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Inleiding
Voor u ligt het jaarverslag van stichting Area over 2021. Area is 
een corporatie met bijna 9.000 verhuureenheden. Ons werkge-
bied ligt deels in de gemeente Maashorst (voorheen gemeente 
Uden) en deels in de gemeente Meierijstad. Area beweegt 
vooruit naar ons oorspronkelijke streven, waarbij we focussen 
op mensen die ons écht nodig hebben.

 
Terugkijkend op 2021 ben ik vooral trots op de gestage positieve ontwikkeling van onze 
organisatie, mensen en resultaten. Er zijn mooie resultaten geboekt in de nieuwbouw, 
renovatie en verduurzaming. De leefbaarheid beweegt zich van losse projecten naar een 
meer geïntegreerde aanpak met andere processen. De bedrijfsvoering is stabiel en de 
jaarrekening laat geen grote verrassingen zien. We zien wel weer een forse stijging van de 
marktwaarde van onze woningen en de deal om Vestia te redden was niet opgenomen in 
de begroting. Het aantal verkopen was hoger dan gepland, vooral door het actief 
aanbieden van woningen op de verkooplijst bij renovaties. 

Er is ontzettend hard gewerkt bij de afdelingen met bewonerscontacten om de dienstver-
lening aan en samenwerking met onze bewoners beter te krijgen. Via procesmanagement 
hebben we processen beter in de greep gekregen en ontwikkelt zich een meer eenduidi-
ge Area-lijn. Er zijn een aantal nieuwe medewerkers in dienst getreden en dan zie je dat 
we nog steeds een aantrekkelijke werkgever zijn. Daarmee is de ‘vaste’ formatie weer op 
peil, wat naar verwachting een verdere stabilisatie zal betekenen. 

Intern is de zaak op orde; mijn zorg zit vooral bij de externe omstandigheden. De zoektocht 
naar bouwlocaties op middellange termijn heeft nog onvoldoende concreet resultaat 
gehad, ondanks het feit dat we ons risicoprofiel verhoogd hebben. We zien buiten de 
corporaties om een commerciële sociale huursector ontstaan. Gemeenten zien inmiddels 
in dat dit op lange termijn een slechte ontwikkeling is en zijn aan het bijsturen. De bouw-
kosten schieten omhoog en materialen zijn steeds moeilijker te verkrijgen. Werknemers 
worden schaarser en we zien dat zowel onze zakelijke als maatschappelijke partners hier 
last van hebben.

Door al deze turbulentie zouden we bijna vergeten dat we midden in een Coronapande-
mie zaten. In eerste instantie hebben we een aantal scenario’s gemaakt voor de langere 
termijn. Gelukkig vielen de economische gevolgen mee en werden we niet geconfron-
teerd met het zwarte scenario. En onze huurders kwamen niet in financiële problemen 
door de pandemie. Het is goed om te zien dat we geslaagd zijn onze processen zodanig 
aan te passen dat de bedrijfsvoering onder moeilijke omstandigheden door is gegaan bij 
zowel de bewonerscontacten als de investeringen. De volgende crisis dient zich alweer 
aan als gevolg van de Russische invasie in Oekraïne. Ook hier zullen we een bijdrage 
leveren, die past bij onze mogelijkheden. 

Ik ben blij dat de politiek door heeft dat het uitmelken van de corporaties, via de verhuur-
derheffing, desastreuze gevolgen heeft voor de mogelijkheden om voldoende sociale 
huurwoningen te bouwen en onze duurzaamheidsopgave invulling te geven. Het voorne-
men de verhuurdersheffing af te schaffen onderstreept de cruciale rol van corporaties en 
dat schept verplichtingen om onze rol verder op te pakken. Wij zijn er klaar voor. De 
nieuwe vastgoedstrategie is vastgesteld en leidt op korte termijn ook tot een geactuali-
seerd koersplan. 

Area bestaat nu tien jaar. Ik ben trots op deze mooie organisatie met al deze gemotiveer-
de mensen, en wat die in die tien jaar tijd voor elkaar gekregen hebben. Ik zie ook de 
uitdagingen, die groter zijn dan ooit, waarbij creativiteit en slim samenwerken met colle-
ga’s en zakelijke en maatschappelijke partners de kern van de oplossing vormen.

Jan van Vucht, directeur-bestuurder
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Het tweede jaar waarin de Coronapandemie nog steeds woedde. Het is bijna on-
voorstelbaar wat er het laatste jaar allemaal gebeurd is. Hoe we hebben moeten 
improviseren, aanpassen, borgen en permanent monitoren en bijsturen. Een PD-
CA-cursus real life. En we zijn er nog niet. Er is veel onzekerheid. Over de gezondheid-
seffecten, de economische effecten, de gevolgen voor de leefbaarheid in de wijken 
en het welbevinden van onze bewoners. Het jaarplan dat we voor 2021 maakten 
noemden we ‘liefde in tijden van Corona’ en maakten we in tijden van grote onzeker-
heid, net zoals in ‘liefde in tijden van cholera’; de roman van Gabriel Garcia Marquez. 

Lang en vasthoudend meegaan met de onzekere stroom uit liefde voor ons vak, voor onze 
uitdagingen, voor onze bewoners en voor onze medewerkers. We kwamen nader tot 
elkaar en moesten keuzes maken die er écht toe doen. Daarom kreeg de bewonersraad 
een speciale plek in het jaarplan. Zodat we blijven herinneren voor wie we het allemaal 
doen.
 
Het jaarplan 2021 werd voor het eerst ingericht op basis van de Aedes agenda 2020-2023: 
betaalbaarheid, beschikbaarheid, duurzaamheid, kwaliteit, leefbaarheid, wonen en zorg. 
Deze laatste hebben we er zelf aan toegevoegd omdat we vinden dat dit de komende 
jaren steeds meer gaat spelen. Ondanks die andere indeling bleef de strategische lijn voor 
2021 helder: we wilden vanuit een toonaangevende rol in het brede maatschappelijke 
middenveld opkomen voor onze bewoners die ons écht nodig hebben.

Wij werken samen aan betaalbaar en 
duurzaam wonen voor mensen die ons 
écht nodig hebben.
Voor 2021 hebben we daarom ons Koers-
plan weer nader geconcretiseerd naar een 
jaarplan, onderverdeeld in zeven thema’s 
en meetbare doelen. We benoemen de 
doelen uit het jaarplan en lichten toe in 
hoeverre die gehaald zijn. 

Betaalbaarheid
De betaalbaarheid voor onze bewoners 
staat onder druk. Dat betekent dat we 
serieus de effecten van een lagere huuront-
wikkeling moeten verkennen en doorverta-
len. We hebben de bereidheid om wan-
neer de ontwikkeling van lonen, 
pensioenen en uitkeringen lager is dan de 
inflatie, dit ook te verwerken in het matigen 
van de huren. We zien het huren steeds 

duurder worden ten opzichte van het 
kopen. Dat is vreemd vanuit de ‘solidaire 
samenleving’. Daarnaast zien we het 
argument van de ‘opgave’ altijd gebruikt 
worden om de huren stelselmatig te 
verhogen. Wij zijn bereid de opgave aan te 
passen aan de betaalbaarheid vanuit de 
huurders. Het uitgangspunt ‘niemand komt 
door Corona in de problemen lossen we op 
met maatwerk’ blijven we hanteren. 
Omdat het onderscheid tussen ’Corona’ en 
andere redenen steeds onduidelijker gaat 
worden naarmate de pandemie voort-
duurt, betekent dit dat we in de volle 
breedte alle mogelijkheden gaan benut-
ten; ook als dit financiële gevolgen heeft. 

Onze doelen en 
resultaten voor 2021 

Resultaat 2021:
We hebben vol ingezet aan betaalbaar-
heid voor onze huurders. Woningen moeten 
voor onze doelgroepen financieel haalbaar 
blijven. Dat blijven we doen in nauwe 
relatie met een kwalitatief goede en 
duurzame woning. Dit betekent dat niet 
alleen huurlasten voor ons belangrijk zijn, 
maar ook de woonlasten. Na de grootscha-
lige investering in zonnepanelen zijn we nu 
volop bezig ook voor de woningen die 
eerder niet in aanmerking kwamen of leken 
te komen alsnog zonnepanelen te installe-
ren. Daarnaast hebben we een omvangrij-
ke renovatietrein opgestart, waardoor het 
woningbezit comfortabel blijft en (nog) 
beter scoort op lage woonlasten.
In 2021 hebben we over de gehele linie 
géén huurstijging doorgevoerd, waarmee 
we voor het geliberaliseerde bezit (niet-
DAEB) verder zijn gegaan dan de over-
heidsmaatregelen vroegen, om zo ook de 
bereikbaarheid voor de lage middeninko-
mens op peil te houden. 

Beschikbaarheid
Naarmate de economische- en gezond-
heidscrisis langer duurt, zullen de effecten 
voor de woningbehoefte ingrijpender 
veranderen. Bij de herijking van de vast-
goedstrategie zullen we de volgende 
thema’s nadrukkelijk agenderen:
•	 In de nieuwbouw meer goedkopere 

woningen met een gematigde 
streefhuur.

•	 Transformatie van bestaand vastgoed 
naar effectieve, gezonde en eigentijdse 
woningen.

•	 Herwaardering van de dorpen als gevolg 
van de angst voor Corona.

•	 Gemengde woon-leef concepten 
initiëren.

•	 Meer ruimte voor de lagere midden
inkomens in onze woningen.

Resultaat 2021:
Kwantitatief en kwalitatief presteren we 
boven verwachting, ondanks de crisissitua-
ties waarmee we te maken hebben 
(verhuurdersheffing, reactieve overheid, 
bouwkosteninflatie, Corona, gebrek aan 
grond/bouwcapaciteit). Met bijna 900 
nieuwe woningen in tien jaar en naar 
verwachting de duizendste volgend jaar 
hebben we veel toe kunnen voegen aan 
de beschikbare woningvoorraad voor onze 
doelgroepen. Ruim 85% van onze woningen 
is beschikbaar voor de sociale doelgroe-
pen, die huurtoeslag nodig hebben. En we 
zijn, en blijven, ook actief voor de lage 
middengroepen.

Ondanks de gestage groei van ons woning-
bezit speelt de spanning op de woning-
markt de woningzoekende bij Area parten. 
Over de hele linie daalt de slaagkans op 
een woning. Tussen de doelgroepen is de 
positie van de jongere woningzoekende 
zich wel aan het versterken ten opzichte 
van de oudere woningzoekende. Dit is het 
gevolg van actief beleid om de slagings-
kansen voor alle doelgroepen meer in 
evenwicht te brengen. De spanning op de 
woningmarkt is ook terug te zien in de 
wachttijd voor de actieve woningzoeken-
de. 

We hebben dit jaar de sloop aangekon-
digd van een drietal complexen met in 
totaal 78 woningen. Vanwege Corona is de 
communicatie met de bewoners niet 
vlekkeloos verlopen, waardoor er veel 
onrust ontstaan is. Hierbij is ook de gemeen-
teraad van Uden betrokken geweest. Als 
gevolg hiervan hebben we pas op de 
plaats gemaakt en is er een nieuw proces 
met de bewoners afgesproken. Dit moet in 
2022 leiden tot een definitief besluit. Uit-
gangspunt van dit proces is dat alle scena-
rio’s bespreekbaar zijn.
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Duurzaamheid
We voorzien minder financiële ruimte voor 
duurzaamheidsinvesteringen dan berekend 
in de routekaart naar CO2-neutraal. We zien 
vooralsnog af van dure nul-op-de-me-
ter-varianten in de renovatie en zetten in op 
minder omvattende concepten, die lagere 
investeringen koppelen aan een zo groot 
mogelijk duurzaamheidseffect.

Resultaat 2021:
Area heeft met haar partners het Groot 
Onderhoud plus (GO+) programma voor 
de komende jaren voorbereid. De eerste 
projecten zijn uitgevoerd en de gewenste 
samenwerking is verder vormgegeven. 
Hierbij is de bewoner het middelpunt van 
het proces.  

De eerste (verduurzamings-)renovaties die 
uitgevoerd zijn, betreffen:
•	 149 woningen in De Leest Veghel
•	 54 woningen Uden-West
•	 82 woningen Hoevenseveld,  

fase 1 in Uden

De Leest is een goed voorbeeld waar vele 
duurzaamheidsdoelstellingen zijn gereali-
seerd; een duurzame upgrading van de 
wijk voor en met de bewoners. Dit is in Coro-
na tijd geen sinecure. Het getuigt van 
innovatie, kracht en flexibiliteit om het 
proces zo aan te passen en te sturen vanuit 
de gedachte contactloos te renoveren met 
volle aandacht voor de bewoner. 

In 2021 zijn ook voorbereidingen gestart 
voor:
•	 104 woningen Hoevenseveld,  

fase 2 in Uden 
•	 45 woningen Carolushof in Uden
•	 29 woningen Oranjewijk Erp 

Verduurzaming stond ook centraal in een 
aantal speciale opgeleverde transformatie-
projecten. In Veghel (Don Bosco) werd een 
school omgebouwd tot appartementen en 

in Uden werd aan de Aldetienstraat een 
kantoorgebouw getransformeerd naar 
woningen voor het Verdihuis. Ook werd de 
renovatie van Ons Huis in Uden opgeleverd. 
Het gaat hier om een oudereninitiatief uit 
de vorige eeuw, waarbij de studio’s aange-
past dienden te worden aan een ouder 
wordende doelgroep.   
We hebben veel energie besteed aan het 
Syn.ikia project (Energieplus wijk, Smart grid 
enzovoort) aan de Loopkantstraat in Uden. 
Dit project wordt opgeleverd in 2022. Het 
betreft hier een Europees samenwerkings-
project in het kader van een duurzame wijk. 

Kwaliteit
Onze bewoners moeten veilig kunnen 
wonen en leven in een schone en comple-
te omgeving. De kwaliteit van onze wonin-
gen en de bewonerstevredenheid zijn dan 
ook de belangrijkste waarden van ons 
onderhoudsprogramma.

Resultaat 2021:
In 2021 hebben we een evaluatie met onze 
externe onderhoudspartners uitgevoerd, 
meer op operationeel niveau. Dit resulteer-
de in verschillende verbetermogelijkheden 
voor zowel Area als haar partners. In 2022 
zullen we een beoordeling uitvoeren van 
meerjarige overeenkomsten met onze 
partners in het dagelijks onderhoud. We 
hebben in 2021 ook nadrukkelijk met de 
bewonersraad overlegd over de kwaliteit 
van ons bezit. Een voorbeeld hiervan is 
hittestress, waarbij we ingrepen hebben 
gepleegd in 5 complexen en preventieve 
voorlichting hebben gegeven aan onze 
huurders. De ketensamenwerking met 
zakelijke partners intensiveerde ook door de 
start van ons eerdergenoemde GO+ 
programma. Samen met Woonmeij onder-
zoeken we de mogelijkheden om opgaves 
vanuit nieuwbouw en onderhoud te 
bundelen.

Leefbaarheid
Corona betekent dat het nodig is om vol 
voor leefbaarheid te gaan. De basis van 
‘schoon, heel en veilig’ krijgt al veel aan-
dacht en we zijn steeds meer aanwezig in 
de wijk. Naast deze ’traditionele’ aanpak is 
versterking op drie gebieden nodig:
•	 De ‘intensieve leefbaarheid’ (ondermij-

nende criminaliteit, drugs, intimidatie) 
integraal aanpakken samen met ge-
meenten, Ons welzijn en politie.

•	 Samen met bewoners en maatschappe-
lijke partners wijkgericht werken en 
bewonersinitiatieven maximaal onder-

steunen. We sluiten daarbij als volwaardi-
ge partner aan bij samenwerking met 
gemeenten en anderen in processen 
zoals het Netwerk van voorzieningen, 
Oranjerijk, Muzerijk en het SOS-team in 
Uden en Leefgoed in Veghel. We zetten 
daarbij een volgende stap naar ‘werken 
vanuit de wijk’ en benutten maximaal de 
ontmoetingsplaatsen die daar zijn.

•	 We stellen ons als organisatie meer open 
om bewoners de kans te geven werker-
varing op te doen bij Area en daarmee 
hun economische positie te versterken.
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Resultaat 2021:
In 2021 hebben we energie gestoken in 
samenwerking met onze partners in de wijk, 
we staan heel dicht bij onze bewoners met 
sociale begeleiding. Als er grootschalige 
renovaties aan de orde zijn hebben we 
veel aandacht voor de leefbaarheid in de 
wijk. We reageren en begeleiden bij 
conflictsituaties en schrijnende omstandig-
heden en doen dat in nauw verband met 
de gemeenten. Voorbeelden hiervan zijn 
schuldhulpverlening, SOS-team, WMO, 
buurtbemiddeling (in 2021 was er méér 
ruimte voor begeleidingstrajecten). Vanaf 
2021 hebben we ook bij renovatie- en 
onderhoudstrajecten extra aandacht 
gehad voor het zichtbaar krijgen van 
‘achter de voordeur-problematiek’. Daar-
mee hebben we onder meer in de flatwijk 
succes kunnen boeken voor onze bewo-
ners. We blijven evenals vorige jaren 
bijzonder alert op ondermijning in de wijken 
en buurten. Ook in 2022 zal hiervoor veel 
aandacht zijn in samenwerking met ge-
meenten, politie en externen. De metho-
diek van zoet, zuur, bitter en zout is nu 3 jaar 
actief en levert veel positief effect in de 
wijken. Zaak is voor alle betrokken partijen 
om bij de les te blijven.

Wonen en Zorg
We zien al jaren de gevolgen van de 
huidige opzet van verpleeghuizen en 
andere seniorenzorghuisvesting. De senio-
ren en mensen met een zorgbehoefte in 
onze woningen vragen meer aandacht. We 
gaan actief aan de slag met woon/
zorgarrangementen in onze woningen (en 
wijken) voor alle doelgroepen die aanvul-
lende zorg nodig hebben.

Resultaat 2021:
In 2021 hebben we met het Verdihuis 
nauwere relaties aangeknoopt. Dat heeft 
geresulteerd in nieuwe woongelegenheden 
in Veghel (Kolonel Johnsonstraat) én in 
Uden (Aldetiendstraat). In Uden is het 

complex voor verstandelijk beperkten ‘Ons 
Huis’ voor de bewoners gerenoveerd om 
aan de eisen van de vergrijzende doelgroep 
te kunnen blijven voldoen. Op meer strate-
gisch gebied denken we samen met Laver-
hof en andere organisaties na over hoe we 
in de nieuwe wijk de Gaarden bij het Retrai-
tehuis een inclusieve samenleving kunnen 
stimuleren. Hierbij is ook aandacht voor het 
zorgcentrum als open wijkvoorziening.

De organisatie
Om klaar te zijn voor de post-Corona toe-
komst, zal de organisatie (en zullen onze 
mensen) ook een volgende stap moeten 
zetten. Wijkgericht samen werken met 
externe partners in een steeds meer ge-
stroomlijnd netwerk vergt een andere 
werkwijze. De bewoners (nog meer) zien als 
opdrachtgever daarbij behoort ook maat-
werk.

Bij de vastgoedinvesteringen wordt ketensa-
menwerking met zakelijke partners en met 
de gemeenten intensiever, omdat we ook 
hier meer sturen op een gezamenlijke 
doelstelling. In de bedrijfsvoering moeten we 
rekening houden met het feit dat de bomen 
niet meer tot de hemel zullen groeien en ook 
wij tegen de grenzen van onze mogelijkhe-
den gaan aanlopen. Daarom zullen we 
samen met de buurtcorporaties actief aan 
de slag gaan met het onderzoek naar 
opgave en middelen dat onlangs afgerond 
is.

Resultaat 2021:
In 2021 is het wijkgericht werken geëvalu-
eerd. Naast de geboekte positieve effecten 
op de leefbaarheid in de wijken, hebben we 
in deze evaluatie expliciet aandacht be-
steed aan de negatieve effecten die de 
verdere ontwikkeling belemmeren, zoals de 
werkdruk, samenwerken in en tussen de 
teams, het aanpakken van verzuiling en 
verbeteren van de verbinding binnen de 
organisatie.

Op basis daarvan zijn we in het vierde 
kwartaal een integraal project gestart om 
enerzijds de geboekte voordelen te behou-
den en de organisatie te verbeteren op de 
negatieve effecten. Eind eerste halfjaar 
2022 moeten de effecten daarvan zicht-
baar zijn.

Ook is in 2021 het interne procesmanage-
ment verder ontwikkeld. De laatste 
LEAN-trajecten voor onze medewerkers zijn 
afgerond, er is een ‘verbeterkamer’ ontwik-
keld binnen ons kantoor en continu verbe-
teren staat prominent op de agenda. Ten 
aanzien van de interne beheersing van de 
ICT is nadrukkelijk aandacht besteed aan 
(en zijn ontwikkelingen zichtbaar ten 
aanzien van) security awareness, privacy 
en beheer van informatiemanagement.
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Inleiding
Algemeen
We hebben een wooncrisis in Nederland 
waar we als samenleving de komende 
jaren keihard aan moeten werken om die 
op te lossen. Een groot woningtekort en de 
energietransitie in de gebouwde omgeving 
vraagt veel van de samenleving. Hierbij 
komt ook nog de onzekere situatie rond de 
meerjarige impact van het Covid-19 virus.

De corporatiesector staat de komende 
jaren voor de uitdaging om, binnen de 
grenzen van de financiële mogelijkheden, 
voldoende betaalbare huizen te bouwen, 
te verbeteren en te verduurzamen. En om 
voldoende geschikte woningen te realise-
ren voor de doelgroep ouderen. Het interne 
toezicht speelt een cruciale rol in het 
voortdurende gesprek over hoe dit voor 
elkaar te krijgen. Effectief intern toezicht is 
een onmisbare schakel in het goed functio-
neren van woningcorporaties, zodanig dat 
deze hun maatschappelijke taak goed 
uitvoeren en de goede dingen doen op de 
goede manier. Kerntaken van de Raad van 
Commissarissen zijn toezichthouden op het 
bestuur, klankbord zijn voor de bestuurder 
en werkgever zijn van het bestuur. De 
corporatie heeft een belangrijke maat-
schappelijke (kern)taak of ‘bedoeling’: 
voldoende betaalbare woningen – van 
goede kwaliteit en duurzaam – beschikbaar 
hebben voor mensen die haar écht nodig 
hebben en voor kwetsbare groepen. Het 
gaat om mensen die nu woonruimte nodig 
hebben en om toekomstige bewoners.

Besturen en 
toezicht houden 
Visie op toezicht en toetsing
Onze visie en werkwijze hebben we vastge-
legd in een ‘toezichtsfilosofie en -kader’. Bij 
Area wordt gewerkt vanuit een duaal (two 
tier) model met een duidelijke rolverdeling 
tussen bestuurder en Raad van Commissa-
rissen (RvC). In de basis neemt de bestuur-
der besluiten, die getoetst en waar vereist is 
goedgekeurd worden door de RvC. Basis is 
een model waarbij de RvC niet alleen aan 
het eind van het proces goedkeuring 
verleent, maar ook tussentijds geraad-
pleegd wordt over strategische keuzes en 
dilemma’s.

Onze uitdaging is de juiste balans te vinden 
tussen wat moet (dichttimmeren) en wat 
mag (vrijheid en ruimte) om binnen kaders 
van wet- en regelgeving verantwoordelijk-
heid te dragen en de maatschappelijke 
relevantie waar te kunnen maken. Dit lukt 
niet alleen met een simpele set regels en 
een doortimmerd ‘governance framework’. 
Het vraagt om een visie op intern toezicht 
die haar fundament vindt in de Woningwet 
en afgeleide kaders, maar die vooral 
gebouwd is op gedeelde waarden tussen 
de individuele uitvoerders, de toezichthou-
ders en het bestuur. Uitgangspunt is ‘princi-
ple based’ werken als het kan en ‘rule 
based’ als het moet (externe regelgeving 
of interne kaders).  
 
Samen met het bestuur werken wij vanuit 
vier basisprincipes:
•	 De bedoeling als basis voor bestuur en 

toezicht
•	 Area als maatschappelijke organisatie
•	 Daadkrachtig sturingsmodel
•	 Evenwichtig samenspel tussen bestuur en 

Raad

Verslag van de Raad 
van Commissarissen

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 goede 
gesprek voeren met eenieder die een 
verbinding met Area heeft.

Kerntaken 
De RvC keurt de besluiten van de bestuur-
der conform artikel 26 lid 1a t/m j Ww goed. 
Daarnaast keurt de RvC de besluiten van 
de bestuurder zoals vastgelegd in de 
toezichtsfilosofie/-kader en Reglement RvC 
goed. De RvC houdt toezicht op de 
algemene gang van zaken binnen de 
organisatie en het beleid van de bestuur-
der. Daarnaast is de RvC werkgever van en 
klankbord voor de bestuurder.

De Raad van Commissarissen werkt met de 
volgende commissies en hebben in het 
verslagjaar
•	 Remuneratie- en Governancecommissie 

3 keer vergaderd;
•	 Commissie Maatschappelijk Presteren 4 

keer vergaderd;
•	 Auditcommissie 4 keer vergaderd.
Deze commissies bereiden op hun terrein 
agendapunten inhoudelijk voor, in samen-
werking met de bestuurder en de betrokken 
functionarissen vanuit de werkorganisatie. 
Hierover brengen zij een advies uit aan de 
Raad van Commissarissen. Daar vindt het 
goede gesprek over de onderwerpen 
plaats en worden de besluiten vastgelegd. 
De commissies nemen nadrukkelijk geen 
beslissingsbevoegdheden over van de RvC. 
De commissievergaderingen vinden in de 
regel 1 tot 2 weken voorafgaand aan de 
RvC vergadering plaats. 
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Governance en de 
Governancecode 
Governancecode Woningcorporaties
De Governancecode woningcorporaties 
2020 geeft richting aan de wijze waarop 
bestuur en RvC functioneren en waarbij de 
principes en bepalingen van de code 
doorwerken in de gehele corporatie. 
Daarnaast gaat de Governancecode in op 
de manier waarop bestuur en RvC verant-
woording afleggen over hun resultaten. De 
Code is goed vindbaar op internet en 
wordt daarom niet in ons verslag herhaald.

Wij vinden het van belang dat de individue-
le leden van de RvC en bestuurder elkaar 
vinden in gedeelde waarden welke het 
individuele lid of bestuurder voldoende 
comfort bieden om te gaan met eigen 
dilemma’s tussen vertrouwen/ruimte laten 
en controle. En dat over deze waarden 
voldoende overlap is met de opvattingen 
hierover van de andere leden van het 
collectief. Pas dan kan eenieder zijn 
bijdrage leveren aan het intern toezicht 
zonder zijn uniciteit te verliezen en kan hij/zij 
in vrijheid en veiligheid eigenzinnig zijn. Dit 
geldt tevens voor de bestuurder in zijn 
relatie tot de RvC en individuele leden.

Gezamenlijke waarden
Onze gezamenlijke waarden van gover-
nance zijn gebaseerd op:
•	 Het opzoeken van de grenzen van wat 

kan in het belang van huurders en 
woningzoekenden.

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

•	 Aanspreekbaar zijn op ons handelen en 
anderen proactief informeren.

•	 Leiderschap tonen naar medewerkers en 
stakeholders en ons verbinden met de 
samenleving.

Deze waarden laten we zien in ons gedrag.

Meldingen
In 2021 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
De governance stukken van de RvC zijn 
naar aanleiding van de Governancecode 
2020 in 2021 aangepast. Het Reglement 
van de RvC en het Bestuursreglement zijn in 
samenhang met elkaar besproken en 
verbonden en sluiten op elkaar aan. In het 
Reglement van de RvC is uitdrukkelijk 
opgenomen dat de RvC geen decharge 
verleent aan aftredende commissarissen.
De bestuurder en RvC hebben ervoor 
gekozen nog geen verbindingenstatuut op 
te stellen. Het speelt niet bij Area en kan 
beter vorm krijgen wanneer het wel speelt.

Verslag van 
gehouden toezicht
Toezicht op strategie
Onze countervailing powers zijn goed 
aanwezig bij de RvC-leden met hun eigen 
deskundigheden. We ondersteunen de 
bestuurder als het gaat om acquisitie van 
nieuwbouwprojecten en grondposities. Het 
regionaal onderzoek naar opgave en 
middelen heeft laten zien dat Area de 
opgave als een van de weinige corporaties 
zelf aan kan pakken en de kans bestaat 
dat Area op termijn in moet (en kan) 
springen bij collega’s. In juli hebben we een 
strategiesessie gehad met de bestuurder en 
enkele organisatiemedewerkers om tot 
mogelijke strategieën voor de doelporte-
feuille te komen. Dit heeft in november 
geresulteerd in het goedkeuren van de 
doelportefeuille en de strategische keuzes 
daarbij.

In het kader van de begroting bespreken 
we het jaarplan, de investeringsambities 
voor nieuwbouw, de verduurzaming via 
renovatie en onderhoud en stellen daar 
kritische vragen bij. In het verslagjaar zijn de 
strategische beleidsonderwerpen gekop-
peld aan de beleidsagenda van Aedes.
 
Stakeholdersdialoog
In elke vergadering van de RvC is de 
bestuurlijke voortgang een vast agenda-
punt. Daarin bespreken we met de bestuur-
der onder andere de omgang, participatie 
en invloed van belanghebbenden. Hoe is 
de Bewonersraad betrokken bij het tot 
stand komen van beleid en hoe is de 
verhouding met de gemeenten, gesprek-
ken met de portefeuillehouders van de 
gemeenten en gemeenteraden. Ook 
informeert de bestuurder de RvC over de 
overleggen met andere corporatiebestuur-
ders, de Aedesvergaderingen en de 
dialoog met bestuurders van netwerkpart-
ners.

Op 10 mei heeft de RvC met de OR van 
Area gesproken en stil gestaan bij de 
veranderende werkwijze van wijkteams. De 
Coronaperiode heeft nog eens duidelijk 
gemaakt dat contacten in de wijk van 
groot belang zijn. En dat kwetsbare huur-
ders ondersteuning nodig hebben die 
noodgedwongen beperkt was. De veran-
deringen in de samenleving vragen van de 
corporatie andere benaderingswijzen in de 
dienstverlening. Enerzijds door de toegeno-
men digitalisering vereist dit meer dienstver-
lening online en aan de andere kant meer 
persoonlijke aandacht voor de mensen die 
dat echt nodig hebben. Dit is ook onder-
werp van gesprek geweest met de Bewo-
nersraad op 28 juni. De betrokkenheid van 
de Bewonersraad bij de overleggen over 
voorgenomen sloopbesluiten is uitvoerig 
aan de orde geweest. Daarbij heeft de RvC 
steun uitgesproken voor de aanpak van de 
bestuurder maar deze ook kritisch be-

vraagd op het proces en de communicatie 
naar bewoners.

In september heeft in het kader van het 
onderzoeken van samenwerking een 
bijeenkomst plaatsgevonden tussen de RvC 
en de RvC van Woonmeij, de partnercorpo-
ratie van Area in de gemeente Meierijstad.

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. In 2021 is Area lid geworden 
van de Zorgalliantie/Krachtige kernen. Dit is 
een kennis- en leernetwerk van organisaties 
in Gelderland, Noord-Brabant en 
Noord-Limburg die actief is op de terreinen 
wonen, welzijn, zorg en onderwijs. In de 
commissie Maatschappelijk Presteren is 
daarover gesproken en hoe je met strategi-
sche allianties het speelveld kunt beïnvloe-
den en veranderen.
 
Toezicht op financiële en operationele 
prestaties
De RvC ziet erop toe dat het bestuur bij 
besluiten met verstrekkende (financiële) 
gevolgen de bedrijfscontroller en de 
manager bedrijfsvoering betrekt, conform 
artikel 105 van het Besluit toegelaten 
instellingen volkshuisvesting. Daarnaast 
houdt de RvC toezicht op de financiële en 
operationele prestaties door middel van de 
trimesterrapportage, 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 RvC wordt aangeboden. In 
de trimesterrapportage wordt ook aan-
dacht geschonken aan de soft controls en 
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cultuur van de organisatie. Hierover wordt 
de bestuurder kritisch bevraagd op welke 
wijze daar in de organisatie op gestuurd 
wordt en hoe een en ander zich ontwikkeld. 
RvC is door de bestuurder in een aantal 
stappen meegenomen in het proces van 
overname van leningen van Vestia. Deze 
zijn door de RvC goedgekeurd.
 
Toezicht op volkshuisvestelijke en maat-
schappelijk prestaties
Ook voor het toezicht op volkshuisvestelijke 
en maatschappelijke prestaties, laat de 
RvC zich door de bestuurder informeren via 
de trimesterrapportage en bestuurlijke 
voortgang. Hierin wordt ook verantwoor-
ding afgelegd door de bestuurder over de 
ontwikkeling met betrekking tot de projec-
ten en de voortgang van de prestatieaf-
spraken met de gemeenten. De trimester-
rapportages starten met een bestuurlijke 
terugblik, waarna vervolgens per afdeling 
de voortgang op de strategische doelstel-
lingen wordt toegelicht. Naast de ontwikke-
ling van de kritische prestatie-indicatoren is 
iedere doelstelling voorzien van een toelich-
ting. In de toelichting 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 en het gesprek 
spitst zich dan toe op de essentie van de 
maatschappelijke prestatie en kan dan in 
veel gevallen goedgekeurd worden.  
In 2021 keurden wij 3 investeringsbesluiten 
voor nieuwbouwprojecten groter dan  

€3 miljoen goed en een bod om een  
pand te verwerven. De belangrijkste 
beslispunten uit de goedgekeurde doelpor-
tefeuille hebben betrekking op de bouwop-
gave, ingrepen in bestaand vastgoed, het 
verbeteren van de leefbaarheid, het 
bestemmen van woningen voor verkoop en 
sloop en betaalbare huren. De beslispunten 

komen ook terug in prestatieafspraken met 
de gemeenten Meierijstad en Maashorst. 
 
Toezicht op risicobeheersing
April 2019 is het risicomanagementbeleid 
van Area vastgesteld. Naar aanleiding 
daarvan zijn 103 risico’s geïnventariseerd bij 
proceseigenaren, managers en commissa-
rissen. 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 het bestuur vastgestelde en 

door de Raad van Commissarissen 
goedgekeurde begroting 2021.

•	 Het door de Raad van Commissarissen 
vastgestelde interne controleplan 2021.

•	 De risicoparagraaf van het door het 
bestuur opgestelde en door de Raad 
van Commissarissen vastgestelde jaarver-
slag 2020. 

Risico’s die onzekerheden met zich mee-
brengen zijn de gevolgen van de Corona-
crisis, maar ook de hoge inflatie en de 
oorlog in Oekraïne en economische 
gevolgen hiervan.
 
Toezicht op klachtenbehandeling
De RvC wordt via het jaarverslag van de 
Regionale Klachtencommissie eenmaal per 
jaar door de bestuurder geïnformeerd over 
het aantal en de aard van de ingediende 
klachten die door de regionale klachten-
commissie zijn behandeld. Daarnaast wordt 
de RvC via de trimesterrapportages geïnfor-
meerd over de KWH-cijfers waar ook 
informatie over klachten in worden ver-
noemd. Area is aangesloten bij een regio-
nale klachtencommissie. De klachtenpro-
cedure en het reglement van de 
klachtencommissie zijn beschikbaar via de 
website. De RvC is erg geïnteresseerd in de 
dienstverlening van Area en de afhande-
ling van de klachten daarover. Dit is ook 
een terugkerend onderwerp van gesprek 

met de Bewonersraad en eenmaal per jaar 
met de managers.
 
Overleg met de externe accountant
Op 15 november is de managementletter 
voor de controle 2021 besproken. Er wordt 
herkend dat Area zelfbewust met soft 
controls bezig is. De accountant is tevreden 
over de status die hij heeft aangetroffen. Er 
waren een paar punten voor verbetering 
vatbaar. Het betreft kleine verbetermoge-
lijkheden ten aanzien van de zelfbewo-
ningsplicht (en dat Area hier nog niet actief 
op monitort) en de verlenging van langduri-
ge samenwerkingsovereenkomsten (dat er 
weinig in beleid vastligt over hoe om te 
gaan met zo’n verlenging). De accountant 
heeft ook geconstateerd dat de opvolging 
van vorige Managementletter verbeterpun-
ten heeft plaatsgevonden. De accountant 
heeft aandacht gevraagd voor de Ves-
tia-deal, de aan te trekken obligolening in 
het kader van het nieuwe Reglement van 
Deelneming van het WSW en de aanscher-
ping van onderhoud- en beheerkosten op 
de beleidswaarde. Area staat er goed voor. 
Aandachtspunt is om de opgave gereali-
seerd te krijgen omdat het met de gemeen-
ten niet lukt om voldoende bouwlocaties te 
kunnen verwerven. Op 10 mei 2021 heeft 
het gesprek met de accountant deels 
zonder bestuurder plaatsgevonden.
 
Opdrachtgeverschap extern accountant
De toekenning van deze OOB-status in 2020 
zorgt voor aanvullende wettelijke waarbor-
gen voor de wettelijk controle. Mazars is 
bevoegd om klanten met een OOB-status 
te bedienen en heeft haar controlewerk-
zaamheden hierop aangescherpt. De 
samenwerking met Mazars verloopt prima. 
Mazars sluit bij het bespreken van de 
opdrachtbevestiging, de management 
letter en de jaarrekeningcontrole aan bij de 
Audit commissie en is ook gewenst bij de 
RvC. De gesprekken verlopen open en de 
planning wordt gemakkelijk afgestemd. Er 

heeft in 2021 een afweging plaatsgevon-
den over het verlengen van de opdracht 
aan Mazars als extern accountant. De 
bestuurder heeft aangegeven tevreden te 
zijn met Mazars. Er is voor gekozen om de 
opdracht te verlengen.

Verslag vanuit
werkgeversrol
De RvC heeft tevens de rol werkgever te zijn 
van de bestuurder. De RvC houdt allereerst 
toezicht op de kwaliteit van het bestuur van 
de organisatie. Daarnaast heeft de RvC 
ook een werkgeversrol naar de bestuurder 
die veel impact heeft op de bedrijfsvoering. 
De RvC heeft naast de zorg voor de 
mensen in de top ook een toezichtrol 
gericht op het strategisch HR-beleid.

Invulling werkgeversrol voor bestuurder
De RvC kijkt verder dan het hebben van 
een goede leider in een bedrijf. Hij kijkt ook 
naar het team aan de top, naar de RvC 
zelf en naar de mensen op de werkvloer: 
hun waarden, hun talent en hun gebreken. 
De prestaties, betrouwbaarheid en wend-
baarheid van een organisatie worden 
namelijk gerealiseerd door al deze mensen 
tezamen. De RvC vindt het dan ook be-
langrijk dat zij zich ‘happy’ voelen, wat 
ondersteunt kan worden door de manier 
waarop het werk ingedeeld en verdeeld 
wordt, hoe overlegd wordt en of er ruimte is 
voor tegenspraak.
Met de bestuurder heeft de RvC zijn 
functioneren in zijn algemeenheid bespro-
ken en de ambities voor 2021 specifiek. De 
bestuurder ziet de rol van Area als een 
lokaal verankerde kernspeler in het maat-
schappelijke middenveld, die via een 
aantal allianties een maximale inzet doet 
voor de doelgroep van steeds zwakker 
wordende bewoners. Primair vanuit het 
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wonen; steeds meer vanuit een integrale 
kijk op de lijnen wonen/welzijn/zorg/
veiligheid. Besproken is hoe de bestuurder 
zijn ambities concreet maakt. Gedurende 
het verslagjaar is daar regelmatig in de 
vergadering op ingegaan, zowel bij het 
bespreken van de bestuurlijke voortgang 
en trimesterrapportages en via afzonderlijk 
projecten en jaarplan en begroting. De 
ambities zijn hoog, met name op het 
gebied van duurzaamheid. Het belonings-
beleid is passend voor de complexiteit en 
de omvang van de organisatie en past 
binnen de normen van de Wet normering 
topinkomens. Binnen de RvC is de Remune-
ratie- en Governancecommissie belast met 
de voorbereiding van deze taak.
 
Topstructuur
Het bestuur van Area bestaat uit één 
directeur-bestuurder. In 2019 is hij per 1 
januari 2020 herbenoemd voor vier jaar. 
Met de bestuurder is in 2012 een arbeids-
overeenkomst aangegaan die per 1 januari 
2013 voor onbepaalde tijd is geworden en 
eindigt op de pensioengerechtigde leeftijd 
van de bestuurder. 
In het kader van de werkgeversrol wordt 
het managementteam elk jaar minstens 
één keer uitgenodigd om de ambities van 
de eigen afdeling toe te lichten en het 
realiseren van de jaardoelen. Ook betrekt 
de bestuurder managers en medewerkers 
bij de jaarlijkse strategiesessie met de RvC.

Beoordelingskader en beoordeling
Het functioneringsgesprek met de bestuur-
der heeft plaats gevonden op basis van 
een zelfevaluatie van de bestuurder. De 
RGC (remuneratie en governancecommis-
sie) beoordeelt het functioneren van de 
bestuurder als positief en wil vanuit deze 
plezierige positie graag een volgende stap 
zetten. De RGC moedigt de bestuurder aan 
om zijn nieuwsgierigheid te blijven voeden, 
ook bij onderwerpen die al eerder gespeeld 
hebben. De scherpte en de actualiteit 

maken dat het steeds in het belang van 
Area is om opnieuw zaken te bezien en te 
blijven leren. Bij de beoordeling worden ook 
meegewogen de uitkomsten van de 
managementletter, het accountantsver-
slag, de oordeelsbrief van de AW en de 
borgingsbrief van de WSW.

Daarnaast worden in het gesprek ook 
meegenomen de statements van de 
bedrijfscontroller op de resultaten die in de 
trimesterrapportages zijn besproken. Er is in 
het afgelopen jaar veel aandacht geweest 
voor soft controls, procesmanagement en 
het continue verbeteren van de organisa-
tie. De controller wordt hierop ook regelma-
tig bevraagd aan de hand van zijn state-
ments in trimesterrapportages.
 
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 toegela-
ten instellingen volkshuisvesting.
Conform artikel 4, lid 3 van de statuten, 
heeft de RvC op 23 februari 2021 de 
bezoldiging van de bestuurder van Area 
voor 2021 vastgesteld op € 171.653. De 
bestuurder vervulde in 2021 geen neven-
functies. In 2021 heeft de bestuurder over 
de afgelopen 3 jaar 105 PE punten behaald 
ondanks de beperkte mogelijkheden 
wegens RIVM-maatregelen in verband met 
Corona.

Organisatie,  
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. Cultuur staat nadrukke-
lijk op de agenda van de organisatie en 
krijgt aandacht in de vorm van heisessies, 
coaching gesprekken, dag- en weekstarten 
en projecten als Flow in de front en Wijken 
vooruit (Wijkteam 2.0). De cultuur heeft ook 
de aandacht van de controller om te 
bewaken of zich hier risico’s voordoen. Een 
ander 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.

De RvC heeft zich geconformeerd aan de 
integriteitscode en handelen volgens de 
daarin opgenomen principes:
•	 Eigen verantwoordelijkheid
•	 Geïnformeerd vertrouwen
•	 Bezieling en beheersing
•	 Uitspreken, bespreken, afspreken en 

aanspreken 

Integriteit is een onderwerp dat minstens 
één keer per jaar besproken wordt met de 
bestuurder aan de hand van casuïstiek en 
hoe de bestuurder het onderwerp onder de 
aandacht houdt in de organisatie.

Verslag vanuit 
klankbordfunctie 
en adviesrol
De RvC heeft ook een klankbordfunctie. 
Zowel individuele leden van de RvC als de 
gezamenlijke RvC denken met de bestuur-
der mee over te zetten stappen bij aan-
koop van gronden of panden van derden, 
welke strategie te volgen in gesprek met de 
gemeenten, hoe om te gaan met game 
changing, partnership met marktpartijen of 
allianties met maatschappelijke organisatie. 
Wij denken actief mee over de ontwikkelin-
gen die voor de koers en het functioneren 
van Area betekenis kunnen hebben. De 
RvC 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. Er is daarnaast ook sprake 
van een voortdurende reflectie op de koers 
van Area.
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Samenstelling 
en functioneren
Om als team toezicht goed te kunnen 
uitoefenen, is het van belang dat binnen 
de RvC verschillende toezichtstijlen verte-
genwoordigd zijn. Die toezichtstijlen betref-
fen zowel de relatiegerichte alsmede de 
taakgerichte invalshoeken.

Samenstelling
De RvC bestaat uit 6 commissarissen:
 

Profielschetsen
De RvC werkt met een kwaliteitsprofiel, 
gerelateerd aan zijn omvang, samenstelling 
en activiteiten voor de gewenste deskun-
digheid en achtergrond van de leden van 
de RvC. Hierin is onder andere opgenomen 
dat alle leden van de RvC aan een aantal 
algemene functie-eisen dienen te voldoen. 
Daarnaast hanteert de RvC een specifiek 
profiel wanneer een nieuwe commissaris 
geworven wordt zodat in de RvC diverse 
specifieke deskundigheid aanwezig is om 
het brede spectrum van de woningcorpo-
ratie te kunnen overzien.

Benoeming
Vanwege het aftreden van mevrouw 
Hollestelle-de Wilde per 1 oktober als 
huurderscommissaris is in het verslagjaar 
een nieuwe commissaris op voordracht van 
de Bewonersraad geworven. De werving is 
met ondersteuning uit de organisatie van 
Area gedaan. Na de bespreking en vast-
stelling van de profielschets, gewenste 
deskundigheid en vacaturetekst in de 
RvC- en in de Bewonersraadvergadering is 
de vacature gepubliceerd en opengesteld 
via een advertentie in dagbladen en op 
websites. De gewenste deskundigheden 
waren financiën en bedrijfsvoering, volks-
huisvesting, samenwerkingsvormen en 
netwerkorganisaties. Vijf kandidaten zijn 
uitgenodigd voor een gesprek. De selectie-
commissie bestond uit de voorzitter en 
vice-voorzitter van de RvC en de voorzitter 
en penningmeester van de Bewonersraad, 
de bestuurder als adviseur en de bestuurs-
secretaris ter ondersteuning.
 
In de vergadering van 13 september 2021 is 
(na een positieve zienswijze van de AW) 
mevrouw Miranda Noordermeer-Hommel 
benoemd per 1 oktober 2021 tot huurders-
commissaris van Area. Per 31 december 
2020 zijn de heren Bruinenberg en Vos 
afgetreden, waarna de heren Ketelaars en 
Van den Broek per 1 januari zijn aangetre-
den. De nieuwbenoemde commissarissen 
hebben al zoveel als mogelijk in tijd van 
Corona het programma van de introductie-
regeling doorlopen. De regeling gaat in op 
kennismakingsactiviteiten en kennisnemen 
van het informatiepakket e-trainings- en 
scholingsmogelijkheden/-afspraken.

Functioneren
De RvC heeft ook een bescheiden netwerk-
rol. Hij ziet erop toe dat de bestuurder de 
belanghouders actief betrekt en legt 
verantwoording af over zijn rol. De netwerk-
rol wordt goed afgestemd met de bestuur-
der.  In het verslagjaar heeft een afvaardi-

ging van de RvC samen met de bestuurder 
met de wethouder Wonen van Meierijstad 
gesproken over de volkshuisvestelijke opga-
ve die Area heeft. Ook heeft de voltallige 
RvC een overleg gehad met de RvC van 
Woonmeij over samenwerking.

Integriteit en onafhankelijkheid
De RvC onderschrijft de kernwaarden van 
Area, te weten Verbindend, Uitdagend en 
Hartelijk. De commissarissen zijn daarnaast 
onafhankelijk, betrokken, deskundig en 
verantwoordelijk. 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.

Aanspreekbaarheid
De RvC hecht grote waarde aan zijn aan-
spreekbaarheid. 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 RvC. 
Dit heeft in het verslagjaar niet plaatsgevon-
den.
 
Werkbezoeken en excursiedagen
Het is regel dat minimaal één keer per jaar 
de RvC een werkbezoek brengt of een 
excursie maakt. De bestuurder heeft de nieu-
we commissarissen per fiets individueel 
kennis laten maken met in uitvoering zijnde 
projecten en het bezit van Area. Personeels-
bijeenkomsten waarbij ook de RvC wordt 
uitgenodigd hebben in 2021 in verband met 
de RIVM-maatregelen niet plaatsgevonden.

RGC= Remuneratiecommissie

AC= Auditcommissie

Cie MP = commissie Maatschappelijk Presteren

Hoofd- en nevenfunctie

Zelfstandig ondernemer

(Vastgoedadvocaat)

Lid Raad van Commissarissen

Woonwaarts

Zelfstandig ondernemer, interim profes-

sional en toezichthouder

Lid Raad van Commissarissen 

Woonpartners

Lid Raad van Toezicht Ascert 

(Stichting certificatie asbest)

Lid RvC IBN

Hoofdfunctie: Bestuurder van Karakter 

kind- en jeugdpsychiatrie (jeugdzorg)

Nevenfunctie: Toezichthouder Swz 

(gehandicaptenzorg) 

Nevenfunctie: Lid Coziek (NBA)

Mede-eigenaar Hello New Day (Inno-

vatie adviesbureau)

Voorzitter Stichting Vrienden van 

Herenboeren

Voorzitter Stichting Netwerkclub BIJeen 

Lid van JCI Dommelland

Concerndirecteur Gemeente Tilburg

Lid Raad van Toezicht Onderwijsstich-

ting De Peel

Naam

Mevrouw Nanda 

Hollestelle-

de Wilde

De heer

Stefan van Kesse

Mevrouw

Sultan Günal 

	

De heer Toine van 

den Broek

De heer Pim 

Ketelaars 
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Noordermeer

sedert

1-10-2013

Aftredend

1-10-2021

1-1-2015

Aftredend

1-1-2023

10-9-2018

Herbenoembaar
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1-1-2021

Herbenoembaar 

per 1-1-2025

1-1-2021

Herbenoembaar 

per 1-1-2025

1-10-2021

Herbenoembaar 

per 1-10-2025

functie

Vrz RvC

Lid RGC

Vicevrz RvC

Per 1-10-2021 vrz RvC

Lid RGC

Vrz AC tot 1-10-2021

Lid RvC

Vrz cie MP

Lid RvC

Vrz RGC

Lid AC

Lid RvC

Lid cie MP

Lid RvC

Vrz AC

deskundigheid

Juridisch

Lid op voordracht 

huurder

Financiën en control

Lid RGC

Volkshuisvesting 

Lid op voordracht 

huurder

Governance, zorg, 

maatschappij, sociaal 

domein

Vastgoed duurzaamheid

Financiën en 

bedrijfsvoering

Lid op voordracht 

huurder

behaalde 
PE-punten

17

6

5

40 waarvan  

36 opleiding  

commissaris  

publieke sector

1
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Lidmaatschappen
De leden van de RvC zijn allen lid van de 
Vereniging Toezichthouders Woningcorpo-
raties.

Zelfevaluatie
De RvC bespreekt ten minste één keer per 
jaar het eigen functioneren (in termen van 
effectiviteit) en dat van de individuele 
leden. In verband met de RIVM-maatrege-
len heeft de zelfevaluatie fysiek plaatsge-
vonden begin 2022. De zelfevaluatie is 
begeleid door een extern bureau en 
onderwerp van de evaluatie was: Kracht en 
Tegenkracht. Er is aandacht besteed aan 
het feit dat met het aantreden van 2 
nieuwe commissarissen aan het begin van 

het jaar en 1 commissaris aan het einde 
van het jaar het team aan elkaar moet 
wennen en ingespeeld op elkaar moet 
geraken.

Bezoldiging
De RvC heeft in de vergadering van 2 
maart 2016 besloten zich te committeren 
aan de VTW Beroepsregel Bezoldiging 
Commissarissen. In 2018 is de beroepsregel 
geëvalueerd en besloten is deze voor het 
jaar 2019 en verder te handhaven. De 
bezoldiging van de leden van de RvC van 
Area is met ingang van 1 januari 2021 
vastgesteld op:
•	 € 13.550 voor de leden
•	 € 20.250 voor de voorzitter.

Naam	 2021 
Mevrouw Hollestelle-de Wilde	 € 15.188 ( vrz: 1-1 t/m 30-09)
De heer Van Kessel 	 € 10.163 (lid 1-1 t/m 30-09) + € 5.088 (vrz 1-10 t/m 31-12)
Mevrouw Günal	 € 13.591 (lid 1-1 t/m 31-12) inclusief reisvergoeding opleiding
De heer Ketelaars 	 € 13.550 (lid 1-1 t/m 31-12) 
De heer van den Broek 	 € 13.550 (lid 1-1 t/m 31-12)
Mevrouw Noordermeer	 € 3.388 (lid 1-10 t/m 31-12)
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Ook in 2021 hebben we ons beziggehou-
den met de vele thema’s op het gebied 
van wonen in onze gemeenten en het hu-
ren bij Area. Het is en blijft erg boeiend, 
maar ook soms complexe materie. In 
2021 hebben we ons met 8 bestuursleden 
ingezet. Helaas hebben we aan het eind 
van het jaar afscheid moeten nemen 
van 2 trouwe bestuursleden omdat hun 
termijn er op zat. Een ander lid heeft 
vanwege persoonlijke omstandigheden 
afscheid genomen. Voor 2022 staat dan 
ook het werven van nieuwe bestuursle-
den hoog op onze agenda om zo ook in 
2022 onze invloed op de diverse thema’s 
te kunnen blijven uitoefenen in het be-
lang van de huurders.

Wat hebben we allemaal gedaan in 
2021? Hieronder geven we per thema 
een kleine samenvatting.

Thema betaalbaarheid
In 2021 waren we al druk met Area in ge-
sprek over het te voeren huurbeleid toen 
het bericht van de overheid kwam dat in 
2021 de huren van de sociale huurwonin-
gen niet verhoogd mochten worden. Dit 
gold echter niet voor de woningen met een 
huurprijs boven de € 752,33. Om te zorgen 
voor voldoende bereikbaar aanbod voor 
mensen die net niet meer in aanmerking ko-

men voor sociale huur én omdat we weten 
dat ook deze groep huurders financieel last 
hebben van de Coronapandemie, hebben 
we als Bewonersraad met Area het gesprek 
gevoerd om ook deze groep in 2021 geen 
huurverhoging te geven. Area heeft hier-
mee ingestemd. Alle huurders ontvingen in 
2021 dus geen huurverhoging.

Thema beschikbaarheid – 
prestatieafspraken
In 2021 zijn met beide gemeenten plezierige 
gesprekken gevoerd. Wij als Bewonersraad 
hebben ons gelijkwaardige in het proces 
gevoeld, alle partijen gaan met respect 
met elkaar om en zetten zich in voor de 
sociale huur. U kunt de prestatieafspraken 
gemeente Meierijstad vinden op de web-
site van Area. De prestatieafspraken van 
gemeente Maashorst zijn door de fusie nog 
niet bekend, hier wordt nog aan gewerkt.

Thema kwaliteit van de  
woning/duurzaamheid
In 2021 hebben we overlegd met Area over 
de nieuwe doelportefeuille. In een doelpor-
tefeuille laat Area zien hoeveel woningen 
zij in 2030 met doorkijk tot 2040 in bezit wil 
hebben, in welke huurklasse, voor welke 
doelgroep, welke typen woningen, in welk 
stad/dorpen en welke kwaliteit ze nastre-
ven. Area vroeg ons welke ambities/wen-
sen en zorgen wij op dit moment ervaren 

Verslag van de 
Bewonersraad

die meegenomen moeten worden in de 
vastgoedportefeuille. De Bewonersraad 
heeft de zorgen aangegeven zoals bijvoor-
beeld de betaalbaarheid, de oplopende 
wachttijden en afnemende slaagkansen, 
het woningtekort, de positie van jongeren/
starters en hittestress.  
Leest u voor onze wensen ons jaarverslag 
op www.bewonersraad-area.nl. 

Sloop/nieuwbouw
U heeft vast in de krant gelezen over de 
voorgenomen sloop van drie complexen 
door Area. Dit heeft een hoop losgemaakt. 
Wij als Bewonersraad hebben van dit hele 
proces geleerd. De Bewonersraad heeft 
na de aankondiging van Area gesprekken 
gevoerd met de bewoners van de drie 
complexen. We hebben een luisterend oor 
geboden en hun wensen en behoeften 
opgehaald met betrekking tot het sociaal 
plan en ondersteuning. De huurders heb-
ben nu inhoudelijke steun van de Woon-
bond in het hele proces. Wij volgen hierbij 
het proces en nemen zo nu en dan deel 
aan overleggen van de huurders met Area. 
Indien nodig spreken we Area aan.

Hittestress
We zijn met Area in gesprek geweest over 
hittestress. Area heeft onderzoek gedaan 
en er is daarnaast een pilot geweest. Het 
onderwerp heeft ook in 2022 weer onze 
aandacht en we hopen dat er voor de 
huurders van de complexen die last ervaren 
snel een adequate oplossing komt.

Keukenkastjes
Van veel huurders van eengezinswoningen 

hebben wij gehoord dat er behoefte is aan 
meer keukenkastjes en stopcontacten. De 
Bewonersraad heeft Area geadviseerd om 
in ‘grotere’ woningen (met meer dan 2 be-
woners) meer kasten en stopcontacten te 
installeren. Area neemt ons advies mee in 
het nog op te stellen nieuwe beleid. Wordt 
vervolgd dus.

Thema leefbaarheid
In 2021 hebben we met Area en de ge-
meenten tijdens de werkgroepen en in het 
overleg over de prestatieafspraken gespro-
ken over het thema leefbaarheid. Daar-
naast hebben we dit thema behandeld in 
de enquête die we na de Algemene Huur-
ders Bijeenkomst aan alle huurders hebben 
gestuurd. De resultaten hiervan zijn voor ons 
leidraad in de gesprekken met Area en de 
gemeenten.

Wijkteams
Door Corona konden de afspraken die wij 
gepland hadden met de wijkteams van 
Area niet doorgaan. Area wil met de wijk-
teams nog beter aansluiten bij de huurders-
vragen in de wijken. Er is onderzoek gestart 
om te kijken hoe dit beter te realiseren en in 
te richten is. Wij worden van de resultaten 
op de hoogte gehouden en daarnaast 
houden we zelf onze oren en ogen open.

Al met al een bewogen jaar, de thema’s 
houden uiteraard onze aandacht en we 
blijven ons dan ook inzetten om dat in 2022 
verder vorm te geven.

Ga voor het volledige jaarverslag naar 
www.bewonersraad-area.nl/actueel 
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De Ondernemingsraad bestaat uit 5 (niet 
gekozen) leden. Afgelopen jaar is de sa-
menstelling aangepast. Nellie Essens en 
Tonnie van den Boogaard zijn gestopt en 
Dirk van den Tillaar en Ron van de Klun-
dert zijn toegetreden. Ilse van Hout blijft 
secretaris en Diana Janssens is voorzitter 
geworden. Annelies Janssen behoudt 
ook komend jaar haar rol als OR-lid.

Vanwege Corona is het inloopspreekuur 
voor medewerkers van Area om aan-
dachtspunten door te geven aan (een 
afvaardiging van) de Ondernemingsraad 
nog steeds komen te vervallen. Via andere 
kanalen hebben de Ondernemingsraad-le-
den individuele afstemming gehad met de 
achterban. Er waren dit jaar geen bijzonde-
re ontwikkelingen waarvoor een centrale 
raadpleging met de totale organisatie 
nodig was. Wel hebben we op verschil-
lende momenten actief onze achterban 
geraadpleegd en hebben we op aange-
ven van collega’s zaken geagendeerd met 
het bestuur.

Er is een maandelijks overleg tussen de 
Ondernemingsraad en de bestuurder met 
behulp van een vooraf opgestelde geza-
menlijke agenda. In het kader van het or-
ganisch veranderen betrekt de bestuurder 

de Ondernemingsraad vaak in een vroeg-
tijdig stadium bij ontwikkelingen en bestaan 
er korte lijnen. De jaarlijkse Heidag met het 
MT heeft in de zomer in aangepaste vorm 
live plaats kunnen vinden. De jaarlijkse be-
spreking tussen de Ondernemingsraad en 
Raad van Commissarissen over de orga-
nisatieontwikkelingen vond ook live plaats 
in de zomer. Het reguliere Ondernemings-
raad-overleg met lentecorporaties vond 
doorgang via Teams.

In 2021 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 met name 
op de afdelingen KCC en wijkteams, de 
cultuurontwikkelingen, het functioneren van 
het functiehuis met de generieke functies 
en de voortgang van de ICT-ontwikkelin-
gen. Actualisatie van het HRM beleid is op 
verzoek van de HRM werkgroep doorge-
schoven naar 2022 zodat de verschillende 
beleidstukken met elkaar geïntegreerd 
kunnen worden. 

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 2021 
hebben geboekt.

Impact Covid-19
De impact van Covid is in 2021 onvermin-
derd groot geweest. Dat heeft zijn sporen 
achtergelaten. Trainingsprogramma’s zijn 
ook in 2021 nauwelijks uitgevoerd. En zeker 
in het eerste halfjaar waren er veel onmo-
gelijkheden om verbindend met elkaar op 
te kunnen trekken. We hebben ons daar zo 
goed als mogelijk doorheen geslagen. Be-
langrijk is geweest: veiligheid voor jezelf en 
dichtbij blijven bij onze bewoner in de wijk. 
Ook gesprekken met onze bewoners bij 
renovatie- en slooptrajecten hebben we zo 
goed mogelijk doorgezet. Dat is gegeven 
de omstandigheden bijzonder goed gelukt. 
Corona opgelopen op de werkplek heb-
ben we gelukkig kunnen vermijden. Verder 
hebben we de veiligheid bij onze (kwetsba-
re) bewoners kunnen waarborgen.

Betaalbaarheid
Aansluiting van onze portefeuille op de 
wensen van onze doelgroep
Kerntaak van Area is het voorzien van 
voldoende betaalbare woningen voor 
mensen met een kleine portemonnee. 
Binnen de kaders van de doelportefeuille 
en de betaalbaarheid van de woningvoor-
raad, 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 on-
derhoud, ten gunste van de beschikbaar-
heid, betaalbaarheid en verduurzaming nu 
en in de toekomst.

Bij het bepalen van de huurprijzen voor 
onze woningen houden we ook sterk 
rekening met de betaalbaarheid van onze 
woningen. Inmiddels heeft zo’n 77% van 
ons woningbezit een huurprijsniveau tot 
maximaal de 1e aftoppingsgrens. Over de 
afgelopen jaren (tot ultimo 2021), heeft de 
actuele huurprijsopbouw van de zelfstandi-
ge woningen zich ontwikkeld zoals weerge-
geven in tabel 1:

In 2021 hebben we mede op basis van het 
overheidsbeleid een 0%-huurstijgingsbeleid 
doorgevoerd. Dat hebben we tevens voor 
het geliberaliseerde bezit gedaan. Daar-
naast konden bewoners gebruik maken 
van de faciliteit van de éénmalige huurver-
laging. In totaal hebben 636 huishoudens 
gebruik kunnen maken van de mogelijk-
heid op huurverlaging. Deze blijft tot 2024 
gehandhaafd en wordt dan opnieuw 
bekeken.

Volkshuisvestelijke 
prestaties

			   2018	 2019	 2020	 2021

kwaliteitskortingsgrens		  < € 432,51	 10,34%	 9,89%	 9,75%	 10,5%

1e aftoppingsgrens		  < € 619,01	 58,01%	 56,18%	 57,19%	 66,4%

2e aftoppingsgrens		  < € 663,40	 12,77%	 14,08%	 13,86%	 9,8%

DAEB-grens		  < € 737,14	 13,21%	 12,80%	 13,38%	 9,0%

niet-DAEB		  > € 737,14	 5,67%	 7,00%	 5,82%	 4,3%

Tabel 1 Huurprijsverdeling zelfstandige woningen
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Grafiek 2 Huurverhoging ten opzichte van inflatie
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Beschikbaarheid
Meerjarenperspectief gemeente Uden 
(vanaf 1-1-2022 gemeente Maashorst)
Vanuit de prestatieafspraken met gemeen-
te 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 wo-
ningen gerealiseerd en er zijn vóór 2023 
voldoende woningen in planning of proce-
dure. Maar projecten lopen om allerlei re-
denen vertraging op. Voor de middellange 
termijn (2025-2030) is nog niet voldoende 
woningbouw gepland en dient het pro-
bleem van beschikbare locaties zich aan. 
De gemeente Uden en Area werken samen 
aan een middellange termijnplanning voor 
het realiseren van bouwlocaties. We zijn in 
overleg om onze projecten op snelle wijze 
samen tot wasdom te brengen.

Voor de termijn tot 2030 ligt er een opgave 
van ruim 600 te bouwen woningen, met 
het accent in de betaalbare huur tot de 1e 
aftoppingsgrens. De opgave van 300-350 
sociale huurwoningen tot 2025 is hierbij 
inbegrepen. Een scenario waar we reke-
ning mee houden is dat Nederland onver-
hoopt in een economische recessie of crisis 
terecht komt. In dat geval verwachten we 
een plus van 200 te realiseren betaalbare 
sociale huurwoningen.

Meerjarenperspectief gemeente 
Meierijstad
Voor de termijn tot 2030 ligt er een opgave 
in Meierijstad (werkgebied Area) van 450 
tot 600 te bouwen woningen. Binnen de 
genoemde opgave van 450-600 te realise-
ren betaalbare sociale huurwoningen zijn 
143 woningen als hard gekwalificeerd. Hard 
wil zeggen dat deze woningen recent zijn 
toegevoegd of dat er een investeringsbe-
sluit is genomen.

De opgave voor de middeldure huur in 
de gemeente Meierijstad is beperkt. We 
schatten deze opgave in op 100-400 
middeldure huurwoningen. Area heeft de 
ambitie om een aanzienlijk deel van deze 
opgave te realiseren. De rol van de markt-
partijen is hierin van belang. Om hier een 
rol van betekenis in te spelen, gaan wij 
samen met de gemeente gesprekken aan 
met de marktpartijen die nu de middeldure 
huur bedienen. Uitgangspunt is dat Area de 
middeldure huur gedurende een langere 
periode wil bedienen.

Stand van zaken
De huidige portefeuille en de voorziene 
ontwikkeling laat zien dat we in theorie 
voldoende bezit hebben om aan de 
behoefte te kunnen voldoen. We worden 
echter op dit moment ingehaald door een 
overspannen woningmarkt. We merken 
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 is ook een toenemen-
de vraag om bijzondere doelgroepen te 
plaatsen, die aangewezen zijn op de la-
gere huurklassen. Eén van de problemen is 
verder dat nieuw bezit weliswaar laag in de 
woonlasten zit door alle energiemaatrege-
len, maar in huurprijs daardoor relatief duur 
is. De bouwkosten van nieuwe woningen 
zijn dermate hoog, dat het toevoegen van 
woningen in de lagere huurklassen finan-
cieel gezien erg moeilijk is. Beide ontwik-
kelingen 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.

 
 

Het aanbod van betaalbare sociale huur-
woningen is onvoldoende. We zien met 
name bij de laagste inkomens afnemende 
slaagkansen. Enerzijds constateren we 
een afname van het aantal mutaties ten 
opzichte van vorig jaar, anderzijds neemt 
het aantal actief woningzoekenden toe. 
Ten slotte slagen we er mondjesmaat in 
om nieuwbouw toe te voegen. Dat laatste 
vraagstuk speelt meer in de gemeente 
Uden dan in de gemeente Meierijstad. 
Helaas moeten wij ook constateren dat de 
betaalbare sociale huur een concurreren-
de markt is. Beleggende partijen nemen 
een actieve rol in de sociale huurmarkt in. 
Zij stellen andere inkomenseisen dan wo-
ningcorporaties, wat in de praktijk nadelig 
uitpakt voor de kansen van de laagste 
inkomens.

			   TOTAAL	 Uden	 Veghel
Zelfstandige huurwoningen DAEB	 7.995	 4.941	 3.054
Zelfstandige huurwoningen niet-DAEB	 323	 179	 144
Onzelfstandige overige woongel. DAEB	 166	 128	 38
Woongelegenheden	 8.484	 5.248	 3.236
			 
Overige niet woongelegenheden DAEB	 24	 14	 10
Overige niet woongelegenheden niet-DAEB	 517	 353	 164
			   9.025	 5.615	 3.410

Tabel 2 Aantal woongelegenheden per 31 december 2021

In 2021 is het portefeuillebeleid door deze 
ontwikkelingen opnieuw tegen het licht 
gehouden om te proberen de impasse te 
doorbreken. Als gevolg van deze herijking 
is de nieuwbouwopgave van Area ver-
hoogd voor de komende jaren. Het beleid 
is gewijzigd ten aanzien van de opgehoog-
de bouwopgave en bredere opties om 
de woningnood te bestrijden (woningen 
splitsen, etc.). Daarnaast zijn we permanent 
actief met gemeenten in gesprek om de 
beschikbaarheid van betaalbare bouwlo-
caties te verkennen om op deze wijze tot 
een versnelde groei van het aantal wonin-
gen te komen.
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Voldoende beschikbare woningen 
voor onze doelgroep

In 2021 zijn in totaal 87 DAEB-woningen 
toegevoegd.

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

	 Uden	 Meijerijstad	
2018	 91	 42	
2019	 88	 34	
2020	 0	 29	
2021	 24	 63	

Tabel 4 Opgeleverde nieuwbouw

Uden
In Uden zijn dit jaar 10 woningen aan de 
Zuster Theodardahof en de transformatie 
aan de Aldetienstraat opgeleverd. Dit laat-
ste betreft 14 kleine appartementen voor 
het Verdihuis. In uitvoering is nog het project 
‘Maatschappelijk Mooi’ aan de Loopkant-
straat. Het gaat hier om 39 appartementen, 
waarvan een aantal voor mensen met 
autisme.

De locatie in de wijk de Bogerd waar 22 
woningen gesloopt zijn en waar op eigen 
grond een nieuw plan van 40 woningen 
is ontwikkeld, is in bestemmingplanproce-
dure. Gelijktijdig is gestart met de aanbe-
stedingsprocedure. Duurzaamheid en een 
gezonde woning vanuit onze circulaire ‘The 
Naturel Step’-gedachte is het thema bij de 
uitvraag. Tijdens de voorbereiding van het 
project is veel vertraging opgetreden.

In 2021 zijn de volgende woningen 
opgeleverd in Veghel:
LTS locatie (21 woningen) 
Don Bosco (23 woningen)
Nederboekt (6 woningen)
De Hofstee en de Heerd, 
Veghels Buiten (13 woningen)

In voorbereiding zijn nog de locaties Iepen-
laan (16 woningen) en de Zeven Eiken-
laan (15 woningen). Bij de laatste locatie 
hebben we te maken met hardnekkige 
juridische procedures van omwonenden 
waardoor we aanzienlijke vertraging ver-
wachten. Daarnaast is gestart met het plan 
Kloosterveld in Veghels Buiten (32 wonin-
gen). De locatie Hoogstraat (24 sociale 
huurwoningen) wordt in maart 2022 opge-
leverd.

Aankopen
In 2021 werden geen woningen aange-
kocht.

Slopen
In 2021 heeft Area geen woningen ge-
sloopt. Wel zijn er plannen tot sloop op drie 
locaties met in totaal 78 woningen aange-
kondigd.

Verkopen
In 2021 zijn 27 zelfstandige DAEB-wo-
ningen (7 in Veghel en 20 in Uden) en 4 
niet-DAEB-woningen in Veghel in de vrije 
verkoop verkocht. Bij de DAEB-woningen 
krijgen onze huurders voorrang. We hebben 
een gematigd verkoopbeleid, dat -mede 
vanuit de prestatieafspraken- gericht is op 
10 tot 15 woningen per jaar. Dit jaar is dit 
hoger omdat we met de renovatietrein ge-
start zijn. Huurders die wonen in een woning 
die op de verkooplijst staat, krijgen hun wo-
ning actief aangeboden. Het is versnipperd 
bezit en daardoor lastiger te renoveren. 
Koopgarantwoningen, niet-DAEB-woningen 
en woningen aangeboden vanuit dit reno-
vatieproject vallen buiten de scope van de 
prestatieafspraken.

Grafiek 2: verkochte woningen
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Tabel 4 Toewijzingen 2021 naar indeling ‘passend toewijzen’

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

Tot AOW leeftijd

Eenpersoons 	 167 	 23.725 	 633,25 	 165 	 98,8 	 2 	 1,2

Tweepersoons 	 34 	 32.200 	 633,25 	 31 	 91,2 	 3 	 8,8

Drie- en meerpersoons 	 47 	 32.200  	 678,66 	 47 	 100,0 	 0 	 0,0

Vanaf AOW leeftijd

Eenpersoons 	 32 	 23.650 	 633,25 	 32 	 100,0 	 0 	 0,0

Tweepersoons 	 28 	 32.075 	 633,25 	 25 	 89,3 	 3 	 10,7

Drie- en meerpersoons 	 0 	 32.075  	 678,66 	 0 	 0,0 	 0 	 0,0

Studenten 			   633,25 		  0,0 	 0 	 0,0

Statushouders

Een- of tweepersoons 	 20 		  633,25 	 19 	 95,0 	 1 	 5,0

Drie- en meerpersoons 	 11 		  678,66 	 11 	 100,0 	 0	 0,0

Totaal passend toewijzen 	 339 			   330	 97,3 	 9 	 2,7
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Ook in 2021 zijn we in staat geweest bin-
nen de wettelijke normen te blijven op het 
gebied van passend toewijzen. Dat bete-
kent 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 be-
wust niet passend toewijzen. Een voorbeeld 
is zeker het huisvesten van grote gezinnen. 
Daar conflicteert passend toewijzen met de 
volkshuisvestelijke doelstelling.

Wij verhuren aan onze doelgroep
Inkomenstoetsing
Area heeft in 2021 97,3% van de nieuwe 
woningtoewijzingen passend kunnen toewij-
zen aan de doelgroepen. Dit is ruim boven 
de 95%-norm.

Druk op de woningmarkt
De druk op de woningmarkt neemt ge-
staag toe. Dat betekent dat het aantal 
woningzoekenden ook toeneemt. Je ziet 
dat terug in het aantal actief woningzoe-
kenden en het aantal reacties op wonin-
gen die in het woonruimtebemiddelingssys-
teem worden aangeboden. Dat zie je ook 
terug in een lagere mutatiegraad (minder 
vertrekkers).

We zijn actief in het toevoegen van be-
zit voor onze doelgroepen, maar dit kan 
momenteel (nog) geen gelijke tred houden 
met de overspannen woningmarkt. Er is 
veel aandacht gericht op het gelijkwaardig 
bedienen van onze doelgroepen. Dat doen 
we door te sturen op slaagkansen. Daar zie 
je enerzijds een verlaging van de slaagkans 
bij alle doelgroepen als gevolg van de veel 
grotere vraag, maar anderzijds ook ver-
schuiving naar betere slaagkansen voor alle 
doelgroepen. Binnen de context van de 
schaarste blijft dit voor ons een belangrijk 
aandachtspunt.

Totaal aantal woningzoekenden 
2021: 34.201 (2020: 31.579)

Actief woningzoekenden	
2021: 5.191 (2020: 4.374)	

We verwachten dat deze cijfers de ko-
mende periode nog verder zullen stijgen 
als gevolg van de snelle verdere verslech-
tering op de woningmarkt. De nieuwbouw 
kan hier niet snel genoeg op in spelen en 
noodzakelijk onderhoud en renovatie in het 
bestaande bezit zet de beschikbaarheid de 
komende jaren ook enigszins onder druk.

Ondanks de opleveringen van nieuwbouw 
is het aantal mutaties in 2021 weer iets lager 
uitgevallen door minder huuropzeggingen 
dan de jaren daarvoor. Ook hier zien we de 
krapte in de woningmarkt terug. De door-
stroming vanuit het huidige bezit naar een 
nieuwe woning wordt voor veel huurders 
ook lastiger door een krapper aanbod.
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9,0%

8,5%

8,0%

7,5%

7,0%

6,5%

6,0%

5,5%

5,0%

2017 2018 2019 2020

6,4%

7,55%

8,77%

8,0%

7,10%

2021

5,9%

Grafiek 3 Mutatiepercentage

	 gemeente 	 gemeente	
	 Meierijstad	 Uden
Aantal verhuringen	 227	 339
Totaal aantal woningen	 3.204	 5.120

Tabel 5 Totaal aantal verhuringen in 2021:  
566 (verhuringen en nieuwbouw)

Onze woningen worden op verschillende manieren aangeboden aan woningzoekenden:

Woonruimteverdeling (% 2021) naar gemeente:

Tabel 6 Manieren van woningaanbieding

Tabel 6 Manieren van woningaanbieding

	 Meierijstad 	 Uden

Inschrijfduur	 52,0	 61,7

Loting	 28,1	 13,2

Directe verhuur	 0,5	 1,0

Bemiddeling	 19,5	 24,0

Totaal	 100	 100

	 2021 	 2020	 2019

Inschrijfduur	 57,5% 	 61,3%	 74,7%

Loting	 19,7% 	 20,9%	 12,6% 

Directe verhuur	 0,8% 	 2,8%	 0,5%

Bemiddeling	 22,0% 	 15,0%	 12,2%

Totale aanbiedingen	 100%	 100%	 100%

Mutaties
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Huisvesten van statushouders
In de gemeente Meierijstad zijn we voor 
het tweede jaar op rij in samenwerking 
met gemeente en COA in staat geweest 
ruimschoots onze doelen te behalen, meer 
nog dan afgesproken was in de prestatie-
afspraken. In de gemeente Uden verloopt 
de samenwerking moeizamer omdat het 
aanbod vanuit COA/gemeente niet vlot 
genoeg verloopt. Op basis van crisisover-
leg in het najaar hebben we nog een 
krachtsinspanning kunnen leveren. Met de 

Area heeft in 2020 en 2021 invulling gege-
ven aan het nieuwe woonruimteverde-
lingsbeleid. Kern daarvan is dat we meer 
sturing geven aan de woonruimteverdeling. 
Belangrijke aandachtspunten zijn het verbe-
teren van de leefbaarheid, specifieke doel-
groepen meer kans geven op de woning-
markt en maatwerk leveren wanneer dat 
noodzakelijk is. Om de slaagkans voor jon-
gere doelgroepen te verbeteren, worden er 
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De slaagkansontwikkeling over leeftijdscategorieën is als volgt:

Grafiek 4 Slaagkansontwikkeling 2021 naar leeftijd

	 2021 	 2020	 2019

Statushouders Uden aantal woningen	 20	 15	 17

Statushouders Veghel aantal woningen	 11	 11	 6

Tabel 7 Huisvesten van statushouders in aantal woningen

Huisvesten van urgenten
Onze urgentieregeling is in 2012 tot stand 
gekomen in samenwerking met Aanzet, 
MEE, Verdihuis, GGZ, Novadic-Kentron, 
gemeente Uden en gemeente Meierij-
stad. In 2020 is samen met Woonmeij het 
urgentiebeleid gezamenlijk geactualiseerd. 
Vanaf 2021 zijn we gaan werken met een 
gezamenlijke urgentieregeling met Woon-
meij. Het aantal gevraagde en toegewe-
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Grafiek 5 Urgenties

zen urgenties is laag. Dat is voor zover te 
beoordelen voor een groot deel het gevolg 
van een succesvolle woningtoewijzingsmix. 
Urgent woningzoekenden zijn beter in staat 
via het reguliere kanaal alsnog een wo-
ning te bemachtigen. Dit komt onder meer 
door de mogelijkheden van loting, directe 
bemiddeling, aangevuld met de moge-
lijkheden van de tijdelijk wonen-faciliteit in 
gemeente Uden.

meer woningen verloot. Inmiddels zien we 
de voorzichtig positieve effecten met meer 
slaagkans voor jongeren en iets minder voor 
de oudere doelgroepen. Wél zie je over de 
hele linie een lagere slaagkans door het 
lagere aanbod aan beschikbare woningen 
in combinatie met een toegenomen vraag. 
Zoals eerder gereflecteerd is de krapte op 
de woningmarkt duidelijk voelbaar.

nieuwe gemeente Maashorst worden in 
2022 nadere afspraken gemaakt om de in-
stroom en doorstroom te vergemakkelijken. 
In het najaar zijn we geconfronteerd met 
de vluchtelingencrisis vanuit Oekraïne die in 
volle omvang losgebarsten is. De gevolgen 
voor Area zijn vooralsnog niet geheel duide-
lijk en dit is vooral afhankelijk van de vraag/
opdracht vanuit de gemeente/COA/over-
heid. Daar waar een beroep op ons wordt 
gedaan proberen we zo goed mogelijk 
onze bijdrage te leveren.

36 37



De eigen ‘CO2-neutraal in 2050’  
routekaart
Area is vertegenwoordigd bij de RES 
Noord Brabant overleggen, een platform 
voor professionals die betrokken zijn bij de 
energietransitie. In 2022 komt Area met een 
herijking van het duurzaamheidsbeleid, als 
vertrekpunt voor de CO2-neutrale route-
kaart 2050.

Meierijstad
Met de gemeente Meierijstad is in juli 2020 
een Duurzaamheidsakkoord in samen-
werking met Woonmeij en BrabantWonen 
ondertekend. Er is ook ingezet op het mo-
nitoren met dezelfde parameters van het 
akkoord.

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

Duurzaamheid
Impact Covid-19
Met de uitvoering van ons duurzaamheids-
programma is goed ingespeeld op de 
lockdown. Alle buitenwerkzaamheden zijn 
(conform RIVM-richtlijnen) gewoon door-
gegaan. Onder meer door het 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 inachtneming van de RIVM-richtlij-
nen en met het centraal stellen van onze 
bewoners de werkzaamheden nu en in de 
toekomst konden starten. En onder welke 
voorwaarden dit kon. In De Leest (Veghel) 
zijn de bewonersgesprekken in de buiten-
lucht gevoerd. Door compartimenteren 
van de woning tijdens de uitvoering van 
werkzaamheden en de mogelijkheid om 
tijdelijk in een andere woning te vertoeven, 
is deze fase in het project gerealiseerd. De 
voorbereidingen voor de nieuwbouw en 
groot onderhoud met energie-reducerende 
maatregelen zijn doorgegaan.

Verduurzamen van de woningvoorraad
Gemiddeld is de technische levensduur 
gemiddeld 80 jaar daarom is het van be-
lang om de woningvoorraad geleidelijk te 
vernieuwen om te voldoen aan onze porte-
feuille strategie. Het geleidelijk vernieuwen 
van de woningvoorraad draagt actief bij 
aan het spreiden van de vastgoedrisico’s 
en de gewenste differentiatie van wijken 
naar huur en koop en prijsdiversiteit. 

De doelstellingen voor 2021 waren, ten aan-
zien van onderhoud, het ontwikkelen van 
een programma voor energiereductie van 
de bestaande voorraad. Dit heeft geresul-
teerd in ons GO+ programma, een vernieu-
wingsopgave als gevolg van sloop-nieuw-
bouw en een verkoopopgave, welke we 
de komende jaren gaan uitvoeren. 

Tabel 8 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 gemid-
deld label B, inmiddels is de gemiddelde 
Energie Index 5,91 

Label	 2016	 2017	 2018	 2019	 2020	 2020

A++ / EID <=0,60	 0,23%	 0,44%	 1,31%	 2,63%	 3,26%	 5,60%

A+ / EID 0,61 - 0,80	 1,25%	 1,79%	 2,18%	 2,98%	 2,96%	 3,29%

A  / EID 0,81 - 1,20	 10,58%	 12,42%	 15,70%	 18,81%	 22,71%	 23,99%

B  / EID 1,21 - 1,40	 26,16%	 29,27%	 29,27%	 29,19%	 28,18%	 26,03%

C  / EID 1,41 - 1,80	 32,93%	 31,10%	 30,12%	 27,31%	 24,76%	 22,21%

D  / EID 1,81 - 2,10	 21,61%	 18,32%	 17,06%	 15,23%	 13,34%	 12,22%

E  / EID 2,11 - 2,40	 5,14%	 4,66%	 3,44%	 2,98%	 2,78%	 2,45%

F  / EID 2,41 - 2,70	 1,80%	 1,65%	 0,83%	 0,79%	 0,74%	 0,68%

G  / EID > 2,70	 0,30%	 0,37%	 0,09%	 0,07%	 0,18%	 0,24%

Verlopen	 0,00%	 0,00%	 0,00%	 0,00%	 1,08%	 3,30%

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

Tabel 8 Energetische prestaties
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Het zonnepanelenproject is in 2021 af-
gerond waarbij ruim 40.000 panelen zijn 
aangebracht. Een aantal complexen die 
de komende jaren gerenoveerd worden of 
waaraan dakonderhoud wordt uitgevoerd, 
worden later voorzien van zonnepanelen.

Netwerk
Area is actief deelnemer en partner bij Con-
ceptueel Bouwen en Platform voor betaal-
baar renoveren en Ruimte Bouw Techniek 
innovatie Centrum (BTIC) en Platform31.

De Warmtewissel
Als Area willen wij, binnen samenwerkings-
verband ‘Lente’ de CO2-uitstoot drastisch 
verlagen. Jaarlijks vervangen de Lente- 
corporaties bij circa 5.000 woningen indi-
viduele CV-(combi)ketels. We zijn op zoek 
naar een duurzame oplossing voor deze 
ketels. Een compacte oplossing met een 
minimaal 80% CO2-reductie ten opzichte 
van de huidige CV-(combi)ketel, minder of 
geen aardgasgebruik, betaalbaar en een-
voudig in gebruik. De firma Cooll, één van 
de winnaars van de Warmtewissel, test een 
gasgestookte warmtepomp in een lege 
woning van Area.
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Kwaliteit
Onderhouden woningen
Het beleid van Area is gericht op het opti-
maliseren van de kwaliteit van de wonin-
gen. Wij hechten er belang aan om onze 
woningen zodanig te onderhouden dat 
deze ook in de toekomst aantrekkelijk blij-
ven voor de verhuur. Daarbij staat een ver-
antwoorde prijskwaliteit verhouding voorop. 
De conditiescore varieert van 1 t/m 6 (1 is 
nieuwbouwniveau en 6 is sloopniveau).
Bij Area varieert de score tussen 1 en 3. 

Planmatig onderhoud
Het was een uitdagend uitvoeringsjaar met 
grote projecten. Het budget was ruim 14 
miljoen terwijl dit normaal gemiddeld zo’n 7 
miljoen was. De flatwijk in Uden, het ver-
vangen van alle standleidingen, badkamer 
en toiletten is geheel volgens begroting 
(plus aanvullend budget) uitgevoerd. Bij 11 
complexen zou dit jaar de liften vervangen 
of gemoderniseerd worden, een totaal 
begroting van 9 ton. Helaas bleek in de 
voorbereiding dat onderdelen bij KONE niet 
tijdig geleverd kon worden. Toch zijn de 
liften in opdracht gezet en worden in 2022 
uitgevoerd. 

Niet planmatig onderhoud
De uitgaven op het nagekomen planmatig 
onderhoud is dit jaar flink overschreden. 
Begroot was € 920.000 en uitgaven waren 
circa € 1,5 miljoen. Grotendeels zijn dit 
uitgaven bij mutaties geweest.  

	 Begroting	 Realisatie	 Afwijking

Dagelijks onderhoud			 

Mutatieonderhoud	 552.200	 486.500	 88%

Reparatieonderhoud	 1.953.600	 2.051.900	 105%

Huurdersonderhoud	 0	 301.300	 100%

Kosten glasreparatie en brandschades	 0	 108.600	 100%

Sub-totaal	 2.505.800	 2.948.300	 118%	

		

Dagelijks onderhoud

Planmatig onderhoud	 14.373.800	 12.867.400	 90%

Niet planmatig onderhoud	 920.000	 1.524.800	 166%

Vraaggestuurd onderhoud	 2.800.000	 2.795.400	 100%

Reservering onderhoud VvE	 203.200	 210.000	 103%

Veiligheidsmaatregelingen	 0	 575.000	 100%

Planmatig onderhoud vanuit renovatie	 2.500.900	 5.122.200	 205%

Sub-totaal	 20.797.900	 23.094.800	 111%

			 

Totaal	 23.303.700	 26.043.100	 112%

Tabel 9 Onderhoudskosten 2021

Onze KPI norm is beter of gelijk aan 4. Deze 
meting per complex wordt om de drie jaar 
gehouden. Daarnaast worden voor het re-
sultaatgericht vastgoed onderhoud (RGVO) 
door een onafhankelijk adviesbureau 
jaarlijks steekproeven gehouden met een 
evaluatie met het onderhoudsconsortium.

De onderhoudssoorten 2021 laten een ver-
schillend verloop in realisatie zien. In 2021 is 
een overschrijding geweest van 12% op de 
totale onderhoudsbegroting.

Mutatie onderhoud
Overall zijn er dit jaar minder mutaties 
geweest dan andere jaren. Begroot op 
550 mutaties per jaar. Dit jaar zijn er 481 
geweest; hier zien we ook de krapte op de 
woningmarkt terugkomen. De uitgaven zijn 
daarom ook in verhouding lager. Uitgangs-
punt voor de begroting moet wel 550 
mutaties per jaar blijven. Dat is al jaren een 
constant uitgangspunt.

Reparatie onderhoud
In 2021 zijn er ruim 19.600 reparatieverzoe-
ken uitgevoerd waarvan 80% door de eigen 
servicedienst. De begroting is in lijn met de 
uitvoering. Zeer positief te vermelden is dat 
in de laatste KWH-meting het uitvoeren van 
een reparatieverzoek beoordeeld is met 
een gemiddeld 8,3 (8,1 gemiddeld over 
geheel 2021).
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Ander deel zijn kosten welke tijdens bewo-
ning uitgevoerd worden zoals het herstellen 
van stucwerk of binnendeuren vervangen.
Bij mutatie zijn er over het hele jaar 32 
woningen (circa 6,5% van de mutaties) ge-
weest waarbij de kosten op ‘NPO’ geboekt 
werden en de kosten per mutatie tussen de 
€ 10.000 en € 60.000 zaten. Kosten worden 
vooral gemaakt bij eengezinswoningen. 
Oorzaken zijn veelal verzand stucwerk, 
uitgeleefde woning of de indeling van de 
woning aanpassen.

Vraag gestuurd onderhoud
In 2021 zijn in totaal 387 keukens/badkamers 
en toiletten vervangen op verzoek van 
bewoners.

Klanttevredenheid 
Het doel de bewoner in de wijk centraal 
stellen meten we aan de hand van de 
klanttevredenheid over het contact dat ze 
hebben met ons als er een woning ge-
zocht 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 (Kwaliteitscentrum woningcorpo-
raties huursector).

De ervaren kwaliteit door onze bewoners is 
in de periode tot juni 2021 met name door 
interne ontwikkelingen lager uitgevallen.  
Kijken we naar het laatste half jaar van 
2021, dan zien we een voorzichtig herstel 
naar gemiddeld 7,6 in december. Aan 
bewonerstevredenheid hechten we grote 
waarde. Daar blijft de focus op gericht. 
Uiteindelijk is het meerjarendoel dat we 
gemiddeld een 8 scoren over onze totale 
dienstverlening. Hiertoe hebben we in de 
eerste helft van 2021 ook onze interne orga-
nisatie beter proberen te stroomlijnen met 
project ‘Flow in the Front’, om de klant nóg 
beter van dienst te zijn.

Klachtenafhandeling
Area doet er alles aan om te zorgen dat 
huurders met plezier in hun huis en woon-
omgeving wonen. Toch kan het gebeuren 
dat een huurder niet tevreden is. Wij vinden 
het belangrijk om deze klachten te her-
kennen en te registeren. Op deze manier 
krijgen klachten de aandacht die ze verdie-
nen en kunnen we de signalen eruit mee-
nemen om kritisch te kijken naar het eigen 
handelen en onze processen. 

In 2021 heeft Area diverse grote verbeterin-
gen doorgevoerd op het gebied van haar 
klachtenafhandeling. Zo is in de zomer de 
Klachtwacht gestart, een team van vakkun-
dige medewerkers die de klachten recht-
streeks afhandelen. Ook zijn er meerdere 
nieuwe Self Services Scenario’s ontwikkeld 
op onze website. Deze maken het o.a. voor 
huurders makkelijk om te laten weten waar 
ze ontevreden over zijn. Daarnaast komen 
voortaan alle klachten op één plek terecht. 
Hierdoor ontstaat een totaaloverzicht waar-
mee het MT en de proceseigenaren de 
afhandeling van klachten goed monitoren. 
Ondanks alle inzet kan het voorkomen dat 
huurders niet tevreden zijn met het ant-
woord. Zij kunnen hun klacht dan melden 
bij de Regionale Klachten Advies Com-
missie (KAC). In 2021 maakte drie huurders 
gebruik van de KAC, geen van de klachten 
was gegrond. 

	 Area	 landelijk 	Area	 landelijk	 Area	 landelijk	 Area	 landelijk
	 2018	 2018	 2019	 2019	 2020	 2020	 2021	 2021

Contact	 7,2	 7,5	 7,2	 7,4	 7,2	 7,4	 7,0	 7,0

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

Nieuwe woning	 7,5	 7,7	 7,8	 7,9	 7,8	 7,9	 7,4	 7,8

Huur opzeggen	 7,8	 7,8	 7,8	 7,9	 7,8	 7,9	 8,1	 8,0

Reparatie	 8,2	 7,7	 8	 7,8	 8,0	 7,8	 8,1	 7,9

Planmatig 	 8,0	 7,9	 8,2	 7,9	 8,1	 7,9 	 7,4	 7,5
onderhoud

Tabel 10 Klanttevredenheid bij Area ten opzichte van landelijk gemiddelde
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Leefbaarheid
Impact Covid-19
2021 heeft ook weer flink onder invloed ge-
staan van de Coronapandemie. In brede 
zin hebben we onze dienstverlening op peil 
gehouden. We blijven dicht bij onze be-
woners met al onze teams die in de wijken 
actief zijn en proberen inventief te zijn als 
de contactmogelijkheden lastiger worden. 
Desalniettemin ontkomen ook wij er niet 
aan dat de dienstverlening enigszins onder 
druk heeft gestaan. Onder meer het be-
zoek aan kantoor heeft lange tijd beperkt 
of helemaal niet gekund.

Verbeteren van leefbaarheid in wijken
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. 

Zowel met de gemeente Uden als de ge-
meente Meierijstad werken we aan het ver-
beteren van wijken. Binnen de gemeente 
Uden gaat het hier over de projecten ILA/
NVV (Intensieve Leefbaarheid en Netwerk 
van Voorzieningen). In wijken waar meer 
dan gemiddeld problemen zijn, is extra 
aandacht. Dit heeft de afgelopen jaren al 
tot positieve resultaten geleid die we ook 
vast willen houden. Bogerd en Melle zijn de 
eerste twee wijken waar het nieuwe werken 
verder is ontwikkeld. Ook in Odiliapeel 
draait een pilot NVV. 

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 
2021 is op basis van de leefbaarheidsmoni-
tor van Meierijstad de wijk Veghel Zuid tot 
aandachtswijk gemaakt. Area trekt daar 
nadrukkelijk samen met de gemeente op. 
Dit project loopt in 2022 door. 

Ondermijnende criminaliteit
We krijgen steeds meer te maken met on-
dermijnende criminaliteit - vaak drugs gere-
lateerd. Hierop blijven we ons, in samenwer-
king met politie en gemeenten heel actief 
inzetten op aanpakken van deze wijkont-
wrichtende activiteiten. Daarin zijn we de 
afgelopen jaren redelijk succesvol. De sa-
menwerking met beide gemeenten wordt 
ook actief opgezocht. Het zogenaamde 
ILA-project in Uden wordt in de nieuwe ge-
meente Maashorst opnieuw tegen het licht 
gehouden in 2022 en in combinatie met het 
NVV-traject (netwerk van voorzieningen) tot 
een integraal beleid omgevormd voor de 
gehele nieuwe gemeente. Daarin blijven wij 
actief ondersteunen.  
Wij zijn bij Area uiterst terughoudend met 
huisuitzettingen. We kiezen voor huisuit-

zetting als er sprake is van vertrek met 
de noorderzon, ernstige overlast (vrijwel 
altijd gepaard met huurachterstand) of bij 
hardnekkige huurachterstand waarbij de 
huurder niet meewerkt bij het vinden van 
een oplossing hiervoor. In 2021 zijn er 22 
vonnissen gevraagd voor huisuitzetting. In 
alle gevallen is er vervolgens een uiterste 
krachtsinspanning geleverd samen met 
gemeente en zorg en welzijn om hulp en 
ondersteuning te bieden om uitzetting te 
voorkomen. In 6 gevallen (2020: 4) is het 
uiteindelijk in samenspraak tot ontruiming 
gekomen. In alle gevallen hadden de be-
trokkenen uitzicht op een alternatief.  
Er is niemand dakloos geworden.

Leefbaarheidsuitgaven
Leefbaarheid bestaat uit het versterken van 
de cohesie in de wijken, het verbeteren van 
het leefklimaat en het uitbannen van invloed 
van criminaliteit op de samenleving in de 
wijken. De fysieke leefbaarheid is besteed 
aan bouwkundige zaken die niet noodzake-
lijk 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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Wonen en Zorg
Bijzondere doelgroepen
Steeds meer mensen met een psychische 
kwetsbaarheid gaan zo gewoon mogelijk 
wonen in de wijk. Dit is ingegeven vanuit 
landelijke ontwikkelingen dat alle mensen 
een volwaardige plek in de samenleving 
moeten hebben, zoals beschreven door de 
Commissie Dannenberg. Nu de toegang tot 
sociale huurwoningen meer en meer onder 
druk staat, hebben wij ten behoeve van de 
uitstroom uit maatschappelijke opvang en 
beschermd wonen samenwerkingsovereen-
komsten met zorgaanbieders en prestatieaf-
spraken met de gemeenten gemaakt over 
het met voorrang beschikbaar stellen van 
woningen voor deze bijzondere doelgroepen.  

Naast de uitstroom vanuit beschermd wonen 
en maatschappelijke opvang huisvesten wij 
andere bijzondere doelgroepen zoals status-
houders, sociaal en medisch urgenten. Voor 
Meierijstad hebben we 15% van de beschik-
bare woningen toegewezen aan bijzondere 
doelgroepen en in Uden 18%.

Tabel 11 verhuringen bijzondere doelgroepen

	                           Aantal Verhuringen

Uden	 339

	 Regulier	 278

	 Statushouder	 20

	 Urgent	 17

	 Zware zorgindicatie	 24

Meierijstad	 227

	 Regulier	 194

	 Statushouder	 11

	 Urgent	 8

	 Zware zorgindicatie	 14

Eindtotaal	 566

We hebben bij alle zorgpartijen waarmee 
we afspraken hebben voor het beschik-
baar stellen van woningen de behoefte 
opgehaald. Voor Maatschappelijke 
Opvang (SMO Verdihuis) is in Uden een 
clustering van 14 studio’s gerealiseerd en 
in Veghel 2 keer 6 kamers voor tijdelijke 
opvang. 
Ook is er in Uden een start gemaakt met 
de bouw van een complex van 12 appar-
tementen voor jonge volwassen vrouwen 
met een verstandelijke beperking. 
Met de gemeente Meierijstad hebben we 
afspraken gemaakt over uitvoering van 
WMO-aanpassingen aan woningen. Voor 
het oplossen van de scootmobiel-proble-
matiek is een pilotproject in Meierijstad 
gestart waarbij we mogelijke oplossingen 
uitproberen bij complexen. 
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Impact Covid-19
Ook in het tweede jaar van Covid-19 is 
het bieden van een goed werkende en 
volledig functionele thuiswerkplek voor onze 
medewerkers belangrijk. In 2021 is sterk in-
gezet op de digitale omgeving en vaardig-
heden van Area en haar medewerkers, om 
optimaal te kunnen blijven werken.

Samenwerking gemeente Uden
De gemeente Uden is per 1-1-2022 opge-
gaan in de nieuwe gemeente Maashorst. 
Nieuwe prestatieafspraken voor 2022 zijn 
nog in ontwikkeling in samenwerking met 
Mooiland, de andere corporatie die werk-
zaam is in Maashorst en de huurdersorgani-
saties van beide corporaties.  

Belangrijkste prestatieafspraken Uden 2021 zijn:
•	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 woningbouw
•	De gemeente onderzoekt de mogelijkheid 

tot actieve grondpolitiek
•	De huurverhoging 2021 is gemiddeld niet 

meer dan inflatievolgend
•	Afspraken WMO en schuldhulpverlening 

vernieuwen

•	15% van de vrijkomende woningen beschik-
baar stellen voor bijzondere doelgroepen

•	Afspraken over het realiseren van scootmo-
bielstallingen

•	Afspraken maken over overlast en vervuiling

Hiervan is een deel gerealiseerd en een 
groot deel opgestart. Een enkele afspraak is 
nog niet opgepakt.

Samenwerking gemeente Meierijstad 
Met gemeente Meierijstad zijn op basis van 
een agenda in plaats van een Bod afspra-
ken gemaakt waarbij het accent is komen 
te liggen op de woningbouwopgave, de 
samenwerking daarbij, duurzaamheid, 
doorstroming van senioren, woonruimtever-
deling en een agenda voor leefbaarheid.  

De belangrijkste prestatieafspraken Meierij-
stad 2021 zijn:
•	Op termijn meer plannen realiseren
•	Tijdelijke woningen realiseren
•	Een continue bouwstroom in de kleinere dor-

pen
•	De actuele kwantitatieve opgave per dorp 

in beeld brengen
•	De transformatieopgave in de grote dorpen 

in beeld brengen
•	Beschikbaarheid monitoren
•	Inzicht krijgen in de opgave middenhuur en 

rol corporaties daarin

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

•	Duurzaamheidsakkoord vertalen naar uit-
voering

•	CO2-reductie
•	Bewustwording duurzaamheid vergroten
•	Kennis over circulariteit delen
•	Inzetten op resultaten i.p.v. schrijven van 

beleid
•	Vernieuwen en uitbreiden van afspraken 

omtrent WMO, schuldhulpverlening en ver-
vuilde woningen

•	Via urgentiebeleid woningen beschikbaar 
stellen voor bijzondere doelgroepen

•	Lokaal beleid voor woonwagens en voor-
zien in voldoende woonwagens en stand-
plaatsen

•	Samenwerking leefbaarheid intensiveren en 
gezamenlijke agenda

•	Samenwerking in twee wijken
•	Differentiatie: mogelijkheden sociale huur in 

koopwijken?
•	Vitaliteit en woningbouw kleine dorpen: hoe 

zit dat?

We hebben een monitor opgesteld waar-
in we in samenwerking met Woonmeij en 
BrabantWonen voor heel Meierijstad onder 
andere in beeld brengen: de voortgang 
van de woningbouw, de wachttijden en 
slaagkansen, doorstroming van senioren, 
aanpassingen aan woningen, CO

2-reductie.
De samenwerking met bewoners in de wij-
ken heeft vorm gekregen en wordt verder 
uitgewerkt zodat dit model ook in andere 
wijken toegepast kan worden.  

De samenwerking in beide gemeenten 
is verbeterd. Er is meer urgentiebesef dat 
fors ingezet moet worden om meer sociale 
huurwoningen te bouwen en dat de positie 
van de corporatie daartoe verbeterd kan 
worden. Dit heeft ertoe geleid dat in Mei-
erijstad een doelgroepenverordening door 
de gemeenteraad is aangenomen en een 
compensatieregeling is vastgesteld voor 
het niet halen van de doelstelling van 25% 
sociale woningen in een bouwplan.  

De organisatie
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Tabel 12 Personeelsbezetting per 31 december 2021

Regionale samenwerking
We werken intensief samen met onze  
maatschappelijke partners. Bestuurlijk wordt 
meer samengewerkt aan een regionaal 
woonruimtesysteem en op het gebied van 
wonen en zorg. Bestuurders zijn meer in ge-
sprek met elkaar over wat waar nodig is.

In Meierijstad heeft dit geleid tot het op-
stellen van een pact wonen-welzijn-zorg 
waarbij welzijnsorganisaties en zorgaanbie-
ders betrokken zijn. 

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.

Continu verbeteren 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. 2021 stond in het teken 
van de verdere verankering. De rol van 
het MT is versterkt door het volgen van een 
leiderschapstraining. Zij hebben ervaring 
opgedaan bij het doorleven en toepassen 
van de complete verbetermethodiek, stu-
ren op standaarden en het formuleren van 
aantrekkelijke doelen. 
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Er is gestuurd op opleiding en ontwikkeling 
van de medewerkers en dan in het bijzon-
der de kernproceseigenaren. Zij worden 
actief begeleid in het uitvoeren van hun rol 
en vormen het aanspreekpunt rondom alle 
vragen, ideeën en problemen rondom hun 
proces. Zij zorgen voor concrete verbeter-
voorstellen, bespreken deze met collega’s 
en leggen deze vast als nieuwe werkwijze. 
Een van de geboekte resultaten is een 
grote optimalisatie bij dagelijks en mutatie-
onderhoud, de oplevering en overdracht 
bij nieuwbouw en het overlast-proces. 

Daarnaast is gewerkt aan onze missiever-
taling. Samen met het MT zijn lange-ter-
mijndoelstellingen geformuleerd en heeft 
iedere manager op basis hiervan aange-
geven hoe en op welke wijze een bijdrage 
wordt geleverd in de komende jaren, maar 
ook welke acties daarvoor nodig zijn in het 
aankomende jaar. Hierdoor zijn de werk-
zaamheden van de verschillende afdelin-
gen beter op elkaar afgestemd. Tevens is 
een multifunctionele kantoorruimte gecre-
ëerd die is gericht op overleg, voortgang 
en werkzaamheden rondom Continu  
Verbeteren. Deze zogenaamde verbeter-
kamer visualiseert waar Area staat en toont 
de instrumenten die vanuit Lean zijn aan-
gereikt zoals de X-matrix, een verbeterbord, 
de lopende A3’s en verbeterkaarten, plan-
ningen, dashboards ect. De verbeterkamer 
zorgt voor een verdere verankering van 
procesmanagement in de organisatie.

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 2019 de 
herijking van het functieboek plaatsgevon-
den. Dit betekent dat alle functieprofielen 
opnieuw zijn bekeken, gewogen en be-
sproken. Area is overgegaan naar gene-
rieke functies. Deze nieuwe methode van 
beschrijven heeft geleid tot een vergroting 

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 or-
ganisatie en de wensen en mogelijkheden 
van de medewerker.

We hebben de veranderingen onder meer 
vormgegeven door onderstaande vier 

heeft het gehele management gemiddeld 
om de 8 weken een SMT-overleg (sociaal 
medisch team) met de casemanager van 
de arbodienst, om zowel lopende als ook 
preventieve casussen te bespreken. 

Power and Love
In het HR-beleid Power and Love staat 
beschreven hoe Area vormgeeft 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.

speerpunten. Dit betekent zeker in de com-
binatie met elkaar, een wezenlijk andere 
manier van werken voor Area. Een geheel 
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 

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 2021 geven 
over het algemeen een positieve lijn, maar 
ten opzichte van voorgaande jaren is er 
toch een kleine afname zichtbaar. Gezien 
de uitkomsten van de evaluatie Wijkteams 

van de flexibiliteit van de organisatie en 
daarmee een optimale inzetbaarheid van 
de medewerkers. In 2020 en 2021 hebben 
zich een aantal onderhoudsvragen voor-
gedaan en zijn er gesprekken gevoerd en 
adviezen gegeven over aanpassingen. 

Strategische personeelsplanning
Op basis van het huidige kwantitatieve en 
kwalitatieve personeelsbestand, het herijkte 
functiehandboek en een inschatting van 
de toekomstig gewenste capaciteit heb-
ben we in 2021 onze strategische perso-
neelsplanning 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 2021 is aan functie gebonden opleidin-
gen een bedrag van € 244.000 uitgegeven. 
In 2021 is eveneens gebruikgemaakt van 
het individuele loopbaanbudget, voor in 
totaal € 4.700.
Nadruk ligt op het ‘in company leren’, 
waarbij naast de inhoud ook de samenwer-
king een belangrijk aandachtspunt is.

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 

Verzuim	 2018	 2019	 2020	 2021	

Kort verzuim (< 8 dagen)	 0,99%	 0,75%	 0,58%	 0,54%

Middellang verzuim (8-42 dagen)	 1,45%	 0,82%	 0,89%	 0,94%

Lang verzuim (> 43 dagen)	 3,95%	 5,67%	 4,37%	 7,74%

totaal	 6,39%	 7,24%	 5,84%	 9,21%

Tabel 13 Het ziekteverzuimpercentage
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is dit niet geheel vreemd en zijn de uitkom-
sten van de werkgelukmeting meegeno-
men bij de projectgroep Flow in the front.
Het werken binnen Area levert voor het me-
rendeel van de medewerkers een belangrij-
ke bijdrage aan het geluk in z’n algemeen-
heid. Medewerkers komen met plezier naar 
het werk en ervaren een prettige werksfeer.

Gebruik van ICT-systemen
Als gevolg van de aanhoudende pande-
mie is de infrastructuur en kantoorautomati-
sering waar Area gebruik van maakt verder 
geschikt gemaakt voor het hybride werken. 
In 2021 is voortdurend aandacht geschon-
ken aan het verbeteren van de kwaliteit 
van systemen en automatiseringsprocessen. 
Niet het systeem, maar de gebruiker staat 
hierbij centraal. De voortdurende ontwik-
kelingen van de systemen stellen immers 
doorlopend hoge eisen aan de kennis van 
onze gebruikers.

Met alle leveranciers worden structurele be-
heer- en leveranciers overleggen gevoerd. 
Tijdens deze overleggen is er ook aandacht 
voor de lopende contracten en wordt 
ingezet op kwaliteit en veiligheid, gecombi-
neerd met het realiseren van besparingen. 
In de komende jaren zullen deze bespa-
ringen ook zichtbaar worden. Ook intern 
vinden maandelijks overleggen plaats met 
de kerngebruikers en functioneel beheer-
ders van de diverse systemen. Tijdens deze 
overleggen wordt gesproken over het 
gebruik van systemen, openstaande tickets 
en nieuwe releases en modules.  

Een ICT-trend waar ook Area niet aan ont-
komt is de toenemende dreiging van digita-
le aanvallen. Het onderwerp cybersecurity 
is daarom in 2021 voortvarende aange-
pakt. Met hulp van externe deskundigen is 
gestart met een optimalisatie van de cyber 
weerbaarheid van Area met als belangrijk-
ste doel het beschermen van de gegevens 
van onze huurders en woningzoekenden. 

Ook hier geldt dat niet alleen de systemen, 
maar juist ook de medewerkers van Area 
een cruciale rol spelen. 

Area voldoet aan de eisen van WSW en AW
De financiële situatie van Area is op de kor-
te termijn stabiel en comfortabel op orde. 
Op de lange termijn is er te weinig investe-
ringsruimte om de duurzaamheidsopgave 
volledig uit te kunnen voeren. De financiële 
uitgangspositie is voldoende om te kun-
nen 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 onderleg-
gers zoals kwaliteitsbeleid, investerings- en 
onderhoudsbegroting en de bedrijfskosten-
begroting zijn verwerkt in de meerjarenbe-
groting. De meerjarenbegroting is (conform 
voorgaande jaren) langer dan vijf jaar 
doorgerekend, zodat er meer een lange 
termijnvisie ontstaat.

In december 2021 is bekend geworden dat 
er voldoende politiek draagvlak is om de 
verhuurderheffing af te schaffen. Uiteraard 
heeft deze afschaffing een significante uit-
werking op de financiële ratio’s van Area. 
De verhuurderheffing bedroeg € 8 miljoen 
in 2021. Aangezien de exacte uitwerking 
van de afschaffing van de verhuurderhef-
fing nog niet helder is, kan ook nog niet 
becijferd worden wat de impact is op de 
begroting van Area. Dit zal naar verwach-
ting in de loop van 2022 verder duidelijk 
worden.

Jaarresultaat
Area heeft ook in 2021 een gezonde, solide structuur, gebaseerd op een stevige exploita-
tiebasis.

	 2021	 2020	 2019

Jaarresultaat conform resultatenrekening	 183,3	 97,4	 105,9

Correctie “afschrijvingen”	 0,4	 0,4	 0,4

Correctie “overige waardeveranderingen”	 2,5	 4,2	 5,7

Correctie “niet-gerealiseerde waardeveranderingen”	

vastgoedportefeuille/VOV/verplichting	 -184,2	 -89,2	 -93,5

Correctie “Volkshuisvestelijke bijdrage”	 4,2	 0,0	 0,0

Correctie “Belastingen (latentiemutatie)”	 0,9	 4,5	 -3,2

Genormaliseerd jaarresultaat Area:	 7,0	 17,3	 15,3

Tabel 14 Genormaliseerd resultaat, excl. waardeveranderingen en belastingen (x 1mln)

•	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 het WSW zorgen we dat onze inves-
teringen geborgd blijven. Het borgings-
plafond is de maximale omvang van de 
geborgde leningenportefeuille en bedroeg 
ultimo 2021€ 252 miljoen (ultimo 2020: € 248 
miljoen).
Onze geborgde leningenportefeuille 
bedroeg eind 2021 circa € 252 miljoen 
(conform de opgave in jaarrekening 2020 
was dit € 229 miljoen). Per jaareinde 2021 
bedraagt de marktwaarde van de leningen 
circa € 341 miljoen.

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 voorwaarde 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 voorwaarden.

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 verplichtin-
gen 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;
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De ICR drukt de verhouding uit van de ope-
rationele 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 beleidswaar-
de voldoet ruim aan de norm. Door een 
nadere herijking (en stijging) van de be-
leidswaarde, verbetert de ratio ten opzichte 
van vorig jaar.

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

Lopende social return invullingen 2021 zijn 
onder meer:
•	Kookerij Area, dagbesteding cliënten 

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

1160 uur per jaar
•	Groencontract, 0,5 fte, 852 uur per jaar
•	Contract met 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 service- 
punt voor haar medewerkers, die allen 
een afstand tot de arbeidsmarkt hebben. 
Daarnaast helpen deze medewerkers de 
bewoners van het complex met het organi-
seren van activiteiten. Vanuit deze locatie 
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.

 

	 norm	 2021	 2020	 2019

ICR (interest coverage ratio)	 1,40	 2,13	 2,44	 2,35

LtV (loan to value) op basis van beleidswaarde	 <85%	 28,7%	 29,4%	 30,0%

Solvabiliteit op basis van beleidswaarde 	 >15%	 68,7%	 67,1%	 64,5%

Dekkingsratio o.b.v. marktwaarde leningen 

t.o.v. marktwaarde vastgoed 	

Dekkingsratio op basis van marktwaarde	 <70%	 21,1%	 25,5%	 23,2%

Onderpandratio	 <70%	 21,1%	 24,3%	 23,7%

Tabel 15 Financiële ratio’s

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 gunningscriterium dat geborgd 
is via het inkoopformulier. Area hanteert 
een leidraad voor scenario invullingen die 
via een landelijk netwerk zijn opgesteld. 
Daarnaast is social return geïntegreerd bij 
een aantal meerjarige samenwerkingscon-
tracten in het onderhoud.

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 dekkings-
graad. Per ratio geven we hieronder een korte uitleg.

Bij de bepaling van de solvabiliteit hanteren de toezichthouders naast de marktwaarde 
ook de beleidswaarde. De beleidswaarde is een afgeleid waardebegrip vanuit de markt-
waarde in verhuurde staat. Deze beleidswaarde 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 beleidswaarde).
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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 realiseren. 
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 efficiëntie die we realiseren gebruiken 
we deels om meer aandacht te hebben voor mensen die ons hard nodig hebben.

Financieel resultaat 2021
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. 
24% gerealiseerd (2020: 26%). Het vermo-
gen neemt in 2021 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 
pagina 61 waar de waardering van ons 
bezit benoemd is. In de passiva is het eigen 
vermogen gestegen door de toename van 
de herwaarderingsreserve.

De meeste andere posten op de balans en 
verlies- en winstrekening laten een trend-
matige ontwikkeling zonder uitschieters zien 
behalve de uitgaven voor onderhoud en 
de verkoop van vastgoed. 
Door het vervangen van de standleidingen 
in de Flatwijk van Uden en de toerekening 
van 30% van de renovatie als onderhoud, is 
het onderhoud gestegen van € 15,1 miljoen 
naar € 27,8 miljoen.
In 2021 zijn aanzienlijk meer objecten ver-
kocht dan in 2020, 35 in 2021 tegenover 17 
in 2020.
In 2021 is voor € 35,7 miljoen aan nieuwe 
leningen aangetrokken, in april is een 
fixe lening van € 10 miljoen afgelost en in 
december is € 4 miljoen van een variabele 
hoofdsomlening afgelost.

 

			   2021	 2020

			   €	 €

Stand  per 1 januari			   1.195.315	 1.097.883

Bij/af: jaarresultaat			   183.315	 97.432

Eigen vermogen per 31 december			   1.378.630	 1.195.315

				  

Het verloop van het eigen vermogen is als volgt:

	 €	 €	 €	 €	

Boekwaarde per 1-1-2021	  864.535 	  26.443 	  304.337 	  1.195.315 

Realisatie uit hoofde van verkoop en sloop	  -4.366 	 -201	  4.567 	  0  

Realisatie uit hoofde van herclassificatie	  87 	  -87	 0 	  0  

Ontstaan door investeringen	  -491 	   	  491 	  0  

Toename uit hoofde van stijging 
van de marktwaarde	  157.390 	  10.910 	  -168.300 	  0  

Sub-totaal	  1.017.155 	  37.065 	  141.095 	  1.195.315 

				  

Resultaat	  -   	  -   	  183.315 	  183.315

Boekwaarde per 31-12-2021	 1.017.155 	  37.065 	  324.410 	  1.378.630

Herwaarderings-
reserve DAEB 

vastgoed in 
exploitatie

Herwaarderings-
reserve niet 

DAEB vastgoed 
in exploitatie

Overige reserves, 
niet zijnde 

herwaarderings- 
reserve

Totaal

Tabel 14 Eigen Vermogen (x 1.000)
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Ontwikkeling Vreemd Vermogenskostenvoet

geactualiseerde handboek modelmatig 
waarderen marktwaarde (hierna: hand-
boek). Het handboek geeft als resultaat 
dat een uniforme waarderingsgrondslag 
wordt toegepast door alle corporaties en 
onderlinge vergelijkbaarheid mogelijk is. De 
marktwaarde is de hoogste waarde van de 
twee uit zowel het door-exploiteerscenario 
wat doorgerekend wordt als het uitponds-
cenario wat doorgerekend wordt.

Daarnaast bepaald Area de marktwaarde 
volgens de full versie van het handboek. 
Deze versie komt tot stand met tussenkomst 
van een extern taxateur waarbij het vast-
goed complex specifiek wordt getaxeerd.
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Grafiek 8 Marktwaarde ontwikkeling portefeuille 2020 - 2021
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Grafiek 7 Gemiddeld Vreemd Vermogenkostenvoet

De gemiddelde vermogenskostenvoet van het vreemd vermogen is als 
gevolg van de aanhoudende lage rente wederom gedaald in het verslagjaar, 
zoals toegelicht in grafiek 7.

Aflossing van € 14 miljoen en het afsluiten 
van nieuwe leningen ter waarde van € 35,7 
miljoen hebben een licht effect op de ont-
wikkeling van de vreemd vermogenskosten-
voet. De gemiddelde rentevoet voor 2021 
bedraagt 2,6%. Dit betekent een daling van 
0,4% ten opzichte van 2020.

Waardering van 
ons bezit
Marktwaarde van het vastgoed 
Wij waarderen ons vastgoed in de jaarreke-
ning op marktwaarde conform het, jaarlijks 

De totale marktwaarde van onze portefeuil-
le is met 13,4% gestegen. De totale omvang 
van de portefeuille is gegroeid van € 1,4 
miljard naar € 1,6 miljard.

De Nederlandse woningmarkt was in 2021 
onverminderd in trek onder beleggers. 
Naast Nederlandse beleggers weten 
ook steeds meer buitenlandse beleggers 
hun weg te vinden naar de Nederland-
se vastgoedmarkt. Ondanks overheids-
maatregelen, zoals het verhogen van de 
overdrachtskosten, zagen beleggers de 
Nederlandse woningmarkt als een veilige 
beleggingscategorie met stabiele en zelfs 
dalende rendementen voor woning- en 
zorgvastgoed in 2021. 

De waardeontwikkeling van onze vast-
goedportefeuille komt tot stand door een 
combinatie van een voorraadtoename en 
een positieve marktontwikkeling. Explosieve 
prijsstijgingen op de koopwoningmarkt zijn 
het gevolg van een toegenomen vraag 
en krapte gecombineerd met een gunstig 
financieringsklimaat van woningen. Het 

aantal huishoudens neemt landelijk toe, ter-
wijl de bouw van nieuwe woningen achter-
blijft. De financierbaarheid van woningen 
kenmerkte zich in 2021 door historische lage 
rentes bij het afsluiten van een hypotheek. 

De portefeuille bestaat voor het grootste 
gedeelte uit woningen. De marktwaarde 
van de woningportefeuille bedraagt 97% 
van de totale marktwaarde van het vast-
goed in exploitatie. Daarnaast hebben we 
een relatief kleine portefeuille met zorgvast-
goed, bedrijfsmatig- en maatschappelijk 
vastgoed, parkeerplaatsen en garage-
boxen.

Waardeverandering per gemeente
Het werkgebied van Area bestaat uit de 
gemeenten Uden en Meierijstad. Hier zien 
we een gemiddelde waardeverandering 
van 13,4% terugkomen. Per saldo is de 
waardeverandering in de gemeente Meier-
ijstad iets groter dan in Uden. Nochtans telt 
mee een voorraadtoename van 63 ver-
huureenheden in Meierijstad afgezet tegen 
een voorraadtoename van 24 eenheden 
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in Uden, ten opzichte van 2020. Hierdoor is de absolute stijging in waarde hoger dan de 
relatieve marktwaardeontwikkeling. Verder dient rekening worden te gehouden met ver-
schillen in vastgoedtype, omvang en locatie.

Gemeente	 Marktwaarde 2021	 Marktwaarde 2020	 Mutatie in %

Uden	 979.712.586	 877.744.589	 11,6%

Meierijstad	 631.602.754	 542.747.794	 16,4%

Eindtotaal	 1.611.315.339	 1.420.492.383	 13,4%

Tabel 17 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 2021. De leegwaardeontwikkeling in Meierijstad komt iets hoger uit dan in Uden, 
deels te verklaren vanuit de beschreven voorraadtoename. Daarnaast kan een leeg-
waardeontwikkeling op lokaal niveau altijd verschillen door verschillen in type vastgoed, 
omvang en locatie.

Gemeente	 Leegwaarde 2021	 Leegwaarde 2020	 Mutatie in %

Uden	 1.304.573.000	 1.101.208.996	 18,5%

Meierijstad	 805.261.000	 654.058.243	 23,1%

Eindtotaal	 2.109.834.000	 1.755.267.239	 20,2%

Tabel 18 Leegwaardeontwikkeling

Markthuur per gemeente
De toenemende druk op de woningmarkt heeft zich in 2021 ook geuit in stijgende markthu-
ren. In de gemeenten waar we actief zijn komt dit voor ons vastgoed uit op een gemiddel-
de stijging van 6,3%. In praktijk verhuren wij niet tegen markthuren en schetst het daarmee 
slechts een potentiële huurpotentie die wij onbenut laten en een belegger kan behalen. 
Verschillen in de markthuurontwikkeling kunnen ontstaan door het verschil in type vast-
goed, omvang en locatie.  

Gemeente	 Markthuur 2021	 Markthuur 2020	 Mutatie in %

	 (P/j nominaal)	 (P/j nominaal)

Uden	 70.288.435	 66.167.876	 6,2%

Meierijstad	 41.289.875	 38.796.946	 6,4%

Eindtotaal	 111.578.311	 104.964.822	 6,3%

Tabel 19 Markthuurontwikkeling

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 2021 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 marktwaarde 
verhuurde staat en door middel van afsla-

Tabel 20 Weergave verschil marktwaarde verhuurde staat en beleidswaarde

gen op gebied van Beschikbaarheid, Betaal-
baarheid, Kwaliteit en Beheer een waarde 
weergeeft die daadwerkelijk gerealiseerd 
wordt vanuit de maatschappelijke opdracht 
en doelstellingen als woningcorporatie.

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 winstmaxima-
lisatie.

Denk hierbij aan beleidskeuzes rondom de 
beschikbaarheid van voldoende huurwonin-
gen (wat impliceert dat we deze niet verko-
pen, 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 onder-
houd 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 kapi-
taal.

	 x € 1.000,-	 x € 1.000,-

Marktwaarde verhuurde staat	  	  €          1.611.315 

 	  	  

Beschikbaarheid (doorexploiteren)	  €                  -151.224 	  

Betaalbaarheid (huren)	  €                  -468.114 	  

Kwaliteit (onderhoud)	  €                  -128.331 	  

Beheer (service)	  €                      13.878 	  

 	  €          -733.791 	  

Beleidswaarde		  877.524 	  

Maatschappelijke inzet		  733.791 
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Laag

Dromen

Reputatie

Financieel

Intergriteit en
compliance

Gemiddeld

Huidige risicobereidheid

Groot

Gewenst risicobereidheid

Ultimo 2021 bedraagt de maatschappelij-
ke inzet € 733,8 miljoen. Dit betreft 46% van 
de marktwaarde. De grootste afslag wordt 
gerealiseerd op betaalbaarheid met 29%.
Waar een belegger het vastgoed ver-
huurd op markthuurniveau hanteert Area 
een afwijkend streefhuurbeleid op basis 
van huurprijsklassen. Daarnaast is de afslag 
voor beschikbaarheid fors met 9% omdat 
Area haar vastgoed doorexploiteert en 
niet standaard bij mutatie verkoopt. De 
afslag voor kwaliteit (onderhoudsuitgaven) 
is relatief beperkt met 8% van de markt-
waarde, terwijl voor beheer zelfs sprake is 
van een opslag van 1%. Dit betekent dat 
in de huidige berekeningsmethoden voor 

Tabel 21 Risk appetite
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€ 1.611.315.340 

€ -151.224.186  

€ -468.114.218  

€ -128.330.532 

€ 13.877.825  € 877.524.229  

Beschikbaarheid Betaalbaarheid Kwaliteit Beheer Beleidswaarde

Toename      Afname      Totaal

Waterval verloop Marktwaarde naar Beleidswaarde 2021

Grafiek 9 Verloop Marktwaarde naar Beleidswaarde

de marktwaarde en beleidswaarde onze 
beheerorganisatie ‘goedkoper’ is dan bij 
een belegger. Echter dit geeft een verte-
kend beeld want dit komt met name door 
een aanpassing in de definities voor de 
normbepaling voor onderhoud en beheer 
die dit effect veroorzaakt.
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 vast-
goedbelegger.

Het verloop van marktwaarde naar be-
leidswaarde is als volgt te specificeren:

DAEB en Niet-DAEB exploitatie
Het vastgoedbezit van Area is verdeeld in een DAEB-exploitatie en een niet-DAEB-exploi-
tatie. Los van de details betreft het niet-DAEB-gedeelte de woningen die geëxploiteerd 
worden met een huur boven de liberalisatiegrens (lees: 2021 = € 752,33). 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 financie-
ring aangetrokken moet worden. Dit zal wel het geval kunnen zijn wanneer voor de niet-
DAEB tak in de toekomst acquisities beoogd worden.

Risicoparagraaf
De totale ontwikkeling van risicomanage-
ment laat een stabiel beeld zien ten opzich-
te van 2020. 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 eind 2021 een nieuwe 
inventarisatie gestart ten aanzien van de 
risico’s die Area loopt met haar bedrijfs-

voering. De resultaten hiervan worden in 
2022 vastgesteld en leiden dan tot nieuwe 
scenario-doorrekeningen. Vooralsnog zijn 
de in 2020 met de Raad van Commissaris-
sen besproken 13 kernrisico’s, leidend voor 
de scenario-berekeningen.

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 dromen, 
reputatie, financieel en integriteit en com-
pliance). Naar aanleiding daarvan is de 
‘risk appetite’ van Area op enkele deelge-
bieden aan het verschuiven:

Voornaamste risico’s en genomen maatregelen
De 13 belangrijkste risico’s zijn (niet zozeer gerangschikt naar belangrijkheid) hieronder op-
genomen, samen met de hieraan gerelateerde beheersmaatregelen. Er zijn géén risico’s 
waarvoor geen beheersingsmaatregelen zijn getroffen. Onderstaande risico’s hebben in 
2021 geen belangrijke impact gehad op de organisatie.
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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 busi-
ness 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…

66 67



Impact op resultaten en financiële positie
Zoals hiervoor genoemd, zijn er vier risico’s 
die we blijven monitoren met gevoelig-
heidsscenario’s.
Per risico is onderstaand scenario gehan-
teerd 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 inrekenen 
van een fictieve ‘vereveningsbijdrage’ 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 voorgeschreven) 
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 beleids-
waarde), omdat deze variabele grote 
invloed heeft op de loan-to-value.

De effecten van de bovenstaande gevoelig-
heidsscenario’s op de resultaten (ICR) en fi-
nanciële positie (solvabiliteit en loan-to-value) 
zijn in onderstaande grafieken weergegeven.

Stress-scenario
Naast de gevoeligheidsscenario’s, is voor de begroting 2022 e.v. ook een ‘stressscenario’ 
opgesteld, waarbij diverse risico’s met financiële impact zijn samengevoegd binnen één 
scenario. Bij een ‘economische terugval’ (en de ingeschatte effecten hiervan op verschil-
lende scenario’s) is het volgende theoretische effect zichtbaar:

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 o.b.v. Beleidswaarde Grafiek 16 ICR

De grootste invloed op de risicobuffer is 
de parameter ten aanzien van de rente. 
Wanneer al onze herfinancieringen en aan-
vullende leningen tegen veel hogere rentes 
moeten worden afgesloten, zakt Area vrij 
snel door de ICR-grens van het WSW. Ten 
aanzien van de Loan-to-Value is het beeld 
gelijk aan vorig jaar.

Op basis van de genoemde risicoscenario’s 
en bijbehorende impact, blijft Area de risi-
co’s nauwlettend monitoren en beheersen.
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Hogere ambities
Uit de nieuwe vastgoedstrategie blijkt dat 
de opgave voor Area weer groter is ten 
opzichte van eerdere plannen. Met name 
verhoogde migratie en uitstroom uit instellin-
gen hebben de prognoses weer verhoogd. 
Daarnaast zijn in de meerjarendoelen ook 
de andere ambities aangescherpt. Met 
name het doel om al in 2045 energie 
neutraal te zijn vereist forse investeringen in 
de verduurzaming. Daarbij kunnen we ons 
niet beperken tot de isolatie van de schil; 
duurzame installaties staan prominent op 
de agenda en we willen in 2022 starten met 
de eerste appartementencomplexen van 
het gas af te halen. De ambities zijn door-
gerekend en we kunnen ze aan. 
De voorgenomen afschaffing van de 
verhuurderheffing biedt meer ruimte voor 
investeringen en daar zijn we erg blij mee. 
De overheid wil als tegenprestatie zicht op 
die aanvullende investeringen en wil daar 
greep op krijgen via landelijke en regionale 
prestatieafspraken. Daarbij komt ook de 
betaalbaarheid (en daarmee de hoogte 
van de huur) in beeld. 
De combinatie van deze ontwikkelingen 
leidt tot een actualisatie van ons koersplan, 
welke we in de eerste helft van 2022 zullen 
afronden. 

Covid-19
In het kader van Covid-19 heeft Area 
diverse maatregelen genomen om de 
gezondheid van medewerkers, huurders en 
leveranciers zo goed mogelijk te bescher-
men. Qua huuromzet blijkt de impact 
beperkt. Nu duidelijk wordt hoe er na 
Corona wordt gewerkt binnen de organisa-
tie zal de aandacht vooral uitgaan naar 
het actualiseren voor de regelingen voor 
woon-werkverkeer en thuiswerken. 

Betaalbaarheid
Kerntaak van Area is het voorzien van 
voldoende betaalbare woningen voor 
mensen met een kleine portemonnee. De 
huurverhoging is gemiddeld niet meer dan 
inflatievolgend en stond in 2021 zelfs op nul. 
Onze grootste zorg zit momenteel bij de 
snel stijgende energiekosten. We zien de 
energiearmoede ook in ons werkgebied, al 
lijkt het door de kwaliteit van onze wonin-
gen en het zonnepanelenproject minder 
pregnant dan in andere delen van Neder-
land. We bezien of/hoe we in het huurbe-
leid compensatie moeten geven voor 
mensen die hogere energielasten hebben. 
Ook zullen we aansluiten bij de regionale 
aanpak van de energiearmoede. 

Beschikbaarheid
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 met 
de gemeente beweegt zich steeds meer 
naar het vroegtijdig voorbereiden van 
mogelijkheden en het aanscherpen van de 
voorwaarden bij projectontwikkelaars. 2022 
staat wederom in het teken van afspraken 
over de middellange termijn: de prestatie-
afspraken over de aantallen koppelen aan 
concrete mogelijkheden. 
In Uden zijn sloopplannen voor 76 woningen 
aangekondigd en de uitwerking in samen-
hang met de sociale impact van dit plan 
zal de agenda voor 2022 nadrukkelijk 
bepalen. Na strubbelingen in het proces en 
een interventie van de gemeenteraad 
wordt nu eerst de dialoog met de bewo-
ners georganiseerd om daarna definitieve 
beslissingen te nemen. 

De plotselinge toestroom van vluchtelingen 
uit Oekraïne stelt ons weer voor nieuwe 
uitdagingen. Ook al is in eerste instantie de 
gemeente de regisseur, wordt toch al 
toenadering gezocht om samen deze 
problematiek op te lossen. We willen dit 
vooral in additionele mogelijkheden zoeken 
om te voorkomen dat de toch al lange 
wachtlijsten nog langer worden en de 
woningzoekenden nog langer moeten 
wachten op een woning. 

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 verduurza-
men van de woningen een grote uitdaging. 
Deze uitdaging pakken we in onderlinge 
samenhang aan. We zijn gestart met een 
vijfjarige GO+ project, we treffen voorberei-
dingen voor ons programma herstructure-
ring en we blijven nieuwe woningen 
bouwen conform onze beloften. 
We hebben ons meerjarig duurzaamheids-
programma geactualiseerd en vertaald 
naar een uitvoeringsagenda. Deze volgen-
de stap richt zich vooral op de installaties, 
het aanjagen en uitdagen van de markt. 
Ook gaan we stevig aan de slag met het 
thema’s circulariteit en biobased bouwen. 
We verwachten dat houtbouw in dat kader 
een grotere rol gaat spelen en willen hier 
actief mee aan de slag. 

Kwaliteit
Onze bewoners moeten veilig kunnen 
wonen en leven in een schone en comple-
te omgeving. De kwaliteit van onze wonin-
gen en de bewonerstevredenheid zijn dan 
ook de belangrijkste waarden van ons 
onderhoudsprogramma.

Leefbaarheid
In 2022 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. 

Wonen en zorg
De nadruk in 2022 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.
Intern zijn een aantal projecten gestart om 
de dienstverlening aan huurders en woning-
zoekenden te verbeteren. Het gaat dan om 
wij(k) vooruit, waarin we het functioneren 
van de wijkteams verbeteren; Flow in the 
front, waarbij de samenwerking tussen de 
diverse afdelingen met bewonerscontac-
ten verbeterd moeten worden en om de 
introductie van een regionaal woningvind 
systeem. Deze projecten worden in 2022 
afgerond. 

Externe ontwikkelingen
De meest relevante beleidswijziging in het 
Rijksbeleid is zonder meer het voornemen 
tot het afschaffen van de verhuurderhef-
fing. We zullen de handschoen oppakken 
en onze investeringen intensiveren. 

VOORUITBLIK 
NAAR 2022
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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 woningcorpo-
raties dat de maatschappelijke opgave centraal stelt in haar functioneren.

Bestuur
Het bestuur van Area is opgedragen aan de directeur-bestuurder.
In 2021 was dat de heer Jan van Vucht (herbenoemd per 1 januari 2020).

De Raad van Commissarissen
De Raad van Commissarissen bestond gedurende 2021 uit
•	 Nanda Hollestelle-de Wilde (afgetreden 1-10-2021)
•	 Stefan van Kessel (voorzitter vanaf 1-10-2021)
•	 Sultan Günal
•	 Toine van den Broek (benoemd per 1-1-2021)
•	 Pim Ketelaars (benoemd per 1-1-2021)
•	 Miranda Noordermeer (benoemd per 1-10-2021)

De Ondernemingsraad 
De OR bestond gedurende 2021 uit 5 personen:
•	 Tonnie van den Boogaard (voorzitter tot augustus)
•	 Nellie Essens (lid tot augustus) 
•	 Diana Janssens-Opschoor (huidige voorzitter)
•	 Ilse van Hout (huidige secretaris)
•	 Annelies Janssen (lid)
•	 Dirk van den Tillaar (lid)
•	 Ron van de Klundert (lid) 

Interne organisatie
Per 31 december 2021 heeft Area 84 medewerkers in dienst en een personeelsbezetting 
van 75,9 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 2021 
opgesteld en in de vergadering van bestuur en management van 26 april 2021 geaccor-
deerd 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, 26 april 2022

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

Verklaring van 
het bestuur
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Kengetallen over de afgelopen drie jaren: 2021 2020 2019

Aantal verhuureenheden (VE)
Ultimo boekjaar

In exploitatie:
1. Woningen en woongebouwen

- Vooroorlogs 15 15 15
- Naoorlogs 8.130 8.109 8.078
- Zorgwoningen 350 332 350

2. Autoboxen 383 383 383

3. Overige objecten
- Bergingen 5 5 5
- Opslagruimten 2 2 2
- Parkeerplekken 118 118 118
- Woonwagens met standplaatsen 0 0 0
- Maatschappelijk vastgoed 20 24 24
- Bedrijfsruimten 2 2 2

9.025 8.990 8.977

In het boekjaar:
- verkochte woningen 35 17 7
- verkochte autoboxen 0 0 0
- uit exploitatie genomen/sloop woningen 6 26
- in exploitatie genomen woningen 87 30 123
- in exploitatie genomen garages/parkeerplaats/gemeenschappelijke ruimte 3
- splitsing wooneenheden/bog -11 0
- in aanbouw 75 101 25

Personeelsbezetting indeling vanaf 2019
Team wonen 17,9 17,1 16,2
Team wijkontwikkeling 14,7 14,5 16,2
Team bedrijfsvoering 14,9 13,3 14,2
Team dienstverlening 22,9 22,9 24,5
Directie en team staf 5,5 5,0 7,0
Totaal (gewogen gemiddelde per jaar) 75,9 72,8 78,1

Verhuur en incasso
1. Woningzoekenden bij woningcorporatie * 34.201 31.579 20.717
2. Verhuringen 566 583 677
3. Leegstaande woningen > 3 maanden 36 27 16
4. a. goedkope woonruimte 954 905 904

b. betaalbare woonruimte 6.426 5.742 5.898
c. dure woonruimte 751 1.323 1.088
d. duur boven toeslaggrens 364 486 553

5. Huurachterstand in % 0,90 0,87 1,02
6. Huurderving in % 0,67 0,54 0,42

Kwaliteit woningbezit
1. Normaal onderhoud per VE 327 296 389
2. Niet activeerbare uitgaven van 

planmatig onderhoud per VE 2.559 1.199 1.285

* 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: 2021 2020 2019

Balans en winst- en verliesrekening
1. Eigen vermogen per VE 152.757 132.961 122.300
2. Voorzieningen per VE 496 538 1.162
3. Dotaties voorzieningen per VE -40 -622 -796
4. Leningen per VE 27.909 25.581 25.154
5. Overige bedrijfslasten per VE 2.214 1.744 1.645
6. Salarissen en sociale lasten per VE 555 547 648
7. Bedrijfsresultaat per VE 757 2.214 1.848
8. Financiële baten en lasten per VE -760 -796 -829
9. Jaarresultaat voor belastingen per VE 20.412 11.339 11.439
10. Jaarresultaat na belastingen per VE 20.312 10.838 11.798
11. Opbrengst verkoop woningen per VE 686 311 270
12. Waardeveranderingen MVA per VE 20.143 9.456 9.781

Financiële ratio's norm
1. ICR 1,40 2,13 2,44 2,35
2. LTV op basis van beleidswaarde < 85% 28,7% 29,4% 30,0%
3. Solvabiliteit op basis van beleidswaarde > 15% 68,7% 67,1% 64,5%
4.

< 70% 21,1% 25,5% 23,2%
5. Onderpandratio < 70% 21,1% 24,3% 23,7%

Genormaliseerd resultaat (x € 1 mln.)
183,3 97,4 105,9

0,4 0,4 0,4
2,5 4,2 5,7

-184,2 -89,2 -93,5
4,2 0,0 0,0
0,9 4,5 -3,2
7,0 17,3 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 "Volkshuisvestelijke bijdrage"
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Balans per 31 december 2021
voor resultaatbestemming (* € 1.000,-)

Ref. 31-12-2021 31-12-2020
ACTIVA

VASTE ACTIVA

Vastgoedbeleggingen 1

DAEB vastgoed in exploitatie 1.01 1.515.211 1.334.984
Niet DAEB vastgoed in exploitatie 1.02 96.105 85.509
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 1.03 27.661 24.443
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 1.04 17.059 10.586

1.656.036 1.455.522

Materiële vaste activa 2

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 2.01 4.280 4.426
4.280 4.426

Financiële vaste activa 3

Latente belastingvorderingen 3.02 3.831 2.512
Overige financiële vaste activa 3.03 80 73

3.911 2.585

TOTAAL VASTE ACTIVA 1.664.227 1.462.533

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden 4

Vastgoed bestemd voor verkoop 4.01 1.122 1.205
Overige voorraden 4.03 233 239

1.355 1.444

Vorderingen 5

Huurdebiteuren 5.01 218 235
Overheid 5.02 28 20
Overige vorderingen 5.03 194 662
Overlopende activa 5.04 293 105

733 1.022

Liquide middelen 6 6.306 3.115

TOTAAL VLOTTENDE ACTIVA 8.394 5.581

TOTAAL ACTIVA 1.672.621 1.468.114

Balans per 31 december 2021
voor resultaatbestemming (* € 1.000,-)

Ref. 31-12-2021 31-12-2020
PASSIVA

Eigen vermogen 7

Overige reserves 7.01 141.095 206.905
Herwaarderingsreserve 7.02 1.054.220 890.978
Resultaat boekjaar 7.03 183.315 97.432

1.378.630 1.195.315

Voorzieningen 8

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 8.01 4.241 4.544
Voorziening reorganisatiekosten 8.02 0 69
Voorziening overig 8.03 233 226

4.474 4.839

Langlopende schulden 9

Schulden/leningen overheid 9.01 2.974 4.114
Schulden/leningen kredietinstellingen 9.02 246.499 211.859
Waarborgsommen 9.03 568 585
Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden contracten (VOV) 9.04 26.281 23.646

276.322 240.204

Kortlopende schulden 10

Schulden aan overheid 10.01 1.140 1.876
Schulden aan kredietinstellingen 10.02 1.265 12.125
Schulden aan leveranciers 10.03 3.208 5.062
Belastingen en premies sociale verzekeringen 10.04 1.832 3.033
Schulden ter zake van pensioenen 10.05 1 1
Overige schulden 10.06 1.243 966
Overlopende passiva 10.07 4.506  4.694

13.195 27.757

TOTAAL PASSIVA 1.672.621 1.468.114
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Winst- en verliesrekening over 2021
(* € 1.000,-)

Functionele indeling Ref. 2021 2020

Huuropbrengsten 11 58.790 57.974
Opbrengsten servicecontracten 12.01 1.813 1.929
Lasten servicecontracten 12.02 -2.244 -1.943
Overheidsbijdragen 13
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten 14 -2.250 -1.980

Lasten onderhoudsactiviteiten 15 -27.754 -15.113
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 16 -10.767 -11.279

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 17.588 29.588

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 11.865 4.461
Toegerekende overige organisatiekosten -57 -54
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -9.803 -4.065

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 18 2.005 342

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19.01 -2.452 -4.181
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19.02 183.661 88.866
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht 
onder voorwaarden 19.03 583 324

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19 181.792 85.009

Opbrengsten overige activiteiten 22 21
Kosten overige activiteiten -610 -600

Netto resultaat overige activiteiten 20 -588 -579

Overige organisatiekosten 21 -8.463 -4.073

Leefbaarheid 22 -1.260 -1.195

Waardeveranderingen van financiële vaste activa en van effecten 7 5
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 2 53
Rentelasten en soortgelijke kosten -6.870 -7.212

Saldo financiële baten en lasten 23 -6.861 -7.154

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 184.214 101.939

Belastingen 24 -899 -4.507

 
RESULTAAT NA BELASTINGEN 183.315 97.432

Kasstroomoverzicht over 2021
(* € 1.000,-)

(Volgens de directe methode)
 
Ontvangsten
Huren:
- Zelfstandige huurwoningen 56.213 55.234
- Onzelfstandig wooneenheden 405 411
- Intramuraal 1.711 1.660
- Maatschappelijk onroerend goed 116 196
- Bedrijfsmatig onroerend goed 117 117
- Parkeervoorzieningen 244 242
Vergoedingen 1.950 2.018
Overige bedrijfsontvangsten 250 285
Renteontvangsten 2 52

Saldo ingaande kasstromen 61.008 60.215

Uitgaven
Erfpacht 20 20
Personeelsuitgaven 5.904 5.873
Onderhoudsuitgaven 18.700 13.059
Overige bedrijfsuitgaven 10.324 9.513
Rente-uitgaven 6.983 7.480
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat 140 0
Verhuurderheffing 7.087 7.500
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden 439 521
Vennootschapsbelasting 3.518 5.396

Saldo uitgaande kasstromen 53.115 49.362

Kasstroom uit operationele activiteiten 7.893 10.853

Vastgoedbeleggingen en MVA ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur-, woon- en niet- woongelegenheden 8.946 2.682
Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop 3.332 1.315
Verkoopontvangsten grond

Tussentelling ingaande kasstroom vastgoedbeleggingen en MVA 12.278 3.997

Vastgoedbeleggingen en MVA uitgaande kasstroom
Nieuwbouw huur-, woon- en niet- woongelegenheden 20.087 12.390
Woningverbetering, woon- en niet- woongelegenheden 12.493 8.581
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden 0 210
Aankoop woongelegenheden (VOV) doorverkoop 1.921 1.701
Aankoop grond
Investeringen overig 267 398
Externe kosten bij verkoop

Tussentelling uitgaande kasstroom vastgoedbeleggingen en MVA 34.768 23.280

FVA
Ontvangsten verbindingen
Ontvangsten overig 98 28

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 98 28

Kasstroom uit (des) investeringen -22.392 -19.255

Financieringsactiviteiten ingaand
Nieuwe te borgen leningen 35.704 16.000
Uitgaven
Aflossingen geborgde leningen -16.125 -10.059
Aflossingen ongeborgde leningen -1.890 -1.778

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 17.689 4.163

Mutatie geldmiddelen 3.190 -4.239

Wijzigingen kortgeldmutaties

Liquide middelen per 1 januari   3.116 7.355
Liquide middelen per 31 december 6.306 3.116

Mutatie geldmiddelen 3.190 -4.239

 

2021 2020
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Toelichting op de jaarrekening

Algemeen

Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari 2021 tot en met 31 december 
2021. 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:

86 87



 

 

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.

 

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
De Corona crisis die in 2020 is uitgebroken, heeft zich ook gedurende 2021 gemanifesteerd. 
Op basis van de inzichten die verworven zijn in het eerste jaar, is de inschatting dat er geen 
materiële risico’s zijn op omzetdaling of marktwaardedaling. Ook in 2021 zijn 
gevoeligheidsanalyses uitgevoerd op de basis meerjarenbegroting, waarbij Area blijft 
voldoen aan de WSW-risico’s. De ontwikkeling van de Corona crisis zijn weliswaar nog 
onzeker en onderhevig aan veranderingen, echter de huidige tendens ten aanzien van de 
Corona crisis in combinatie met de uitkomsten van de gevoeligheidsanalyses, maakt dat wij 
geen twijfels hebben omtrent onze continuïteitsveronderstelling.
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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 2021 (en 2020) waren er voor Area geen pensioenvorderingen en geen 
verplichtingen naast de betaling van de jaarlijkse aan de pensioenuitvoerder 
verschuldigde premie.

96 97



 

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 2020. 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 2021
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 1-1-2021 1.334.984 85.509 1.420.493

Mutaties:
Overboeking vastgoed in ontwikkeling voor eigen exploitatie 25.191 9 25.200
Desinvesteringen -5.013 -1.815 -6.828
Overboekingen naar voorraden -553 -553
Aanpassing marktwaarde 163.016 11.536 174.552
Herwaardering bij oplevering -1.548 -1.548
Herwaardering naar leegwaarde bij classificatie -866 866 0
Totaal mutaties 2021 180.227 10.596 190.823

31 december 2021
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 502.707 60.558 563.266
Cumulatieve herwaarderingen 1.016.345 37.065 1.053.410
Cumulatieve waardeveranderingen -3.842 -1.518 -5.360
Boekwaarde per 31-12-2021 1.515.211 96.105 1.611.316

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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Parameters woongelegenheden 2022 2023 2024 2025

€ 467,00 € 467,00 € 467,00 € 467,00
€ 459,00 € 459,00 € 459,00 € 459,00

Beheerkosten per VHE - 
Zorgeenheid 
(extramuraal)

€ 423,00 € 423,00 € 423,00 € 423,00

Beheerkosten per VHE - 
Studenteneenheid € 432,00 € 432,00 € 432,00 € 432,00

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

0,10% 0,10% 0,10% 0,10%

0,07% 0,07% 0,07% 0,07%

0,49% 0,46% 0,46% 0,46%

1,00% 1,00% 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 

1,20% 1,20% 1,20% 1,20%

9% 9% 9% 9%

Niet van toepassing binnen Area portefeuille

Niet van toepassing binnen Area portefeuille

Niet van toepassing binnen Area portefeuille

Norm van € 555,00 per te splitsen eenheid.

Er zijn geen technische splitsingskosten opgenomen.

Huurstijging boven prijsinflatie – 
onzelfstandige eenheden

Verkoopkosten bij uitponden (% van 
de leegwaarde)

Beheerkosten per VHE - MGW

Huurstijging boven prijsinflatie – 
zelfstandige eenheden

Achterstallig onderhoud per vhe – 
MWG

Mutatieleegstand – gereguleerde 
woningen (in maanden)

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

Verhuurderheffing (% van de WOZ)

Technische splitsingskosten per 
eenheid

Huurderving (% van de huursom)

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

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

In aanvangsjaar tussen € 193 en € 344

Mutatieleegstand – geliberaliseerde 
woningen (in maanden)

Achterstallig onderhoud per vhe – 
EGW

Beheerkosten per VHE - EGW

Juridische splitsingskosten per 
eenheid

Achterstallig onderhoud per vhe – 
Zorgeenheid (extramuraal)

Overdrachtskosten op peildatum 31 
december 2021 (% van de 

TOELICHTING OP DE BALANS
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2022 2023 2024 2025

€ 6,00 € 6,00 € 6,00 € 6,00

€ 7,30 € 7,30 € 7,30 € 7,30

€ 9,70 € 9,70 € 9,70 € 9,70

€ 10,10 € 10,10 € 10,10 € 10,10
€ 12,20 € 12,20 € 12,20 € 12,20
€ 12,20 € 12,20 € 12,20 € 12,20

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%

0,26% 0,26% 0,26% 0,26%

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

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

0,33% 0,33% 0,33% 0,33%

6 6 6 6

9% 9% 9% 9%

2022 2023 2024 2025

€ 29,00 € 29,00 € 29,00 € 29,00

€ 40,00 € 40,00 € 40,00 € 40,00

0,22% 0,22% 0,22% 0,22%

€ 555,00 € 555,00 € 555,00 € 555,00

€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

€ 555,00 € 555,00 € 555,00 € 555,00
6 6 6 6

9% 9% 9% 9%

* Uitgangspunt: De normbedragen en percentages zoals opgenomen gelden voor jaar 2022 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 garagebox per jaar

Juridische splitsingskosten per 
eenheid

In aanvangsjaar tussen € 72 en € 169

In aanvangsjaar tussen € 43 en € 123

Beheerkosten – ZOG (% van de 
markthuur)

Verkoopkosten per eenheid

Beheerkosten parkeerplaats per jaar

Instandhoudingsonderhoud 
doorexploiteren parkeerplaats per 
jaar

Gemeentelijke OZB BOG MOG (% 
van de WOZ) Gemeente Uden 

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

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

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 € 90

Technische splitsingskosten per 
eenheid

Overdrachtskosten (% van de 
berekende waarde)

Instandhoudingsonderhoud MOG per m2 BVO incl. 
BTW

Achterstallig onderhoud per vhe

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

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

Niet van toepassing binnen Area portefeuille

Instandhoudingsonderhoud ZOG per m2 BVO incl. 
BTW

Instandhoudingsonderhoud 
uitponden parkeerplaats per jaar

Marketing (% van de 
marktjaarhuur)

Mutatieonderhoud BOG per m2 BVO excl. BTW

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)

In aanvangsjaar tussen € 46 en € 82
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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 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.

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

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 exit yield 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 exit yield.

Deze vrijheidsgraad is toegepast. Taxateur is bij het extramurale zorgcomplex aan de Sint Annastraat / Mr. Van Coothstraat 
van mening dat het uitpondscenario ook mee moest doen om tot de juiste marktwaarde te komen.

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 ingang van jaargang 2021 gaat de 
gehele portefeuille weer een nieuwe 3-jaars taxatiecycli in. 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.

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% - € 67,7 -4,2%
Leegwaarde cf. vaststelling door taxateur als vrijheidsgraad - 10% - € 107,2 -6,7%
Onderhoud cf. vaststelling door taxateur als vrijheidsgraad + 10% - € 8,2 -0,5%

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 8.185 (2020: 8.147) verhuureenheden opgenomen en in de post niet-DAEB
zijn 840 (2020: 843) verhuureenheden opgenomen. De geschatte waarde gebaseerd op de meest recente 
WOZ-beschikkingen van deze verhuureenheden bedraagt € 1.544 mln. (2020  € 1.478 mln.).

Ontwikkeling van de marktwaarde 2021 versus 2020

Het vastgoed in exploitatie van Area haar portefeuille is jaar op jaar van 2020 naar 2021 toegenomen met € 190.823
en komt uit op € 1.611.315. Dit betreft een opwaarts waarde effect van 13,4%.

De waardeontwikkeling van 13,4% is veroorzaakt door een combinatie van een voorraadtoename en een positieve 
marktontwikkeling. De koopmarkt in de regio heeft zich wederom sterk ontwikkeld als gevolg van een verder toegenomen 
vraag en krapte op de woningmarkt. Het gevolg hiervan zijn hogere verkoopprijzen. Het investeringsklimaat onder beleggers is 
net als in 2020 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 2021 
ontwikkeld vanuit verschillende componenten die hier op hoofdlijn worden benoemd. De belangrijkste componenten die zorgen 
voor de waardestijging betreffen autonome ontwikkeling met € 34 miljoen, parameter wijzigingen met € 69,4 miljoen en 
wijzigingen door taxatie met € 86,7 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 2020. En tot slot het onderdeel 'Wijzigingen door 
taxatie' betreft met name hogere leegwaardeniveaus die van toepassing zijn en de aanscherping van de rekenregels bij het 
opvoeren van de mutatiekans wat een waardestijging als effect heeft.

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
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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 2021: € 877.524.

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

2021 2020
Marktwaarde verhuurde staat 1.611.315 1.420.492
Beschikbaarheid (doorexploiteren) -151.224 -114.998
Betaalbaarheid (huren) -468.114 -450.768
Kwaliteit (onderhoud) -128.331 -85.236
Beheer (beheerkosten) 13.878 12.723
Subtotaal € -733.791 -638.279
Beleidswaarde 877.524 782.213

Maatschappelijk inzet 733.791 638.279

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 15 woningen bestemd zijn voor 
verkoop. De verwachte opbrengstwaarde van deze woningen bedraagt in totaal minimaal € 3,75 mln.

TOELICHTING OP DE BALANS
(* € 1.000,-)

Area heeft de volgende uitgangspunten gehanteerde in de beleidswaarde:

2021
Streefhuur conform huurprijsklasses verschillend per object
Onderhoudsnorm € 1.839
Beheerlasten € 677
Verhuurderheffing cf. marktwaarde
Discontovoet cf. marktwaarde (scenario doorexploiteren)

Parameters

x € 000.000 In % van de 
beleidswaarde

Disconteringsvoet 

cf. 
marktwaardesce

nario 
Doorexploiteren

+ 0,5%  €             -85,2 -9,7%

Streefhuur per maand
Verschillend 
bedrag per 

object
+ € 25  €              41,4 4,7%

Onderhoudslasten per 
jaar

Verschillend 
bedrag per 

complex
+ € 100  €             -25,2 -2,9%

Ontwikkeling van de beleidswaarde 2021 versus 2020

De beleidswaarde voor het vastgoed in exploitatie van Area is toegenomen met een waarde van € 95.311 en komt uit op 
€ 877.524. Dit betreft en waarde ontwikkeling van 12,2%.

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

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.

112 113



TOELICHTING OP DE BALANS
(* € 1.000,-)

De waardeontwikkeling van 12% in de beleidswaarde wordt met name veroorzaakt in de categorie 'Parameter wijzigingen' 
waarin de verlaging van de heffingspercentages voor de verhuurderheffing voor jaar 2022 en verder tot uiting komen. Dit heeft 
een opwaarts effect van 13% voor de beleidswaarde. Dit geeft tegelijkertijd een beeld bij het volledig afschaffen van de 
verhuurderheffing als effect op de beleidswaarde - en daarmee op de investeringsruimte die ontstaat - wat de bedoeling is 
vanaf 2023. Ook is de disconteringsvoet weer een belangrijk onderdeel waardoor de stijging van de beleidswaarde tot stand 
komt. De disconteringsvoeten voor het doorexploiteerscenario zijn bij veel complexen neerwaarts bijgesteld als gevolg van 
verder verbeterde marktomstandigheden voor het risicoprofiel bij het beleggen in 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. Evenals de stap 'Investeringen' uit de verloopstaat door het nieuwe 
woningvastgoed wat afgelopen jaar toegevoegd is aan de woningportefeuille.
Daarentegen dempt de stap 'Wijzigingen in de beleidswaardenormen' de stijging ten opzichte van de stappen 'Parameter 
wijzigingen', 'Wijziging door taxatie' en 'Autonome ontwikkeling' enigszins. Dit heeft te maken met de toename van de 
onderhoudsnorm die ingerekend wordt ten opzichte van vorig jaar.
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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 2021

18.154 23.619 41.773
6.289 6.289

-13.033 -13.033
24.443 10.586 35.029

Mutaties:
Investeringen 29.877 29.877
Desinvesteringen -1.534 -3 -1.537
Subsidies 525 525
Overboeking naar onderhoud -4.906 -4.906
Overboeking van activa in exploiatie -26.757 -26.757
Waardeverandering VOV 4.752 4.752
Overige waardeverminderingen en terugnemingen daarvan 0 7.737 7.736
Totaal mutaties 2021 3.218 6.473 9.690

31 december 2021

16.998 22.354 39.353
10.663 10.663

-5.296 -5.296
27.661 17.059 44.720

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden: 2021 2020
Koopgarant Koopgarant

Aantal verhuureenheden 1 januari 104 111
Verkopen boekjaar
Terugkopen boekjaar -7 -7
Aantal verhuureenheden 31 december 97 104

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 1-1-2021

Cumulatieve waardeveranderingen 
en afschrijvingen

Cumulatieve verkrijgings- of 
vervaardigingsprijs
Cumulatieve herwaarderingen

In de post Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden zijn in totaal 97 (2020 104) 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 31-12-2021

Cumulatieve verkrijgings- of 
vervaardigingsprijs
Cumulatieve herwaarderingen

114 115
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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 2021 126,0% (ultimo 2020: 109,4%). De beleidsdekkingsgraad 
bedraagt ultimo 2021 118,8% (ultimo 2020: 103,1%). 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 126,6% is er wel sprake van een reservetekort. 
SPW zal daarom in het eerste kwartaal van 2022 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 2021 besloten de opgebouwde aanspraken van (gewezen) 
deelnemers en de ingegane pensioenen per 1 januari 2022  te verhogen met een gedeeltelijke toeslag. Er was 
ruimte voor een gedeeltelijke toeslag omdat de beleidsdekkingsgraad per eind oktober 2021 hoger was dan 110%. 
Voor gewezen deelnemers en pensioengerechtigden was de ambitie van het fonds 1,30% (stijging van de prijzen in 
de periode van juli 2020 tot en met juli 2021). Voor actieve deelnemers was de ambitie van het fonds 2,25% 
(cao-verhogingen in de sector in de periode van 31 juli 2020 tot en met 31 juli 2021) en is een toeslag verleend 
van 1,05%.

TOELICHTING OP DE BALANS
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8.01 Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

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

2021 2020
€ €

Boekwaarde per 1 januari 4.544 10.100
Aanwending door oplevering -1.654 -945
Dotatie t.l.v. het resultaat 2.648 3.774
Onttrekkingen (overboeking t.l.v. activa in ontwikkeling) -1.297 -8.385
Boekwaarde per 31 december 4.241 4.544

Voorziening 
onrendabele 

investering Daeb-
vastgoed

Voorziening 
onrendabele 

investering Daeb 
verbeteringen Totaal

€ € €
Boekwaarde per 1 januari 2.124 2.420 4.544
Overboeking bij oplevering -575 -1.079 -1.654
Dotatie t.l.v. resultaat -3.547 6.195 2.648
Af: salderen met de activa in ontwikkeling 2.345 -3.642 -1.297
Boekwaarde per 31 december 347 3.894 4.241

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 reorganisatiekosten

Het verloop van de post voorziening reorganisatiekosten is als volgt:
2021 2020

€ €

Boekwaarde per 1 januari 69 100
Dotaties 0 69
Onttrekkingen -69 -100
Boekwaarde per 31 december 0 69

De voorziening reorganisatiekosten is overwegend kortlopend van aard en is gevormd voor toekomstige vergoedingen
van nog te sluiten vaststellingsovereenkomsten. 

8.03 Voorziening overig

Het verloop van de post voorziening overig is als volgt:
2021 2020

€ €

Boekwaarde per 1 januari 226 227
Dotaties 19 9
Onttrekkingen -12 -10
Boekwaarde per 31 december 233 226

De voorziening overig is een reservering gevormd volgens de CAO voor een budget van de individuele 
loopbaanontwikkeling van de medewerker.
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Functionele indeling   (* € 1.000,-)

12.02 Lasten servicecontracten

2021 2020
€ €

Overige goederen, leveringen en diensten 2.244 1.943
Totaal lasten servicecontracten 2.244 1.943

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

2021 2020
€ €

Gemeente Uden 1.428 1.254
Gemeente Veghel 816 689
Totaal lasten servicecontracten 2.244 1.943

14. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten

2021 2020
€ €

Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -11 -18
Toegerekende personeelskosten 1.147 1.092
Toegerekende overige organisatiekosten 1.012 810
Toegerekende afschrijvingen 102 96
Totaal lasten verhuur- en beheeractiviteiten 2.250 1.980

15. Lasten onderhoudsactiviteiten 2021 2020
€ €

Onderhoudslasten (niet planmatig) 2.538 2.304
Onderhoudslasten (planmatig) 23.095 10.775
Overige bedrijfsopbrengsten -16 -34
Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -26 -34
Toegerekende personeelskosten 755 804
Toegerekende overige organisatiekosten 1.188 1.088
Toegerekende afschrijvingen 220 210
Totaal lasten onderhoudsactiviteiten 27.754 15.113

2021 2020
€ €

Lasten onderhoudsactiviteiten DAEB-vastgoed in exploitatie 26.746 14.580
Lasten onderhoudsactiviteiten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 1.005 533
Totaal onderhoudslasten 27.751 15.113

De hogere onderhoudskosten van planmatig onder zijn In 2021 hoger doordat  alle standleidingen van de flatwijk in Uden 
zijn vervangen voor een bedrag van 8 mln.  Verder is in 2021 30% van de renovatiekosten voor een bedrag van 5,1 mln. 
op onderhoud geboekt als gevolg van de wijziging regelgeving van het AW.

TOELICHTING OP DE WINST- EN VERLIESREKENING

Functionele indeling   (* € 1.000,-)

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

2021 2020
€ €

Klachtenonderhoud 1.922 1.684
Mutatieonderhoud 465 512
Planmatig onderhoud 22.333 10.422
Overige bedrijfsopbrengsten -13 -33
Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -25 -33
Toegerekende personeelskosten 718 787
Toegerekende overige organisatiekosten 1.132 1.038
Toegerekende afschrijvingen 213 203
Totaal onderhoudslasten 26.745 14.580

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 2021 becijferd op ca. € 820 (2020: € 743).

De onderhoudskosten voor het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie zijn te verdelen in:

2021 2020
€ €

Klachtenonderhoud 129 94
Mutatieonderhoud 22 13
Planmatig onderhoud 761 353
Overige bedrijfsopbrengsten -3 -1
Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -1 -2
Toegerekende personeelskosten 37 17
Toegerekende overige organisatiekosten 52 52
Toegerekende afschrijvingen 7 7
Totaal onderhoudslasten 1.004 533

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 2021 becijferd op ca. € 9 (2020: € 28).

Totaal lasten onderhoudsactiviteiten 27.749 15.113

16. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 2021 2020
€ €

Overige bedrijfsopbrengsten -420 -298
Belastingen (WOZ) 3.369 3.262
Verhuurdersheffing 7.287 7.500
Toegerekende overige organisatiekosten 531 815
Totaal overige directe operationele lasten exploitatie bezit 10.767 11.279
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Overige bedrijfsopbrengsten
2021 2020

€ €

Vergoedingen voor algemeen beheer en administratie 64 68
Overige opbrengsten (niet af te rekenen servicekosten) 207 214
Verhuur kantoorpand Veghel 0 20
Nagekomen bedrijfsopbrengsten 138 23
Overige bedrijfsopbrengsten 36 15
Totaal overige bedrijfsopbrengsten 445 340

De ontvangen huur kantoorpand Veghel bestaat uit de vergoeding voor huur en servicekosten.

Totaal overige directe operationele lasten exploitatie bezit 10.767 11.279

Totaal netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 17.588 29.588

TOELICHTING OP DE WINST- EN VERLIESREKENING

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:

2021 2020
€ €

DAEB-vastgoed in exploitatie
Opbrengst verkopen bestaand bezit 6.193 2.796
Opbrengst verkoop herclassificatie 1.934 1.700
Af: direct toerekenbare kosten -98 -56
Af: boekwaarde verkocht bestaand bezit -5.013 -2.590
Af: Boekwaarde verkoop herclassificatie -1.934 -1.700
Af: toegerekende personeelskosten -29 -29
Af: Toegerekende overige organisatiekosten -26 -22
Toegerekende afschrijvingen -1 -1
Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand bezit DAEB 
vastgoed in exploitatie 1.026 97

2021 2020
€ €

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
Opbrengst verkopen bestaand bezit 2.340 350
Opbrengst verkoop herclassificatie 773 493
Opbrengst verkopen teruggekochte koopgarant 3.332 1.315
Af: direct toerekenbare kosten -62 -12
Af: boekwaarde verkocht bestaand bezit -1.815 -266
Af: Boekwaarde verkoop herclassificatie -773 -493
Af: boekwaarde verkopen teruggekochte koopgarant woningen -2.815 -1.141
Af: toegerekende personeelskosten -2 -2
Af: Toegerekende overige organisatiekosten -1 -1
Verkoopresultaat bestaand bezit 977 243
Mutatie terugkoopverplichting verkoop onder voorwaarden 0 0
Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand bezit niet DAEB 
vastgoed in exploitatie 977 243

2021 2020
€ €

Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen 0 -1
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit 0 1
Toegerekende afschrijvingen 1 1
Totaal lasten verhuur- en beheeractiviteiten 1 1

Totaal netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 2.003 341

27 16
8 1
0 0

11 5
46 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

2021 2020
€ €

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
Onrendabele investering activa in ontwikkeling 3.908 -3.833
Onrendabele investering duurzaamheid -6.303 -8
Afboeking nagekomen investeringen 0 -2
Afboeking stopgezette projecten -57 -338
Totaal overige waardeveranderingen vastgoed in ontwikkeling bestemd 
voor eigen exploitatie -2.452 -4.181

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

2021 2020
€ €

DAEB-vastgoed in exploitatie
Toename marktwaarde 163.016 82.421
Aanwending voorziening door oplevering 1.654 945
Afname marktwaarde 7.749 -528

Totaal overige waardeveranderingen DAEB-vastgoed in exploitatie 172.419 82.838

2021 2020
€ €

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
Toename marktwaarde 11.242 6.028

Totaal overige waardeveranderingen niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 11.242 6.028

Totaal Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 183.661 88.866

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

2021 2020
€ €

Vastgoed verkocht onder voorwaarden
Toename marktwaarde 583 324
Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed verkocht 
onder voorwaarden 583 324

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 181.792 85.009

20. Netto resultaat overige activiteiten

2021 2020
€ €

Overige bedrijfsopbrengsten 22 21
Totaal Opbrengsten overige activiteiten 22 21

Kosten overige activiteiten 2021 2020
€ €

Onderhoudslasten met vergoeding (niet planmatig) 410 357
Toegerekende personeelskosten 105 131
Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen 0 0
Toegerekende overige organisatiekosten 90 107
Toegerekende afschrijvingen 4 5

609 600

Totaal netto resultaat overige activiteiten -588 -579

21. Overige organisatiekosten

2021 2020
€ €

Overige bedrijfsopbrengsten 19 28
Totaal Opbrengsten overige activiteiten 19 28

Kosten overige activiteiten 2021 2020
€ €

Toegerekende personeelskosten 2.573 2.474
Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -182 -168
Toegerekende overige organisatiekosten 1.808 1.710
Volkshuisvestelijke bijdrage 4.201 0
Toegerekende afschrijvingen 82 85

8.482 4.101

Totaal overige organisatiekosten     -8.463 -4.073

Totaal kosten overige activiteiten

Totaal kosten overige activiteiten
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22. Leefbaarheid

De leefbaarheidskosten zijn te verdelen in niet-cyclisch en cyclisch:
2021 2020

€ €

Leefbaarheid (sociaal) 739 810
Leefbaarheid (fysiek) 467 352
Totaal leefbaarheid 1.207 1.162

De leefbaarheidskosten verdeeld in DAEB- en niet-DAEB vastgoed in exploitatie:
2021 2020

€ €

Leefbaarheid DAEB-vastgoed in exploitatie 1.200 1.140
Leefbaarheid niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 61 55
Totaal leefbaarheid 1.261 1.195

2021 2020
€ €

Kosten projecten en leefomgeving 479 511
Overige bedrijfsopbrengsten -4 -4
Geactiveerde productie m.b.t. nieuwbouw huurwoningen -3 -6
Toegerekende personeelskosten 402 385
Toegerekende overige organisatiekosten 370 294
Toegerekende afschrijvingen 16 15

Totaal leefbaarheid 1.260 1.195

Totaal leefbaarheid 1.260 1.195

23. Financiële baten en lasten

Waardeveranderingen van financiële vaste activa en van effecten
2021 2020

€ €

Waardeveranderingen van financiële vaste activa 7 5
Totaal waardeveranderingen van financiële vaste activa en effecten 7 5

Opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren
2021 2020

€ €

Overige opbrengsten 2 53
Totaal opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren 2 53

Rentelasten en soortgelijke kosten
2021 2020

€ €

Rentelasten leningen overheid en kredietinstellingen -6.593 -7.115
Rentelasten rekening-courant -61 -44
Rentelasten waarborgsommen -5 -6
Rentelasten borgstellingsprovisie -57 -48
Overige rentelasten -154 1
Totaal rentelasten en soortgelijke kosten -6.870 -7.212

Totaal saldo financiële baten en lasten -6.861 -7.154
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24. Belastingen
2021 2020

€ €
Acute vennootschapsbelasting
Lopend jaar -2.246 -4.858
Nagekomen acute vennootschapsbelasting 28 930

-2.218 -3.928

Latente vennootschapsbelasting
Lopend jaar 1.319 -824
Nagekomen voorziening latentie vennootschapsbelasting 0 245

1.319 -579

Totaal belastingen -899 -4.507

Aansluiting commercieel en fiscaal resultaat:
De effectieve belastingdruk is 5,4% (2019: negatief 2,4%) en kan als volgt worden gespecificeerd:

2021 2020
€ €

Commercieel resultaat voor vennootschapsbelasting 184.214 101.939
Af:
Correctie opbrengst verkopen -2.061 -398
Correctie afschrijvingen -1.084 -970
Fiscale vrijval disagio leningen o/g -112 -182
Correctie waardeveranderingen -181.848 -85.346

Bij:
Correctie huuropbrengst
Correctie overige bedrijfslasten 17 16
Geactiveerde rentelasten 116 119
Correctie onderhoud 1.008 121
Terugname waardeverandering lagere WOZ waarde 2.973 4.033
Niet aftrekbare rente in gevolge ATAD regeling 3.757 168
Lening Vestia 2.101

Belastbaar bedrag 9.081 19.500

Belastingbedrag 15,0 % over € 245   (2020 16,5% over € 200) -37 -33
Belastingbedrag 25% over € 9.081   (2020 € 19.500) -2.209 -4.825
Totaal -2.246 -4.858

Nagekomen vennootschapsbelasting 28 930

Specificatie latente vennootschapsbelasting
Mutatie belastinglatentie 1.319 -579

1.319 -579

Belastingdruk acuut + latent -927 -5.437
Effectieve belastingdruk 0,5% 5,3%
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26. Afschrijvingen 
2021 2020

€ €

Afschrijving (on)roerende zaken ten dienste van de exploitatie 426 412
Totaal afschrijvingen 426 412

2021 2020
De afschrijvingskosten zijn als volgt gealloceerd:

102 96

220 210
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 1 1
Netto resultaat overige activiteiten 4 5
Overige organisatiekosten 82 85
Leefbaarheid 16 15
Totaal 426 412

27. Lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten

2021 2020
€ €

Lonen en salarissen 4.552 4.275
Sociale lasten 735 716
Pensioenlasten 554 697
Totaal lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten 5.841 5.688

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:

2021 2020

Team wonen 17,9 17,1
Team wijkontwikkeling 14,7 14,5
Team bedrijfsvoering 14,9 13,3
Team dienstverlening 22,9 22,9
Directie en team staf 5,5 5,0
Totaal 75,9 72,8

Geen van de werknemers is buiten Nederland werkzaam.

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille --> 
Lasten verhuur en beheeractiviteiten 

Lasten onderhoudsactiviteiten

TOELICHTING OP DE WINST- EN VERLIESREKENING

Functionele indeling   (* € 1.000,-)

2021 2020
De personeelskosten zijn als volgt gealloceerd:

829 771
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 31 31
Netto resultaat overige activiteiten 105 131
Overige organisatiekosten 2.573 2.474
Leefbaarheid 402 385
Totaal toegerekende lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten 5.842 5.688

28 Toegerekende overige organisatiekosten
2021 2020

€ €
Toegerekende overige organisatiekosten:
Automatiseringskosten 1.520 1.462
Bestuurs- en toezichtskosten 121 149
Huisvestingskosten 232 290
Overige personeelskosten 1.017 654
Algemene kosten 364 391
Huurdersparticipatie/voorlichting 96 71
Kantoorkosten 252 275
Advieskosten 386 300
Projectkosten 311 237
Bedrijfsvervoersmiddelen 140 126
Verzekeringen 210 222
Overige exploitatielasten 226 532
VvE-bijdrage bezit 151 138
Totaal toegerekende overige organisatiekosten 5.026 4.847

2021 2020
De toegerekende overige organisatiekosten zijn als volgt gealloceerd:

Beheerkosten:

1.012 810

1.188 1.088

531 815
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling 0 0
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 27 23
Netto resultaat overige activiteiten 90 107
Overige organisatiekosten 1.808 1.710
Leefbaarheid 370 294

Totaal toegerekende overige organisatiekosten 5.026 4.847

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) 755 804

1.147 1.092
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TOELICHTING OP DE WINST- EN VERLIESREKENING

Functionele indeling   (* € 1.000,-)

Overige toelichtingen

Bezoldiging van topfunctionarissen en toezichthoudende topfunctionarissen  (* € 1,-)

Bezoldiging topfunctionarissen

De bezoldiging van de topfunctionarissen van Area is als volgt:

2021 2020
€ €

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 153.407 144.645
Beloningen betaalbaar op termijn 18.229 23.355
Bijtelling auto 0 0
Gratificatie 0 0
Totaal bezoldiging 171.636 168.000

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 175.000 168.000

Bezoldiging van commissarissen

Naam

Mevr. N. 
Hollestelle - de 

Wilde

Dhr. S. van 
Kessel

Functiegegevens Voorzitter Voorzitter

Bezoldiging 2021 15.188 5.088
Bezoldiging 2020 17.783

Aanvang en einde functievervulling in het verslagjaar 01/01-30/09 01/10-31/12
Aanvang en einde functievervulling in het vergelijkend jaar 01/02-31/12

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2021 19.634 6.616
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2020 23.066

Dhr. J.M.H.M. van 
Vucht

Dhr. J.M.H.M. van 
Vucht

De WNT is van toepassing op Area. Het voor Area toepasselijke bezoldigingsmaximum is in 2021 € 175.000. Dit op basis 
van bezoldigingsklasse F, welke voortkomt uit het feit dat Area per 31 december 2019 beschikt over 8.594 gewogen 
verhuureenheden. De grootste gemeente waar meer dan 20% van het bezit zich bevindt betreft de gemeente Meijerijstad, 
welke op 1 januari 2020 81.194 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.

TOELICHTING OP DE WINST- EN VERLIESREKENING

Functionele indeling   (* € 1.000,-)

Naam
Dhr. E. 

Kemperman

Mevr. N. 
Hollestelle - de 

Wilde
Functiegegevens Voorzitter Lid 

Bezoldiging 2021
Bezoldiging 2020 1.617 1.083

Aanvang en einde functievervulling in het verslagjaar 
Aanvang en einde functievervulling in het vergelijkend jaar 01/01-31/01 01/01-31/01

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2021
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2020 2.134 1.423

Naam
Dhr. S. van 

Kessel Mevr. S. Günal

Functiegegevens Lid Lid

Bezoldiging 2021 10.163 13.591
Bezoldiging 2020 13.000 13.000

Aanvang en einde functievervulling in het verslagjaar 01/01-30/09 01/01-31/12
Aanvang en einde functievervulling in het vergelijkend jaar 01/01-31/12 01/01-31/12

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2021 13.089 17.500
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2020 16.800 16.800

Naam
Dhr. P. 

Ketelaars
Dhr. T. van den 

Broek
Functiegegevens Lid Lid

Bezoldiging 2021 13.550 13.550
Bezoldiging 2020

Aanvang en einde functievervulling in het verslagjaar 01/01-31/12 01/01-31/12
Aanvang en einde functievervulling in het vergelijkend jaar 

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2021 17.500 17.500
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2020

Naam
Mevr. M. 

Noordermeer Dhr. H. Vos

Functiegegevens Lid Lid

Bezoldiging 2021 3.388
Bezoldiging 2020 13.000

Aanvang en einde functievervulling in het verslagjaar 01/10-31/12
Aanvang en einde functievervulling in het vergelijkend jaar 01/01-31/12

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2021 4.375
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2020 16.800

Naam
Dhr. W. 

Bruinenberg
Functiegegevens Lid

Bezoldiging 2021
Bezoldiging 2020 13.000

Aanvang en einde functievervulling in het verslagjaar 
Aanvang en einde functievervulling in het vergelijkend jaar 01/01-31/12

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2021
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 2020 16.800
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TOELICHTING OP DE WINST- EN VERLIESREKENING

Functionele indeling   (* € 1.000,-)

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.

2021
Totaal

Mazars netwerk

Controle van de jaarrekening 115 115
Andere controleopdrachten 13 13
Fiscale adviesdiensten 0 0

2020
Totaal

Mazars netwerk

Controle van de jaarrekening 126 126
Andere controleopdrachten 9 9
Fiscale adviesdiensten 0

Gebeurtenissen na balansdatum

plaatsgevonden die invloed hebben op de waardering en resultaatbepaling over het gepresenteerde boekjaar.
Ten tijde van het opmaken en vaststellen van de jaarrekening hebben er geen gebeurtenissen na balansdatum 

Naast de hierboven vermelde topfunctionarissen zijn er geen overige functionarissen met een dienstbetrekking die in 2021 
een bezoldiging boven het individueel toepasselijke drempelbedrag hebben ontvangen. 
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Balans per 31 december 2021 DAEB
voor resultaatbestemming (* € 1.000,-)

Ref. 31-12-2021 31-12-2020
PASSIVA

Eigen vermogen 7

Overige reserves 7.01 141.097 212.883
Herwaarderingsreserve 7.02 1.054.218 884.999
Resultaat boekjaar 7.03 183.315 97.432

1.378.630 1.195.314

Voorzieningen 8

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 8.01 4.241 4.544
Voorziening reorganisatiekosten 8.02 0 69
Voorziening overig 8.03 234 226

4.475 4.839

Langlopende schulden 9

Schulden/leningen overheid 9.01 2.975 4.114
Schulden/leningen kredietinstellingen 9.02 246.499 211.859
Waarborgsommen 516 533

249.990 216.506

Kortlopende schulden 10

Schulden aan overheid 10.01 1.140 1.876
Schulden aan kredietinstellingen 10.02 1.265 12.125
Schulden aan leveranciers 10.03 3.208 5.062
Schulden aan maatschappijen waarin wordt 
deelgenomen 4.777  1.216
Belastingen en premies sociale verzekeringen 1.437 3.033
Schulden ter zake van pensioenen 10.06 1 1
Overige schulden 1.062 794
Overlopende passiva 4.478 4.667

17.368 28.774

TOTAAL PASSIVA 1.650.463 1.445.433

Balans per 31 december 2021 DAEB
voor resultaatbestemming (* € 1.000,-)

Ref. 31-12-2021 31-12-2020
ACTIVA

VASTE ACTIVA

Vastgoedbeleggingen 1

DAEB vastgoed in exploitatie 1.01 1.515.210 1.334.984
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 1.04 17.058 10.586

1.532.268 1.345.570

Materiële vaste activa 2

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 2.01 4.279 4.426
4.279 4.426

Financiële vaste activa 3

Deelnemingen en vorderingen op groepsmaatschappijen 3.01 21.125 22.750
Latente belastingvorderingen 3.02 2.558 1.181
Overige financiële vaste activa 3.03 6 6
Netto vermogenswaarde niet-DAEB 3.06 83.213 69.352

106.902 93.289

TOTAAL VASTE ACTIVA 1.643.449 1.443.285

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden 4

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop 4.02 810 0
Overige voorraden 4.03 233 239

1.043 239

Vorderingen

Huurdebiteuren 194 209
Overheid 27 20
Overige vorderingen 5.03 194 662
Overlopende activa 5.04 293 106

708 997

Liquide middelen 5.263 912

TOTAAL VLOTTENDE ACTIVA 7.014 2.148

TOTAAL ACTIVA 1.650.463 1.445.433
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Balans per 31 december 2021 Niet-DAEB
voor resultaatbestemming (* € 1.000,-)

Ref. 31-12-2021 31-12-2020
ACTIVA

VASTE ACTIVA

Vastgoedbeleggingen 1

Niet DAEB vastgoed in exploitatie 1.02 96.106 85.510
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 1.03 27.661 24.443

123.767 109.953

Financiële vaste activa 3

Latente belastingvorderingen 3.02 1.272 1.331
Overige financiële vaste activa 3.03 74 67

1.346 1.398

TOTAAL VASTE ACTIVA 125.113 111.351

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden 4

Vastgoed bestemd voor verkoop 4.01 312 1.205
312 1.205

Vorderingen 5

Huurdebiteuren 25 25
Overheid 1 0
Overige vorderingen 0 0
Overlopende activa 0 0
Vorderingen op groepsmaatschappijen 4.777 1.216

4.803 1.241

Liquide middelen 6 1.042 2.204

TOTAAL VLOTTENDE ACTIVA 6.157 4.650

TOTAAL ACTIVA 131.270 116.001

Balans per 31 december 2021 Niet-DAEB
voor resultaatbestemming (* € 1.000,-)

Ref. 31-12-2021 31-12-2020
PASSIVA

Eigen vermogen

Overige reserves 32.288 35.014
Herwaarderingsreserve 37.064 26.443
Resultaat boekjaar 13.861 7.894

83.213 69.351

Voorzieningen

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 0 0
Voorziening reorganisatiekosten 0 0
Voorziening overig 0 0

0 0

Langlopende schulden 9

Waarborgsommen 52 52
Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden contracten (VOV) 9.04 26.281 23.646
Schulden aan groepsmaatschappijen 21.125 22.750

47.458 46.448

Kortlopende schulden
 

Schulden aan leveranciers 0 0
Belastingen en premies sociale verzekeringen 395 0
Schulden ter zake van pensioenen 0 0
Overige schulden 175 172
Overlopende passiva 29 30

599 202

TOTAAL PASSIVA 131.270 116.001

148 149



Winst- en verliesrekening over 2021 Daeb
(* € 1.000,-)

Functionele indeling Ref. 2021 2020

Huuropbrengsten 11 55.087 54.330
Opbrengsten servicecontracten 1.749 1.861
Lasten servicecontracten -2.154 -1.884
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten * 14 -2.137 -1.876
Lasten onderhoudsactiviteiten * 15 -26.746 -14.580
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit * -10.436 -10.929

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 15.363 26.922

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 8.127 4.495
Toegerekende overige organisatiekosten -57 -51
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -7.045 -4.346

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 18 1.025 98

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -2.452 -4.177
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19.02 172.419 82.757

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19 169.967 78.580

Opbrengsten overige activiteiten 20 20
Kosten overige activiteiten * -576 -573

Netto resultaat overige activiteiten -556 -553

Overige organisatiekosten * -8.252 -3.862

Leefbaarheid * 22 -1.200 -1.140

Rentebaten interne lening
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 423 504
Rentelasten en soortgelijke kosten -6.869 -7.212

Saldo financiële baten en lasten -6.446 -6.708

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 169.901 93.337

Belastingen -447 -3.799

Resultaat deelnemingen
Resultaat niet-DAEB-tak 13.861 7.894

 
RESULTAAT NA BELASTINGEN 183.315 97.432

Winst- en verliesrekening over 2021 N-Daeb
(* € 1.000,-)

Functionele indeling Ref. 2021 2020

Huuropbrengsten 11 3.703 3.644
Opbrengsten servicecontracten 64 68
Lasten servicecontracten -89 -59
Lasten verhuur- en beheeractiviteiten * -111 -103
Lasten onderhoudsactiviteiten * 15 -1.005 -533
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit * -330 -350

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 2.232 2.667

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 6.444 2.158
Toegerekende overige organisatiekosten -3 -3
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -5.464 -1.910

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 18 977 245

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille 0 -5
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19.02 11.824 6.433
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht 
onder voorwaarden 19.03 0 0

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 19 11.824 6.428

Opbrengsten overige activiteiten * 1 1
Kosten overige activiteiten * -33 -28

Netto resultaat overige activiteiten -32 -27

Overige organisatiekosten * -212 -210

Leefbaarheid * 22 -61 -55

Waardeveranderingen van financiële vaste activa en van effecten 7 5
Rentelasten interne lening -421 -451

Saldo financiële baten en lasten -414 -446

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 14.314 8.602

Belastingen -453 -708

Resultaat deelnemingen 0 0
 

RESULTAAT NA BELASTINGEN 13.861 7.894
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Kasstroomoverzicht over 2021 DAEB
(* € 1.000,-)

(Volgens de directe methode)
 
Ontvangsten
Huren:
- Zelfstandige huurwoningen 52.981 52.161
- Onzelfstandig wooneenheden 405 411
- Intramuraal 1.702 1.660
- Maatschappelijk onroerend goed 17 12
Vergoedingen 1.886 1.946
Overige bedrijfsontvangsten 201 243
Renteontvangsten 2 52
Rente ontvangsten interne lening 421 451

Saldo ingaande kasstromen 57.615 56.936

Uitgaven
Erfpacht 20 20
Personeelsuitgaven 5.644 5.623
Onderhoudsuitgaven 17.764 12.575
Overige bedrijfsuitgaven 9.559 8.982
Rente-uitgaven 6.983 7.480
Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van het resultaat 140
Verhuurderheffing 7.170 7.374
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden 416 503
Vennootschapsbelasting 3.065 5.546

Saldo uitgaande kasstromen 50.761 48.103

Kasstroom uit operationele activiteiten 6.854 8.833

Vastgoedbeleggingen en MVA ingaande kasstroom
Verkoopontvangsten bestaande huur-, woon- en niet- 
woongelegenheden 6.739 2.682
(Des)investeringenontvangsten overig

Tussentelling ingaande kasstroom vastgoedbeleggingen en MVA 6.739 2.682

Vastgoedbeleggingen en MVA uitgaande kasstroom
Nieuwbouw huur-, woon- en niet- woongelegenheden 20.087 12.390
Woningverbetering, woon- en niet- woongelegenheden 12.493 8.574
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden -632 -997
Investeringen overig 267 246

Tussentelling uitgaande kasstroom Vastgoedbeleggingen en MVA 32.215 20.213

FVA
Ontvangsten verbindingen
Ontvangsten overig 98 29
Aflossing cq. verstrekken interne lening 1.625 1.625

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA 1.723 1.654

Kasstroom uit (des) investeringen -23.753 -15.877

Financieringsactiviteiten ingaand
Nieuwe te borgen leningen 35.704 16.000
Uitgaven
Aflossingen geborgde leningen -16.125 -10.059
Aflossingen ongeborgde leningen -1.890 -1.778

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 17.689 4.163
 

Mutatie geldmiddelen 790 -2.881

Liquide middelen per 1 januari 912 3.945
Schulden aan maatschappijen (RC Daeb - Niet Daeb) waarin wordt 
deelgenomen per 1 januari -1.216 -1.368
Liquide middelen per 31 december 5.263 912
Schulden aan maatschappijen (RC Daeb - Niet Daeb) waarin wordt 
deelgenomen per 31 december -4.777 -1.216

Mutatie geldmiddelen 790 -2.881

2021 2020

Kasstroomoverzicht over 2021 Niet-DAEB
(* € 1.000,-)

(Volgens de directe methode)
 
Ontvangsten
Huren:
- Zelfstandige huurwoningen 3.154 3.076
- Intramuraal 9
- Maatschappelijk onroerend goed 177 184
- Bedrijfsmatig onroerend goed 117 117
- Parkeervoorzieningen 244 242
Vergoedingen 64 72
Overige bedrijfsontvangsten 50 42
Renteontvangsten

Saldo ingaande kasstromen 3.815 3.733

Uitgaven
Personeelsuitgaven 261 250
Onderhoudsuitgaven 937 484
Overige bedrijfsuitgaven 565 537
Rente uitgaven interne lening 421 451
Verhuurderheffing 117 126
Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden 23 18
Vennootschapsbelasting 453 -150

Saldo uitgaande kasstromen 2.777 1.716

Kasstroom uit operationele activiteiten 1.038 2.017

Vastgoedbeleggingen en MVA ingaande kasstroom
Verkoopontvangsten bestaande huur-, woon- en niet- 
woongelegenheden 2.207
Verkoopontvangsten woongelegenheden (VOV) na inkoop 3.332 1.315
Verkoopontvangsten grond
(Des)investeringenontvangsten overig

Tussentelling ingaande kasstroom Vastgoedbeleggingen en MVA 5.539 1.315

Vastgoedbeleggingen en MVA uitgaande kasstroom
Woningverbetering, woon- en niet- woongelegenheden 7
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden 632 1.358
Aankoop woongelegenheden (VOV) doorverkoop 1.921 1.702
Investeringen overig
Externe kosten bij verkoop

Tussentelling uitgaande kasstroom Vastgoedbeleggingen en MVA 2.553 3.067

FVA
Ontvangsten overig 0 1
Aflossing cq. verstrekken interne lening -1.625 -1.625

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA -1.625 -1.624

Kasstroom uit (des) investeringen 1.361 -3.376

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 0 0

Mutatie geldmiddelen 2.399 -1.359

Liquide middelen per 1 januari 2.204 3.411
Vorderingen op groepsmaatschappijen (RC Daeb - Niet Daeb) waarin 
wordt deelgenomen per 1 januari 1.216 1.368
Liquide middelen per 31 december 1.042 2.204
Vorderingen op groepsmaatschappijen (RC Daeb - Niet Daeb) waarin 
wordt deelgenomen per 31 december 4.777 1.216

Mutatie geldmiddelen 2.399 -1.359

2021 2020
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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. 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.  






