwaardering bij oplevering -732 -732
Herwaardering naar leegwaarde bij classificatie -1.020 1.259 239
Totaal mutaties 2020 88.136 7.059 95.195

31 december 2020
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 478.118 61.814 539.931
Cumulatieve herwaarderingen 864.535 26.443 890.978
Cumulatieve waardeveranderingen -7.669 -2.748 -10.417
Boekwaarde per 31-12-2020 1.334.984 85.509 1.420.493

Marktwaarde

Zowel het DAEB- als het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie is gewaardeerd op marktwaarde in verhuurde staat 
die is bepaald op basis van het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’ die als bijlage is opgenomen bij de
Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting (RTIV). Hierbij wordt op basis van de toekomstige kasstromen de 
marktwaarde middels de Discounted Cash Flow (DCF) Methode bepaald.

De in de verloopoverzichten weergegeven "overboekingen naar niet-DAEB-/DAEB-vastgoed in exploitatie", hebben betrekking 
op sfeerovergangen tussen DAEB en niet-DAEB als gevolg van nieuwe contracten. De herclassificaties hebben voor zover het 
sfeerovergangen betreft van DAEB naar niet-DAEB, geleid tot andere waarderingsgrondslag, en hebben effect op vermogen of 
resultaat door de herwaardering naar leegwaarde. 

Voor het bepalen van de marktwaarde is de full methode van het waarderingshandboek toegepast. Hiermee is de waardering 
tot stand gekomen met behulp van een onafhankelijke en ter zake deskundige externe taxateur, ingeschreven bij het 
Nederlands Register Vastgoed Taxateurs. De variabelen in de berekening van de marktwaarde komen in de basis uit het 
waarderingshandboek met de mogelijkheid voor de taxateur om voor een negental vrijheidsgraden een aangepaste waarden 
als rekenparameter te hanteren.
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Area heeft per 31 december 2020, verdeeld naar categorie, de volgende aantallen onroerende zaken:

DAEB- Niet-DAEB
vastgoed in vastgoed Totaal
exploitatie in exploitatie

Woongelegenheden 7.832 323 8.155
Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed 12 13 25
Parkeergelegenheden 507 507
Intramuraal vastgoed 303 303
Totaal 8.147 843 8.990

Disconteringsvoet

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

Woongelegenheden
Bedrijfsmatig en maatschappelijk onroerend goed
Parkeergelegenheden
Intramuraal vastgoed

Methoden

De marktwaarde is verhuurde staat is per categorie vastgoed als volgt bepaald:

Bij het bepalen van de marktwaarde in verhuurde staat is gebruik gemaakt van meerdere macro economische parameters 
en/of schattingen. Het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde bepaalt de marktwaarde van de onroerende zaken in 
exploitatie op basis van de contante waarde van de geschatte toekomstige kasstromen (Discounted Cash Flow methode). De 
toekomstige kasstromen worden bepaald aan de hand van een doorexploitatie- en een uitpondscenario. 

Woongelegenheden

Bedrijfsmatig en maatschappelijk 

Parkeergelegenheden

Bij het doorexploitatiescenario is de veronderstelling dat het volledige complex in exploitatie blijft gedurende de DCF-periode. 
Bij het uitpondscenario is de veronderstelling dat na mutatie tot verkoop van individuele woningen tegen leegwaarde wordt 
overgegaan. 

‒      Indien de maximale huur lager dan of gelijk is aan de huurliberalisatiegrens, dan is de nieuwe huur het minimum van de 
markthuur en de maximale huur volgens het woningwaarderingsstelstel.
‒      Indien de maximale huur hoger is dan liberalisatiegrens, dan is de nieuwe huur de markthuur. 

> 4,40%  < 6,60%

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

Doorexploiteer scenario

Categorie onroerende zaken

> 3%  < 7,1%
> 5,25%  < 9,00%

De berekening wordt uitgevoerd over een DCF-periode van vijftien jaar. In het doorexploiteerscenario wordt de huur bij 
mutatie aangepast naar de markthuur of de maximale huur, afhankelijk of de woongelegenheid bij mutatie is te liberaliseren. 

Methoden
De hoogste waarde van de twee scenario’s (doorexploiteerscenario of 
uitpondscenario) leidt tot de marktwaarde van het 
waarderingscomplex. Echter conform handboek 2020 is in sommige 
gevallen de 7 jaars exploitatieverplichting van toepassing.
Doorexploiteer scenario

> 4,75%  < 5,65%

Intramuraal vastgoed

TOELICHTING OP DE BALANS
(* € 1.000,-)

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

Woongelegen- 
heden

Bedrijfsmatig 
en 
maatschappe- 
lijk onroerend 
goed

Parkeer-
gelegenheden

Intramuraal 
vastgoed

6,9%  N.v.t. 9,1%  N.v.t. 
100% 100% 100% 100%
 N.v.t.  N.v.t.  N.v.t.  N.v.t. 

Erfpacht (aantallen) 36 0 0 0
0 0 0 0

Erfpachtcanon  €                 20 0 0 0

Beklemmingen 
enkel 7 jaars 
exploitatie- 
verplichting

geen geen geen

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

Parameters woongelegenheden 2021 2022 2023 2024 e.v.

1,40% 1,60% 1,80% 2,00%

1,40% 1,95% 2,50% 2,50%

3,00% 2,50% 2,50% 2,50%

4,50% 2,00% 2,00% 2,00%

Instandhoudingsonderhoud 
doorexploiteren per vhe – EGW 
(afhankelijk van bouwjaar)

In aanvangsjaar tussen € 600 en € 1.454

Instandhoudingsonderhoud 
doorexploiteren per vhe – 
Studenteneenheid zelfstandig 
(afhankelijk van bouwjaar)

Woongelegenheden

Instandhoudingsonderhoud 
uitponden per vhe – 
Studenteneenheid zelfstandig 
(afhankelijk van bouwjaar)

Loonstijging

Bedrag achterstallig onderhoud

Erfpacht afkoopbedrag

Mutatiekans
Mogelijkheid tot verkoop

In aanvangsjaar tussen € 654 en € 1.519

In aanvangsjaar tussen € 1.324 en € 1.327

Prijsinflatie

In aanvangsjaar tussen € 1.069 en € 2.253

In aanvangsjaar tussen € 880 en € 881

In aanvangsjaar tussen € 1.398 en € 1.499

In aanvangsjaar tussen € 942 en € 1.029

In aanvangsjaar tussen € 298 en € 609

Bouwkostenstijging

Leegwaardestijging (afhankelijk van 
ligging)

Instandhoudingsonderhoud 
uitponden per vhe – MGW 
(afhankelijk van bouwjaar)
Instandhoudingsonderhoud 
doorexploiteren per vhe – 
Zorgeenheid (extramuraal) 
(afhankelijk van bouwjaar)

Instandhoudingsonderhoud 
uitponden per vhe – Zorgeenheid 
(extramuraal) (afhankelijk van 
bouwjaar)

Instandhoudingsonderhoud 
uitponden per vhe – EGW 
(afhankelijk van bouwjaar)
Instandhoudingsonderhoud 
doorexploiteren per vhe – MGW 
(afhankelijk van bouwjaar)

Instandhoudingsonderhoud 
doorexploiteren per vhe – 
Studenteneenheid onzelfstandig 
(afhankelijk van bouwjaar)

In aanvangsjaar tussen € 1.086 en € 2.201
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Parameters woongelegenheden 2021 2022 2023 2024 e.v.

€ 458,00 € 458,00 € 458,00 € 458,00
€ 450,00 € 450,00 € 450,00 € 450,00

Beheerkosten per VHE - 
Zorgeenheid 
(extramuraal)

€ 415,00 € 415,00 € 415,00 € 415,00

Beheerkosten per VHE - 
Studenteneenheid € 423,00 € 423,00 € 423,00 € 423,00

0,09% 0,09% 0,09% 0,09%

0,11% 0,11% 0,11% 0,11%

0,08% 0,08% 0,08% 0,08%

0,53% 0,53% 0,50% 0,50%

1,20% 1,20% 1,00% 0,50%

0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

1,00% 1,00% 1,00% 1,00%

0 0 0 0 

3 3 3 3 

1,30% 1,30% 1,30% 1,30%

3% 3% 3% 3%

9% 9% 9% 9%

Niet van toepassing binnen Area portefeuille

Niet van toepassing binnen Area portefeuille

Niet van toepassing binnen Area portefeuille

Norm van € 544,00 per te splitsen eenheid.

Er zijn geen technische splitsingskosten opgenomen.

Beheerkosten per VHE - MGW

Huurstijging boven prijsinflatie – 
zelfstandige eenheden

Achterstallig onderhoud per vhe – 
Zorgeenheid (extramuraal)

Technische splitsingskosten per 
eenheid
Verkoopkosten bij uitponden (% 
van de leegwaarde)
Overdrachtskosten op peildatum 31 
december 2020 (% van de 

Huurderving (% van de huursom)

Mutatieleegstand – geliberaliseerde 
woningen (in maanden)

Achterstallig onderhoud per vhe – 
MWG

Mutatieleegstand – gereguleerde 
woningen (in maanden)

Huurstijging boven prijsinflatie – 
onzelfstandige eenheden

Gemeentelijke OZB (% van de 
WOZ) Uden
Gemeentelijke OZB (% van de 
WOZ) Meierijstad

Instandhoudingsonderhoud 
uitponden per vhe – 
Studenteneenheid onzelfstandig 
(afhankelijk van bouwjaar)

In aanvangsjaar tussen € 189 en € 337

Achterstallig onderhoud per vhe – 
EGW

Beheerkosten per VHE - EGW

Juridische splitsingskosten per 
eenheid

Belastingen, verzekeringen en 
overige zakelijke lasten (% van de 
WOZ)

Verhuurderheffing (% van de WOZ)

Overdrachtskosten vanaf peildatum 
1 januari 2021 (% van de 

TOELICHTING OP DE BALANS
(* € 1.000,-)

2021 2022 2023 2024 e.v.

€ 5,80 € 5,80 € 5,80 € 5,80

€ 7,00 € 7,00 € 7,00 € 7,00

€ 9,30 € 9,30 € 9,30 € 9,30

€ 9,70 € 9,70 € 9,70 € 9,70
€ 11,80 € 11,80 € 11,80 € 11,80
€ 11,80 € 11,80 € 11,80 € 11,80

14,00% 14,00% 14,00% 14,00%

3,00% 3,00% 3,00% 3,00%

2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

2,50% 2,50% 2,50% 2,50%

0,25% 0,25% 0,25% 0,25%

0,20% 0,20% 0,20% 0,20%

0,12% 0,12% 0,12% 0,12%

0,34% 0,34% 0,34% 0,34%

6 6 6 6

7% 7% 7% 7%

2021 2022 2023 2024 e.v.

€ 28,00 € 28,00 € 28,00 € 28,00

€ 39,00 € 39,00 € 39,00 € 39,00

0,23% 0,23% 0,23% 0,23%

€ 544,00 € 544,00 € 544,00 € 544,00

€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

€ 544,00 € 544,00 € 544,00 € 544,00
6 6 6 6

7% 7% 7% 7%

* Uitgangspunt: De normbedragen en percentages zoals opgenomen gelden voor jaar 2021 en zijn voor de volgende jaren 
   nog niet geindexeerd met de hiervoor bedoelde inflatie.
* Uitgangspunt: Voor wat betreft instandhoudingsonderhoud bij woongelegenheden is een min/max range benoemd.

Beheerkosten – ZOG (% van de 
markthuur)

Verkoopkosten per eenheid

Beheerkosten parkeerplaats per 
jaar

Instandhoudingsonderhoud 
doorexploiteren parkeerplaats per 
jaar

Beheerkosten garagebox per jaar

Juridische splitsingskosten per 
eenheid

Parameters bedrijfsmatig-, maatschappelijk en 
zorg onroerend goed
Instandhoudingsonderhoud BOG per m2 BVO excl. 
BTW

Belastingen, verzekeringen en 
overige zakelijke lasten ZOG (% 
van de WOZ)
Mutatieleegstand (in maanden)

Instandhoudingsonderhoud 
uitponden parkeerplaats per jaar

Technische splitsingskosten per 
eenheid

Overdrachtskosten (% van de 
berekende waarde)

Instandhoudingsonderhoud MOG per m2 BVO incl. 
BTW

Achterstallig onderhoud per vhe

Instandhoudingsonderhoud ZOG per m2 BVO incl. 
BTW
Mutatieonderhoud BOG per m2 BVO excl. BTW

Beheerkosten – BOG (% van de 
markthuur)
Beheerkosten – MOG (% van de 
markthuur)

Mutatieleegstand (in maanden)
Overdrachtskosten (% van de 
berekende waarde)

Mutatieonderhoud MOG per m2 BVO incl. BTW
Mutatieonderhoud ZOG per m2 BVO incl. BTW

Niet van toepassing binnen Area portefeuille

Gemeentelijke OZB BOG MOG (% 
van de WOZ) Gemeente Uden 
Gemeentelijke OZB BOG MOG (% van de WOZ) 
Gemeente Meierijstad
Belastingen, verzekeringen en 
overige zakelijke lasten BOG MOG 
(% van de WOZ)

Parameters 
parkeergelegenheden

Belastingen, verzekeringen en 
overige zakelijke lasten (% van de 
WOZ)

Instandhoudingsonderhoud 
doorexploiteren garagebox per jaar
Instandhoudingsonderhoud 
uitponden garagebox per jaar

In aanvangsjaar tussen € 46 en € 192

In aanvangsjaar tussen € 46 en € 138

In aanvangsjaar tussen € 82 en € 192

In aanvangsjaar tussen € 48 en € 138

Marketing (% van de 
marktjaarhuur)
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Inschakeling taxateur 

Toepassing vrijheidsgraden 

De hierna genoemde vrijheidsgraden hebben betrekking op de mate van afwijking ten opzichte van de basisvariant.

Schematische vrijheid
Deze vrijheidsgraad is toegepast bij de complexen die een afdrachtverplichting hebben wanneer woningen boven 
liberalisatiegrens verhuurd gaan worden of wanneer de woningen verkocht worden en daarmee niet als sociale
volkshuisvesting verhuurd wordt.

Markthuur(stijging)

Exit yield

Leegwaarde(stijging)

Disconteringsvoet

Mutatie- en verkoopkans

Onderhoud

Technische splitsingskosten
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Bijzondere omstandigheden
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Erfpacht
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Exploitatiescenario
Deze vrijheidsgraad is niet toegepast.

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur acht een inschatting van regulier onderhoud op basis van de Vastgoedtaxatiewijzer 
2020 beter passend.

Deze vrijheidsgraad is met name toegepast bij het waarderen van BOG MOG en ZOG vastgoed. Daarnaast is een uitzondering 
gemaakt bij het waarderen van de woningen met een tijdelijke exploitatieduur. Taxateur acht een inschatting van de exit yield 
op basis van het model van taxateur (waarbij onder meer de aanwezige huurpotentie als uitgangspunt wordt gehanteerd) 
beter passend en tot meer marktconforme waardering komt.

Jaarlijks wordt 1/3 deel van de onroerende zaken in exploitatie getaxeerd door een onafhankelijke en ter zake deskundige 
externe taxateur, ingeschreven bij het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs. Dit betekent dat elk derde deel van de 
onroerende zaken in exploitatie minimaal eens per drie jaar opnieuw wordt getaxeerd. Met afsluiting van jaargang 2020 heeft 
de gehele portefeuille een volledige taxatie gehad door de taxateur. Het taxatierapport en het taxatiedossier waarin de 
waardering en de daarbij gehanteerde aanpassingen ten opzichte van de basisvariant zijn onderbouwd en vastgelegd zijn in 
het bezit van Area en op aanvraag beschikbaar voor de Autoriteit woningcorporaties.

Area heeft voor haar vastgoedbezit de full versie van het Handboek toegepast. De reikwijdte, aard en omvang van de 
aanpassingen zijn van toepassing op meerdere complexen, derhalve worden de gehanteerde vrijheidsgraden hierna 
schematisch op portefeuilleniveau toegelicht. Indien en voor zover op complexniveau is afgeweken van de vrijheidsgraden op 
portefeuilleniveau, dan wordt dit separaat toegelicht.
Ten slotte wordt hier opgemerkt dat bij de gehanteerde vrijheidsgraden zoveel als mogelijk aansluiting is gezocht bij het 
document “Best Practices vrijheidsgraden behorende bij het Handboek modelmatig waarderen marktwaarde”, dat tot stand is 
gekomen op basis van een samenwerking tussen diverse gespecialiseerde partijen.

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur heeft op complexniveau marktreferenties geraadpleegd uit de NVM-database 
teneinde marktconforme leegwaarde(stijgingen) in de woningtaxaties te kunnen verwerken.

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur heeft op complexniveau marktreferenties geraadpleegd uit de NVM-database 
teneinde marktconforme huur(stijgingen) voor elk type vastgoed in de taxaties te kunnen verwerken.

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur is van mening dat de mutatiekans afwijkt van het historische gemiddelde van een 
corporatie op moment in een marktconforme waardering de huurniveaus opgeschroefd worden naar marktconforme niveaus 
voor de kwaliteit die men daarvoor terugkrijgt als wooncomfort. De verhoging van de huurniveaus resulteert in een hogere 
verhuisgeneigdheid, waardoor een hogere mutatiekans redelijk geacht wordt.

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur is van mening dat de disconteringsvoet die tot stand komt op grond van de 
basisversie onvoldoende recht doet aan de afwijkende risicoprofielen van de complexen onderling, en heeft derhalve per 
complex een inschatting gemaakt van de disconteringsvoet.

TOELICHTING OP DE BALANS
(* € 1.000,-)

Schattingen

Parameters

x € 000.000 In % van de 
reële waarde

Disconteringsvoet cf. vaststelling door taxateur als vrijheidsgraad + 0,5% - € 68,5 -4,8%
Leegwaarde cf. vaststelling door taxateur als vrijheidsgraad - 10% - € 95,1 -6,7%
Onderhoud cf. vaststelling door taxateur als vrijheidsgraad + 10% - € 10,0 -0,7%

De activa zijn verzekerd voor de recontructie- en/of reproductiekosten en/of extra kosten. Jaarlijks wordt de waarde 
aangepast aan het indexcijfer voor nieuwbouwwoningen zoals dit door het CBS wordt berekend. 

In de post DAEB-vastgoed in exploitatie zijn 8.147 (2019: 8.137) verhuureenheden opgenomen en in de post niet-DAEB
zijn 843 (2019: 840) verhuureenheden opgenomen. De geschatte waarde gebaseerd op de meest recente 
WOZ-beschikkingen van deze verhuureenheden bedraagt € 1.478 mln. (2019  € 1.363 mln.).

Ontwikkeling van de marktwaarde 2020 versus 2019

Het vastgoed in exploitatie van Area haar portefeuille is jaar op jaar van 2019 naar 2020 toegenomen met € 95.194
en komt uit op € 1.420.492. Dit betreft een opwaarts waarde effect van 7,2%.

De waardeontwikkeling van 7,2% is veroorzaakt door een combinatie van een voorraadtoename en een positieve 
marktontwikkeling. De koopmarkt in de regio heeft zich sterk ontwikkeld als gevolg van een toegenomen vraag en krapte op 
de woningmarkt. Het gevolg hiervan zijn hogere verkoopprijzen. Het investeringsklimaat onder beleggers is net als in 2019 
onverminderd positief. Beleggers zien weinig risico in het woningsegment. Het resultaat is stijgende beleggingsvolumes en 
dalende aanvangsrendementen waar beleggers genoegen mee nemen. Een verloopstaat is gesimuleerd om duiding te krijgen 
in de effecten van invloed op de waardeontwikkeling jaar op jaar. De marktwaarde heeft zich in 2020 ontwikkeld vanuit 
verschillende componenten die hier op hoofdlijn worden benoemd. De belangrijkste componenten die zorgen voor de 
waardestijging betreffen autonome ontwikkeling met € 35,0 miljoen, parameter wijzigingen met € 44,5 miljoen en wijzigingen 
door taxatie met € 45,4 miljoen. De autonome ontwikkeling komt door het effect van één jaar opschuiven met de 
beschouwingsperiode. De parameter wijzigingen komt door hoger vastgestelde macro economische parameters zoals een 
hoger geprognosticeerde leegwaardestijging voor Brabant ten opzichte van jaar 2019.  En tot slot het onderdeel 'Wijzigingen 
door taxatie' betreft met name het gewijzigde risicoprofiel van het vastgoed wat zich uit in de disconteringsvoet en hogere 
leegwaardeniveaus die van toepassing zijn.

Gelet op de huidige marktomstandigheden kunnen toekomstige marktontwikkelingen waarop zowel door interne als door 
externe taxateurs gehanteerde aannames en schattingen ter bepaling van de reële waarde van de vastgoedbeleggingen zijn 
gebaseerd, ten opzichte van de werkelijk te verwachten marktontwikkelingen van significante invloed zijn op de uitkomsten 
van de huidige waardering in de jaarrekening.
Om inzicht te geven in de effecten van redelijkerwijs mogelijke wijzigingen in belangrijke parameters op de reële waarde, is 
ten aanzien van de woongelegenheden gewaardeerd volgens de DCF-methode, de volgende gevoeligheidsanalyse opgenomen: 

Gehanteerd in 
marktwaarde

Stel mogelijke 
afwijking

Effecten van de wijziging

112 113



TOELICHTING OP DE BALANS
(* € 1.000,-)

Zekerheden en beperkingen

Juridische en feitelijke verplichtingen inzake de waardering van het vastgoed

Vastgoed in exploitatie bestemd voor verkoop

Beleidswaarde
De beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie van Area bedraagt ultimo 2020: € 782.213.

Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde bestaat uit de volgende onderdelen:

2020 2019
Marktwaarde verhuurde staat 1.420.492 1.325.298
Beschikbaarheid (doorexploiteren) -114.998 -118.846
Betaalbaarheid (huren) -450.768 -395.752
Kwaliteit (onderhoud) -85.236 -76.144
Beheer (beheerkosten) 12.723 17.546
Subtotaal € -638.279 -573.196
Beleidswaarde 782.213 752.102

Maatschappelijk inzet 638.279 573.196

Aangezien de corporatie zich jegens de gemeente heeft verplicht om 182 woningen met een huurprijs tot liberalisatiegrens 
voor onbepaalde tijd niet te verkopen maar aan te houden voor de primaire doelgroep, is de marktwaarde voor dit deel van de 
vastgoedportefeuille bepaald met behulp van een correctiepost aan afdrachtsverplichting in jaar 1.

Zonder toestemming van het WSW is het Area niet toegestaan om de woningen die met door het WSW geborgde leningen zijn 
gefinancierd te bezwaren met een beperkt recht (recht van pand/hypotheek, recht van opstal, recht van erfpacht, recht van 
vruchtgebruik) of de verplichting aan te gaan om deze woningen met een zekerheidsrecht te bezwaren (positieve 
hypotheekverklaring). Als gevolg hiervan zijn de woningen die met geborgde leningen zijn gefinancierd, niet met hypothecaire 
zekerheden bezwaard. Daarnaast heeft het WSW recht van eerste hypotheek op de woningen van de corporatie betreffende de 
door het WSW geborgde financiering.

Voor de door het WSW verstrekte borgstelling heeft de corporatie een obligoverplichting gebaseerd op de omvang van de door 
het WSW geborgde leningen. Deze obligoverplichting is in de toelichting op de geconsolideerde balans vermeld onder de Niet in 
de balans opgenomen verplichtingen en activa.

Area heeft voor de eerstkomende vijf jaar een meerjarenbegroting opgesteld waarin gemiddeld 10 woningen bestemd zijn voor 
verkoop. De verwachte opbrengstwaarde van deze woningen bedraagt in totaal minimaal € 2,0 mln.
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Area heeft de volgende uitgangspunten gehanteerde in de beleidswaarde:

2020
Streefhuur conform huurprijsklasses verschillend per object
Onderhoudsnorm € 1.839
Beheerlasten € 673
Verhuurderheffing cf. marktwaarde
Discontovoet cf. marktwaarde (scenario doorexploiteren)

Parameters

x € 000.000 In % van de 
beleidswaarde

Disconteringsvoet cf. marktwaardescenario Doorexploiteren + 0,5%  €             -76,2 -9,7%

Streefhuur per maand
Verschillend 
bedrag per 

object
+ € 25  €              39,8 5,1%

Onderhoudslasten per 
jaar  €        1.839,29 + € 100  €             -24,7 -3,2%

Ontwikkeling van de beleidswaarde 2020 versus 2019

De beleidswaarde voor het vastgoed in exploitatie van Area is toegenomen met een waarde van € 30.767 en komt uit op 
€ 782.869. Dit betreft en waarde ontwikkeling van 4,1%.

Voor zover afwijkend voor de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerde uitgangspunten, zijn de 
gehanteerde uitgangspunten voor de toekomstige exploitatie - zoals toegepast voor de bepaling van de beleidswaarde van de 
activa in exploitatie - afgeleid van de meerjarenbegroting (ontwikkeling streefhuur, onderhoudslasten en de lasten van verhuur 
& beheer) en geënt op de wettelijke voorschriften opgenomen in RTiV artikel 151.

Area heeft hierbij uitgangspunten bepaald die mede van invloed zijn op de beleidswaarde. Wijzigingen van deze 
uitgangspunten zijn derhalve van invloed op deze waarde. In onderstaande tabel wordt aangegeven welk effect een positieve 
of negatieve aanpassing van deze uitgangspunten heeft op de beleidswaarde:

Gehanteerd in 
beleidswaarde

Stel mogelijke 
afwijking

Effecten van de wijziging
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De waardeontwikkeling van 4% in de beleidswaarde wordt met name veroorzaakt in de categorie 'Wijzigingen door taxatie' 
waarin de aanscherping van de gehanteerde disconteringsvoet door de taxateur voor de marktwaardering van het bezit terug 
komt. Enerzijds komt dit doordat de taxateur vanaf dit kalenderjaar het gehele bezit onder handen heeft gehad voor een 
volledige taxatie. Anderzijds heeft het te maken met de verbeterde marktomstandigheden ten opzichte van 2019 waarin 
beleggers bereid zijn om scherpere rendementen te betalen voor woningvastgoed.
Daarnaast heeft de stap 'Autonome ontwikkeling' wat het effect van een jaar opschuiven in de berekening weergeeft ook een 
positieve impact op de beleidswaardeontwikkeling.
Daarentegen dempen de stappen 'Verschillen door wijziging aan de software' en 'Wijzigingen in de beleidswaardenormen' de 
stijging in de stappen 'Wijziging door taxatie' en 'Autonome ontwikkeling' enigszins. Dit heeft met name te maken door de 
toename van de onderhoudsnorm die ingerekend wordt ten opzichte van vorig jaar. Dit zelfde geldt ook voor de beheernorm. 
Voor wat betreft de boveninflatoire huurverhoging is rekening gehouden met de huurbevriezing voor kalenderjaar 2021 voor 
zowel de DAEB als Niet-DAEB.
Het negatieve effect van de stap 'Verschillen door wijziging aan de software' wordt onder andere veroorzaakt door de wijziging 
in de software met betrekking tot het aftoppen van streefhuur op de liberalisatiegrens voor het DAEB bezit.
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1.03 - 1.04 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden en vastgoed in ontwikkeling bestemd 
voor eigen exploitatie

Een overzicht van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden en het vastgoed in ontwikkeling voor eigen 
exploitatie is hierna opgenomen:

DAEB
Onroerende Vastgoed in

zaken ontwikkeling
verkocht bestemd voor
onder eigen 

voorwaarden exploitatie Totaal
€ €

1 januari 2020

19.502 9.036 28.538
473 473

3.324 -4.648 -1.324
23.299 4.388 27.687

Mutaties:
Investeringen 24.474 24.474
Desinvesteringen -1.647 -1.647
Overboeking van activa t.d.v. in ontwikkeling (grond Iepenlaan Veghel) 78 78
Overboeking van activa in exploiatie -9.969
Waardeverandering VOV 2.791 2.791
Mutatie voorziening onrendabele investeringen -8.385 -8.385
Totaal mutaties 2020 1.144 6.198 17.311

31 december 2020

18.154 23.619 41.773
797 797

5.492 -13.033 -7.541
24.443 10.586 35.029

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden: 2020 2019
Koopgarant Koopgarant

Aantal verhuureenheden 1 januari 111 125
Verkopen boekjaar
Terugkopen boekjaar -7 -14
Aantal verhuureenheden 31 december 104 111

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. 

DAEB-vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie
Ter zake vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie wordt geen bouwrente geactiveerd.

Cumulatieve waardeveranderingen 
en afschrijvingen
Boekwaarde per 1-1-2020

Cumulatieve waardeveranderingen 
en afschrijvingen

Cumulatieve verkrijgings- of 
vervaardigingsprijs
Cumulatieve herwaarderingen

In de post Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden zijn in totaal 104 (2019 111) eenheden opgenomen. Deze zijn alle 
verkocht met een terugkoopplicht. Gebruik wordt gemaakt van contractvormen die de goedkeuring van de Minister hebben.

De actuele waarde van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden is gebaseerd op een waardering uitgevoerd door een 
interne financieel medewerker op basis van een NVM-indexatie.

Boekwaarde per 31-12-2020

Cumulatieve verkrijgings- of 
vervaardigingsprijs
Cumulatieve herwaarderingen
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2 . Materiële vaste activa

2.01 Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

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

Onroerende
en roerende
zaken ten

dienste van
de exploitatie

€

1 januari 2020

7.786

-3.234
4.552

Mutaties:
Investeringen 364
Desinvesteringen (sloop kantoor Veghel) -868
Correctie afschrijving i.v.m. desinvesteringen (sloop kantoor Veghel) 868
Overboeking naar activa in ontwikkeling (grond Iepenlaan Veghel) -78
Afschrijvingen -412

Totaal mutaties 2020 -126

31 december 2020
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 7.204
Cumulatieve waardeveranderingen en afschrijvingen -2.778

4.426

De afschrijvingstermijnen en gevolgde systematiek luiden als volgt:

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie:
Bedrijfsgebouwen lineair 40 jaar
Terreinen geen afschrijvingen 0 jaar
Automatisering lineair 3 - 5 jaar
Inventaris lineair 10 jaar
Vervoersmiddelen lineair 5 jaar

De actuele waarde van het bedrijfspand Leeuweriksweg 12 te Uden ten dienste van de exploitatie bedraagt € 2,2 mln. 
(taxatie met waardepeildatum 26-09-2018). (2019: € 2,2 mln.).  
De actuele waarde van de overige materiële vaste activa wijkt niet belangrijk af van de historische kostprijs.

Boekwaarde per 1-1-2020

Boekwaarde per 31-12-2020

Cumulatieve verkrijgings- of 
vervaardigingsprijs
Cumulatieve waardeveranderingen 
en afschrijvingen
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3. Financiële vaste activa
(3.01 t/m 3.05)

3.02 Latente belastingvorderingen

Het saldo betreft latente belastingvorderingen die zijn ontstaan uit hoofde van verschillen tussen de 
waarde van de activa en passiva voor de fiscale resultaatbepaling en de waarde in deze jaarrekening.
De waarderingsverschillen betreffen de waardering van leningen, afschrijvingspotentieel en andere beperkte tijdelijke
verschillen.

Het verloop van de post latente belastingvorderingen is als volgt:

2020 2019
€ €

Boekwaarde per 1 januari 3.091 0

Realisatie tijdelijke verschillen 0 0
Mutatie tijdelijke verschillen -579 4.309
Saldering met passiva -1.218

Boekwaarde per 31 december 2.512              3.091

Fiscaal afschrijvingspotentieel

Vastgoed verkocht onder voorwaarden

Leningen o/g en u/g

Hierbij is sprake van een waarderingsverschil tussen de commerciële en fiscale boekwaarde. Een gedeelte van de fiscale 
boekwaarde wordt afgewikkeld en een gedeelte van de boekwaarde in de vorm van een winstrecht wikkelt pas na terugkoop 
af. Voor dit tijdelijk verschil is sprake van een actieve belastinglatentie. Aangezien het moment van terugkoop en daarmee het 
moment van afwikkeling van de latentie op voorhand niet vast staat en een lange termijn kan zijn, is deze latentie tegen de 
contante waarde opgenomen.

In de jaarrekening is voor de leningenportefeuille een latente belastingverplichting respectievelijk -vordering tegen de contante 
waarde verantwoord voor het verschil tussen de waardering die de fiscus toepast (i.c. reële waarde) en de waardering als 
toegepast in de jaarrekening (geamortiseerde kostprijs). De latentie loopt af over de resterende looptijd van de leningen. Het 
verschil bedraagt € 800 contant gemaakt met disconteringsvoet van 3,0% leidt dit tot een actieve latentie van € 121.

In 2020 is er sprake van een schattingswijziging, deze is nader toegelicht in de algemene grondslagen onder 
'Schattingswijziging'. 

Er is sprake van fiscaal afschrijvingspotentieel indien sprake is van een positief verschil tussen de fiscale boekwaarde en de 
fiscale bodemwaarde. In de situatie dat de fiscale boekwaarde hoger is dan de commerciële boekwaarde (marktwaarde) is er 
sprake van een tijdelijk verrekenbaar verschil. Dat betekent dat bij doorlopende exploitatie het tijdelijk verschil per 
balansdatum kan worden afgewikkeld tijdens de afschrijvingstermijn. Voor dit bedrag wordt een latente belastingvordering 
opgenomen, waarbij de waardering tegen contante waarde wordt verwerkt. 
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jaarrekening Fiscaal Verschil 25%
Contante 

Waarde

1.334.984 1.003.245 -331.739 -82.935 0

0 3.363 3.363 841 658

85.509 69.874 -15.635 -3.909 0

0 8.070 8.070 2.018 849

-17.577 400 17.977 4.494 0

4.426 4.941 515 129 48

797 4.283 3.486 872 482
0 800 800 200 121

-69 0 69 17 17

1.608 1.608 402 337

1.408.070 1.096.584 -311.486 -77.871 2.512

Verwacht wordt dat van dit bedrag op balansdatum een bedrag van € 221 (2019 € 289) binnen een jaar wordt 
gerealiseerd. De nominale waarde van de belastinglatentie bedraagt € 8.972 (2019: € 9.572).

3.03 Overige financiële vaste activa
2020 2019

€ €

Vordering korting Kopen naar Wens 67 61
Overige financiële vaste activa 6 6
Boekwaarde per 31 december 73 67

Waarde van vastgoed t.d.v. 
exploitatie
Waarde minus verplichtingen VOV 
woningen
Waarde van leningen o/g

In toekomst aftrekbare 
voortgewentelde rente (ATAD)

Tijdelijk verrekenbaar tijdens 
afschrijvingsperiode Niet-DAEB

Tijdelijk verrekenbaar tijdens 
afschrijvingsperiode DAEB 

De specificatie van de in de jaarrekening tot waardering gebrachte latente belastingverplichting per 31-12-2020 en de 
waarderingsverschillen waarop deze zijn gebaseerd is als volgt:

Waarde van vastgoed in exploitatie 
DAEB

Waarde van vastgoed in exploitatie 
Niet-DAEB

Waarde van onderhanden projecten

De vordering kopen naar wens betreft een uitgestelde betaling inzake 4 verkochte woningen (2019 4) uit ons bestaand 
bezit. De vordering is geïndexeerd met + 5,8% en opgerent met een percentage van 2,5%.

Waarde overige voorzieningen
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VLOTTENDE ACTIVA

4. Voorraden

4.01 Vastgoed bestemd voor verkoop 2020 2019
€ €

Vervaardigingsprijs 1.205 644
Boekwaarde per 31 december 1.205 644

Verloopoverzicht
Boekwaarde per 1 januari 644 803
Investeringen 1.702 2.740
Desinvesteringen -1.141 -2.899
Overboeking naar Daeb-vastgoed in exploitatie 0
Boekwaarde per 31 december 1.205 644

4.02 Overige voorraden 2020 2019
€ €

Vervaardigingsprijs 239 203
Boekwaarde per 31 december 239 203

Dit betreft de voorraad onderhoudsmaterialen ten behoeve van de technische dienst. De waardering geschiedt 
tegen de laatst bekend zijnde inkoopprijzen.

5. Vorderingen
2020 2020 2019 2019

Totaal > 1 jaar Totaal > 1 jaar
€ € € €

Huurdebiteuren 235 0 209 0
Gemeenten 20 14 25 8
Overige vorderingen 662 3 2.414 2.011
Overlopende activa 106 0 421 0
Boekwaarde per 31 december 1.023 17 3.069 2.019

5.01 Huurdebiteuren

Het saldo huurdebiteuren kan als volgt worden gespecificeerd.
2020 2019

€ €

Huurdebiteuren 560 565
Af: voorziening wegens oninbaarheid -325 -356
Boekwaarde per 31 december 235 209

De huurachterstand huurdebiteuren ad. € 560 eind 2020 is 0,93% van de netto-jaarhuur (2019: 0,98%)
In 2020 is er € 98 afgeboekt aan oninbare vorderingen onder de huurdebiteuren. 
In 2019 heeft Area € 64 moeten afboeken aan oninbare vorderingen.

Het verloop van de voorziening wegens oninbaarheid is als volgt:
2020 2019

€ €

Boekwaarde per 1 januari -356 -312
Dotatie ten laste van de exploitatie -67 -108
Afgeboekte oninbare posten 98 64
Boekwaarde per 31 december -325 -356

De voorraad verkoopwoningen bestaat uit 5 (2019: 3) teruggekochte koopgarant woningen. De reguliere verkoop voorraad 
bedraagt 0 (2019: 0). 
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5.02 Overheid

Het saldo overheid kan als volgt worden gespecificeerd:
2020 2019

€ €

Vordering op gemeente Veghel 20 25
Boekwaarde per 31 december 20 25

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

5.03 Overige vorderingen

Het saldo overige vorderingen kan als volgt worden gespecificeerd:
2020 2019

€ €

Nog te ontvangen posten 86 2.219
Overige debiteuren 576 195
Boekwaarde per 31 december 662 2.414

De "nog te ontvangen posten" is in 2020 afgenomen door ontvangst van de diverse subsidies van isolatieprojecten voor 
een bedrag van € 1.800 en de afboeking van de gemeentelijke subsidies voor een bedrag van € 207 voor De Borders

Onder overige debiteuren is de verkoop van 5 aanleunwoningen opgenomen welke op 31 december is gepasseerd 
waarvan het bedrag begin januari is bijgeschreven. In jaar 2019 was er 1 verkochte woning opgenomen onder 
overige debiteuren.

5.04 Overlopende activa

Het saldo overlopende activa kan als volgt worden gespecificeerd:
2020 2019

€ €

Vooruitbetaalde posten 106 122
Overige overlopende activa 0 299
Boekwaarde per 31 december 106 421

De vooruitbetaalde posten eind 2020 bestaan uit diversen kosten, abonnementen en contracten voor boekjaar 2021.
Eind 2020 was o.a. voor circa € 122 vooruitbetaald aan abonnementen en contracten voor boekjaar 2021.
In 2020 is de overige overlopende activa afgenomen door activering van de nagekomen posten over 2019 welke in 2020 
zijn geactiveerd.

6. Liquide middelen
2020 2019

€ €

Kas 2 1
Bank 3.113 7.354
Boekwaarde per 31 december 3.115 7.355

Bij de Rabobank bedraagt het krediet in rekening-courant € 2.500. De debetrente bedraagt het 1-maands 
Euribor tarief verhoogd met een opslag van 1,25%-punt.
Bovengenoemd krediet wordt ingeperkt met € 72 voor een in 2010 afgegeven bankgarantie, voor het overige staan
de liquide middelen ter vrije beschikking aan Area.

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

TOELICHTING OP DE BALANS
(* € 1.000,-)

7. Eigen vermogen 2020 2019
€ €

Stand  per 1 januari 1.097.883 991.972
Bij/af: jaarresultaat 97.432 105.911

Eigen vermogen per 31 december 1.195.315 1.097.883

Het verloop van het eigen vermogen is als volgt:

Herwaar-
deringsreserve 
DAEB vastgoed 
in exploitatie

Herwaar-
deringsreserve 

niet DAEB 
vastgoed in 
exploitatie

Overige 
reserves, niet 

zijnde 
herwaarderings- 

reserve Totaal

€ € € €

788.103 20.464 289.316 1.097.883
-2.274 2.274 0

-394 624 -230 0

79.100 5.355 -84.455 0
Sub-totaal 864.535 26.443 206.905 1.097.883

0 0
0 0 97.432 97.432

864.535 26.443 304.337 1.195.315

Per 31 december 2020 is in totaal € 891,0 mln. aan ongerealiseerde herwaarderingen in het eigen vermogen begrepen 
(2019: € 808,6 mln.), zijnde het verschil tussen de marktwaarde in verhuurde staat van het vastgoed in exploitatie en
de kostprijs. De waardering van dit vastgoed is in overeenstemming met het Handboek modelmatig waarderen bepaald en
is daarmee conform de in de Woningwet voorgeschreven waarderingsgrondslag en daaruit afgeleide ministeriële besluiten
geldend ten tijde van het opmaken van de jaarverslaggeving.

Uitgaande van waardering tegen beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie is een bedrag van € 637,6 mln. in het 
eigen vermogen begrepen dat op basis van het beleid van de corporatie niet kan worden gerealiseerd. De realisatie van 
het verschil tussen marktwaarde en beleidswaarde is sterk afhankelijk van het te voeren beleid van Area. 
De mogelijkheden voor Area om vrijelijk door (complexgewijze) verkoop of huurstijgingen de marktwaarde in verhuurde 
staat van het DAEB-bezit in exploitatie te realiseren zijn beperkt door wettelijke maatregelen en 
maatschappelijke ontwikkelingen zoals demografie en ontwikkeling van de behoefte aan sociale (DAEB) huurwoningen. 
Omdat de doelstelling van Area is om duurzaam te voorzien in passende huisvesting voor hen die daar niet zelf in 
kunnen voorzien, zal van het vastgoed in exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd worden. Daarnaast zal bij 
mutatie van de woning slechts in uitzonderingssituaties de huur worden verhoogd tot de markthuur en zijn de werkelijke 
onderhouds- en beheerslasten hoger dan ingerekend in de marktwaarde, voortvloeiend uit de beoogde kwaliteit- en 
beheersituatie van de corporatie.

Voorstel tot bestemming van het resultaat over het boekjaar 2020
In de statuten van Area is geen regeling opgenomen omtrent de winstbestemming.
Het bestuur stelt voor het resultaat over 2020 ad € 97,4 mln. ten gunste te brengen van de overige reserves.
Dit voorstel is reeds in de jaarrekening verwerkt.

Bestemming van het resultaat over het boekjaar 2020
De jaarrekening 2020 is vastgesteld in de vergadering van de Raad van Commissarissen gehouden op 10 mei 2021.

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

Boekwaarde per 1-1-2020

De herwaarderingsreserve betreft het positief verschil tussen de boekwaarde op basis van de marktwaarde en de initiële 
verkrijgings- of vervaardigingsprijs. 

Resultaat
Boekwaarde per 31-12-2020

Realisatie uit hoofde van verkoop en sloop
Realisatie uit hoofde van herclassificatie

Toename uit hoofde van stijging van de marktwaarde

Af: effect belastinglatentie
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8. Voorzieningen

Pensioenvoorziening
De gehanteerde pensioenregeling van Area is ondergebracht bij het bedrijfstakpensioenfonds Stichting Pensioenfonds 
voor de Woningcorporaties (SPW). De belangrijkste kenmerken van deze pensioenregeling zijn :

•       Er is sprake van een ouderdoms- en nabestaandenpensioen;
•       Er is sprake van een middelloonregeling;
•       De pensioen(richt)leeftijd is 68 jaar;
•       De regeling kent zowel een levenslang als een tijdelijk partner- en wezenpensioen waarbij het partner- en 
    wezenpensioen is verzekerd op risicobasis;
•       Voor het ouderdomspensioen, partnerpensioen en wezenpensioen stelt het bestuur van het pensioenfonds jaarlijks 
    een premie vast met een maximum van 27% van de ouderdomspensioengrondslag;
•       Als de middelen van het pensioenfonds het toelaten, zal het bestuur van het pensioenfonds de opgebouwde 
    aanspraken van (gewezen) deelnemers en de ingegane pensioenen aanpassen overeenkomstig de 
    consumentenprijsindex voor alle huishoudens. De toeslagverlening is voorwaardelijk. Er is geen recht op
    toeslagverlening en het is voor langere termijn niet zeker of en in hoeverre toeslagverlening zal plaatsvinden. 
    Het bestuur van het pensioenfonds beslist jaarlijks in hoeverre pensioenuitkeringen en pensioenaanspraken worden 

      aangepast.

De belangrijkste kenmerken van de uitvoeringsovereenkomst zijn :
•       Deelneming in het ondernemingspensioenfonds is verplicht gesteld voor de werknemers en directie van Area.
•       Area is uitsluitend verplicht tot betaling van de vastgestelde premies. In geen geval is een verplichting tot bijstorting
    of recht op teruggave/premiekorting. Derhalve is geen voorziening opgenomen.

De (maand)dekkingsgraad van SPW bedraagt ultimo 2020 109,3% (ultimo 2019: 113,1%). De beleidsdekkingsgraad 
bedraagt ultimo 2020 103,1% (ultimo 2019: 110,7%). Met deze beleidsdekkingsgraad voldoet het pensioenfonds aan de 
minimaal vereiste 104,2% die is voorgeschreven door De Nederlandse Bank (DNB). Er is daarom geen sprake van een 
dekkingstekort. 
Omdat de beleidsdekkingsgraad lager is dan de vereiste dekkingsgraad van 126% is er wel sprake van een reservetekort. 
SPW zal daarom in het eerste kwartaal van 2021 een herstelplan indienen bij DNB waarin wordt aangetoond hoe het
pensioenfonds verwacht dat binnen tien jaar tijd de dekkingsgraad herstelt tot het niveau van de vereiste dekkingsgraad. 

Tevens heeft het bestuur van het pensioenfonds in 2020 besloten de opgebouwde aanspraken van (gewezen) 
deelnemers en de ingegane pensioenen per 1 januari 2021 niet te verhogen met een gedeeltelijke toeslag. Er was geen 
ruimte voor een gedeeltelijke toeslag omdat de beleidsdekkingsgraad per eind oktober 2020 lager was dan 110%. 
Voor gewezen deelnemers en pensioengerechtigden was de ambitie van het fonds 1,60% (stijging van de prijzen in 
de periode van juli 2019 tot en met juli 2020). Voor actieve deelnemers was de ambitie van het fonds 2,25% 
(cao-verhogingen in de sector in de periode van 31 juli 2019 tot en met 31 juli 2020).

TOELICHTING OP DE BALANS
(* € 1.000,-)

8.01 Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

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

2020 2019
€ €

Boekwaarde per 1 januari 10.100 12.608
Aanwending door oplevering -945 -1.542
Dotatie t.l.v. het resultaat 3.774 663
Onttrekkingen (overboeking t.l.v. activa in ontwikkeling) -8.385 -1.629
Boekwaarde per 31 december 4.544 10.100

Voorziening 
onrendabele 

investering Daeb-
vastgoed

Voorziening 
onrendabele 

investering Daeb 
verbeteringen Totaal

€ € €
Boekwaarde per 1 januari 3.720 6.380 10.100
Overboeking bij oplevering -945 0 -945
Dotatie t.l.v. resultaat 2.478 1.296 3.774
Af: salderen met de activa in ontwikkeling -3.129 -5.256 -8.385
Boekwaarde per 31 december 2.124 2.420 4.544

De voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen wordt opgebouwd ter dekking van het verschil tussen 
de marktwaarde van het vastgoed in ontwikkeling en de stichtingskosten van de vastgoedontwikkeling. 

8.02 Voorziening latente belastingverplichtingen

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

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

2020 2019
€ €

Boekwaarde per 1 januari 0 4.660
Realisatie tijdelijke verschillen 0
Mutatie tijdelijke verschillen 0 -5.878
Saldering met activa 0 1.218

Boekwaarde per 31 december 0 0

Bij toelichting 3.01 is reeds toegelicht waarom de passieve latentie in 2019 is "omgeklapt" naar een actieve latentie.

8.03 Voorziening reorganisatiekosten

Het verloop van de post voorziening reorganisatiekosten is als volgt:
2020 2019

€ €

Boekwaarde per 1 januari 100 100
Dotaties 69 100
Onttrekkingen -100 -100
Boekwaarde per 31 december 69 100

De voorziening reorganisatiekosten is overwegend kortlopend van aard en is gevormd voor toekomstige vergoedingen
van nog te sluiten vaststellingsovereenkomsten. 
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8.04 Voorziening overig

Het verloop van de post voorziening overig is als volgt:
2020 2019

€ €

Boekwaarde per 1 januari 227 208
Dotaties 9 49
Onttrekkingen -10 -30
Boekwaarde per 31 december 226 227

De voorziening overig is een reservering gevormd volgens de CAO voor een budget van de individuele 
loopbaanontwikkeling van de medewerker.

9. Langlopende schulden

9.01 Schulden/leningen overheid 

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

2020 2019
€ €

Boekwaarde per 1 januari 5.990 7.764
Bij: nieuwe leningen 0 0
Af: aflossingsverplichting komend jaar -1.876 -1.774
Boekwaarde per 31 december 4.114 5.990

Marktwaarde van schuldrestant per 31 december 6.709 8.839

De aflossingsverplichting binnen 12 maanden bedraagt in 2020 € 1.876 (2019  € 1.774).

9.02 Schulden/leningen kredietinstellingen

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

2020 2019
€ €

Boekwaarde per 1 januari 207.984 196.048
Bij: nieuwe leningen 16.000 22.000
Af: aflossingsverplichting komend jaar -12.125 -10.064
Boekwaarde per 31 december 211.859 207.984

Marktwaarde van schuldrestant per 31 december 343.383 311.539

De aflossingsverplichting binnen 12 maanden bedraagt in 2020 € 12.125 (2019 € 10.064).

Borging door WSW
Per ultimo 2020 is er in totaal voor een schuldrestant ad € 228.728 (2019: € 222.906) borging verstrekt door het 
Waarborgfonds Sociale Woningbouw.

Onder de langlopende schulden zijn geen achtergestelde schulden begrepen.
De gemiddelde rentevoet voor 2020 bedraagt 3 % en voor 2019 3,28%

Aflossingsverplichting 2021 ter hoogte van € 14.001 opgenomen onder de kortlopende schulden, 
is opgenomen in de hierboven genoemde overzicht.

Per 30 april 2019 is er een hypothecaire zekerheid van € 3.038 (2019 € 3.038) verstrekt met betrekking tot de onroerende 
en roerende zaken ten dienste van de exploitatie met een boekwaarde van € 4.426 (2019 € 4.552).

In 2020 zijn er twee fix leningen aangetrokken, samen € 16.000.

TOELICHTING OP DE BALANS
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9.03 Waarborgsommen
2020 2019

€ €

Fonds waarborgsommen 329 340
Rente waarborgsommen 256 262
Boekwaarde per 31 december 585 602

De waarborgsommen betreffen, buiten de actuele niet-DAEB verhuringen welke via de makelaar verhuurd worden, 
een verplichting uit het verleden aangegaan in Uden.
Area hanteert voor haar sociale verhuringen géén actief waarborgsommen beleid meer. Het gehanteerde 
rentepercentage bedraagt momenteel 1%.

9.4 Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden contracten (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.

2020 2019
€ €

1 januari:
Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 21.877 21.877
Waardevermeerderingen/-verminderingen 949 3.667
Boekwaarde per 1 januari 22.826 25.544

Mutaties
Investeringen 0 0
Desinvesteringen -1.625 -2.809
Mutatie door waardeverandering 2.445 91
Saldo mutaties 820 -2.718

31 december:
Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 21.877 21.877
Waardevermeerderingen 1.769 949
Boekwaarde per 31 december 23.646 22.826

Gedurende 2020 zijn géén woningen onder een VOV-regeling aan derden overgedragen (2019: 0). 
In 2020 zijn er 7 woningen teruggekocht (2019: 14).

Als gevolg van een gemiddelde waardestijging van de overgedragen onroerende zaken van 12,89% (2019 0,45%) stijgt de 
terugkoopverplichting in 2020 met € 2.445 (2019 € 91).

10. Kortlopende schulden
2020 2019

€ €

Schulden overheid 1.876 1.774
Schulden kredietinstellingen 12.125 10.063
Schulden aan leveranciers 5.062 4.124
Belastingen en premies sociale verzekeringen 3.033 4.207
Schulden ter zake van pensioenen 1 1
Overige schulden 965 865
Overlopende passiva 4.694 5.222
Boekwaarde per 31 december 27.756 26.256
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10.01 Schulden aan overheid
2020 2019

€ €

Boekwaarde per 1 januari 1.774 1.677
Bij: toevoegingen 1.876 1.774
Af: aflossingen -1.774 -1.677
Boekwaarde per 31 december: 1.876 1.774

Bovenstaand saldo vloeit voort uit rubriek 9.01.
Voor de schulden aan overheid staat het onroerend goed van Stichting Area ter borging aan het WSW.

10.02 Schulden aan kredietinstellingen:
2020 2019

€ €

Boekwaarde per 1 januari 10.063 8.040
Bij: toevoegingen 12.125 10.063
Af: aflossingen -10.063 -8.040
Boekwaarde per 31 december: 12.125 10.063

Bovenstaand saldo vloeit voort uit rubriek 9.02.
Voor de schulden aan kredietinstellingen staat het onroerend goed van Stichting Area ter borging aan het WSW.

Aflossing FIXE leningen in 2020 was € 9.000 (aflossing FIXE leningen in 2019: € 7.000). 

10.03 Schulden aan leveranciers:

De post schulden aan leveranciers is als volgt samengesteld:
2020 2019

€ €

Schulden aan leveranciers 5.062 4.124
Boekwaarde per 31 december: 5.062 4.124

10.04 Belastingen en premies sociale verzekeringen

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

2020 2019
€ €

Loonheffing en premies sociale verzekeringen 225 233
Omzetbelasting 1.982 1.680
Vennootschapsbelasting (2018) 0 -446
Vennootschapsbelasting (2019) -930 2.740
Vennootschapsbelasting (2020) 1.756
Boekwaarde per 31 december: 3.033 4.207

10.05 Schulden ter zake van pensioenen

De post schulden ter zake van pensioenen is als volgt samengesteld:
2020 2019

€ €

Af te dragen pensioenpremie 1 1
Totaal schulden ter zake van pensioenen 1 1

TOELICHTING OP DE BALANS
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10.06 Overige schulden

De post overige schulden is als volgt samengesteld:
2020 2019

€ €

Nog te betalen posten 762 710
Overige 204 153
Totaal overige schulden 966 863

Bovengenoemd bedrag bestaat uit de overlopende facturen, schuld opgebouwde vakantie-uren en
teveel ontvangen huur van vertrokken huurders.
Onder de post "nog te betalen posten" is in 2020 een bedrag van € 167 (2019: € 167) opgenomen voor de bestrating
rondom de te verkopen nieuwbouw in project "De Gaarden".

10.07 Overlopende passiva
2020 2019

De post overlopende passiva is als volgt samengesteld: € €

Fonds leveringen en diensten 80 165
Niet vervallen rente leningen 3.920 4.206
Vooruitontvangen posten 512 533
Vakantiegeldverplichting 181 177
Overige overlopend 1 141
Totaal overlopende passiva 4.694 5.222

FINANCIËLE INSTRUMENTEN
Algemeen
De in deze toelichting opgenomen gegevens verschaffen informatie die behulpzaam is bij het schatten van de omvang
van risico’s die verbonden zijn aan zowel de in de balans opgenomen als de niet in de balans opgenomen financiële 
instrumenten.

De primaire financiële instrumenten van Area dienen ter financiering van de operationele activiteiten of vloeien direct uit 
deze activiteiten voort. Area heeft geen derivaten zoals valutatermijncontracten en renteswaps.
Het beleid van Area is dan ook om niet te handelen in financiële instrumenten voor speculatieve doeleinden.

De belangrijkste risico’s uit hoofde van de financiële instrumenten van Area zijn het rente- en kasstroomrisico en overig 
prijsrisico, het kredietrisico en het liquiditeitsrisico.

Het beleid van Area om deze risico’s te beperken, luidt als volgt:

Rente- en kasstroomrisico 
Renterisico is het risico dat de reële waarde van toekomstige kasstromen van een financieel instrument fluctueert als 
gevolg van wijzigingen in marktrentetarieven. Tevens loopt Area een risico door fluctuaties in de marktrentes 
op haar variabelrentende leningen.

Area beheerst haar renterisico door een evenwichtige portfolio van vast- en variabelrentende opgenomen leningen aan 
te houden. 

De contractuele renteherzieningsdata of aflossingsdata indien laatstgenoemde eerder liggen en de effectieve rentevoet 
van de financiële instrumenten van Area waarover rente- en kasstroomrisico wordt gelopen, luiden als volgt:
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Hierna is de leningportefeuille (schuldrestant eind 2020 en de aflossingsverplichting) uitgesplitst naar rentepercentage 
en naar resterende looptijd.

€
Resterende 

looptijd €
< 1% 38.746 < 1 jaar 11.795

1%-2% 30.000  1 - 5 jaar 36.341
2%-3% 24.184  5 - 10 jaar 53.856
3%-4% 51.798 10 - 15 jaar 20.116
4%-5% 83.110 15 - 20 jaar 28.000
5%-6% 0 20 - 30 jaar 23.866
> 6% 2.136 30 - 40 jaar 33.000

40 - 50 jaar 23.000

229.974 229.974

Rentekasstroomrisico

€
Resterende 

looptijd €
< 1% 17.000 < 1 jaar

1%-2%  1- 5 jaar 10.000
2%-3%  5-10 jaar 7.000
3%-4% 10-15 jaar
4%-5% 15-20 jaar
5%-6% > 20 jaar
> 6%

17.000 17.000

Overige kasstroomrisico’s leningen overheid en kredietinstellingen
Onderstaande vervalkalender van de leningenportefeuille geeft inzicht in de jaarlijkse bedragen betreffende de 
contractueel bepaalde kasstromen uit hoofde van de jaaraflossingen, de eindaflossingen en de renteconversies:

Rente 
risico

Eind-
aflossingen

Rente-
conversies

Aanpassing 
BRO leningen 

(50%)

Variabele 
leningen

2021 3.001 11.000 2.216 5.500 17.000
2022 2.315 0 3.790 2.500 17.000
2023 1.697 10.000 1.386 2.500 17.000
2024 1.731 18.000 0 8.000 7.000
2025 1.749 7.000 0 2.500 0
2026 1.767 0 0 2.500 0
2027 1.378 10.000 0 2.500 0
2028 1.380 29.000 0 2.500 0

Hierna worden de renterisico’s van de leningenportefeuille per lening soort toegelicht:
‒   De rente van de vastrentende leningen is voor de gehele looptijd gefixeerd dan wel tot het renteherzienings-moment.
    Het risico van deze leningen betreft:

‒   op het moment van renteherziening indien de rente hoger dan wel lager is dan de oude contractrente;
‒   de herfinanciering van de tussentijdse en eindaflossingen van de lening in een nieuwe lening met een hogere dan 
    wel lagere rente.

‒   De rente van de variabel rentende leningen (roll-over leningen) zijn allen gebaseerd op driemaands Euribor. De rente 
    van de roll-over leningen is opgebouwd uit het Euribor percentage en een liquiditeitsafslag respectievelijk opslag die 
    varieert van 0,27 basispunten tot 0,13 basispunten.
‒  Het renterisico van de roll-over leningen (waarbij de rente per drie maanden wordt herzien) is niet afgedekt.
‒  De basisrenteleningen hebben een rentetarief dat bestaat uit twee componenten, zijnde een basisrente en een 

    kredietopslag. De basisrente geldt voor de volledige looptijd van de leningen. De kredietopslag geldt voor de 
    overeengekomen periode, waarbij de eerste minimale looptijd vijf jaar bedraagt. Na vijf jaar dient een nieuwe 
    kredietopslag met de bank overeengekomen te worden. De kredietopslag van de huidige basisrenteleningen bedraagt 
    tussen de 2 basispunten en de 25 basispunten.

Rentepercentages

Area heeft ultimo 2020 twee variabel rentende leningen met variabele hoofdsom (maximaal € 20.000, 2019: € 20.000). 
Hiervan is ultimo 2020 € 17.000 opgenomen (2019: € 17.000). Over dit bedrag loopt Area risico dat kasstromen wijzigen door 
wijzigingen in de rentevoet. Area heeft géén renteswap(s) aangetrokken om dit kasstroomrisico te mitigeren.

Rentepercentages

TOELICHTING OP DE BALANS
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Kredietrisico
Area handelt enkel met kredietwaardige partijen en heeft procedures opgesteld om de kredietwaardigheid te bepalen. 
Tevens heeft Area richtlijnen opgesteld om de omvang van het kredietrisico bij elke financiële instelling en debiteur te 
beperken. Bovendien bewaakt Area voortdurend haar vorderingen en hanteert Area een strikte aanmaningsprocedure. 
Door de bovenstaande maatregelen is het kredietrisico voor Area minimaal. Het maximale kredietrisico aangaande 
vorderingen, liquide middelen en niet in de balans opgenomen financiële activa is weergegeven onder de desbetreffende 
toelichtingen. 

Liquiditeitsrisico
Periodiek worden liquiditeitsbegrotingen opgesteld. Door tussentijdse monitoring en eventuele bijsturing worden
liquiditeitsrisico’s beheerst. In de liquiditeitsbegrotingen wordt rekening gehouden met beperkte beschikbaarheid van
liquide middelen waaronder bankgaranties.

Reële waarde 
De reële waarde van financiële instrumenten is (wanneer deze afwijkt van de boekwaarde ultimo boekjaar) toegelicht 
onder de betreffende toelichting. De marktwaarde van de langlopende schulden is geschat aan de hand van de contante 
waarde van de toekomstige kasstromen tegen de geldende marktrente.
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Obligo

Aankopen en investeringen

2020 € 7.990.800. Hieronder is o.a. de renovatie van Flats in Uden opgenomen voor een bedrag van € 6.000.000.

Saneringssteun

‒      2021: € 594.000;
‒      2022: € 613.000;
‒      2023: € 627.000.
‒      2024: € 643.000.
‒      2025: € 659.000.

Kredietfaciliteit

Operationele lease

Schadeclaim

VVE

Afdrachtsverplichting
Area heeft in het verleden grond aangekocht van de gemeente Uden tegen een korting. Bij uitponden van deze kavels is Area 
afdracht van deze korting verschuldigd aan de gemeente. Deze kasstroom van circa 2,28 mln. is ingerekend in de 
marktwaarde.

Er wordt eind 2020 een obligo aangehouden bij het WSW (Waarborgfonds Sociale Woningbouw) van maximaal € 8.613.539. 
Deze obligoverplichting houdt in dat indien het risico-vermogen van het WSW onder een kwart procent komt van de uitstaande 
geborgde schuldrestanten, de deelnemers verplicht zijn naar rato een bijdrage te storten ter compensatie van het 
liquiditeitstekort van het WSW. 

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

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

Er zijn geen lopende schadeclaims ten aanzien van de projectontwikkeling voor Area en er zijn dan ook geen risico's te 
verwachten.

De toekomstige verplichtingen uit hoofde van met derden aangegane operationele-leaseovereenkomsten voor printers 
bedragen in totaal € 45.700 (31.12.2019: € 8.150). Hiervan vervalt binnen 1 jaar € 7.300 (31.12.2019: € 0), tussen 1 en 5 
jaar € 35.400 (31.12.2019: € 0) en na 5 jaar € 3.000 (31.12.2019: € 0). De resterende looptijd van het leasecontract is 5 jaar 
en 4 maanden. 

Area heeft een duurzaamheidsambitie tot 2035. De omvang van deze ambitie in euro's is nog niet duidelijk. Wel moet er 
rekening gehouden worden met een forse investering waarbij een aanzienlijk deel als onrendabel moet worden verwerkt. In de 
jaarrekening 2020 is voor de duurzaamheidsambitie nog geen onrendabele top gereserveerd.

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 2020 € 10.329.029.
De aangegane verplichtingen voor renovatie projecten is ultimo 2020 € 5.046.032 en voor onderhoud is dit ultimo 

De rekeningcourant-faciliteit heeft een kredietfaciliteit van € 2.500.000 Deze kredietfaciliteit is ingeperkt met een aan de 
gemeente Veghel verstrekte bankgarantie van € 72.800. Het kredietmaximum bedraagt derhalve € 2.427.200 Er zijn geen 
extra zekerheden voor het rekening courant krediet afgegeven. 

De Autoriteit Woningcorporaties (Aw) heeft aan de corporatiesector een heffing voor saneringssteun opgelegd. Het WSW heeft 
bij de opvraag van de prognose-informatie 2020-2024 aangegeven dat rekening gehouden moet worden met een heffing voor 
saneringssteun in de jaren 2020 tot en met 2024 van jaarlijks 1,0% van de jaarlijkse huursom. Op basis van deze percentages 
en de geschatte jaarlijkse huursom verwacht de corporatie dat de heffing in de komende jaren als volgt zal zijn:
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Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

11. Huuropbrengsten
2020 2019

€ €
Huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie
Woningen en woongebouwen 54.660 52.698
Onroerende zaken, niet zijnde woningen 12 79
Af: huurderving wegens leegstand -278 -208
Oninbare debiteuren -64 -64
Subtotaal huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie 54.330 52.505

Huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
Woningen en woongebouwen 3.140 3.045
Onroerende zaken, niet zijnde woningen 543 540
Af: huurderving wegens leegstand -36 -30
Oninbare debiteuren -3 -5
Subtotaal huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 3.644 3.550

Totaal huuropbrengsten 57.974 56.055

Hierna is een overzicht opgenomen van de huuropbrengsten die in de verschillende
gemeenten zijn behaald:

2020 2019
€ €

Gemeente Uden 35.082 33.906
Gemeente Veghel 22.892 22.149
Totaal huuropbrengsten 57.974 56.055

Area heeft per 1 juli 2020 een gemiddelde huurverhoging van 2,24 % toegepast (2019: 1,97 %).
Dit percentage bestaat uit 1,6% inflatie en voor 0,64% uit een inkomensafhankelijk deel.

12.01 Opbrengsten servicecontracten 2020 2019
€ €

Overige goederen, leveringen en diensten 1.971 1.858
Af: Opbrengstenderving wegens leegstand -42 -14
Totaal opbrengsten servicecontracten 1.929 1.844

Dit betreffen de vergoedingen die de huurders boven de kale huurprijs betalen voor warmwatervoorzieningen, 
energiekosten, schoonmaakonderhoud en overige diensten.
Deze vergoedingen zijn gebaseerd op geraamde kosten en worden, indien noodzakelijk, jaarlijks aangepast.

Hierna is een overzicht opgenomen van de opbrengsten die in de verschillende
gemeenten zijn behaald:

2020 2019
€ €

Gemeente Uden 1.245 1.199
Gemeente Veghel 684 645
Totaal opbrengsten servicecontracten 1.929 1.844

Het te restitueren saldo en nog te betalen kosten voor levering en diensten van € 80 is in 2020 opgenomen onder
rubriek 12.02 "Lasten servicecontracten". 
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12.02 Lasten servicecontracten

2020 2019
€ €

Overige goederen, leveringen en diensten 1.943 1.844
Totaal lasten servicecontracten 1.943 1.844

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

2020 2019
€ €

Gemeente Uden 1.254 1.199
Gemeente Veghel 689 645
Totaal lasten servicecontracten 1.943 1.844

14. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

2020 2019
€ €

Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -18 -35
Toegerekende personeelskosten 1.092 1.058
Toegerekende overige organisatiekosten 810 954
Toegerekende afschrijvingen 96 90
Totaal lasten verhuur- en beheeractiviteiten 1.980 2.067

15. Lasten onderhoudsactiviteiten 2020 2019
€ €

Onderhoudslasten (niet planmatig) 2.304 3.396
Onderhoudslasten (planmatig) 10.775 11.536
Overige bedrijfsopbrengsten -34 -39
Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -34 -59
Toegerekende personeelskosten 804 869
Toegerekende overige organisatiekosten 1.088 1.067
Toegerekende afschrijvingen 210 160
Totaal lasten onderhoudsactiviteiten 15.113 16.929

2020 2019
€ €

Lasten onderhoudsactiviteiten DAEB-vastgoed in exploitatie 14.580 16.276
Lasten onderhoudsactiviteiten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 533 653
Totaal onderhoudslasten 15.113 16.929
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De onderhoudskosten voor het DAEB-vastgoed in exploitatie zijn te verdelen in:

2020 2019
€ €

Klachtenonderhoud 1.684 2.058
Mutatieonderhoud 512 1.158
Planmatig onderhoud 10.422 11.181
Overige bedrijfsopbrengsten -33 -37
Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -33 -55
Toegerekende personeelskosten 787 819
Toegerekende overige organisatiekosten 1.038 1.003
Toegerekende afschrijvingen 203 150
Totaal onderhoudslasten 14.580 16.277

De totale onderhoudslasten (ook het planmatig onderhoud) worden rechtstreeks ten laste van het resultaat 
gebracht. In deze onderhoudskosten zijn toerekening van de personeelskosten van de eigen servicedienst inbegrepen. 
Deze zijn voor 2020 becijferd op ca. € 743 (2019: € 656).

De onderhoudskosten voor het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie zijn te verdelen in:

2020 2019
€ €

Klachtenonderhoud 94 121
Mutatieonderhoud 13 57
Planmatig onderhoud 353 355
Overige bedrijfsopbrengsten -1 -3
Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -2 -4
Toegerekende personeelskosten 17 50
Toegerekende overige organisatiekosten 52 67
Toegerekende afschrijvingen 7 9
Totaal onderhoudslasten 533 652

De totale onderhoudslasten (ook het planmatig onderhoud) worden rechtstreeks ten laste van het resultaat 
gebracht. In deze onderhoudskosten zijn toerekening van de personeelskosten van de eigen servicedienst inbegrepen. 
Deze zijn voor 2020 becijferd op ca. € 28 (2019: € 11).

Totaal lasten onderhoudsactiviteiten 15.113 16.929

16. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 2020 2019
€ €

Overige bedrijfsopbrengsten -298 -313
Belastingen (WOZ) 3.262 3.060
Verhuurdersheffing 7.500 6.793
Toegerekende overige organisatiekosten 815 633
Totaal overige directe operationele lasten exploitatie bezit 11.279 10.172
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Overige bedrijfsopbrengsten
2020 2019

€ €

Vergoedingen voor algemeen beheer en administratie 68 71
Overige opbrengsten (niet af te rekenen servicekosten) 214 214
Verhuur kantoorpand Veghel 20 87
Nagekomen bedrijfsopbrengsten 23 10
Overige bedrijfsopbrengsten 15 -12
Totaal overige bedrijfsopbrengsten 340 370

De ontvangen huur kantoorpand Veghel bestaat uit de vergoeding voor huur en servicekosten.

Totaal overige directe operationele lasten exploitatie bezit 11.279 10.172

Totaal netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 29.588 26.887
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Functionele indeling   (* € 1.000,-)

18. Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

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

2020 2019
€ €

DAEB-vastgoed in exploitatie
Opbrengst verkopen bestaand bezit 2.796 1.564
Opbrengst verkoop herclassificatie 1.700 864
Af: direct toerekenbare kosten -56 -47
Af: boekwaarde verkocht bestaand bezit -2.590 -1.069
Af: Boekwaarde verkoop herclassificatie -1.700 -864
Af: toegerekende personeelskosten -29 -29
Af: Toegerekende overige organisatiekosten -22 -25
Toegerekende afschrijvingen -1 -1
Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand bezit DAEB 
vastgoed in exploitatie 97 393

2020 2019
€ €

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
Opbrengst verkopen bestaand bezit 350 7
Opbrengst verkoop herclassificatie 493 1.597
Opbrengst verkopen teruggekochte koopgarant 1.315 3.529
Af: direct toerekenbare kosten -12 -32
Af: boekwaarde verkocht bestaand bezit -266 0
Af: Boekwaarde verkoop herclassificatie -493 -1.597
Af: boekwaarde verkopen teruggekochte koopgarant woningen -1.141 -2.899
Af: toegerekende personeelskosten -2 -2
Af: Toegerekende overige organisatiekosten -1 -2
Verkoopresultaat bestaand bezit 243 601
Mutatie terugkoopverplichting verkoop onder voorwaarden 0 0
Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand bezit niet DAEB 
vastgoed in exploitatie 243 601

2020 2019
€ €

Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -1 -1
Overige bedrijfsopbrengsten 0 -1
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 1 0
Toegerekende afschrijvingen 1 1
Totaal lasten verhuur- en beheeractiviteiten 1 -1

Totaal netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 341 994

16 7
1 0
0 0
5 15

22 22

Ten aanzien van de posten inzake "herclassificatie" wordt een resultaat geboekt en weer afgeboekt. 
Verslaggevingsregels schrijven voor dat bij de 'verkoop' van een woning van DAEB-tak naar niet-DAEB-tak of
andersom, de woning tegen 'leegwaarde' moet worden overgedragen. Na overdracht van tak naar tak, wordt de woning
weer gewaardeerd tegen marktwaarde in verhuurde staat. Voor de stichting is dit dus resultaatneutraal, maar voor de
afzonderlijke takken niet.

Verkopen teruggekochte koopgarant woningen
Totaal

Verkochte woningen in aantallen:
Verkopen Daeb woningen
Verkopen Niet-Daeb woningen
Verkochte garages
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19.01. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

2020 2019
€ €

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
Onrendabele investering activa in ontwikkeling -3.833 -663
Onrendabele investering duurzaamheid -8 -5.054
Onrendabele investering activa in ontwikkeling nagekomen 0 0
Afwaardering grond naar marktwaarde
Afboeking nagekomen investeringen -2 -14
Afboeking stopgezette projecten -338 -5
Totaal overige waardeveranderingen vastgoed in ontwikkeling bestemd 
voor eigen exploitatie -4.181 -5.736

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de overige waardeveranderingen 
wordt verwezen naar de toelichting op de vastgoedbeleggingen.

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.

19.02. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

2020 2019
€ €

DAEB-vastgoed in exploitatie
Toename marktwaarde 82.421 87.980
Aanwending voorziening door oplevering 945 1.542
Afname marktwaarde -528 0

Totaal overige waardeveranderingen DAEB-vastgoed in exploitatie 82.838 89.522

2020 2019
€ €

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
Toename marktwaarde 6.028 4.063

Totaal overige waardeveranderingen niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 6.028 4.063

Totaal Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 88.866 93.585

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de overige waardeveranderingen 
wordt verwezen naar de toelichting op de vastgoedbeleggingen.
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19.03. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden

2020 2019
€ €

Vastgoed verkocht onder voorwaarden
Toename marktwaarde 324 -43
Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed verkocht 
onder voorwaarden 324 -43

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

19.01 tm 19.03 Totaal waardeveranderingen vastgoedportefeuille 85.009 87.806

20. Netto resultaat overige activiteiten

2020 2019
€ €

Overige bedrijfsopbrengsten 21 78
Totaal Opbrengsten overige activiteiten 21 78

Kosten overige activiteiten 2020 2019
€ €

Onderhoudslasten met vergoeding (niet planmatig) 357 99
Toegerekende personeelskosten 131 143
Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen 0 0
Toegerekende overige organisatiekosten 107 119
Toegerekende afschrijvingen 5 6

600 367

Totaal netto resultaat overige activiteiten -579 -289

21. Overige organisatiekosten

2020 2019
€ €

Overige bedrijfsopbrengsten 28 58
Totaal Opbrengsten overige activiteiten 28 58

Kosten overige activiteiten 2020 2019
€ €

Toegerekende personeelskosten 2.474 2.696
Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -168 -308
Toegerekende overige organisatiekosten 1.710 1.770
Saneringsheffing 0 0
Toegerekende afschrijvingen 85 102

4.101 4.260

Totaal overige organisatiekosten     -4.073 -4.202

Totaal kosten overige activiteiten

Totaal kosten overige activiteiten
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22. Leefbaarheid

De leefbaarheidskosten zijn te verdelen in niet-cyclisch en cyclisch:
2020 2019

€ €

Leefbaarheid (sociaal) 810 786
Leefbaarheid (fysiek) 352 278
Totaal leefbaarheid 1.162 1.064

De leefbaarheidskosten verdeeld in DAEB- en niet-DAEB vastgoed in exploitatie:
2020 2019

€ €

Leefbaarheid DAEB-vastgoed in exploitatie 1.140 1.001
Leefbaarheid niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 55 60
Totaal leefbaarheid 1.195 1.061

2020 2019
€ €

Kosten projecten en leefomgeving 511 441
Overige bedrijfsopbrengsten -4 -9
Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -6 -9
Toegerekende personeelskosten 385 351
Toegerekende overige organisatiekosten 294 271
Toegerekende afschrijvingen 15 16

Totaal leefbaarheid 1.195 1.061

Totaal leefbaarheid 1.195 1.061

23. Financiële baten en lasten

Waardeveranderingen van financiële vaste activa en van effecten
2020 2019

€ €

Waardeveranderingen van financiële vaste activa 5 6
Totaal waardeveranderingen van financiële vaste activa en effecten 5 6

Opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren
2020 2019

€ €

Overige opbrengsten 53 44
Totaal opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren 53 44

Rentelasten en soortgelijke kosten
2020 2019

€ €

Rentelasten leningen overheid en kredietinstellingen -7.115 -7.412
Rentelasten rekening-courant -44 -26
Rentelasten waarborgsommen -6 -6
Rentelasten borgstellingsprovisie -48 -43
Overige rentelasten 1 -8
Totaal rentelasten en soortgelijke kosten -7.212 -7.495

Totaal saldo financiële baten en lasten -7.154 -7.445
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24. Belastingen
2020 2019

€ €
Acute vennootschapsbelasting
Lopend jaar -4.858 -5.315
Nagekomen acute vennootschapsbelasting 930 784

-3.928 -4.531

Latente vennootschapsbelasting
Lopend jaar -824 7.752
Nagekomen voorziening latentie vennootschapsbelasting 245 0

-579 7.752

Totaal belastingen -4.507 3.221

Aansluiting commercieel en fiscaal resultaat:
De effectieve belastingdruk is 5,4% (2019: negatief 2,4%) en kan als volgt worden gespecificeerd:

2020 2019
€ €

Commercieel resultaat voor vennootschapsbelasting 101.939 102.690
Af:
Correctie opbrengst verkopen -398 -1.054
Correctie onderhoud
Correctie afschrijvingen -970 -1.156
Fiscale vrijval disagio leningen o/g -182 -183
Correctie waardeveranderingen -85.346 -87.811

Bij:
Correctie huuropbrengst 43
Correctie overige bedrijfslasten 16
Geactiveerde rentelasten 119 175
Gemengde kostenaftrek 17
Correctie onderhoud 121 350
Terugname waardeverandering lagere WOZ waarde 4.033 7.217
Niet aftrekbare rente in gevolge ATAD regeling 168 1.016
Belastbaar bedrag 19.500 21.304

Belastingbedrag 16,5 % over € 200   (2019 19% over € 200) -33 -38
Belastingbedrag 25% over € 19.500   (2019 € 14.336) -4.825 -5.277
Totaal -4.858 -5.315

Nagekomen vennootschapsbelasting 930 784

Specificatie latente vennootschapsbelasting
Mutatie belastinglatentie -579 7.752

-579 7.752

Belastingdruk acuut + latent -5.437 2.437
Effectieve belastingdruk 5,3% -2,4%
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26. Afschrijvingen 
2020 2019

€ €

Afschrijving (on)roerende zaken ten dienste van de exploitatie 412 375
Totaal afschrijvingen 412 375

2020 2019
De afschrijvingskosten  zijn als volgt gealloceerd:

96 90

210 160
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 1 1
Netto resultaat overige activiteiten 5 6
Overige organisatiekosten 85 102
Leefbaarheid 15 16
Totaal 412 375

27. Lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten

2020 2019
€ €

Lonen en salarissen 4.275 4.348
Sociale lasten 716 798
Pensioenlasten 697 668
Totaal lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten 5.688 5.814

De stijging van de personeelskosten zijn o.a. te verklaren door tijdelijke contracten in plaats van inhuur van extern 
personeel en vervanging van ziekte.

Het gemiddelde aantal werkzame werknemers, berekend op fulltimebasis en uitgesplitst naar activiteiten, bedroeg:

2020 2019

Team wonen 17,1 16,2
Team wijkontwikkeling 14,5 16,2
Team bedrijfsvoering 13,3 14,2
Team dienstverlening 22,9 24,5
Directie en team staf 5,0 7,0
Totaal 72,8 78,1

Geen van de werknemers is buiten Nederland werkzaam.

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille --> 
Lasten verhuur en beheeractiviteiten 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille --> Lasten onderhoudsactiviteiten 
(Exploitatie vastgoedportefeuille)
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille --> Overige directe operationele 
lasten exploitatie bezit

Lasten onderhoudsactiviteiten
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2020 2019
De personeelskosten zijn als volgt gealloceerd:

771 666
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 31 31
Netto resultaat overige activiteiten 131 143
Overige organisatiekosten 2.474 2.696
Leefbaarheid 385 351
Totaal toegerekende lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten 5.688 5.814

28 Toegerekende overige organisatiekosten
2020 2019

€ €
Toegerekende overige organisatiekosten:
Automatiseringskosten 1.462 1.365
Bestuurs- en toezichtskosten 149 161
Huisvestingskosten 290 308
Overige personeelskosten 654 759
Algemene kosten 391 353
Huurdersparticipatie/voorlichting 71 102
Kantoorkosten 275 249
Advieskosten 300 451
Projectkosten 237 246
Bedrijfsvervoersmiddelen 126 133
Verzekeringen 222 187
Overige exploitatielasten 532 405
VvE-bijdrage bezit 138 122
Totaal toegerekende overige organisatiekosten 4.847 4.841

2020 2019
De toegerekende overige organisatiekosten zijn als volgt gealloceerd:

Beheerkosten:

810 954

1.088 1.067

815 633
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 23 27
Netto resultaat overige activiteiten 107 119
Overige organisatiekosten 1.710 1.770
Leefbaarheid 294 271

Totaal toegerekende overige organisatiekosten 4.847 4.841

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille --> Overige directe operationele 
lasten exploitatie bezit

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille --> toerekening indirecte kosten 
onderhoud

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille -->Toegerekende salariskosten 
eigen servicedienst aan lasten onderhoudsactiviteiten (Exploitatie 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille --> Lasten verhuur en 
beheeractiviteiten 

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille --> Lasten verhuur en 
beheeractiviteiten 
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille --> Lasten onderhoudsactiviteiten 
(Exploitatie vastgoedportefeuille) 804 869

1.092 1.058
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Overige toelichtingen

Bezoldiging van topfunctionarissen en toezichthoudende topfunctionarissen  (* € 1,-)

Bezoldiging topfunctionarissen

De bezoldiging van de topfunctionarissen van Area is als volgt:

2020 2019
€ €

Naam

Functiegegevens
Directeur-
Bestuurder

Directeur-
Bestuurder

Aanvang en einde functievervulling 01/01-31/12 01/01-31/12
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0 1,0
Dienstbetrekking? ja ja

Bezoldiging
Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 144.645 140.284
Beloningen betaalbaar op termijn 23.355 21.716
Bijtelling auto 0 0
Gratificatie 0 0
Totaal bezoldiging 168.000 162.000

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 168.000 162.000

Bezoldiging van commissarissen

Naam E. Kemperman
N. Hollestelle - 

de Wilde
Functiegegevens Voorzitter Voorzitter

Bezoldiging 2020 1.617 17.783
Bezoldiging 2019 18.700

Aanvang en einde functievervulling in het verslagjaar 01/01-31/01 01/02-31/12
Aanvang en einde functievervulling in het vergelijkend jaar 01/01-31/12

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2020 2.100 23.100
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2019 24.300

J.M.H.M. van Vucht J.M.H.M. van Vucht

De WNT is van toepassing op Area. Het voor Area toepasselijke bezoldigingsmaximum is in 2020 € 168.000. Dit op basis 
van bezoldigingsklasse F, welke voortkomt uit het feit dat Area per 31 december 2019 beschikt over 8.594 gewogen 
verhuureenheden. Daarnaast bevindt het merendeel van het vastgoed zich in Gemeente Uden, welke op 1 januari 2018 
41.782 inwoners telt.

Leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking en leidinggevende topfunctionarissen zonder dienstbetrekking 
vanaf de 13e maand van de functievervulling alsmede degenen die op grond van hun voormalige functie nog 4 jaar als 
topfunctionaris worden aangemerkt.
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Naam
N. Hollestelle - 

de Wilde H. Vos
Functiegegevens Lid Lid

Bezoldiging 2020 1.083 13.000
Bezoldiging 2019 12.500 12.500

Aanvang en einde functievervulling in het verslagjaar 01/01-31/01 01/01-31/12
Aanvang en einde functievervulling in het vergelijkend jaar 01/01-31/12 01/01-31/12

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2020 1.427 16.800
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2019 16.200 16.200

Naam S. van Kessel W. Bruinenberg
Functiegegevens Lid Lid

Bezoldiging 2020 13.000 13.000
Bezoldiging 2019 12.500 12.500

Aanvang en einde functievervulling in het verslagjaar 01/01-31/12 01/01-31/12
Aanvang en einde functievervulling in het vergelijkend jaar 01/01-31/12 01/01-31/12

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2020 16.800 16.800
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2019 16.200 16.200

Naam S. Günal
Functiegegevens Lid

Bezoldiging 2020 13.000
Bezoldiging 2019 12.500

Aanvang en einde functievervulling in het verslagjaar 01/01-31/12
Aanvang en einde functievervulling in het vergelijkend jaar 01/01-31/12

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2020 16.800
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2019 16.200

Overige rapportageverplichtingen op grond van de WNT

Honoraria accountantsorganisatie:

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 zoals deze
ten laste van het resultaat zijn gebracht.

2020
Totaal

Mazars netwerk

Controle van de jaarrekening 126 126
Andere controleopdrachten 9 9
Fiscale adviesdiensten 0

135 135

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen overige functionarissen met een dienstbetrekking die in 2020 
een bezoldiging boven het individueel toepasselijke drempelbedrag hebben ontvangen. 
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TOELICHTING OP DE WINST- EN VERLIESREKENING

Functionele indeling   (* € 1.000,-)

2019
Totaal

Mazars netwerk

Controle van de jaarrekening 115 115
Andere controleopdrachten 12 12
Fiscale adviesdiensten 0

127 127

Gebeurtenissen na balansdatum
Als gevolg van de Coronapandemie geldt in 2021 de Wet eenmalige huurverlaging voor huurders met een lager inkomen. 
Deze wet betekent dat huishoudens in een sociale huurwoning recht hebben op een eenmalige huurverlaging, als ze 
relatief te duur wonen. Het gaat hierbij om huishoudens met een inkomen onder de inkomensgrenzen voor passend 
toewijzen én een huurprijs boven de voor hen geldende aftoppingsgrens. Zij krijgen eenmalig recht op huurverlaging 
naar die aftoppingsgrens. Uit onderzoek blijkt dat het bij Area om 617 adressen gaat die recht hebben op een 
eenmalige huurverlaging. De financiële impact van deze eenmalige huurverlaging na balansdatum voor 2020 betreft een 
verlaging van de beleidswaarde met € 2.868 naar € 779.345. Daarnaast betekent het een kasstroomverlies van ruim 
€ 315 aan huurinkomsten op jaarbasis vanuit deze 617 adressen.

Daarnaast heeft de Minister van BZK op 17 februari 2021 laten weten uitvoering te geven aan de motie die in de 
Tweede Kamer is aangenomen op 9 februari inzake een huurbevriezing. Voor huurders in het gereguleerde segment 
betekent dit dat zij geen jaarlijkse huurverhoging krijgen in 2021, ook geen inkomensafhankelijke hogere huurverhoging. 
Voor Area betekend dit dat onze begrootte huurstijging van gemiddeld 0,9% per 1 juli, niet zal worden doorgevoerd. 
De financiële impact van deze huurbevriezing is beperkt, mede gezien het feit dat de begrootte huurstijging al zeer 
conservatief was.

Tot slot heeft Area op 6 april 2021 aan Aedes verklaard dat ze bereid is (onder voorwaarden) een leningruil aan te 
gaan met Vestia, ten einde bij te dragen aan het oplossen van de financiële problemen van Vestia. Een van de 
voorwaarden, betreft dat de impact niet hoger mag zijn dan € 14 per verhuureenheid per jaar voor de looptijd van 
40 jaar. Deze verklaring heeft tot het opstellen van de jaarrekening nog niet geleid tot een transactie.

Balans per 31 december 2020 DAEB
voor resultaatbestemming (* € 1.000,-)

Ref. 31-12-2020 31-12-2019
ACTIVA

VASTE ACTIVA

Vastgoedbeleggingen 1

DAEB vastgoed in exploitatie 1.01 1.334.984 1.246.848
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 1.04 10.586 4.388

1.345.570 1.251.236

Materiële vaste activa 2

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 2.01 4.426 4.552
4.426 4.552

Financiële vaste activa 3

Deelnemingen en vorderingen op groepsmaatschappijen 3.01 22.750 24.375
Latente belastingvorderingen 3.02 1.181 1.467
Overige financiële vaste activa 3.03 6 6
Netto vermogenswaarde niet-DAEB 3.06 69.352 61.458

93.289 87.306

TOTAAL VASTE ACTIVA 1.443.285 1.343.094

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden 4

Vastgoed bestemd voor verkoop 4.01 0 -187
Overige voorraden 4.03 239 203

239 16

Vorderingen

Huurdebiteuren 209 193
Overheid 20 24
Overige vorderingen 5.03 662 2.414
Overlopende activa 5.04 106 421

997 3.052

Liquide middelen 912 3.945

TOTAAL VLOTTENDE ACTIVA 2.148 7.013

TOTAAL ACTIVA 1.445.433 1.350.107
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Balans per 31 december 2020 DAEB
voor resultaatbestemming (* € 1.000,-)

Ref. 31-12-2020 31-12-2019
PASSIVA

Eigen vermogen 7

Overige reserves 7.01 212.883 183.405
Herwaarderingsreserve 7.02 884.999 808.567
Resultaat boekjaar 7.03 97.432 105.911

1.195.314 1.097.883

Voorzieningen 8

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 8.01 4.544 10.100
Voorziening latente belastingverplichtingen 0 0
Voorziening reorganisatiekosten 8.03 69 100
Voorziening overig 8.04 226 227

4.839 10.427

Langlopende schulden 9

Schulden/leningen overheid 9.01 4.114 5.991
Schulden/leningen kredietinstellingen 9.02 211.859 207.984
Waarborgsommen 533 549

216.506 214.524

Kortlopende schulden 10

Schulden aan overheid 10.01 1.876 1.774
Schulden aan kredietinstellingen 10.02 12.125 10.063
Schulden aan leveranciers 10.03 5.062 4.124
Schulden aan maatschappijen waarin wordt 
deelgenomen 1.216 1.368
Belastingen en premies sociale verzekeringen 3.033 4.207
Schulden ter zake van pensioenen 10.06 1 1
Overige schulden 794 575
Overlopende passiva 4.667 5.161

28.774 27.273

TOTAAL PASSIVA 1.445.433 1.350.107

Balans per 31 december 2020 Niet-DAEB
voor resultaatbestemming (* € 1.000,-)

Ref. 31-12-2020 31-12-2019
ACTIVA

VASTE ACTIVA

Vastgoedbeleggingen 1

Niet DAEB vastgoed in exploitatie 1.02 85.510 78.451
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 1.03 24.443 23.299

109.953 101.750

Financiële vaste activa 3

Latente belastingvorderingen 3.02 1.331 1.624
Overige financiële vaste activa 3.03 67 61

1.398 1.685

TOTAAL VASTE ACTIVA 111.351 103.435

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden 4

Vastgoed bestemd voor verkoop 4.01 1.205 831
1.205 831

Vorderingen 5

Huurdebiteuren 25 16
Overheid 0 1
Overige vorderingen 0 0
Overlopende activa 0 0
Vorderingen op groepsmaatschappijen 1.216 1.368

1.241 1.385

Liquide middelen 6 2.204 3.410

TOTAAL VLOTTENDE ACTIVA 4.650 5.626

TOTAAL ACTIVA 116.001 109.061
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Balans per 31 december 2020 Niet-DAEB
voor resultaatbestemming (* € 1.000,-)

Ref. 31-12-2020 31-12-2019
PASSIVA

Eigen vermogen

Overige reserves 35.015 34.120
Herwaarderingsreserve 26.443 20.464
Resultaat boekjaar 7.894 6.874

69.352 61.458

Voorzieningen

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 0 0
Voorziening reorganisatiekosten 0 0
Voorziening overig 0 0

0 0

Langlopende schulden 9

Waarborgsommen 52 53
Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden contracten (VOV) 9.04 23.646 22.826
Schulden aan groepsmaatschappijen 22.750 24.375

46.448 47.254

Kortlopende schulden

Schulden aan leveranciers 0 0
Belastingen en premies sociale verzekeringen 0 0
Schulden ter zake van pensioenen 0 0
Overige schulden 172 288
Overlopende passiva 29 61

201 349

TOTAAL PASSIVA 116.001 109.061

Winst- en verliesrekening over 2020 Daeb
(* € 1.000,-)

Functionele indeling Ref. 2020 2019

Huuropbrengsten 11 54.330 52.505
Opbrengsten servicecontracten 1.861 1.782
Lasten servicecontracten -1.884 -1.759
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten * 14 -1.876 -1.921
Lasten onderhoudsactiviteiten * 15 -14.580 -16.276
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit * -10.929 -9.863

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 26.922 24.468

Opbrengst verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0
Toegerekende overige organisatiekosten 0 0

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 17 0 0

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 4.495 2.428
Toegerekende overige organisatiekosten -51 -52
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -4.346 -1.979

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 18 98 397

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -4.177 -5.675
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19.02 82.757 89.522

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19 78.580 83.847

Opbrengsten overige activiteiten 20 73
Kosten overige activiteiten * -573 -346

Netto resultaat overige activiteiten -553 -273

Overige organisatiekosten * -3.862 -3.907

Leefbaarheid * 22 -1.140 -1.001

Rentebaten interne lening
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 504 525
Rentelasten en soortgelijke kosten -7.212 -7.495

Saldo financiële baten en lasten -6.708 -6.970

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 93.337 96.561

Belastingen -3.799 2.476

Resultaat deelnemingen
Resultaat niet-DAEB-tak 7.894 6.874

RESULTAAT NA BELASTINGEN 97.432 105.911
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Winst- en verliesrekening over 2020 N-Daeb
(* € 1.000,-)

Functionele indeling Ref. 2020 2019

Huuropbrengsten 11 3.644 3.550
Opbrengsten servicecontracten 68 62
Lasten servicecontracten -59 -85
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten * -103 -147
Lasten onderhoudsactiviteiten * 15 -533 -653
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit * -350 -310

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 2.667 2.417

Opbrengst verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0
Toegerekende overige organisatiekosten 0 0

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 17 0 0

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 2.158 5.133
Toegerekende overige organisatiekosten -3 -4
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -1.910 -4.528

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 18 245 601

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -5 -62
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19.02 6.433 4.020
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht 
onder voorwaarden 19.03 0 0

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19 6.428 3.958

Opbrengsten overige activiteiten * 1 6
Kosten overige activiteiten * -28 -23

Netto resultaat overige activiteiten -27 -17

Overige organisatiekosten * -210 -295

Leefbaarheid * 22 -55 -60

Waardeveranderingen van financiële vaste activa en van effecten 5 6
Rentelasten interne lening -451 -481

Saldo financiële baten en lasten -446 -475

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 8.602 6.129

Belastingen -708 745

Resultaat deelnemingen 0 0

RESULTAAT NA BELASTINGEN 7.894 6.874

Kasstroomoverzicht over 2020 DAEB
(* € 1.000,-)

(Volgens de directe methode)
 
Ontvangsten
Huren:
- Zelfstandige huurwoningen 52.161 50.761
- Onzelfstandig wooneenheden 411 225
- Intramuraal 1.660 1.617
- Maatschappelijk onroerend goed 12 10
Vergoedingen 1.946 1.918
Overige bedrijfsontvangsten 243 771
Renteontvangsten 52 43
Rente ontvangsten interne lening 451 481

Saldo ingaande kasstromen 56.936 55.826

Uitgaven
Personeelsuitgaven 5.623 5.586
Onderhoudsuitgaven 12.575 14.471
Overige bedrijfsuitgaven 9.002 9.316
Rente-uitgaven 7.480 7.488
Verhuurderheffing 7.374 6.677
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden 503 575
Vennootschapsbelasting 5.546 2.933

Saldo uitgaande kasstromen 48.103 47.046

Kasstroom uit operationele activiteiten 8.833 8.780

Vastgoedbeleggingen en MVA ingaande kasstroom
Verkoopontvangsten bestaande huur-, woon- en niet- 
woongelegenheden 2.682 1.303
(Des)investeringenontvangsten overig

Tussentelling ingaande kasstroom vastgoedbeleggingen en MVA 2.682 1.303

Vastgoedbeleggingen en MVA uitgaande kasstroom
Nieuwbouw huur-, woon- en niet- woongelegenheden 12.390 16.275
Woningverbetering, woon- en niet- woongelegenheden 8.574 6.792
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden -997 0
Investeringen overig 398 307

Tussentelling uitgaande kasstroom Vastgoedbeleggingen en MVA 20.365 23.374

2020 2019
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Kasstroomoverzicht over 2020 DAEB
(* € 1.000,-)

(Volgens de directe methode)

FVA
Ontvangsten verbindingen
Ontvangsten overig 29 24
Aflossing cq. verstrekken interne lening 1.625 1.625

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 1.654 1.649

Kasstroom uit (des) investeringen -16.029 -20.422

Financieringsactiviteiten ingaand
Nieuwe te borgen leningen 16.000 22.000
Uitgaven
Aflossingen geborgde leningen -10.059 -8.039
Aflossingen ongeborgde leningen -1.778 -1.677

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 4.163 12.284

Mutatie geldmiddelen -3.033 642

Wijzigingen kortgeldmutaties 0 0

Liquide middelen per 1 januari 3.944 3.302
Liquide middelen per 31 december 911 3.944

Mutatie geldmiddelen -3.033 642

2020 2019

Kasstroomoverzicht over 2020 Niet-DAEB
(* € 1.000,-)

(Volgens de directe methode)
 
Ontvangsten
Huren:
- Zelfstandige huurwoningen 3.076 3.113
- Onzelfstandig wooneenheden 0
- Maatschappelijk onroerend goed 184 168
- Bedrijfsmatig onroerend goed 117 117
- Parkeervoorzieningen 242 240
Vergoedingen 72 72
Overige bedrijfsontvangsten 42 84
Renteontvangsten

Saldo ingaande kasstromen 3.733 3.794

Uitgaven
Personeelsuitgaven 250 350
Onderhoudsuitgaven 484 554
Overige bedrijfsuitgaven 537 633
Rente uitgaven interne lening 451 481
Verhuurderheffing 126 116
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden 18 34
Vennootschapsbelasting -150 221

Saldo uitgaande kasstromen 1.716 2.389

Kasstroom uit operationele activiteiten 2.017 1.405

Vastgoedbeleggingen en MVA ingaande kasstroom
Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop 1.315 3.529
Verkoopontvangsten grond
(Des)investeringenontvangsten overig

Tussentelling ingaande kasstroom Vastgoedbeleggingen en MVA 1.315 3.529

Vastgoedbeleggingen en MVA uitgaande kasstroom
Woningverbetering, woon- en niet- woongelegenheden 7
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden 1.206
Aankoop woongelegenheden (VOV) doorverkoop 1.702 2.447
Investeringen overig 257
Externe kosten bij verkoop

Tussentelling uitgaande kasstroom Vastgoedbeleggingen en MVA 2.915 2.704

2020 2019
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Kasstroomoverzicht over 2020 Niet-DAEB
(* € 1.000,-)

(Volgens de directe methode)

FVA
Ontvangsten overig 1 7
Aflossing cq. verstrekken interne lening -1.625 -1.625

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA -1.624 -1.618

Kasstroom uit (des) investeringen -3.224 -793

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 0 0

Mutatie geldmiddelen -1.207 612

Wijzigingen kortgeldmutaties 0 0

Liquide middelen per 1 januari 3.410 2.798
Liquide middelen per 31 december 2.203 3.410

Mutatie geldmiddelen -1.207 612

2020 2019

OPMAKEN VAN DE JAARREKENING

Uden, 13 april 2021

Dhr. J.M.H.M. van Vucht, 
Directeur/bestuurder

VASTSTELLING

Mevr. N. Hollestelle - de Wilde voorzitter

Dhr. P. Ketelaars lid

Dhr. T. van den Broek lid

Dhr. S van Kessel lid

Mevr. S Günal lid

Het jaarverslag en de jaarrekening van Stichting Area is vastgesteld door de Raad van Commissarissen in de vergadering 
10 mei 2021 (conform artikel 35 woningwet), na kennis genomen te hebben van de controleverklaring van de extern 
accountant, conform artikel 37 lid 4 van de Woningwet en artikel 21 lid 3 van de Statuten.

Deze jaarrekening is opgemaakt door de bestuurder en is geaccordeerd in de vergadering van het bestuur en management van 
13 april 2021.
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OVERIGE GEGEVENS

Statutaire regeling betreffende de bestemming van het resultaat

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

Statutaire regeling betreffende de jaarstukken

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

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

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.

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

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

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

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

Controleverklaring 
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Mazars Accountants N.V. statutair gevestigd te Rotterdam (KvK Rotterdam nr. 24402415) 

 

 

 

 

 

Christiaan Geurtsweg 8 

Postbus 1180 

7301 BK Apeldoorn 

T: 088 277 22 00 

apeldoorn@mazars.nl 

 

Controleverklaring van de onafhankelijke accountant 

 

Aan: de raad van commissarissen van Stichting Area 

 

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2020 

Ons oordeel 

Wij hebben de jaarrekening 2020 van Stichting Area te Uden gecontroleerd. 

Naar ons oordeel geeft de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van de grootte 

en de samenstelling van het vermogen van Stichting Area op 31 december 2020 en van het resultaat 

over 2020 in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de 

Woningwet en de Wet normering topinkomens (WNT). 

De jaarrekening bestaat uit: 

1. de balans per 31 december 2020; 

2. de winst- en verliesrekening over 2020; en 

3. de toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiële verslaggeving en 

andere toelichtingen.  

 

De basis voor ons oordeel 

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de Nederlandse 

controlestandaarden en de Regeling Controleprotocol WNT 2020 vallen. Onze verantwoordelijkheden op 

grond hiervan zijn beschreven in de sectie ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de 

jaarrekening’. 

Wij zijn onafhankelijk van Stichting Area zoals vereist in de Europese verordening betreffende specifieke 

eisen voor de wettelijke controles van financiële overzichten van organisaties van openbaar belang, de 

Wet toezicht accountantsorganisaties, de Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants bij 

assurance-opdrachten (ViO) en andere voor de opdracht relevante onafhankelijkheidsregels in 

Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants 

(VGBA). 

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

oordeel. 

 



 

2 

 

 

Materialiteit 

Op basis van onze professionele oordeelsvorming hebben wij de materialiteit voor de jaarrekening als 

geheel bepaald op € 22 miljoen. De materialiteit is gebaseerd op 1,5% van het balanstotaal. Op basis 

van onze professionele oordeelsvorming hanteren wij voor de in de jaarrekening verantwoorde 

(operationele) transactiestromen een lager materialiteitsniveau dan voor de jaarrekening als geheel. Dit 

lagere materialiteitsniveau is vastgesteld op € 0,9 miljoen hetgeen gebaseerd is op 1,5% van de som van 

de huuropbrengsten, opbrengsten service contracten en opbrengsten overige activiteiten. 

Daarbij zijn voor de controle van de in de jaarrekening opgenomen WNT-informatie de 

materialiteitsvoorschriften gehanteerd zoals vastgelegd in de Regeling Controleprotocol WNT 2020. 

Wij houden ook rekening met afwijkingen en/of mogelijke afwijkingen die naar onze mening voor de 

gebruikers van de jaarrekening om kwalitatieve redenen materieel zijn. 

Wij zijn met de raad van commissarissen overeengekomen dat wij aan de raad tijdens onze controle 

geconstateerde afwijkingen boven € 660.000 rapporteren alsmede kleinere afwijkingen die naar onze 

mening om kwalitatieve redenen of vanuit het controleprotocol WNT relevant zijn.   

 

De kernpunten van onze controle  

In de kernpunten van onze controle beschrijven wij zaken die naar ons professionele oordeel het meest 

belangrijk waren tijdens onze controle van de jaarrekening. De kernpunten van onze controle hebben wij 

met de raad van commissarissen gecommuniceerd, maar vormen geen volledige weergave van alles wat 

is besproken.  

Wij hebben onze controlewerkzaamheden met betrekking tot deze kernpunten bepaald in het kader van 

de jaarrekeningcontrole als geheel. Onze bevindingen ten aanzien van de individuele kernpunten 

moeten in dat kader worden bezien en niet als afzonderlijke oordelen over deze kernpunten.   

 

Waardering van het vastgoed in exploitatie 

De waarde van het vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 december 2020 € 1,4 miljard hetgeen 

neerkomt op 97% van het balanstotaal van Stichting Area.  

Het vastgoed in exploitatie moet op grond van artikel 35 lid 2 van de Woningwet in overeenstemming 

met bijlage 2 van de Regeling Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting 2015 worden gewaardeerd op 

marktwaarde in verhuurde staat. Stichting Area waardeert het gehele bezit volgens de full versie van het 

handboek modelmatig waarderen als toegelicht op pagina 93 van de jaarrekening.  
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Bij toepassing van de full-versie worden vrijheidsgraden gebruikt om te komen tot de marktwaarde in 

verhuurde staat op complexniveau. De vrijheidsgraden worden bepaald op basis van de 

oordeelsvorming van het bestuur.  

Conform de vereisten uit het waarderingshandboek heeft Stichting Area externe taxateurs ingeschakeld 

voor het bepalen van de marktwaarde in verhuurde staat van de individuele vastgoedbeleggingen. De 

externe taxateurs zijn aangesteld door het bestuur en voeren hun werkzaamheden uit in 

overeenstemming met de standaarden zoals opgelegd door de NRVT (Nederlands Register Vastgoed 

Taxateurs).  

Voor de waardering van het vastgoed in exploitatie volgens de full-versie van het handboek zijn de 

mutatiegraad, disconteringsvoet, de onderhoudslasten, exit yield, leegwaarde en de markthuur 

belangrijke assumpties die door het bestuur moeten worden ingeschat en die een belangrijke impact 

kunnen hebben op de uitkomst van de waardering.  

De door het bestuur ingeschatte vrijheidsgraden zijn gevalideerd door de externe taxateurs op basis van 

beschikbare marktinformatie en transacties. Door de significantie van deze post voor de jaarrekening én 

de inherent hoge mate van subjectiviteit van bovengenoemde assumpties in de bepaling van de 

marktwaarde in verhuurde staat hebben wij de waardering van vastgoed in exploitatie aangemerkt als 

kernpunt in onze controle. 

In onze controle hebben wij de door het management gehanteerde veronderstellingen, 

waarderingsmethodiek en uitgangspunten ten aanzien van de bepaling van de marktwaarde getoetst op 

aanvaardbaarheid. Hierbij hebben wij de inputdata, zoals bijvoorbeeld huurprijzen, oppervlaktedata, 

mutatiegraad, etc. getoetst, hebben wij de betrouwbaarheid van het gehanteerde rekenmodel 

vastgesteld en hebben wij de marktconformiteit van de waarderingsuitkomsten geëvalueerd.  

Uit onze controle blijkt dat de bij de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerde 

veronderstellingen en uitgangspunten, de waarderingsmethodiek en de waarderingsuitkomsten 

aanvaardbaar zijn. 

 

Bepaling en toelichting beleidswaarde vastgoed in exploitatie 

De beleidswaarde is een belangrijke parameter voor de bepaling van financiële ratio’s van Stichting Area 

gebaseerd op de Aw/WSW-normen, en deze vormt daarmee een uitgangspunt voor de beoordeling van 

de financiële positie (inclusief de continuïteitsveronderstelling) in de jaarrekening.  

De beleidswaarde wordt bepaald door vier uitgangspunten in de marktwaardebepaling aan te passen 

naar het feitelijke beleid van de woningcorporatie waarbij een aantal voorgeschreven veronderstellingen 

worden gehanteerd.  

Bij de bepaling van de beleidswaarde heeft het bestuur een aantal significante schattingen moeten 

maken, hetgeen significante effecten heeft op de waardering en daaruit voortvloeiende financiële ratio’s. 
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De door Stichting Area gehanteerde uitgangspunten en veronderstellingen zijn toegelicht in de 

jaarrekening. Stichting Area heeft in haar jaarrekening ook de inherente onzekerheid toegelicht die van 

toepassing is bij de bepaling van de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie. 

In onze controle hebben wij de door het management gehanteerde veronderstellingen en uitgangspunten 

ten aanzien van de aanpassingen op de marktwaardebepaling, zoals toegelicht in de jaarrekening, 

getoetst op aanvaardbaarheid. Hierbij hebben wij vastgesteld dat de gehanteerde normatieve 

uitgangspunten zijn gebaseerd op de door de raad van commissarissen goedgekeurde 

meerjarenbegroting, alsmede dat bepaling van de beleidswaarde op juiste wijze heeft plaatsgevonden.  

Uit onze controle blijkt dat de bij de bepaling van de beleidswaarde gehanteerde veronderstellingen en 

uitgangspunten aanvaardbaar zijn. 

 

Waardering vastgoed in ontwikkeling en voorziening onrendabele investeringen 

Stichting Area waardeert haar vastgoed in ontwikkeling tegen de verkrijgings- of vervaardigingsprijs dan 

wel lagere marktwaarde. Daarnaast heeft Stichting Area voor toekomstige investeringen in vastgoed in 

ontwikkeling bepaald of ultimo 2020 reeds sprake is van een verlieslatend contract en of hiervoor een 

voorziening in de balans opgenomen dient te worden. De cumulatieve afwaardering op vastgoed in 

ontwikkeling en de voorziening onrendabele investeringen bedraagt per ultimo 2020 ca. € 17,5 miljoen 

en hiervan is ca. € 3,8 miljoen ten laste gekomen van het resultaat over 2020.  

Om te bepalen of op balansdatum sprake is van feitelijke- of in rechte afdwingbare verplichtingen ten 

aanzien van toekomstige investeringen heeft het bestuur voor de individuele projecten geëvalueerd of de 

projecten intern zijn geformaliseerd en extern zijn gecommuniceerd. Voor individuele projecten die aan 

deze criteria voldoen heeft het bestuur vervolgens bepaald of sprake is van een verlieslatend contract 

(‘onrendabele investering’) zoals bedoeld in de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving door 

woningcorporaties (RJ 645.218). Een verlieslatend contract is in dit geval aan de orde indien de 

marktwaarde van het vastgoedobject naar verwachting lager zal uitkomen ten opzichte van de verwachte 

verkrijgings- of vervaardigingsprijs. De marktwaarde wordt daarbij bepaald in overeenstemming met 

hetgeen hiervoor onder het kernpunt ‘Waardering van het vastgoed in exploitatie’ staat vermeld. 

Ten behoeve van het bepalen van de omvang van de onrendabele investeringen en de afwaardering op 

vastgoed in ontwikkeling heeft het bestuur van Stichting Area de marktwaarde van het vastgoed in 

ontwikkeling alsmede de toekomstige investeringen per ultimo 2020 bepaald. De bepaling van deze 

marktwaarde is onderhevig aan de schattingselementen die reeds benoemd zijn in kernpunt “Waardering 

van vastgoed in exploitatie”.  

In onze controle hebben wij de door het management gehanteerde veronderstellingen en uitgangspunten 

ten aanzien van de waardering van het vastgoed in ontwikkelingen en de bepaling van de voorziening 

voor onrendabele investeringen zoals toegelicht in de jaarrekening getoetst op aanvaardbaarheid en 

toereikendheid.  
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Hierbij hebben wij vastgesteld dat de gehanteerde verantwoorde cumulatieve afwaarderingen voldoen 

aan de criteria voor het opnemen van dergelijke posten (‘intern geformaliseerd en extern 

gecommuniceerd’), alsmede dat de bepaling van de marktwaarde op juiste wijze heeft plaatsgevonden.  

 

Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd 

In overeenstemming met het Controleprotocol WNT 2020 hebben wij de anticumulatiebepaling, bedoeld 

in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, onderdelen n en o Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd. Dit 

betekent dat wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding door 

een leidinggevende topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende 

topfunctionaris bij andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting juist 

en volledig is. 

 

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere informatie 

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

bestaat uit:  

• Inleiding; 

• Onze doelen voor 2020; 

• Verslag van de raad van commissarissen; 

• Verslag van de bewonersraad; 

• Verslag van de ondernemingsraad; 

• Volkshuisvestelijke prestaties; 

• Een duurzame bedrijfsvoering; 

• Financiële continuïteit; 

• Vooruitblik naar 2021; 

• Organisatiegegevens; 

• Verklaring van het bestuur; 

• Kengetallen; en de 

• Overige gegevens. 

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie: 

• met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiële afwijkingen bevat; en 

• alle informatie bevat die op grond van artikel 36 en 36a van de Woningwet is vereist. 
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Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, verkregen 

vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiële afwijkingen 

bevat. 

Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het accountantsprotocol 

zoals opgenomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 

en de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde diepgang als onze 

controlewerkzaamheden bij de jaarrekening. 

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het 

bestuursverslag, het volkshuisvestelijk verslag en de overige gegevens in overeenstemming met  artikel 

36 en 36a van de Woningwet. 

 

Verklaring betreffende overige door wet- en regelgeving gestelde vereisten   

Benoeming   

Wij zijn door de raad van commissarissen op 24 september 2018 benoemd als accountant van Stichting 

Area vanaf de controle van het boekjaar 2018 en zijn sinds dat boekjaar tot nu toe de externe 

accountant.   

 

Geen verboden diensten  

Wij hebben geen verboden diensten als bedoeld in artikel 5, lid 1 van de Europese verordening 

betreffende specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiële overzichten van organisaties van 

openbaar belang geleverd. 

 

Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening 

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

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening in 

overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet 

en de WNT. In dit kader is het bestuur tevens verantwoordelijk voor een zodanige interne beheersing die 

het bestuur noodzakelijk acht om het opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder 

afwijkingen van materieel belang als gevolg van fouten of fraude.  

Bij het opmaken van de jaarrekening moet het bestuur afwegen of de toegelaten instelling in staat is om 

haar werkzaamheden in continuïteit voort te zetten.  
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Op grond van genoemd artikel 35 van de Woningwet moet het bestuur de jaarrekening opmaken op 

basis van de continuïteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de toegelaten 

instelling te liquideren of de activiteiten te beëindigen of als beëindiging het enige realistische alternatief 

is. Het bestuur moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of 

de toegelaten instelling haar activiteiten in continuïteit kan voortzetten, toelichten in de jaarrekening. 

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van 

financiële verslaggeving van de toegelaten instelling. 

 

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening 

Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij 

daarmee voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel. 

Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid waardoor het 

mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle materiële fouten en fraude ontdekken. 

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien redelijkerwijs kan 

worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen zijn op de economische 

beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit beïnvloedt de aard, 

timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van onderkende 

afwijkingen op ons oordeel. 

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant 

professionele oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse 

controlestandaarden, de Regeling Controleprotocol WNT, ethische voorschriften en de 

onafhankelijkheidseisen. Onze controle bestond onder andere uit: 

• het identificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van materieel belang 

bevat als gevolg van fouten of fraude, het in reactie op deze risico’s bepalen en uitvoeren van 

controlewerkzaamheden en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en geschikt is als 

basis voor ons oordeel. Bij fraude is het risico dat een afwijking van materieel belang niet ontdekt 

wordt groter dan bij fouten. Bij fraude kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in geschrifte, het 

opzettelijk nalaten transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen van zaken of het 

doorbreken van de interne beheersing; 

• het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel 

controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze 

werkzaamheden hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit van de 

interne beheersing van de toegelaten instelling; 



 

8 

 

 

• het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiële verslaggeving en 

het evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en de toelichtingen die daarover 

in de jaarrekening staan; 

• het vaststellen dat de door het bestuur gehanteerde continuïteitsveronderstelling aanvaardbaar is. 

Tevens het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of er gebeurtenissen en 

omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de toegelaten instelling haar 

activiteiten in continuïteit kan voortzetten. Als wij concluderen dat er een onzekerheid van materieel 

belang bestaat, zijn wij verplicht om aandacht in onze controleverklaring te vestigen op de relevante 

gerelateerde toelichtingen in de jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat zijn, moeten wij onze 

verklaring aanpassen. Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie die verkregen is tot 

de datum van onze controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er 

echter toe leiden dat een toegelaten instelling haar continuïteit niet langer kan handhaven; 

• het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin opgenomen 

toelichtingen; en 

• het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende transacties en 

gebeurtenissen. 

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte en timing 

van de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar voren zijn gekomen, 

waaronder eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing. In dit kader geven wij ook 

een verklaring aan de Auditcommissie op grond van artikel 11 van de Europese verordening betreffende 

specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiële overzichten van organisaties van openbaar 

belang. De in die aanvullende verklaring verstrekte informatie is consistent met ons oordeel in deze 

controleverklaring. 

Wij bevestigen aan de raad van commissarissen dat wij de relevante ethische voorschriften over 

onafhankelijkheid hebben nageleefd. Wij communiceren ook met de raad over alle relaties en andere 

zaken die redelijkerwijs onze onafhankelijkheid kunnen beïnvloeden en over de daarmee verband 

houdende maatregelen om onze onafhankelijkheid te waarborgen. 
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Wij bepalen de kernpunten van onze controle van de jaarrekening op basis van alle zaken die wij met de 

raad van commissarissen hebben besproken. Wij beschrijven deze kernpunten in onze 

controleverklaring, tenzij dit is verboden door wet- of regelgeving of in buitengewoon zeldzame 

omstandigheden wanneer het niet vermelden in het belang van het maatschappelijk verkeer is. 

 

 

Apeldoorn, 10 mei 2021 

 

Mazars Accountants N.V. 

 

w.g. 

 

drs. F. Mazenier RA 


