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1 Verklaring door het bestuur van het opstellen van de jaarstukken

Het Bestuur van Woningstichting Domijn heeft de jaarstukken 2018 op 23 april 2019 opgesteld.

Zij verklaart dat alle uitgaven door de Stichting gedaan, uitsluitend in het belang van de volkshuisvesting zijn
geweest.

Enschede, 23 april 2019

W. van Ingen
Bestuurder
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2 Directieverslag en Governancestructuur
2.1 Bestuurlijke organisatie

2.1.1 Bestuur en directie

Het bestuur is belast met het besturen van de corporatie. Dit betekent onder meer dat het bestuur
verantwoordelijk is voor de realisatie van de doelstellingen van de corporatie, de strategie, het beleid en de
daaruit voortvloeiende resultaatontwikkeling. Het bestuur is verder verantwoordelijk voor:

e De naleving van alle relevante wet- en regelgeving;

. Het beheersen van de risico’s verbonden aan de activiteiten van de corporatie;

. De financiering van de corporatie;

e De naleving van de Governancecode voor corporaties.

Het bestuur richt zich primair op de volkshuisvestelijke en maatschappelijke doelstellingen van Domijn. In de
statuten van Domijn staat precies geformuleerd wat de taken van het bestuur zijn. Het bestuur van Domijn
conformeert zich aan de Governancecode voor Woningcorporaties. In dit verslag wordt op diverse plaatsen
aangegeven op welke wijze de principes van de Governancecode zijn toegepast door Domijn.

Domijn kent een directie die in 2018 bestond uit de bestuurder (Jan Salverda) en de directeur (Ineke
Buursink). Met ingang van 1 januari 2019 heeft Jan Salverda zijn taken als bestuurder van Domijn
overgedragen een mevrouw Wilma van Ingen. Zij is door een besluit van de Raad van Commissarissen van
Domijn in oktober 2018 per 1 januari 2019 in deze functie benoemd voor een periode van vier jaren.
Besluiten worden in overleg tussen directeur en bestuurder genomen. De managers en medewerkers van
Domijn hebben bij deze besluitvorming een adviserende functie. Zij beoordelen vanuit hun discipline de
voorstellen waarover de directie moet besluiten. De directeur en de bestuurder hebben een onderlinge
taakverdeling die is uitgewerkt in een directiestatuut.

Het bestuur legt verantwoording af aan de Raad van Commissarissen. De Raad van Commissarissen kan zijn
werk doen vanwege het feit dat hij zowel informatie krijgt, maar ook zichzelf actief informeert, zowel binnen de
organisatie als daarbuiten. Zij doet dit door gesprekken te voeren met de Ondernemingsraad en medewerkers
en met relevante stakeholders. De bestuurder is niet aanwezig bij deze gesprekken. Verder voert de Raad van
Commissarissen periodiek gesprekken met de externe accountant. De Raad van Commissarissen doet in
hoofdstuk 3 verslag van zijn toezichthoudende taak.

Het bestuur legt ook periodiek verantwoording af aan de Autoriteit Woningcorporaties (AW) op basis waarvan
de Autoriteit een oordeel kan geven over een aantal relevante zaken van de corporatie. In 2018 heeft Domijn
het (positieve) oordeel van de AW inzake de passendheidsnorm en de staatssteunnorm ontvangen. De integrale
oordeelsbrief van de AW over 2018 is ontvangen. Uit deze brief bleek dat de AW over de prestaties van Domijn
geen opmerkingen heeft wat te duiden is als een positief oordeel.

Ook het Waarborgfonds Sociale Woningbouw vraagt informatie aan de corporatie om zich op die wijze een
oordeel te kunnen vormen over de kredietwaardigheid van de corporatie en de risico’s die bij Domijn aan de
orde zijn. Domijn wordt door het WSW aangemerkt als een gezonde en kredietwaardige corporatie.

De vaststelling van de beloning van de bestuurder is een verantwoordelijkheid van de Raad van
Commissarissen. De Raad van Commissarissen hanteert bij de vaststelling de normen zoals die zijn vastgelegd
in de Wet Normering Topinkomens. De verantwoording van het beleid rondom de bestuurdersbeloning is
opgenomen in het verslag van de Raad van Commissarissen (zie hoofdstuk 3).

Over een periode van 3 kalenderjaren (ingaande 1 januari 2015) is de bestuurder verplicht om 108 punten in
het kader van permanente educatie te halen (PE-punten). De bestuurder heeft vanaf 2015 hieraan voldaan. In
2018 zijn 29 PE punten behaald.

Domijn wil elke vorm van belangenverstrengeling tussen de organisatie en de bestuurder vermijden. Daarom
moet de Raad van Commissarissen altijd goedkeuring geven voor transacties waarbij mogelijk tegenstrijdige
belangen van de bestuurder spelen. Hetzelfde geldt voor transacties die van materiéle betekenis kunnen zijn
voor Domijn en/of de bestuurder. Er heeft zich in 2018 één transactie voorgedaan waarbij de RvC vooraf
toestemming heeft gegeven.
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Op haar beurt moet het bestuur zorgen dat belangenverstrengeling tussen Domijn en medewerkers van Domijn
wordt vermeden en wanneer er wel sprake is van mogelijke belangenverstrengeling dit op een juiste en
integere wijze wordt opgelost. Domijn schept een klimaat waar over integriteitkwesties, dilemma’s en
belangenverstrengeling wordt gesproken. In gesprekken tussen medewerkers wordt het onderwerp “integriteit”
expliciet aan de orde gesteld. In 2018 is er geen aanleiding geweest om specifieke maatregelen te nemen. In
2018 is het onderwerp “integriteit” weer expliciet geagendeerd binnen de verschillende teams. De besprekingen
hebben geleid tot een presentatie en gesprek in het managementteam van Domijn. Dit heeft geleid tot het
algemene beeld dat er binnen Domijn een klimaat heerst van openheid en transparantie ten aanzien van dit
onderwerp en dat, voor zover we dat weten medewerkers bereid zijn gesprek te voeren. Uiteraard is het
belangrijk dat directie, Raad van Commissarissen en management hierbij een voorbeeld functie vervullen.

De accountant heeft opgemerkt dat er geen sprake is van een specifieke frauderisicoanalyse binnen Domijn. We
kunnen constateren dat bij de inrichting van processen en procedures wel rekening gehouden wordt met het
voorkomen van de gelegenheid om te frauderen. Tevens is in 2018 gestart met het inventariseren van de
frauderisico’s. Dit is besproken in het MT. In 2019 zal dit verder worden uitgewerkt en gedeeld met de RvC.

Alle medewerkers doen opgave van hun nevenwerkzaamheden. Daardoor is het mogelijk te beoordelen of er
sprake is van mogelijke belangenverstrengeling. Indien een (mogelijke) belangenverstrengeling wordt
geconstateerd, dienen de nevenwerkzaamheden te worden beéindigd.

2.1.2 Organisatie
Wij vinden het belangrijk om ons werk te benaderen vanuit drie kernvragen:

Waarom doen we dingen?
Doen we de dingen goed?
Doen we de goede dingen?

Het waarom, onze collectieve ambitie, hebben de medewerkers binnen Domijn als volgt geformuleerd:

Thuis is de belangrijkste plek in ons leven. Wij vinden dat iedereen recht heeft op een 'thuis’. Daarom
zetten wij ons, samen met onze huurders en partners, in voor fijne woningen, straten en buurten. Ieder pakt
daarbij zijn eigen verantwoordelijkheid. We zijn altijd duidelijk in wat wel of niet kan, maken dingen niet
ingewikkelder dan ze zijn en denken graag mee. We houden van korte lijnen en vooral van persoonlijk
contact.

Hiervoor zetten we ons met hart en ziel in en dat voel je.

Vanuit deze ambitie doen we ons werk (hoe doen we de dingen) en vanuit deze ambitie willen we bijdragen
aan het gevoel van onze huurders en van onze partners dat de mensen die bij Domijn werken “naast hen
staan”. Daarbij maakt het niet uit of medewerkers bij het team financién, service, verhuur, vastgoed of incasso
werken. De ambitie maakt dat er focus is en dat ieder bijdraagt op basis van de talenten waarover de
betreffende persoon beschikt.

Werken met de collectieve ambitie als kompas kan in onze ogen alleen als uitgegaan wordt van het
vakmanschap van de medewerkers en dat zij in hoge mate zelf kunnen bepalen wat in bepaalde situaties moet
worden gedaan. Uitgangspunt daarbij is dat de vakmensen zo weinig mogelijk hinder hebben van regels,
procedures en protocollen (zonder dat daarbij de wettelijke kaders en de kaders die door Domijn worden
gesteld uit het oog worden verloren).

Domijn blijft up to date om op die wijze steeds alert te kunnen reageren op (maatschappelijke) veranderingen
en situaties die zich voordoen. Niet hoe we het altijd deden is leidend maar wat noodzakelijk is in de huidige en
toekomstige tijd is leidend voor het handelen. Specifiek en individueel maatwerk leidt tot duurzame oplossingen
voor specifieke problemen die “het recht op een thuis” in de weg staan. Een belangrijk uitgangspunt is dat
iedereen mee moet kunnen doen en dat mede door de inzet van Domijn maatschappelijke kosten zoveel als
mogelijk is moeten worden beperkt.
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Onze organisatie-structuur kenmerkt zich als een netwerkorganisatie of samenwerkingsorganisatie waarbij het
draait om vakmanschap, verantwoordelijkheid, vrijheid en verbinding. Van de controle loslaten naar durven,
doen en ondersteunen. We hebben de controlerende functies vanzelfsprekend wel in huis, echter zonder
knellend te zijn voor onze werkwijze. Zeker niet vrijblijvend, maar passend binnen de wettelijke kaders met
borging van checks and balances en risico’s.

We zijn zo georganiseerd dat er sprake is van (keigoed)teams binnen Wonen die verantwoordelijk zijn voor de
directe relaties met huurders en toekomstige huurders. Binnen Wonen functioneert ook de groep die reparaties
en mutatieonderhoud uitvoert. De opdrachten hiervoor komen van het team vastgoed. Dit team zorgt er ook
voor dat onderhoudsprojecten en nieuwbouwprojecten op een goede wijze worden uitgevoerd.

De lange termijn vastgoedstrategie en de voorbereiding van projecten wordt in belangrijke mate voorbereid en
uitgevoerd door het team vastgoedsturing.

De financiéle planning en administratie wordt door het team Finance en Control uitgevoerd. Zij zorgen ervoor
dat de kernactiviteiten van Domijn vanuit financieel oogpunt (langdurig) uitgevoerd kunnen worden.

De concerncontroller van Domijn zorgt er voor dat zaken intern naar behoren en binnen wettelijke kaders
verlopen. De concerncontroller is aanspreekpunt voor de Raad van Commissarissen en haar commissies. De
concerncontroller heeft een onafhankelijke positie en is een belangrijke business partner voor de RvC en het
MT.

De organisatie wordt ondersteund door medewerkers die zich bezig houden met human resource, facilities,
communicatie.

Belangrijk uitgangspunt voor de totale organisatie is dat we allemaal integraal werken aan de ambitie van
Domijn. Dat betekent dat we wel accenten leggen waar werkzaamheden moeten worden uitgevoerd maar
tegelijkertijd willen ontschotten en werken met integrale teams in plaats van functionele teams. Ook maken we
meer gebruik van teamprofielen in plaats van functiebeschrijvingen; ter ondersteuning dat medewerkers dat
kunnen doen waar ze goed in zijn en met elkaar het totale resultaat bewaken. Iedereen levert daarbij een
bijdrage aan het succes van Domijn. Deze kanteling van de organisatie is ingezet om onze relatie met huurders
en partners optimaal te laten zijn en in te kunnen spelen op vragen in een snel veranderende samenleving.

Domijn heeft kwalitatief goede en betaalbare woningen beschikbaar voor mensen met een laag inkomen die
deze woningen kunnen huren. We proberen in goed overleg met huurders of toekomstige huurders zo goed
mogelijk voor een passend (t)huis te zorgen. Wanneer een huurder belemmeringen ervaart bij “het zich thuis
voelen” proberen medewerkers van Domijn een bijdrage te leveren aan het opheffen van deze belemmeringen.
Dat is (in de kern) wat we doen. We doen dit in de gemeenten Enschede, Losser en Haaksbergen.

Bovenstaande ambities en werkwijze wordt in belangrijke mate ondersteund door de in december 2017
betrokken nieuwe huisvesting van Domijn. We zijn verhuisd naar de Performance Factory, een plaats voor
talentontwikkeling en ontmoeting. Deze plek geeft nog meer weer dat Domijn als organisatie midden in de
samenleving staat en wil staan. De huisvesting van onze organisatie ondersteunt in belangrijke mate de
ontschotting, het integrale werken, de ontmoeting en het gesprek.

In juni 2018 is het gebouw officieel geopend door hare majesteit Koningin Maxima. We hebben het feit dat zij
ons gebouw wilde openen gezien als een erkenning voor onze inspanningen bij de Performance Factory om plek
te bieden aan vele organisaties waar talentontwikkeling, (persoonlijke) groei en maatschappelijke
betrokkenheid een belangrijke drijfveer is.

2.1.3 Ondernemingsraad

De Ondernemingsraad komt maandelijks bijeen. Daarnaast voert de Ondernemingsraad regulier overleg met de
bestuurder. Kenmerkend voor de gesprekken is de wederzijdse openheid en het besef dat de ondernemingsraad
een serieuze partij is met in hoge mate (zo niet geheel) handelend vanuit de ambitie die we bij Domijn hebben
geformuleerd. Dat er vooral gekeken wordt vanuit de belangen van de medewerkers van Domijn is evident,
echter wordt er ook rekening gehouden met het algemeen bedrijfsbelang. Ook directie en management van
Domijn hebben er belang bij dat medewerkers zich thuis voelen bij Domijn. Alleen dan kan met hart en ziel aan
de ambitie van Domijn worden gewerkt.

Woningstichting Domijn - jaarverslag 2018 10



In 2018 zijn in de gesprekken onderstaande onderwerpen aan de orde geweest:

. Jaarrekening 2017 en begroting 2019;

. De mogelijke gevolgen van gewijzigd beleid uit Den Haag en/of Brussel;

. Impact van de verhuizing van heel Domijn naar de Performance Factory hetgeen heeft geleid tot een
onderzoek onder het personeel;

. Het schrijven van een eenvoudige versie van het personeelshandboek per 01-01-2018;

. Het organiseren van een medewerkers tevredenheidsonderzoek;

D Vertrek Jan Salverda als bestuurder

. De identiteit van Domijn, de profielschets van de nieuwe directeur-bestuurder met bijbehorende

sollicitatieprocedure en de toekomstige topstructuur(managementkoers);

In 2018 zijn onderstaande advies- en instemmingsaanvragen door de Ondernemingsraad afgewikkeld:
. Personeelshandboek per 1 januari 2018;
. Profielschets van de nieuwe directeur bestuurder;
e Benoeming nieuwe directeur bestuurder;
. Managementkoers Domijn

Naast de gesprekken met de bestuurder heeft de Ondernemingsraad jaarlijks gesprekken met de Raad van
Commissarissen. Hierbij is de bestuurder niet aanwezig. Onderwerpen tijdens deze gesprekken waren onder
andere de verhuizing naar de PF, benoeming directeur-bestuurder en tevredenheid personeel.

Het team HR van Domijn is nauw betrokken bij de activiteiten van de OR. Zij bespreken voorgenomen
wijzigingen in een vroeg stadium met de OR waardoor de OR ook mogelijkheid heeft om invioed te hebben op
voorgenomen plannen.

Jaarlijks organiseert de ondernemingsraad een trainingsdag waarbij zij zich laat informeren over nieuwe
ontwikkelingen welke van belang zijn voor de achterban van de OR

De ondernemingsraad vormt samen met de ondernemingsraden van enkele corporaties uit de regio Twente een
platform. In dit platform worden onderwerpen behandeld zoals: de gevolgen van politieke besluiten, de
invoering van de werkkostenregeling, CAO onderhandelingen. Daarnaast is het uitwisselen van kennis en
ervaringen van belang.

De Ondernemingsraad informeert periodiek, via een nieuwsbrief, op Domijnplein (intranet) de achterban over
de onderwerpen waar zij zich mee bezig houden

2.2 Risicomanagement, integriteit en Governance

2.2.1 Rapportages

Binnen Domijn worden ten behoeve van het dagelijks werk en het houden van overzicht op vele plekken en met
wisselende frequenties rapportages gebruikt. Het is van belang dat we in toenemende mate over data kunnen
beschikken op basis waarvan we meer inzicht krijgen en kwalitatief betere beslissingen kunnen nemen. In de
komende jaren verwachten we hier nog meer aandacht aan te besteden en data ook met andere partijen te
delen en te vergelijken. Een belangrijk aspect hierbij is de privacywetgeving. Binnen Domijn wordt hieraan de
nodige aandacht besteed op een zodanige manier dat we voldoen aan datgene wat de wetgever van ons vraagt
(en wat wij van belang vinden om de privacy van onze huurders en onze medewerkers voldoende te
beschermen).

Jaarlijks worden diverse rapportages (dPi, dVi, derivatenmelding) beschikbaar gesteld aan de Autoriteit
Woningcorporaties (AW) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW). Op basis van dergelijke
rapportages kunnen deze instanties zich een oordeel vormen over het beleid, de volkshuisvestelijke en
financiéle prestaties en de compliance van Domijn.

Onder inhoudelijke verantwoordelijkheid van de concerncontroller worden jaarlijks een aantal audits uitgevoerd
op processen en procedures binnen Domijn. Het controleprogramma wordt in overleg met de auditcommissie
van de Raad van Commissarissen vastgesteld. De bestuurder is niet aanwezig bij het vaststellen van het
controleprogramma van de extern accountant conform regelgeving.
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De rapportages over de audits worden in zowel de auditcommissie als in directie- en managementteam
besproken. In de meeste gevallen worden de aanbevelingen overgenomen en geimplementeerd met als doel te
optimaliseren en te verbeteren.

Duidelijk moet zijn dat processen en procedures een richtlijn vormen. Op basis van professioneel inzicht en
beoordeling van een situatie moet het mogelijk zijn af te wijken zodat situationeel maatwerk geleverd kan
worden.

In opdracht van de Raad van Commissarissen controleert de accountant de jaarstukken. De bevindingen
worden samen met het accountantsverslag besproken met de directie en vervolgens met de Raad van
Commissarissen waarna de Raad de jaarstukken vaststelt respectievelijk goedkeurt en decharge verleent aan
het bestuur.

De accountant verricht een controle bij de Verantwoordingsinformatie (dVi). De uitkomsten van deze controle
worden in een assurance-rapport vastgelegd en ter beschikking gesteld aan de Autoriteit Woningcorporaties.
Het assurance-rapport wordt besproken door de Raad van Commissarissen. Over 2017 hebben we een
goedkeurend assurance rapport ontvangen.

2.2.2 Risicomanagement

Het risicomanagement is bij Domijn in de reguliere procesgang verankerd.

. Er is binnen de organisatie altijd integrale aandacht voor risico’s. Dat geldt niet alleen voor (grote)
investeringen en aankopen, maar ook voor de wijze waarop we onze woningen verhuren en verkopen,
de wijze waarop we onze begroting opstellen, de wijze waarop we met onze klanten omgaan en de wijze
waarop we zowel intern als extern opereren.

. Bij alle besluiten die worden genomen is er aandacht voor de risico’s en consequenties van het
betreffende besluit en de uitvoering daarvan. De aandacht voor risico’s is in processen en procedures
opgenomen. Alle voorstellen die naar de directie gaan zijn voorzien van een paragraaf “risico’s”.

. Directie, management en medewerkers spreken met elkaar over risico’s. De cultuur en de sfeer binnen

de organisatie is zodanig dat het gesprek hierover gevoerd kan worden.

We hanteren de volgende uitgangspunten bij ons risicomanagementsysteem:

- Risicomanagement is nooit een doel op zich maar een hulpmiddel om organisatiedoelstellingen te
verwezenlijken;

- Risico’s ontstaan voortdurend en daardoor is risicomanagement “nooit af” maar een voortdurende
activiteit en proces door alle lagen van de organisatie;

- Het succes van goed omgaan met risico’s (risicomanagement) staat of valt met de cultuur binnen
Domijn;

- Rendement en risico moeten zich evenwichtig tot elkaar verhouden en dat betekent dat juiste
(bedrijfsmatige) afwegingen moeten worden gemaakt waarbij risico’s zo goed mogelijk in beeld moeten
worden gebracht;

- Naast rationele analyses en emotionele betrokkenheid staat ‘gezond boerenverstand’.

In 2018 zijn de risico’s ten aanzien van fraude in kaart gebracht. In 2019 zal deze analyse worden gebruikt
voor het doen van voorstellen voor het verder verbeteren van beheersmaatregelen.

In 2018 is besloten om het risicomanagement nader per proces binnen Domijn uit te werken. Doel hiervan is
om het bewustzijn van medewerkers ten aanzien van risico’s in de processen waar juist zij de werkzaamheden
uitvoeren te vergroten. Daarnaast kan de uitwerking goed worden gebruikt bij het vastleggen en registeren van
mogelijke risico’s en de te nemen maatregelen. Dit mede als voorbereiding op de OOB status (Organisatie van
Openbaar Belang) voor woningcorporaties. Het is ten tijde van dit schrijven overigens nog niet duidelijk
wanneer de OOB status voor corporaties zal worden ingevoerd.

Woningstichting Domijn - jaarverslag 2018 12



Risico’s die gepaard gaan met financiering worden besproken in de treasurycommissie. De treasurycommissie
van Domijn wordt bijgestaan door een extern bureau. Het door Domijn gewenste risicoprofiel ten aanzien van
treasury is “laag”. Eén en ander is vastgelegd in het treasurystatuut. Dit statuut is in 2015 aangepast en
voldoet daarmee aan de eisen van de AW zoals neergelegd in het financieel reglement. Tevens is het reglement
financieel beleid en beheer goedgekeurd door de AW in 2017.

De accountant van Domijn voert jaarlijks een zogenoemde interimcontrole uit. Het resultaat van deze controle
wordt verwoord in de managementletter. Hierdoor komen risico’s met betrekking tot de processen die
betrekking hebben op de jaarrekening goed in beeld en kan de organisatie daarop goed anticiperen. De
managementletter die over 2018 is uitgebracht gaf een positief beeld over de wijze waarop Domijn haar risico’s
beheerst en haar processen en administratieve organisatie heeft ingericht. Domijn zal in 2019 actief de
adviezen uit de managementletter opvolgen.

Op basis van het bovenstaande kan worden geconcludeerd dat er bij Domijn voldoende sprake is van
risicobewustzijn en voldoende aandacht bestaat voor risicobeheersing. Risicomanagement maakt een integraal
onderdeel uit van het handelen van de organisatie en Domijn is actief bezig met het onderwerp.
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2.2.3 Codes, Klokkenluidersregeling en Regeling Nevenwerkzaamheden
Domijn conformeert zich aan en handelt naar de Governancecode voor woningcorporaties.

Door de positie die we innemen in de samenleving vinden wij het belangrijk dat er sprake is van “"Good
Governance”: integer handelen en het bewust en juist omgaan met ter beschikking staande middelen. Integer
handelen wordt verwacht van alle mensen en organisaties die bij Domijn betrokken zijn. In 2018 hebben er ten
aanzien van governance en integriteit geen zaken gespeeld die aanleiding gaven tot interventies. Het is goed te
constateren dat medewerkers van Domijn zich in hoge mate bewust zijn van het feit dat zij hierin een eigen
verantwoordelijkheid hebben en dat de tolerantie voor wat betreft niet integer handelen laag is. Het is ook goed
steeds te merken dat het gesprek over onderwerpen van governance en integriteit steeds op een goede manier
gevoerd kan worden binnen Domijn.

Domijn beschikt over een integriteitscode, een klokkenluidersregeling en een regeling nevenwerkzaamheden.
Domijn kent een vertrouwenspersoon waarmee medewerkers in gesprek kunnen gaan als zij daar aanleiding
voor zien. De vertrouwenspersoon doet jaarlijks op een hoog abstractieniveau en geanonimiseerd verslag van
zijn werkzaamheden. Dit verslag wordt gedeeld met de Ondernemingsraad, het bestuur en met de Raad van
Commissarissen van Domijn.

2.2.4 Klachtenprocedure

Huurders en andere belanghebbenden kunnen klachten indienen bij Domijn en bij de regionale
klachtencommissie. Bezwaren tegen de huurverhoging per 1 juli kunnen ingediend worden bij de
huurcommissie. Over klachten wordt gerapporteerd in de tertaalrapportage. In 2018 werden bij Domijn 425
(2017: 322) klachten ingediend die betrekking hadden op onze dienstverlening. De stijging wordt mede
veroorzaakt door betere signalering en registratie. En dat is goed, want elke klacht herbergt een wijze les voor
de organisatie. 269 klachten zijn opgelost, 25 klachten zijn niet opgelost, van 131 klachten is dit niet bekend.
Het aantal klachten waarvan onbekend is of het is opgelost, komt door ontbrekende terugkoppeling. In het ERP
systeem zijn geen werkstromen of herinneringen op taken opgenomen, zoals dat eerder wel het geval was. Dit
speelt daarbij mee. Ons nieuwe klantvolgsysteem Umbrella, livegang gepland begin 2019, faciliteert hierin
beter. Bij de regionale klachtencommissie werden 10 (2017: 1) klachten ingediend. 9 klachten zijn opgelost, 1
klacht is nog in behandeling. De oorzaak van het hogere aantal klachten dat bij de regionale klachtencommissie
is ingediend, is mede als gevolg van een mondigere klant, die vaker direct de stap naar de externe
klachtencommissie zet en de interne klachtenprocedure bij Domijn overslaat.

Bij Domijn werden 63 bezwaren tegen de huurverhoging ingediend. Hiervan zijn 5 bezwaren uiteindelijk
doorgestuurd naar de Huurcommissie. De bezwaren zijn op verzoek van de huurder doorgestuurd naar de
Huurcommissie. Het zijn allemaal bezwaren met een principiéle reden. Inmiddels is Domijn in 2 bezwaren in het
gelijk gesteld, 1 bezwaar is alsnog door huurder ingetrokken en 2 bezwaren lopen nog.

De andere 58 bezwaren zijn door Domijn zelf afgehandeld. Hiervan zijn 43 bezwaren ingetrokken en 15
toegekend.

2.2.5 Procedures en audits

Intern heeft het team Finance & Control in 2018 een tweetal audits uitgevoerd:
- Woningtoewijzingen 2018
- Woningverkopen 2018

De interne audits wijzen uit dat beide processen in voldoende mate beheerst worden. De audits hebben geleid
tot enkele kleine verbetervoorstellen welke in 2019 worden opgevolgd. Daarnaast heeft toetsing
plaatsgevonden op enkele processen als salarisadministratie en betalingsproces. De conclusie van deze
toetsingen was dat beide processen op orde zijn.

2.2.6 Verbindingen
Het beleid van Domijn is er op gericht om zoveel mogelijk activiteiten binnen de Toegelaten Instelling uit te

voeren en daarom het aantal verbindingen zo laag mogelijk te houden. In hoofdstuk 10 wordt apart ingegaan
op de verbindingen.

Het toezicht op bestaande verbindingen wordt uitgevoerd door de RvC van Domijn.
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2.2.7 Stakeholders

Domijn heeft als organisatie met een maatschappelijke taak en doelstelling veel contacten met andere partijen.
Er wordt intensief met andere partijen afgestemd en samengewerkt om de kwaliteit van wonen voor mensen
met een laag inkomen te handhaven en waar mogelijk te verbeteren. De manier waarop we dat (willen) doen is
in 2017 in een notitie vastgelegd.

Belangrijke stakeholders voor Domijn zijn de huurdersorganisaties, gemeenten in ons werkgebied, zorg- en
welzijnsorganisaties en collega corporaties. Met deze partijen wordt overleg gevoerd over gezamenlijke
projecten en de wijze waarop maatschappelijke onderwerpen op een goede manier benaderd kunnen worden.
Domijn voert daarbij een zelfstandig beleid maar laat zich beinvioeden door de opvattingen van stakeholders.
De wijze waarop stakeholders en Domijn met elkaar om gaan en de resultaten die dit geeft worden door
partijen positief gewaardeerd.

Jaarlijks voert de Raad van Commissarissen met verschillende stakeholders gesprekken. Het bestuur is niet
aanwezig bij deze gesprekken.

Domijn heeft in 2018 de drie gemeenten waarin zij actief is een aanbod gedaan op welke wijze zij kan bijdragen
aan het realiseren van de woonvisie van de betreffende gemeente. In Enschede hebben de corporaties
gezamenlijk een aanbod gedaan aan de gemeente. Op basis van hetgeen aan de gemeente is aangeboden zijn
er vervolgens afspraken gemaakt voor de aankomende periode waarbij ook de huurdersorganisaties betrokken
zijn.

Met gemeenten gaan we na of we het proces van prestatieafspraken maken kunnen vereenvoudigen en
tegelijkertijd ook effectiever en efficiénter kunnen maken. In 2019 zullen de resultaten van deze
procesafspraken zichtbaar worden verwachten we.

Domijn is zich zeer bewust van het feit dat er maatschappelijk beter kan worden gepresteerd wanneer de
maatschappelijke vraagstukken centraal staan en niet de organisatie. Op die wijze kunnen maatschappelijke
middelen vele malen beter en effectiever worden ingezet. Het betekent dat Domijn voortdurend met andere
organisaties en partijen in contact staat om te onderzoeken op welke wijze een probleem het best kan worden
opgelost. Wij proberen ons uiterste best te doen daarin een goede en meewerkende rol te spelen. In veel
gevallen zijn we initiérend. Het is goed te zien dat deze houding door partijen op prijs wordt gesteld en
belangrijke (maatschappelijke) meerwaarde heeft.

Domijn is lid van een aantal organisaties. De meest belangrijke zijn:
- het platform van Twentse woningcorporaties, de vereniging WoON Twente;
- Aedes, vereniging van Woningcorporaties;
- De Vernieuwde Stad, het platform van de grotere stedelijke corporaties in Nederland;
- Pioneering;
- Architectuurcentrum Twente.

2.2.8 \Visitatie

In 2018 is een visitatie uitgevoerd bij Domijn door het bureau Pentascope. Een mooi proces waar vele
medewerkers van Domijn maar vooral ook veel partijen die belang hebben bij prestaties van Domijn hun
medewerking aan hebben gegeven. De gesprekken die zijn gevoerd hebben we ervaren als bijzonder plezierig.
Hieruit bleek de grote betrokkenheid bij onze organisatie, zowel intern als extern.

Wij zijn bijzonder trots op de uitkomsten van de visitatie. Met gemiddeld een ruime 7 op de verschillende
onderdelen laten we zien dat we qua maatschappelijke prestaties doen wat we beloven en waar we voor staan.
Het meest trots zijn we op de 8,4 die we kregen op de tevredenheid over de relatie en de communicatie met
onze belanghebbenden en huurders.

We zijn de visitatiecommissie erkentelijk voor de verbeterpunten die ze formuleerden. Belangrijk voor Domijn is
zaken beter vast te leggen zodat ze verifieerbaar worden en we nog beter aan kunnen geven wat de collectieve
ambitie van Domijn nu betekent voor ons dagelijks handelen. Ook merkte de commissie op dat het verstandig
is om beter vast te leggen wat de resultaten zijn voor ons handelen van de gesprekken die er worden gevoerd
met stakeholders door zowel RvC als de mensen van de organisatie. Verder werd aangegeven dat het
toetsingskader dat door de RvC is vastgesteld explicieter bij de beoordeling van voorstellen mag worden
gebruikt. Dit is inmiddels door de RvC opgepakt.

Uiteraard is het visitatierapport op de website van Domijn geplaatst.
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2.3 De prestaties van Domijn

2.3.1 Volkshuisvestelijke prestaties

Domijn is een woningcorporatie en daarmee is aangegeven dat het onze kerntaak is om goede en betaalbare
woningen aan mensen met een laag inkomen beschikbaar te hebben en aan te bieden. Zoals eerder
aangegeven vinden we dat iedereen recht heeft op een ‘thuis’. Daarom zetten we ons in, samen met huurders
en partners, voor fijne woningen, straten en buurten. We vinden het daarbij belangrijk dat iedereen
verantwoordelijkheid neemt. Wij zijn daarbij duidelijk wat wel en niet kan en we maken dingen niet
ingewikkelder dan ze zijn. We denken graag mee voor de juiste en meest duurzame oplossingen. We houden
van korte lijnen en van persoonlijk contact. We zetten ons hiervoor met hart en ziel in.

Geconstateerd kan worden dat Domijn het afgelopen jaar prima prestaties heeft neergezet. Dat komt in
belangrijke mate door het feit dat onze medewerkers zeer betrokken zijn en hart hebben voor onze huurders en
voor onze omgeving. We zijn met z'n allen daadwerkelijk bezig met onze ambitie. We streven er naar dat
iedere medewerker binnen Domijn doet waar hij of zij goed in is en wat uiteraard past bij de werkzaamheden
die de corporatie moet uitvoeren. We zijn er van overtuigd dat mensen die doen waar ze goed in zijn zich meer
thuis voelen en met (nog) meer hart en ziel aan onze ambitie werken.

Het is van belang om daarbij op te merken dat we steeds meer redeneren in termen van wat nodig is en op die
wijze vanuit verschillende invalshoeken naar oplossingen kijken. Onze organisatie (Domijn) is daarbij geen doel
op zich. De maatschappelijke meerwaarde en de tevredenheid van onze huurder en partners vormen het belang
waar het om draait. Deze integrale benadering vraagt inzet maar levert ook veel voldoening (en resultaat) op.
Wel kan worden opgemerkt dat deze manier van werken verdere afstemming vraagt met partners. Immers,
ook de inzet en capaciteit van Domijn kent grenzen.

We hebben met gemeenten en met huurdersorganisaties afgesproken dat we ons inspannen om iedere
woningzoekende binnen een jaar van een passende woning te voorzien. Daar waar dat niet lukt en waar
iemand aan kan tonen dat er veel op aanbod is gereageerd kennen we een zogenaamde pechvogelregeling.
We zijn zowel plaatselijk als regionaal actief om er voor te zorgen dat we voldoende goed aanbod hebben voor
die personen die zijn aangewezen op een huurwoning van een corporatie. We realiseren ons dat we daarbij een
onderlinge afstemming nodig hebben omdat we te maken hebben met een vrij ontspannen woningmarkt.

Vastgoedstrategie en prijsbeleid.

Ruim 93% van het bezit van Domijn heeft een huurprijs lager dan de liberalisatiegrens (€ 710,68 per maand)
en vormt de zogenaamde DAEB portefeuille. De gemiddelde huurprijs van het totale woningbezit van Domijn
(inclusief de zogenaamde niet-DAEB portefeuille) bedraagt ongeveer € 541,- per maand. Op basis van deze
cijfers beschouwen we onze woningen, rekening houdend met de regelgeving binnen de wet op de huurtoeslag,
als betaalbaar voor mensen met een laag inkomen.

Per 1 juli 2018 zijn de huurprijzen van de woningen van Domijn in veel gevallen verhoogd binnen de kaders die
daarvoor door het rijk zijn afgegeven. Met de huurdersorganisaties is over de verhoging overleg gevoerd en zij
hebben met de verhoging ingestemd.

Om onze kerntaak op een juiste wijze te kunnen uitvoeren stuurt Domijn op een vastgoedportefeuille die in de
eerste jaren in omvang ongeveer gelijk zal blijven of mogelijk nog enigszins zal groeien en in latere jaren
(vanaf 2030) af zal nemen. Dit laatste vanwege demografische ontwikkelingen waarbij sprake is van een
krimpende markt in met name het sociale huursegment. We verwachten dat we op de lange termijn (2040)
onder gelijkblijvende omstandigheden voor onze kerntaak voldoende zullen hebben aan een voorraad van
12.000 kwalitatief goede woningen. Binnen de vereniging WoON Twente wordt gewerkt aan het ontwikkelen
van een monitor om steeds te volgen welke ontwikkelingen en trends zichtbaar zijn in de (huur) woningmarkt
zodat we de omvang en de aard van onze vastgoedportefeuille voortdurend kunnen afstemmen op wat
noodzakelijk is om mensen met een beperkt inkomen van goede huisvesting te kunnen voorzien. De gegevens
van de monitor worden getoetst aan het in 2017 verschenen behoefte onderzoek naar woningen in Twente
uitgevoerd door het Economisch Instituut voor de Bouw (EIB).

In 2018 hebben we, op basis van onze portefeuillestrategie de onderliggende complexstrategie vastgesteld
(assetmanagement). Het assetmanagement geeft per complex waardevol inzicht in de toekomst van het
betreffende complex: door exploiteren, verkopen, slopen en vervangen, verduurzamen enz. Noodzakelijke
duurzaamheidsmaatregelen zijn voor het gehele bezit in beeld gebracht en afgestemd op de complexhorizonnen
en woningtypologie. Het is goed dat we in 2017 en 2018 het assetmanagement vorm hebben gegeven. Het
geeft inzicht in noodzakelijke maatregelen, de toekomstige financiéle planning, de toekomstige personele
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planning enz. En nog belangrijker, de samenhang daar in. Daarnaast biedt het de mogelijkheid om verregaande
afspraken met leveranciers te maken zodanig dat financiéle risico’s en personele planning (ook bij leveranciers)
meer beheersbaar worden.

Naast alle zaken die hierboven zijn genoemd zijn er vele zaken ongenoemd gebleven. Omdat ze voor ons
logisch zijn en tot onze dagelijkse werkzaamheden behoren. Daarom zijn ze niet minder belangrijk.

2.3.2 Financiéle prestaties

Domijn is een financieel solide en gezonde organisatie. We streven naar wat we noemen een “duurzaam
businessmodel” waarbij de ambitie die we hebben geformuleerd en de taak waarvoor we als corporatie staan
opgesteld steeds de basis vormen. Dat betekent dat we nu en in de toekomst steeds voldoende betaalbare en
kwalitatief goede woningen beschikbaar moeten hebben voor de doelgroep die nu en in de toekomst op ons is
aangewezen. Onze uitgaven moeten daarop zijn afgestemd.

Het risicoprofiel dat Domijn ten aanzien van financién en daarmee ook ten aanzien van investeringen hanteert
is “laag”. We beseffen ons dagelijks dat we niet met eigen middelen werken maar met maatschappelijke
middelen. De optimalisatie van de financiéle positie van Domijn is geen doel. We beschouwen financién als een
(uitermate belangrijk) middel om onze taak te kunnen uitvoeren. Onze financiéle strategie is er op gericht om
in aanmerking te blijven komen voor door het WSW te borgen financieringen teneinde onze sociale en vastgoed
gerelateerde ambities te kunnen realiseren. Verder beperken we de renterisico’s door verstandig te financieren
en herfinancieren. De treasurycommissie binnen Domijn is een belangrijke adviseur in deze.

Het eerder benoemde assetmanagement (gerealiseerd in 2018) leidt, vanwege het feit dat we gerichter
plannen, tot verhoging van de financieringsbehoefte in de komende jaren. Voor zover we dat nu kunnen
constateren en beoordelen leidt de hogere financieringsbehoefte niet tot overschrijding van de vastgestelde
financiéle kengetallen. Domijn blijft, ook financieel, een gezonde corporatie. We zien overigens wel dat we
“scherper aan de wind moeten zeilen”. De druk van belastingen (vennootschapsbelasting), mede als gevolg van
de beperking van renteaftrek (ATAD, verhuurdersheffing en mogelijke saneringsbijdragen) wordt groter en ook
de noodzakelijke uitgaven ten aanzien van het op orde houden van onze vastgoedportefeuille stijgen fors. Dat
laatste niet alleen omdat we meer in uitvoering zullen nemen maar ook omdat marktprijzen snel stijgen. Dit
vraagt om het creatief verkennen van mogelijkheden en op meerdere fronten acteren (zowel op het gebied van
productvernieuwing, experimenteren, samenwerken, uitdagen van de markt als op het gebied van financiéle
planning en verstandig omgaan met onze vastgoed voorraad).

Het jaar 2018 wordt afgesloten met een positief resultaat van € 317 miljoen. Voorgesteld wordt om het
resultaat toe te voegen aan het eigen vermogen van Domijn.

Dit positieve resultaat wordt in belangrijke mate veroorzaakt door waarderingsfluctuaties. De waardemutatie
van het vastgoed in exploitatie bedraagt in 2018 € 302 min. Gelukkig kunnen we ook stellen dat Domijn, als de
waarderingsresultaten buiten beschouwing gelaten worden een goed financieel operationeel resultaat heeft, al
is deze ten opzichte van 2017 met € 6,3 miljoen gedaald. Dit wordt met name veroorzaakt door hogere
onderhoudslasten en heffingen. Voor een nadere toelichting op de afzonderlijke posten van de winst en
verliesrekening wordt verwezen naar hoofdstuk 10.2.

2018 was een goed jaar. We hebben onze nieuwe werkomgeving in gebruik genomen. We kijken terug op een
prachtige opening van de Performance Factory door koningin Maxima. De oordelen van accountant, AW, WSW
en RvC waren positief. We ervaren een hoge mate van betrokkenheid, inzet en motivatie van de mensen die bij
Domijn werken. We durven te experimenteren waardoor we ook verbeteren. We kennen een open klimaat
waardoor onderwerpen als integriteit en fraude bespreekbaar zijn. We hebben een schitterend visitatierapport
ontvangen waaruit blijkt dat mensen en partijen die belang hebben bij wat we doen ons zeer waarderen.

2018 was een goed jaar.

Enschede, 23 april 2019
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3. Verslag van de Raad van Commissarissen

3.1 Bericht van de voorzitter

Bestuur en Raad van Commissarissen (verder genoemd: RvC) hebben een visie op besturen en toezicht houden
op de verantwoordelijkheid voor het realiseren van de doelstellingen, de strategie, het beleid, de financiering en
de onderlinge wisselwerking in rollen. Toezicht houden is zowel een individuele als een gezamenlijke activiteit
en verantwoordelijkheid van de commissarissen. Individueel, de wijze waarop en gezamenlijk als één college.
Voor de corporaties is het belangrijk om de transparantie te vergroten en de maatschappelijke verantwoording
te verbeteren. De RvC vervult hierin een belangrijke rol en kan worden aangesproken op de vervulling van die
rol. Toezicht houden is gebaseerd op twee belangrijke uitgangspunten. Vertrouwen in het bestuur en een
gezamenlijke en eenduidige visie op de maatschappelijke rol en opdracht van Domijn.

Dit hoofdstuk gaat in op de verantwoording van de RvC. Aan de hand van de Governancecode legt de RvC
verantwoording af over haar werkzaamheden, en de besluiten genomen door de RvC. Ook legt de RvC
verantwoording af over de beloning die de commissarissen en de bestuurder hebben ontvangen.

3.2 Verantwoording

De RvC heeft tot taak toezicht te houden op het bestuur en op de algemene gang van zaken binnen Domijn en
haar verbindingen. De RvC richt zich bij de vervulling van zijn taak op het belang van Domijn. De RvC is
verantwoordelijk voor de kwaliteit van zijn eigen functioneren. De RvC vervult zijn rollen als werkgever,
toezichthouder en klankbord en zijn taakuitoefening als intern toezichthouder. De RvC adviseert het bestuur
gevraagd en ongevraagd.

De RvC geeft de accountant opdracht voor de controle van de jaarstukken en keurt de opdrachtverlening goed
voor de visitatie die Domijn elke vier jaar laat uitvoeren. De RvC handelt op basis van de bevoegdheden die in
de statuten zijn omschreven. De werkwijze van de RvC is beschreven in een reglement. In het reglement is
opgenomen dat de raad werkt met een Auditcommissie en een Remuneratiecommissie. Deze commissies
hebben separate reglementen. De commissies adviseren de RvC en bereiden de besluitvorming voor.

De jaarrekening is door Deloitte gecontroleerd. Daarbij heeft de RvC kennis genomen van de afgegeven
controleverklaring en de accountantsrapportage. De RvC heeft aan deze jaarverslaglegging zijn goedkeuring
verleend en het bestuur decharge verleend voor het in 2018 gevoerde beleid.

3.3 Personalia

Bestuurder

De heer Salverda (geboren op 9 februari 1955) is per 19 juli 2007 door de RvC benoemd tot bestuurder. Sinds
1 maart 1998 werkte de heer Salverda als directeur-bestuurder van Woningstichting Lucht & Licht, één van de
fusiepartners van Domijn. Er is overeengekomen dat de maximale benoemingstermijn van vier jaar uit de
Governancecode gehanteerd wordt. Na de evaluatie in 2015 heeft een herbenoeming plaatsgevonden voor de
periode van 2015 tot 1 juli 2019. Los van zijn benoeming als bestuurder heeft de heer Salverda een
arbeidsovereenkomst voor onbepaalde tijd.

De heer Salverda heeft in 2017 aangegeven om per 1 maart 2019 gebruik te willen maken van zijn
vroegpensioen. De RvC heeft hiermee ingestemd en heeft de remuneratiecommissie opdracht gegeven om een
sollicitatieprocedure op te starten voor een nieuwe directeur-bestuurder. In de vergadering van december is de
RvC akkoord gegaan met de benoeming van Wilma van Ingen per 1 januari 2019 als nieuwe directeur-
bestuurder nadat de AW in november een positieve zienswijze had afgegeven.

De heer Salverda bekleedde in 2018 de volgende nevenfuncties:

. lid van het bestuur van het Architectuurcentrum Twente;

. voorzitter Stichting HUMIT (Humanitas Initiatieven Twente);

. lid van het bestuur Stichting Stedelijk Wonen Onderhoud;

. lid van het bestuur van Neighbourhood Corporation Enschede BV
. voorzitter energie cooperatie Enschede
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RvC

De RvC bestaat uit vijf commissarissen. De commissarissen, de heer Gerard en mevrouw Posthuma, zijn
benoemd op voordracht van de huurdersbelangenverenigingen.

In 2018 heeft mevrouw Rine aangegeven om per 1 juli 2018 niet voor de herbenoeming voor een nieuwe
periode van 4 jaar te willen gaan. Per 1 september 2018 heeft mevrouw Posthuma de vacante plaats binnen de
RvC ingenomen. De RvC heeft de vacature openbaar gemaakt en is deze procedure samen opgetrokken met de
huurdersverenigingen en de voorgenomen benoeming is dan ook op voordracht van de huurdersverenigingen
gedaan. De Autoriteit woningcorporaties heeft op 30 augustus een positieve zienswijze gegeven op de
voorgenomen benoeming.

Conform het profiel van de RvC is het voor het optimaal functioneren van de RvC gewenst dat 1) Financién, 2)
Volkshuisvesting,3) Maatschappelijke organisaties, 4) Juridische zaken, 5) HRM en organisatieontwikkeling en
6) Vastgoed als kennis- en ervaringsgebieden in de RvC vertegenwoordigd zijn.

De Raad van Commissarissen bestaat uit de volgende leden:

De heer drs. A.P.J. Burghouts, voorzitter

Geboortedatum : 24-08-1966

Beroep : Directeur/eigenaar Borger & Burghouts, Insights Improves en Insights Zorg
Nevenfunctie(s) : Voorzitter Commissie van Beheer over het Volkspark

Kerncommissie : Lid van de Remuneratiecommissie

Expertise : Project- en programmamanagement en verandertrajecten in zorg en welzijn

De heer drs. R.F. Gerard, vicevoorzitter

Geboortedatum : 07-03-1967

Beroep : Directeur Waterschap Rijn en IJssel
Nevenfunctie(s) : Geen

Kerncommissie : Voorzitter van de Remuneratiecommissie
Expertise : Projectmanagement en bestuurskunde

Mevrouw mr. drs. S. Posthuma, lid
Geboortedatum : 27-04-1965
Beroep : Zelfstandig bedrijfsjuriste en adviseur bestuur en toezicht
: Praktijkmanager& doktersassistente huisartsenpraktijk
Nevenfunctie(s) : Voorzitter Vereniging van Eigenaren Trompflat
Kerncommissie : Lid van de Remuneratiecommissie
Expertise : Juridisch & Governance, zorg(vastgoed), volkshuisvesting& maatschappelijke organisaties

De heer drs. G.H.A. Ankoné, MMO, lid
Geboortedatum : 25-06-1964
Beroep : Manager Groot Zakelijk Rabobank

: Docent/onderzoeker Saxion, academie financieel economisch management
Nevenfunctie(s) : Bestuurslid Stichting Leergeld Oldenzaal, bestuurslid bedrijvencontact Heerde
Kerncommissie : Voorzitter van de Auditcommissie
Expertise : Financieel economisch management en vastgoedfinanciering

De heer drs. D.P.E. van Zijl, RA

Geboortedatum : 12-07-1972

Beroep : Directeur Financién, Studentenadministratie & Control Stichting ROC van Twente
Nevenfunctie(s) : Geen

Kerncommissie : Lid van de Auditcommissie

Expertise : Financieel economisch, accountancy en volkshuisvesting
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Voor de RvC geldt onderstaand rooster van aftreden;

Naam Benoeming Herbenoeming Aftredend
A.P.J. Burghouts, voorzitter 01-01-2015 01-01-2019 01-01-2023
R.F. Gerard, vicevoorzitter 01-07-2012 01-07-2016 01-07-2020
S. Posthuma, lid 01-09-2018 01-09-2022 01-09-2026
G.H.A. Ankoné, lid 01-07-2015 01-07-2019 01-07-2023
D.P.E. van Zijl, lid 01-07-2015 01-07-2019 01-07-2023

3.4 Werkwijze

De vergaderfrequentie van de RvC is vastgesteld op tenminste vier keer per jaar. In 2018 heeft de RvC 6 keer
vergaderd. Daarnaast heeft 19 oktober de zelfevaluatie onder externe begeleiding plaatsgevonden.

In tegenstelling tot andere jaren heeft de RvC dit jaar geen stakeholdersgesprekken gevoerd. Dit mede omdat
de stakeholders zeer betrokken zijn geweest dit jaar bij de visitatie.

Naast een periodieke overleg tussen een delegatie van de RvC met de Ondernemingsraad heeft in december
2018 het formeel overleg plaats gevonden tussen de voltallige RvC en de Ondernemingsraad.

De RvC kent 2 subcommissies, de Auditcommissie en de Remuneratiecommissie. Hiervoor is aangegeven wie in
deze commissies zitting hebben. De voorzitter van de Auditcommissie is gevraagd om het verbindingenbeleid te
volgen. Indien nodig zorgt de Auditcommissie ervoor dat in de RvC vergadering hier aandacht aan wordt
besteed.

De RvC heeft een onafhankelijke secretaris. De secretaris, Rob Andela, neemt deel aan alle vergaderingen van
de RvC, Auditcommissie en Remuneratiecommissie. De secretaris bewaakt de agenda, maakt rapportages en
oplegnotities vanuit de diverse overleggen en formuleert waar nodig adviezen.

De accountant

De externe accountant is belast met de controle van de jaarrekening. Uit die controle volgen rapportages
(managementletters en jaarrekeningrapporten). De bevindingen van de accountant met betrekking tot de
jaarrekening worden door de accountant aan de RvC gerapporteerd. De voortgang van de verbeteringen naar
aanleiding van de bevindingen in de managementletters is een onderdeel van de rapportages van de
organisatie aan de RvC.

De RvC benoemt de externe accountant. In 2016 is Deloitte benoemd als externe accountant voor een periode
van 4 jaar. Jaarlijks vindt een evaluatie plaats m.b.t. de externe accountant.

Deloitte is op 10 mei aanwezig geweest bij de Auditcommissie voor de evaluatie van de werkzaamheden en de
voorbereiding van de jaarrekening 2017. In de vergadering van 24 mei was Deloitte aanwezig voor definitieve
goedkeuring van de jaarrekening 2017. In de Auditcommissie van 11 september is het auditplan besproken met
Deloitte zonder bijzijn van de bestuurder en in de Auditcommissie van 20 november is de Managementletter
2018 besproken.

3.4.1 De Remuneratiecommissie
De Remuneratiecommissie van Domijn heeft in 2018 3 keer vergaderd en heeft tot taak voorbereidende
werkzaamheden te verrichten die tot voorstellen moeten leiden aan de RvC ten aanzien van:

. De beoordeling van het bestuur;

. De bezoldiging van het bestuur en commissarissen;

. De evaluatie van de RvC;

. (Her)benoeming bestuurder en commissarissen;

. De voorbereidingen ten aanzien van visitatie;

. Stakeholdersbeleid;

. De Governancecode;

. Permanente Educatie;

. De wijze waarop Domijn integriteit inbedt in haar organisatie;
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In verband met het proces van het werven van een nieuwe directeur-bestuurder heeft de commissie ook deel
genomen aan de sollicitatiecommissie om te komen tot een voorstel voor de gehele RvC. Reeds in 2017 heeft
de bestuurder aangegeven in 2019 zijn functie te willen neerleggen. De RvC heeft de Remuneratiecommissie
gevraagd, om samen met het MT en de OR van Domijn tijdig voorbereidingen te treffen voor een nieuw
bestuurdersprofiel in combinatie met een te volgen procedure. In het kader van deze vraag zijn er in 2017 al
een aantal overleggen geweest tussen de Remuneratiecommissie, het MT en de OR. Vanuit deze overleggen
zijn destijds een drietal documenten opgeleverd en goedgekeurd door de RvC. Het betreffen de identiteit van
Domijn, de topstructuur van Domijn en het functieprofiel van de nieuwe bestuurder. Deze stukken zijn in de
RvC van november 2017 goedgekeurd en de openbare procedure is gestart en afgerond in 2018. Dit hele
proces heeft uiteindelijk geresulteerd in de benoeming van Wilma van Ingen als nieuwe directeur-bestuurder.

Voor 2018 stonden 2 herbenoemingen op de agenda. Mevrouw Rine per 1 juli 2018 en de heer Burghouts per 1
januari 2019. Mevrouw Rine heeft echter aangegeven niet voor herbenoeming in aanmerking te willen komen
waarna een procedure is opgestart gezamenlijk met de huurdersbelangenverenigingen om tot het benoemen
van een nieuwe huurderscommissaris te komen. Dit heeft geresulteerd in het benoemen van mevrouw
Posthuma als nieuwe huurderscommissaris per 1 september 2018. De heer Burghouts heeft aangegeven nog
voor een periode als voorzitter door te willen gaan. Na evaluatie binnen de RvC van zijn functioneren en de
positieve zienswijze van AW heeft ook deze herbenoeming per 1 januari 2019 plaatsgevonden.

De zelfevaluatie van de RvC heeft plaatsgevonden in oktober. De zelfevaluatie werd dit jaar uitgevoerd onder
externe begeleiding van Atrivé. Bij de zelfevaluatie is om input gevraagd van alle leden en van de bestuurder.
Het invullen van de rollen als toezichthouder, werkgever en adviseur had dit jaar de speciale aandacht vanwege
de aanstaande bestuurswisseling. Daarnaast werd wederom aandacht besteed aan de RvC als team en het
borgen van de kennis en ervaring als belangrijke onderwerpen.

Het jaar 2018 stond ook in het teken van de visitatie. Bij punt 3.6.3. komen we hier uitgebreider op terug.
Naast de zelfevaluatie voert de voorzitter jaarlijks individuele beoordelingsgesprekken met de commissarissen.
De eigen rol van de commissaris, de opleidingsbehoefte en feedback voor de voorzitter zijn hierbij de
belangrijkste onderwerpen.

De bestuurder en de commissarissen dienen hun kennis te blijven ontwikkelen door het volgen van
bijeenkomsten, cursussen en trainingen conform de PE-systematiek.

In 2018 zijn de volgende PE-punten behaald;

Naam Aantal PE Punten Naam Aantal PE Punten
A.P.]. Burghouts 13 G.H.A. Ankoné 36
R.F. Gerard 48 D.P.E. van Zijl 22
S.Posthuma 10 J. Salverda 29

De RvC heeft in 2018 de volgende adviezen van de Remuneratiecommissie opgevolgd:
. Draaiboek werving en selectie nieuwe directeur-bestuurder;

. Benoeming nieuwe directeur-bestuurder per 1 januari 2019;

. Benoeming mevrouw Posthuma als huurderscommissaris;

. Herbenoeming de heer Burghouts tot commissaris/voorzitter;

. Opdracht maatschappelijke visitatie;

. Zelfevaluatie van de RvC;

. Directie en procuratiestatuut;

. Statutenwijziging n.a.v. de veegwet;

. Bezoldiging commissarissen en bestuur;

. Benoeming twee personen ingeval van ontstentenis van gehele RvC.
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3.4.2 De Auditcommissie

De Auditcommissie vergaderde in 2018 6 keer. De auditcommissie is ingesteld ter ondersteuning van het
toezicht door de RvC en adviseert de RvC omtrent haar taak en bereidt de besluitvorming van de RvC
daaromtrent voor.

De externe accountant is in april aanwezig geweest bij de vergadering voor de behandeling van de jaarrekening
2017 en de evaluatie van de werkzaamheden, in september voor het vaststellen van het controleplan en in
november voor de bespreking van de managementletter. De Auditcommissie volgt in overleg met
concerncontroller de jaarlijks uit te voeren audits.

Naast de regulier vergaderingen is de Auditcommissie ook dit jaar enkele keren bijeen geweest i.v.m. de
vormgeving aan de periodieke rapportage en de begroting. Daarnaast voert de Auditcommissie jaarlijks enkele
gesprekken met de concerncontroller.

De RvC heeft op basis van de adviezen van de Auditcommissie in 2018 o.a. de volgende besluiten genomen:
. Goedkeuren van het jaarverslag 2017;

. Vaststellen van de jaarrekening 2017;
. Goedkeuren van de begroting 2019;
. Vaststellen van het auditplan 2018;
. Goedkeuren treasury jaarplan 2018.

3.5 Inhoudelijk toezicht

De RvC toetst jaarlijks, aan de hand van het strategisch plan, de jaarplannen en (meerjaren-)begroting, het te
voeren financiéle, maatschappelijke en het volkshuisvestelijk beleid voor het jaar. De begroting voor 2019 is
door de RvC goedgekeurd.

Het bestuur houdt de RvC door middel van periodieke verslaglegging (viermaandsrapportages) op de hoogte
van de stand van zaken en de voortgang van de organisatie. Hierin wordt ook verantwoording afgelegd over de
ontwikkelingen ten aanzien van de maatschappelijke en volkshuisvestelijke functie van de woningcorporatie.

3.5.1 Besluiten
In 2018 zijn de volgende besluiten genomen door de RvC:

. Goedkeuren van het jaarverslag 2017;

. Vaststellen van de jaarrekening 2017;

. Dechargeverlening bestuur over 2017;

. Goedkeuring treasury jaarplan 2018;

. Akkoord aanpassing volmacht WSW;

. Goedkeuring voorstel maatschappelijke visitatie;

. Goedkeuring aanvullend budget Zuiderspoorflat;

. Goedkeuring directie- en procuratiestatuut;

. Vaststellen draaiboekwerving en selectie nieuwe bestuurder;

. Vaststellen procedure werving nieuwe huurderscommissaris;

. Goedkeuren begroting 2019;

. Goedkeuren verschillen prognose t.o.v. begroting 2018;

. Goedkeuring onderschrijding >3% Wiedenhof;

. Goedkeuren bod aan de gemeenten Enschede, Haaksbergen en Losser;

. Vaststellen van het auditplan 2018;

. Benoeming twee personen ingeval van ontstentenis van gehele RvC;

. Vaststellen bezoldiging RvC en bestuurder 2019;

. Goedkeuring statutenwijzigingen n.a.v. de veegwet;

. Benoeming Sigrid Posthuma tot nieuwe huurderscommissaris per 1 september 2018;
. Herbenoeming van Arthur Burghouts tot commissaris/voorzitter per 1 januari 2019;
. Benoeming Wilma van Ingen tot nieuwe directeur bestuurder per 1 januari 2019.
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Verder zijn de volgende onderwerpen aan de orde geweest in de vergaderingen:

. Viermaandsrapportages;

. Directiebesluiten;

. Assurance-rapport inzake dVi;

. Assurance-rapport inzake de naleving van specifieke wet- en regelgeving;
. Borgbaarheid, borgingsplafond en businessrisk WSW;

. Integrale beoordeling Aw 2017-2018;

. De prestaties van de entiteiten waarin Domijn een belang heeft (deelnemingen);
. Aedes Benchmark 2018;

. Risicomanagement;

. Evaluatie externe accountant;

. Assetmanagement;

. Verduurzaming;

o Beleidswaarde;

. Rapportage kwalitatieve woningvraag in Twente;

. Ontwikkelingen vennootschapsbelasting;

. Algemene verordening gegevensbescherming (AVG);

. Toetsings- en toezichtskader;

. Prestatieafspraken gemeenten;

. Managementletter 2018;

. Terugkoppeling van de gesprekken met de Ondernemingsraad.

. Terugkoppeling kennismakingsgesprek huurderscommissaris met Huurdersvereniging Haaksbergen.

3.5.2 Financiéle risicobeheersing

De uitgangspunten voor risicobeheer zijn neergelegd in het financieel beleid. Hierin zijn normen vastgesteld
met betrekking tot een aantal financiéle kengetallen en zijn normen gesteld voor het (minimale) rendement op
vastgoed. Periodiek wordt over de financiéle kengetallen gerapporteerd in de viermaandsrapportages. Het
financieel beleid wordt vertaald in de begroting en de meerjarenbegroting. Daarnaast wordt in het
treasurystatuut bepaald op welke wijze Domijn in haar liquiditeiten voorziet en welk financieel instrumentarium
daarvoor gebruikt wordt. Jaarlijks wordt een treasuryjaarplan opgesteld waarin tevens het jaarplan van het
voorafgaande jaar geévalueerd wordt. Dit jaarplan wordt evenals de begroting ter goedkeuring voorgelegd aan
de RvC. De treasurycommissie bestaat uit de bestuurder, de manager Finance & Control en een senior adviseur
financién aangevuld met een externe adviseur.

Alle voorstellen die moeten leiden tot besluiten door het bestuur, zijn voorzien van een financiéle paragraaf.
Wanneer het over besluiten gaat die te maken hebben met vastgoed, worden ook rendementspercentages in de
voorstellen vermeld. Het bestuur kan gemotiveerd afwijken van de (minimale) normen voor rendement op
vastgoed.

3.5.3 Interne risicobeheersing en controlesystemen

De operationele en financiéle doelstellingen van Domijn worden neergelegd in de jaarplannen, de financiéle
meerjarenbegroting en het treasuryjaarplan. Het bestuur bepaalt het kader en de voornaamste doelstellingen
van de begroting. De begroting wordt vervolgens ter goedkeuring voorgelegd aan de RvC. De doelstellingen zijn
erop gericht om optimaal maatschappelijk rendement te behalen, onder de randvoorwaarde van financiéle
continuiteit. De belangrijkste risicogebieden treasury en projectontwikkeling worden door afzonderlijke
beheersingsinstrumenten ondersteund.

De afdeling Finance en Control voert jaarlijks een aantal audits uit. De verbetervoorstellen naar aanleiding van
de interne audits worden besproken met de verschillende managers en teamleiders zodat Domijn de voorstellen
kan implementeren.

De RvC laat zich mede via de Auditcommissie informeren over de voortgang van ontwikkelingen op het gebied
van de interne controle.

3.5.4 Toezicht op verbindingen/nevenstructuren

Domijn houdt de RvC door middel van de viermaandsrapportages op de hoogte van ontwikkelingen en de stand
van zaken over de verbindingen en nevenstructuren bij Domijn. Het aantal deelnemingen en daarmee ook de
risico’s zijn de afgelopen jaren aanzienlijk verminderd. De voorzitter van de Auditcommissie houdt het
verbindingenbeleid in de gaten. Indien nodig zorgt de Auditcommissie ervoor dat in de RvC vergadering hier
aandacht aan wordt besteed.
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3.6 Governance
In deze paragraaf komen de verantwoordelijkheden en bevoegdheden van de RvC en de Governancecode aan
de orde.

3.6.1 Verantwoordelijkheden en bevoegdheden

De verantwoordelijkheden en bevoegdheden van de RvC zijn vastgelegd in de statuten, de Governancecode, de
diverse reglementen en de woningwet. De verantwoordelijkheden van de bestuurder zijn vastgelegd in de
statuten, de Governancecode, de woningwet, reglement en in het directiestatuut.

3.6.2 Tegenstrijdige belangen
De RvC verklaart dat zich in 2018 geen transacties met tegenstrijdige belangen met leden van de RvC hebben
voorgedaan. Hieruit blijkt de onafhankelijkheid van de leden van de RvC.

3.6.3 \Visitatie

Sinds de invoering per 1 januari 2007 van de maatschappelijke visitatie heeft in 2018 de derde visitatie
plaatsgevonden. Met gemiddeld een ruime 7 (2014 - 7,4 en 2010 - 6,6 voor zover die vergelijking mogelijk is)
laten we zien dat we qua maatschappelijke prestaties doen wat we beloven. Het meest trots zijn we op de 8,4
die we hebben gescoord op de tevredenheid over de relatie en communicatie met onze belanghebbenden. Dat
is de basis die ons drijft. Eén van de conclusies in het rapport is dat onze werkwijze niet vanzelf samengaat met
de visitatiemethodiek waarin concrete en meetbare doelen en prestaties beoordeeld worden. Wel concludeert
de visitatiecommissie dat we in de afgelopen vier jaar niet een naar binnen gekeerde organisatie zijn geweest.
We zijn de verbinding met buiten blijven maken. Opmerkingen en aanbevelingen worden beoordeeld en daar
waar mogelijk opgevolgd.

3.6.4 Ontwikkelingen in de branche

De RvC blijft op de hoogte van de ontwikkelingen in de branche door de informatieverstrekking van de
bestuurder, door deelname aan congressen en door het lidmaatschap van de Vereniging Toezichthouders
Woningcorporaties. Ook volgt de RvC de ontwikkelingen in de branche nauwlettend, door de Aedes-
documentatie en VTW-informatie. In 2015 is de PE-systematiek ingevoerd. Hiermee is de kennis en
ontwikkeling van de RvC verder gewaarborgd.

3.6.5 Governancecode
De RvC en het bestuur onderschrijven de Governancecode en de AedesCode. Alle principes en ‘best practice
bepalingen uit de AedesCode worden door de RvC en het bestuur onderschreven.

’

De volgende zaken zijn uitgewerkt:

e De beslissingsbevoegdheden zijn statutair geregeld;

e In het bestuursverslag worden diverse zaken transparant gemaakt;

¢ De reglementen, jaarverslagen en andere documenten zijn beschikbaar op internet;
e Eris een rooster van aftreden samengesteld conform de Governancecode;

. Diverse reglementen zijn aanwezig.

Per 2015 is de nieuwe Governancecode en woningwet van kracht. In 2016 zijn de statuten, de diverse
reglementen en overige documenten hierop aangepast. In november 2016 is de Governancecode tekstueel op
enkele punten aangepast door het optuigen van een Commissie Governancecode Woningcorporaties van Aedes
en VTW samen. Ook is bepaling 5 lid 8 gewijzigd zodat deze aansluit bij de wettelijke roulatietermijnen voor
een OOB. Inhoudelijk zijn de principes en bepalingen exact hetzelfde gebleven. Deze aangepaste
Governancecode geldt vanaf 1 januari 2017 en vervangt de code uit 2015 in zijn geheel. In 2018 zijn de
statuten van Domijn nogmaals gewijzigd n.a.v. de veegwet.

3.6.6 Vertrouwenspersoon

Volgens de gedragscode heeft de bestuurder een onafhankelijk vertrouwenspersoon benoemd. Per 1 januari
2015 is de heer Schoemaker benoemd tot vertrouwenspersoon. Deze benoeming kwam tot stand met
instemming van de Ondernemingsraad.

De vertrouwenspersoon doet jaarlijks verslag van zijn bevindingen. Dit voorziet hij van eventuele
aanbevelingen voor nieuw beleid. Hij doet op hoofdlijnen verslag, zonder behandeling van individuele gevallen.
Hiermee blijft geheimhouding/anonimiteit van de mensen gewaarborgd. In 2018 heeft de heer Schoemaker in
totaal 21 (2017-14) meldingen behandeld.
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3.7 Verantwoording aan belanghouders/consultatie stakeholders

Bij Domijn zijn de stakeholdersgesprekken van de RvC verankerd in het stakeholdersbeleid dat in 2011 is
vastgesteld en in 2017 is geactualiseerd. Sindsdien organiseert de secretaris ieder jaar enkele gesprekken met
uiteenlopende stakeholders. Dit jaar heeft de RvC besloten om geen stakeholdersgesprekken te voeren om
i.v.m. de maatschappelijke visitatie waarbij ook veel stakeholders bij betrokken zijn.

Terugkerende vragen die tijdens gesprekken met stakeholders aan de orde komen zijn:

. Hoe zien we wederzijdse belangen, nu en in de toekomst?

. Welke rol, toegevoegde waarde kunnen we voor de organisatie vervullen?
. Doet Domijn de dingen goed, doen we de goede dingen, wat kan beter?

. Hoe verloopt de communicatie op de diverse niveaus?

. Hoe wordt er over Domijn gedacht op de diverse niveaus?

. Hoe wordt de toegankelijkheid en transparantie ervaren?

. Welke inbreng zou men willen hebben in beleid en projecten van Domijn?
. Hoe kijken we aan tegen de zogenaamde soft-controls?

De RvC voldoet ook aan de ‘informatiehaalplicht’ door met interne stakeholders/functionarissen gesprekken aan
te gaan om te beschikken over relevante informatie.

Daarnaast vinden er jaarlijks gesprekken plaats tussen huurderscommissarissen en de huurdersverenigingen.
Voor wat betreft de contacten van de bestuurder en de organisatie met belanghouders verwijzen we naar
hoofdstuk 8. In dit hoofdstuk gaan we nader in op de horizontale verantwoording en de horizontale dialoog,
maar ook op de wijze waarop deze dialoog wordt gewaarborgd.

Er is sprake van een periodiek regulier overleg wisselend met de leden van de Remuneratiecommissie of de
Auditcommissie met de Ondernemingsraad. In dat kader heeft de RvC in 2018 in wisselende samenstelling
diverse gesprekken gevoerd met de Ondernemingsraad. In december 2018 heeft het formele overleg plaats
gevonden tussen de voltallige RvC en de Ondernemingsraad.

3.8 Integriteit

Voor alle medewerkers is een gedragscode van toepassing en een regeling voor nevenwerkzaamheden. De
gedragscode omvat tevens een klokkenluidersregeling. De onafhankelijkheid van de leden van de RvC is
gewaarborgd conform de gedragscode. Belangrijk is dat integriteit een “intrinsiek” onderdeel van de organisatie
wordt waarbij het te allen tijde onderwerp van gesprek kan en moet zijn.

In 2018 vond geen transactie plaats waarbij tegenstrijdige belangen van het bestuur en/of RvC speelden, die
van materiéle betekenis waren voor de corporatie en de leden van het bestuur en/of commissarissen.

De integriteitscode en de klokkenluidersregeling zijn in 2017 vernieuwd en goedgekeurd door de RvC, bestuur
en de Ondernemingsraad.

3.9 Verantwoording beleid rondom de Wet Normering bezoldiging Topfunctionarissen (WNT)

De WNT is van toepassing op Woningcorporatie Domijn. Het ministerie heeft in 2014 voor woningcorporaties
een Regeling bezoldigingsmaxima toegelaten instellingen opgesteld. De maximum bezoldiging is afhankelijk van
het totaal aantal wooneenheden en het aantal inwoners van de grootste gemeente in het werkgebied. Voor
Domijn is bezoldigingsklasse H van toepassing met een maximale bezoldiging van € 189.000,- op jaarbasis in
2018.

Topfunctionarissen

Jan Salverda is als bestuurder per 1 juli 2015 herbenoemd voor een periode van 4 jaar. Los van de
herbenoeming heeft Jan Salverda een arbeidscontract voor onbepaalde tijd bij Domijn. In 2010 is de
bezoldiging vastgesteld op basis van de “sectorbrede beloningscode bestuurders woningcorporaties”, waarbij de
nullijn werd gehanteerd en inflatiecorrectie werd toegepast. Jan Salverda heeft verklaard eenzijdig te willen
afzien van de inflatiecorrectie. De CAO Woondiensten is niet op de bestuurder van toepassing. De bestuurder
neemt wel deel aan de pensioenregeling van de CAO Woondiensten.

Ineke Buursink is als directeur van Domijn naast lid van het hoogst uitvoerend orgaan binnen Domijn, belast
met de dagelijkse leiding van de organisatie. Haar bezoldiging is destijds ook vastgesteld op basis van de
“sectorbrede beloningscode bestuurders woningcorporaties”. Jaarlijks wordt de bezoldiging geindexeerd op
basis van de CPI index. Verder is de CAO Woondiensten voor haar van toepassing.

De leden van de Raad van Commissarissen worden ook aangemerkt als topfunctionaris. De bezoldiging staat
hieronder toegelicht.
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Overgangsrecht

De afspraken bij Domijn zijn aangegaan voor 6 december 2011 en daarna niet gewijzigd. De bezoldiging in
2013 was lager dan de WNT norm. Dit betekent dat de bestaande bezoldigingsafspraken vier jaar na
inwerkingtreding van de sectorale regeling (1-1-2014) worden gerespecteerd tot 1 januari 2018, waarna de
bezoldiging in drie jaar moet worden afgebouwd naar de norm die gold op het moment van de WNT-1, de WNT-
2 staffelnorm (= € 185.200,-).

Conform WNT afspraken is de bezoldiging in 2018 afgebouwd voor Jan Salverda. Omdat op verzoek van Jan
Salverda geen indexatie heeft plaatsgevonden over de afgelopen jaren, mocht de afbouw lager zijn. Jan
Salverda wilde geen gebruik maken van deze mogelijkheid. We hebben om die reden de afbouw maximaal
toegepast: 25% van het verschil tussen de bezoldiging in 2017 (€ 194.083) en de maximale bezoldiging
volgens de klasseindeling van het 1¢ afbouwjaar (€ 185.200). Dat betekent dat de maximale bezoldiging in
2018 niet meer mag bedragen dan € 191.863,=.

De bezoldiging van Ineke Buursink valt binnen de WNT norm. Ineke Buursink was op 1 maart 2018 12,5 jaar in
dienst bij Domijn. Vanwege de jubileumgratificatie van een kwart netto maandsalaris (bruto uitgekeerd) is haar
bezoldiging in 2018 hoger uitgekomen dan alleen de toegepaste indexatie.

Bezoldiging topfunctionarissen 2018
Jan Salverda en Ineke Buursink worden gekwalificeerd als topfunctionaris binnen Domijn. Er zijn geen andere
topfunctionarissen binnen Domijn met of zonder dienstbetrekking.

bedragen x€ 1 Jan Salverda Ineke Buursink
Functiegegevens 2018 bestuurder directeur
Aanvang en einde functievervulling in 2018 1-1 t/m 31-12-18 1-1t/m 31-12-18
Aanvang dienstverband 1 maart 1998 1 september 2005
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0 1,0
Dienstbetrekking? ja ja
Bezoldiging
Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen? 170.389 161.988
Beloningen betaalbaar op termijn (pensioenpremie en VPL) 21.415 21.002
Subtotaal 191.804 182.990
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 191.863 189.000
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen bedrag N.v.t. N.v.t.
Totale bezoldiging 2018 191.804 182.990
Reden waarom de overschrijding al dan niet is toegestaan Overgangsrecht, N.v.t.

maximale toegestane

bezoldiging

€ 191.863

1 Onder de bruto beloning is de FLOW premie, de invaliditeitspremie en de arbeidsongeschiktheidspremie meegenomen.
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Gegevens 2017

bedragen x € 1 Jan Salverda Ineke Buursink
Functiegegevens bestuurder directeur
Aanvang en einde functievervulling in 2017 1-1t/m 31-12-17 1-1t/m 31-12-17
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0 1,0
Dienstbetrekking? ja ja

Bezoldiging

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 173.011 153.530
Beloningen betaalbaar op termijn 21.073 20.518
Subtotaal 194.084 174.047
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 181.000 181.000

Totale bezoldiging 2017 194.083 174.047

WNT afspraken die in 2018 zijn gemaakt en gelden voor 2019

Jan Salverda heeft in 2017 aangegeven per 1 maart 2019 gebruik te willen maken van de flexpensioenregeling.
Wilma van Ingen volgt Jan Salverda per 1 januari 2019 op. Om die reden zijn Jan Salverda en de RvC
overeengekomen dat Jan Salverda een maand eerder uit dienst treedt dan oorspronkelijk de bedoeling was. Dit
omdat de bestuurlijke continuiteit is geborgd en Jan Salverda zijn opvolgster alle ruimte wil geven.

Jan Salverda ontvangt in januari 2019 een bruto maandsalaris als uitkering wegens beéindiging van het
dienstverband. In de maand januari 2019 vindt er geen verdere afbouw plaats omdat met de afbouw in 2018
de bezoldiging in 2019 binnen de WNT norm valt (€ 194.000).

Ineke Buursink heeft in 2018 aangegeven vrijwillig af te willen zien van de auto van de zaak. Zij gaat per 1-1-
2019 gebruik maken van de deelauto’s van Domijn of van een NS businesscard. Ter compensatie voor het
afzien van deze arbeidsvoorwaarde ontvangt zij in januari 2019 een eenmalige bruto vergoeding van €
6.761,=, gebaseerd op 18 maanden bijtelling. De afkoopsom maakt deel uit van de bezoldiging in 2019. De
bijtelling van de auto van de zaak vervalt met ingang van 1 januari 2019. Daarnaast neemt zij per 1 januari
2019 de auto over van Domijn tegen de waarde in het economische verkeer.

Gegevens 2019
bedragen x € 1 Jan Salverda

Functiegegevens 2019

Functie(s) bij beéindiging dienstverband Directeur-bestuurder
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0
Jaar waarin dienstverband is beéindigd 2019

Ontslaguitkering!
Overeengekomen uitkeringen wegens beéindiging dienstverband

13.449
(bruto maandsalaris incl. VT)
Individueel toepasselijk maximum 75.000
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen bedrag N.v.t.
Totaal uitkeringen wegens beéindiging dienstverband 13.449
Waarvan betaald in 2018 0,00
Reden waarom de overschrijding al dan niet is toegestaan N.v.t.
Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling N.v.t.

Domijn heeft in 2018 geen vergoeding bij einde dienstverband, een bonus of andere variabele beloningen
uitgekeerd aan topfunctionarissen. Ook was er geen sprake van een non-activiteitsregeling.
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3.10 Verantwoording beleid rondom commissarissen honorering
De WNT-2 is op 1 januari 2015 ingegaan, hierin is het percentage voor de bezoldiging van leden van een RvC
verhoogd naar 10% van het maximum dat geldt voor de bestuurder en voor voorzitters van een RvC naar 15%.
De RvC van Domijn heeft haar bezoldiging afgestemd op de (bindende) beroepsregel van de vereniging van
Toezichthouders woningcorporaties. De VTW vraagt haar leden zich te conformeren aan de maximale
vergoeding van 7,7% (in plaats van 10%) voor RvC-leden en 11,55% (in plaats van 15%) voor RvC-

voorzitters.

De RvC van Domijn heeft voor 2018 afgezien van verhoging van de jaarlijkse vergoeding en deze opnieuw

vastgesteld op €11.328,- voor de leden en €15.120,- voor de voorzitter.

De commissarissen worden voor de omzetbelasting als ondernemers aangemerkt. Dit heeft een kosten
verhogend effect tot gevolg van 21% btw over de vergoedingen.

bedragen x € 1

Functiegegevens

A.P.]J. Burghouts

Voorzitter

R.F. Gerard
Lid

G.H.A. Ankoné
Lid

Aanvang en einde functievervulling in 2018

Bezoldiging (excl. BTW)

Totale bezoldiging

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet
terugontvangen bedrag

Reden waarom de overschrijding al dan niet is
toegestaan

Toelichting op de vordering wegens
onverschuldigde betaling

Gegevens 2017
bedragen x € 1

Functiegegevens

01/01 - 31/12

€15.120
€ 21.830

N.v.t.

N.v.t.

N.v.t.

A.P.]). Burghouts

Voorzitter

01/01 - 31/12

€11.328
€ 14.553

N.v.t.

N.v.t.

N.v.t.

R.F. Gerard
Lid

01/01 - 31/12

€11.328
€ 14.553

N.v.t.

N.v.t.

N.v.t.

G.H.A. Ankoné
Lid

Aanvang en einde functievervulling in 2017

Bezoldiging
Totale bezoldiging
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum

01/01 - 31/12

€ 14.350
€ 20.675

01/01 - 31/12

€10.750
€ 13.783

01/01 - 31/12

€10.750
€13.783
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bedragen x€ 1
Functiegegevens

D.P.E. van Zijl
Lid

S. Posthuma
Lid

G.].T. Rine-Engwegen
Lid

Aanvang en einde functievervulling in 2018

Bezoldiging

Totale bezoldiging

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet
terugontvangen bedrag

Reden waarom de overschrijding al dan niet is
toegestaan

Toelichting op de vordering wegens
onverschuldigde betaling

Gegevens 2017
bedragen x€ 1

01/01 - 31/12

€11.328
€ 14.553

N.v.t.

N.v.t.
N.v.t.

D.P.E. van Zijl

01/09 - 31/12

€ 3.776
€ 14.553

N.v.t.

N.v.t.
N.v.t.

S.Posthuma

01/01 - 01/07

€ 5.664
€ 14.553

N.v.t.

N.v.t.
N.v.t.

G.]J.T. Rine-Engwegen

Functiegegevens Lid n.v.t. Lid

Aanvang en einde functievervulling in 2017 01/01 - 31/12 n.v.t. 01/01 - 31/12
Bezoldiging

Totale bezoldiging € 10.750 n.v.t. € 10.750
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum € 13.783 n.v.t. € 13.783

De btw over de totale bezoldiging is € 12.294.

De overige kosten RvC over 2018 zijn € 24.011. De overige kosten van de RvC bestaan dit jaar uit onkosten die
gemaakt zijn voor het bezoeken van diverse trainingen en seminars, bijdrage VTW en de premie voor de

bestuurders-aansprakelijkheidsverzekering.

De Raad van Commissarissen

Enschede, 23 april 2019

A. Burghouts, voorzitter
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4, Thema's uit prestatieafspraken

De Woningwet 2015 geeft aan dat het bestuursverslag onder meer inzicht moet bieden aan gemeenten en
bewonersorganisaties over hoe invulling is gegeven aan de met de toegelaten instelling gemaakte
prestatieafspraken.

Jaarlijkse cyclus
Domijn moet ieder jaar voor 1 juli een "bod" doen richting de gemeente. Vervolgens hebben de drie partijen

(gemeente, corporatie en huurders vertegenwoordiging) tot 15 december de tijd om samen tot
prestatieafspraken te komen. In 2018 heeft Domijn elke gemeente een bod gedaan, waarbij we in zijn gegaan
op alle genoemde thema’s uit de Woningwet. Het vervolgproces is in elke gemeente anders verlopen om aan te
sluiten bij de manier van samenwerking die kenmerkend is voor die gemeente.

Losser

De huurdersbelangenvereniging Losser is een stichting geworden en heet voortaan de Stichting
Huudersbelangen Losser. Na wat bestuurlijke wijzigingen zijn ze inmiddels goed op sterkte en weten we elkaar
zowel op operationeel niveau (via periodieke afstemmomenten met het keigoed team) als op strategisch niveau
(opstellen en uitvoeren van de acties uit de prestatie afspraken) steeds beter te vinden. Het nieuwe college en
gemeenteraad zijn dit jaar geinstalleerd. We hebben de nieuwe gemeenteraad een toelichting gegeven waar we
als Domijn voor staan en wat onze rol is. We merken steeds meer dat we gezamenlijk opgesteld gaan om
invulling te geven aan de volkshuisvestelijke thema’s waar we voor staan. Er wordt steeds minder naar elkaar
verwezen en dat is een positieve ontwikkeling. De lijnen met de afdeling WIJZ zijn in de uitvoering kort, zodat
in de verschillende taakvelden van het sociaal domein slagkracht aanwezig is.

2019 staat voor de gemeente o.a. in het teken van het opstellen van een nieuwe woonvisie. Domijn wordt hier
actief bij betrokken om daarmee onze visie via assetmanagement in te brengen en te komen tot een
gezamenlijke stip op de horizon.

Op het fysieke vlak vordert de sloop en nieuwbouw van de Iris- en Leliestraat conform planning.

Haaksbergen
In Haaksbergen hebben we dit jaar een inspiratiebijeenkomst rondom het thema duurzaamheid gehouden. In

de nieuwbouw van het Wiedenbroek, de Wiedenhof, werd tijdens een geslaagde bijeenkomst het thema
duurzaamheid bij de gemeente en corporatie aan elkaar gepresenteerd. Ook de Huurdersvereniging
Haaksbergen was hierbij aanwezig. De bijeenkomst was aanleiding om in 2019 een werkconferentie te gaan
organiseren waarbij duurzaamheid, het sociaal domein en het opstellen van een nieuwe Woonvisie centrale
thema’s zullen zijn.

De samenwerking tussen het Keigoed team van Domijn en de medewerkers van de Noaberpoort heeft ervoor
gezorgd dat we steeds meer in elkaars keuken gaan kijken en fysiek vaker bij elkaar zitten. In 2019 wordt
extra inzet gepleegd om de kennis en omvang van elkaars werk te vergroten.

De prestatieafspraken voor 2018 waren de eerste die we hebben gemaakt als uitwerking van de langjarige
afspraken. Deze langjarige afspraken zijn basis voor de jaarlijkse prestatieafspraken. We hebben gezamenlijk
geconcludeerd dat het proces rondom de afspraken efficiénter kan, zodat meer tijd en energie kan gaan naar
de uitvoering en minder in het proces. Langjarige samenwerkingsafspraken met de jaarlijkse prestatieafspraken
zijn een goede stap in het vergroten van de efficiéntie van het proces.

Enschede

In Enschede zijn de afspraken in tripartiet overleg tot stand gekomen tussen de gemeente, woningcorporaties

Ons Huis, De Woonplaats, Domijn, SJHT, De Veste en de huurdersvertegenwoordiging van deze corporaties. Dit

document bestaat uit de lange termijn prestatieafspraken en daaraan gekoppeld de concrete acties voor het

jaar 2019. De prestatieafspraken worden door het jaar heen op volgende wijze actueel gehouden, waarbij
natuurlijk de uitgangspunten van de Woningwet en de woonvisie van de gemeente de basis vormen.

. De lange termijn afspraken blijven gelden, tenzij aanpassing vanuit themabijeenkomsten, bestuurlijke
afweging, veranderende wetgeving of beleid nodig blijkt. Wijzigingen van de afspraken vindt dan door het
jaar heen plaats via vaststelling in het tripartiet Bestuurlijk Overleg, waarna de aanpassing wordt
doorgevoerd in dit document.

. De acties worden jaarlijks bepaald en:

o Via de beeldvormende bijeenkomst geévalueerd en de nieuwe acties bepaald, waarbij we de
uitkomsten van de bijeenkomst als het bod (en tegelijk de reactie daarop) beschouwen als we deze
gezamenlijk tripartiet vast hebben gesteld in het Bestuurlijk Overleg (BO).
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o Aangevuld vanuit bijvoorbeeld de themasessies, waarbij ook het jaar dat de actie wordt uitgevoerd
wordt bepaald. In het BO worden deze vervolgens vastgesteld. Voor de acties geldt dus ook dat
wijzigingen plaats vinden via vaststelling in het BO.

Zo blijven de afspraken actueel en aansluiten op de behoefte van dat moment.
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5. Betaalbaarheid en beschikbaarheid voor de doelgroep

5.1 Doelstelling en speerpunten

Doelstelling van Domijn is dat de doelgroep van beleid betaalbare huisvesting vindt en dat in de toekomst
voldoende betaalbare woningen voor deze doelgroep beschikbaar blijven. Waar mogelijk spelen gemeente en
Domijn flexibel in op vragen van bewoners. Daar waar mogelijk leveren we een oplossing op maat.

De volgende speerpunten dragen bij aan de doelstelling

1. Prijs versus kwaliteit
2. Beschikbaarheid en woonruimteverdeling (of: financiéle mogelijkheden huurder)
3. Woonruimteverdeling

Speerpunt 1: prijs versus kwaliteit

We hebben hier vooral over de betaalbaarheid van een woning die bepaald wordt door de prijs/kwaliteit

verhouding van de individuele woning.

Wij volgen hierin onderstaande lijn:

. Huurprijs gebaseerd op de kwaliteit van de woning
Wij baseren de huurprijs van een woning in beginsel op de kwaliteit van de woning (markthuur) en niet
op het inkomen van de huurder. Met ingang van 2018 hebben we wederom een fors aantal van deze
markthuren (de huurprijs die bij verhuizing wordt gehanteerd) verlaagd naar wat wij “streefhuren”
noemen. Dit om voldoende woningen passend te kunnen toewijzen. En ook begin 2019 verlagen we
weer een fors aantal woningen naar streefhuur.

. Woningwaarderingssysteem
De Rijksoverheid bepaalt middels het Woningwaarderingssysteem welke huur maximaal gevraagd mag
worden voor een woning. Domijn handelt naar deze wetgeving en vraagt voor het DAEB-gedeelte van
ons vastgoed nooit meer dan de maximaal redelijke huurprijs. Het DAEB-gedeelte van ons vastgoed is
de woningvoorraad voor de doelgroep van beleid.

. Totale woonlasten
Wij voelen ons medeverantwoordelijk voor de lasten van de huurders die direct betrekking hebben op de
staat van de woning (ofwel: energielasten). Deze verantwoordelijkheid leidt tot een aantal maatregelen:
- Wij bieden huurders de mogelijkheid de energierekening te verlagen door energiepakketten aan te

brengen in de woning,

- Wij voeren energiemaatregelen uit bij mutatie, renovatieprojecten en nieuwbouw.

Passendheidstoets

Sinds 1 januari 2016 verhuren wij onze woningen in het DAEB bezit zoveel mogelijk passend.
Huurtoeslaggerechtigden worden afhankelijk van het huishoudinkomen en de huishoudgrootte passend
toegewezen voor een woning met een huurprijs tot € 597,30 (prijspeil 2018) of € 640,14 (prijspeil 2018), de
zogenoemde ‘aftoppingsgrenzen’. De overheid wil hiermee voorkomen dat huishoudens met de laagste
inkomens in te dure woningen terecht komen. Maximaal 5% van de toewijzingen hoeft niet te voldoen aan deze
criteria.

De cijfers over 2018

In 2018 hebben we aan 949 huurtoeslaggerechtigden een woning toegewezen. In totaal zijn er 1.293 woningen
toegewezen. Wij hebben 99,79 % passend toegewezen en daarmee voldaan aan de eis van de overheid om
minimaal 95% passend toe te wijzen.

De verwachting is dat de doelgroep van beleid met een inkomen tot circa € 35.000,- de komende jaren
tenminste in omvang gelijk zal blijven, terwijl de omvang van de goedkope en betaalbare woningvoorraad bij
een ongewijzigd markthuurbeleid zal afnemen. Dit is voor de invoering van de passendheidtoets ongewenst.
Wij hebben daarom de huurprijzen bij verhuizing van een aantal woningen naar beneden bijgesteld. Dit houdt
in dat we woningen van “markthuur” naar “streefhuur” hebben bijgesteld, zodat we voldoende betaalbare
woningen kunnen blijven aanbieden aan huurtoeslaggerechtigden. We monitoren continu de bereikbaarheid van
de woningen voor de doelgroep van beleid en passen naar behoefte jaarlijks het woningaanbod aan.
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Speerpunt 2: beschikbaarheid en woonruimteverdeling (of: financiéle mogelijkheden huurder)

Met beschikbaarheid bedoelen we de mate waarin onze vastgoedportefeuille aansluit op de eisen en wensen
van huurders. Nu, maar vooral in de toekomst. Dat iedere woning beschikt over een acceptabel prijs-
/kwaliteitsniveau wil nog niet zeggen dat er voor de doelgroep van beleid ook daadwerkelijk een geschikte
woning beschikbaar is.

Op dit moment is in de gemeentes waar we werkzaam zijn, sprake van een ontspannen woningmarkt, waarin

voldoende aanbod aan huurwoningen is. Om ervoor te zorgen dat 66k op de lange termijn voldoende aanbod

beschikbaar blijft voor de doelgroep van beleid is het belangrijk dat Domijn en de gemeentes de lange termijn
portefeuillestrategie goed op elkaar blijven afstemmen.

Alleen oog voor de lange termijn is niet voldoende. Vanuit de wil om er samen voor te zorgen dat er voor
iedereen van onze doelgroep een prettige plek is om te wonen, gaan we samen met de gemeente flexibel om
met vragen uit de dagelijkse praktijk. We zoeken actief het gesprek op met bewoners en zoeken creatief naar
oplossingen op maat. Oplossingen die recht doen aan de persoonlijke situatie van de bewoners en toch geen
afbreuk doen aan de portefeuillestrategie op de langere termijn, het zogenoemde maatwerk.

Specifieke afspraken Haaksbergen

Onze gezamenlijke doestelling is om in Haaksbergen voldoende betaalbare woningen voor de sociale doelgroep,
mensen die in aanmerking komen voor een sociale huurwoning, beschikbaar te blijven houden. In 2019
organiseren we gezamenlijk een werkconferentie waarbij duurzaamheid, het sociaal domein en het opstellen
van een nieuwe Woonvisie centrale thema’s zullen zijn.

Specifieke afspraken Losser

De gezamenlijke doelstelling van Losser en Domijn is om ervoor te zorgen dat er in Losser voldoende
betaalbare woningen beschikbaar blijven. 2019 staat voor de gemeente o.a. in het teken van het opstellen van
een nieuwe woonvisie. Domijn wordt hier actief bij betrokken om daarmee de visie die wij via
assetmanagement in te brengen en te komen tot een gezamenlijke stip op de horizon.

Specifieke afspraken gemeente Enschede

Corporaties en gemeente blijven er naar streven dat actieve woningzoekenden binnen 12 maanden een woning
kunnen vinden. Indien het niet lukt actief woningzoekenden binnen 12 maanden een woning aan te bieden
zullen de corporaties gezamenlijk door beleidswijziging zich inspannen dat wel te realiseren.

We blijven monitoren of er voldoende goedkope en betaalbare woningen beschikbaar zijn voor de doelgroep en
hoe de passendheidstoets hierop van invloed is. We anticiperen daarop als dat nodig is.

Speerpunt 3: woonruimteverdeling

Het staat iedere woningzoekende vrij een woning te huren of te kopen die binnen zijn of haar budget en
wensen past. Daarnaast worden er vanuit de overheid duidelijke kaders gesteld voor de toewijzing. Domijn
houdt zich aan deze regels, maar neemt wel de vrijheid die geboden wordt. We proberen onze
woningzoekenden te helpen in hun zoektocht naar de meest geschikte woning; een woning die aansluit op de
financiéle mogelijkheden en wensen ten aanzien van ligging, prijs en kwaliteit. Als dit past binnen de kaders
van passend toewijzen, bepaalt de huurder uiteindelijk zelf.

Wij hanteren voor de toewijzing van onze sociale voorraad het lotingsysteem. Daarmee heeft iedereen gelijke
kansen op de woningmarkt.

Onderstaand overzicht geeft aan hoeveel woningen wij in 2018 en voorgaande jaren hebben toegewezen
(aantal verhuringen).
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Tabel: verhuringen 2018 woningbezit Domijn totaal

Jaar Aantal woningen Aantal verhuringen %

2013 15.370 1.774 11,5
2014 15.497 1.722 11,2
2015 15.322 1.736 11,3
2016 15.229 1.418 9,3
2017 14.551 1.552 10,7
2018 14.266 1.293 9,0

De mutatiegraad is wederom dalende. Oorzaken die we kunnen benoemen zijn: passend toewijzen, een
koopmarkt op slot voor starters en gerichte/selectieve plaatsingen.

Staatssteunregeling

Naast de Passendheidstoets bestaat de staatssteunregeling; corporaties mogen 20% van haar woningen (met
een huur onder de liberalisatiegrens) toewijzen aan de middeninkomens (inkomen tussen € 36.798 maar niet
hoger dan € 41.056 (prijspeil 2018). Binnen deze 20% behoudt de corporatie wel haar “vrije” toewijzingsruimte
van maximaal 10% voor inkomens hoger dan € 41.056. Dit is de zogenaamde 80-10-10-regel.

Tabel verhuringen 2017
Categorie inkomen

Aantal
verhuurd
Aantal tussen Aantal
verhuurd € 36.165 verhuurd Totaal
Categorie Huurprijs Gemeente < € 36.165 € 40.439 > € 40.439 verhuurd
DAEB ENSCHEDE 945 12 24 981
HAAKSBERGEN 137 1 - 138
LOSSER 160 9 5 174
Totaal DAEB 1.242 22 29 1.293
Niet-DAEB ENSCHEDE 135 7 81 223
HAAKSBERGEN 8 - 7 15
LOSSER 12 - 8 20
Totaal Niet-DAEB 155 7 96 258
Eindtotaal 1.397 29 125 1.552
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Tabel: verhuringen 2018

Categorie inkome

Aantal
verhuurd
Aantal tussen Aantal
verhuurd € 36.165 verhuurd Totaal

Categorie Huurprijs Gemeente < € 36.165 € 41.056 > € 41.056 verhuurd
DAEB ENSCHEDE 829 14 11 854

HAAKSBERGEN 199 1 1 201

LOSSER 127 2 4 133
Totaal DAEB 1.156 17 16 1.188
Niet-DAEB ENSCHEDE 5 13 71 89

HAAKSBERGEN 1 2 8 11

LOSSER 0 1 4 5
Totaal Niet-DAEB 6 16 83 105
Eindtotaal 1.162 33 99 1.293

80-10-10 regeling

Binnen de 80-10-10 categorieén hebben we in 2018 respectievelijk: 98%-1%-1% toegewezen. Hiermee
voldoen we aan de eisen van de staatssteunregeling.

Tabel: opzeggingen

Aantal Aantal Aantal Aantal Aantal Aantal Aantal Aantal %

opzeg- opzeg- opzeg- oOpzeg- opzeg- woning opzeggi woning Opzeg-

gingen gingen gingen gingen gingen en ngen en gingen
Vestiging 2013 2014 2015 2016 2017 2017 2018 2018
Losser 186 220 216 201 197 1.952 160 1.907 8,4%
Haaksbergen 162 173 185 173 194 2.210 173 2.235 7,8%
Enschede 1.508 1.436 1.324 1.179 1341 11.076 999 10.829 9,2%
Weerselo 0 0 0 58 0 0 0 0 0
Totalen 1.856 1.829 1.725 1.611 1.732 15.238 1.332 14.971 8,9%

Afspraken met gemeenten voor 2019
Met de gemeente Enschede en de andere corporaties hebben we afgesproken dat woningzoekenden binnen 12
maanden een woning hebben gevonden. We blijven monitoren dat actief woningzoekenden ook daadwerkelijk
binnen 1 jaar zijn voorzien van een passende woning.

Zowel in Haaksbergen als in Losser wordt medio 2019 een nieuwe woonvisie opgesteld waarbij Domijn nauw

wordt betrokken.
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Tabel: gemiddelde reacties Enschede, Haakbergen en Losser Domijnsleutel

Reguliere

Jaar Woningzoekenden Verhuringen Reacties Reactiegraad
2013 30.181 1.774 246.921 139,2
2014 16.589 1.722 170.273 98,9
2015 51.827 1.736 154.281 88,9
2016 5.602 1.418 154.694 109,09
2017 10.496 1.552 212.185 136,72
2018 8.778 1.293 239.487 185,21

Met ingang van januari 2018 is het automatisch uitschrijven weer opgepakt; woningenzoekenden die een jaar
of langer niet hebben gereageerd op een woning worden automatische uitgeschreven als woningzoekende.

De stijging van de reactiegraad wordt veroorzaakt door de afname in het aantal mutaties/opzeggingen, de
woningzoekende die ook echt op zoek is naar een woning reageert fanatieker.

5.2 Achterstanden en incasso

Het overgrote deel van onze huurders is ook in 2018 een keurige huurder die uitstekend betaald. Echter we
ervaren ook in 2018 dat een toenemend aantal huurders te maken krijgt met (huur)achterstanden door onder
andere psychische problematiek, inkomensterugval en stijgende woonlasten.

Dit is een risico voor Domijn omdat dit leidt tot een lagere huuropbrengst en voor de huurder draagt dit het
risico tot huisuitzetting in het meest extreme geval met zich mee.

Dit vraagt om een streng maar ook rechtvaardig incassoteam die als opdracht heeft zoveel mogelijk betalingen
tot stand te krijgen bij deze groep huurders. In de werkwijze stellen we persoonlijk contact voorop. En is het
belangrijk om het verhaal van de huurder te horen en daarin zoveel mogelijk te anticiperen met andere
afdelingen binnen Domijn, wijkcoaches en stadsbank om de klant zo goed mogelijk te faciliteren om niet alleen
de huur te kunnen betalen maar rust in de totale financiéle huishouding te realiseren. Als wij uiteindelijk
moeten overgaan tot huisuitzetting, hebben alle stappen vanuit ons beleid niet tot de gewenste
(betaal)resultaten geleid.

De stappen in onze werkwijze zijn:

- Een dashboard waarin we dagelijks de actuele achterstand in beeld hebben per klant

- Als een nota langer dan 3 dagen openstaat treden we in contact

- Als contact via mail, Whats app of telefoon niet lukt gaan we op huisbezoek

- Deze stappen herhalen zich totdat we in contact zijn gekomen en we weten wat er aan de hand is en
samen met de bewoner een plan hebben gemaakt

- Als dit niet lukt treden we in contact met de gemeente en andere instanties zoals wijkcoaches,
stadsbank en begeleiders om toch te proberen of we de stap die we hiervoor hebben geschetst kunnen
realiseren

Kort samengevat voeren we een actief incassobeleid waarbij de activiteiten die een klant ertoe aanzetten op tijd
aan zijn/haar betalingsverplichting te voldoen consequent en regelmatig uitgevoerd worden. Contact met de
klant is essentieel om tot oplossingen te komen, waarbij ruimte bestaat voor maatwerk richting de klant.

De achterstand bedraagt 31/12/2018 € 2,24 miljoen (2,05 % van de bruto jaarhuur). Deze bestaat uit alle
vorderingen inclusief door te belasten deurwaarderskosten (o0.a. griffierecht). In dit achterstand bedrag zijn ook
de achterstanden van bedrijfspanden verwerkt. Dit is een bedrag van € 263.912,=. Op bedrijfspanden is een
andere zienswijze van toepassing en geldt derhalve bovenstaande werkwijze niet.

Daarnaast is er een afboekingsbeleid vastgesteld. Dit zorgt ervoor, dat onze incassobestanden te allen tijde
actueel zijn en blijven. Totaal is in 2018 per saldo € 186.820,00 (2017 € 182.734,70) afgeboekt. Dit saldo is
het verschil tussen alle opbrengsten en afboekingen van dossiers, die zijn afgeboekt (ook van voorgaande
jaren). Afgeboekte dossiers worden namelijk door de deurwaarder opgenomen als zogenaamde schuldbewaking
dossiers.

Naast deze afboeking via dossiers vindt een dotatie aan de voorziening dubieuze debiteuren plaats in 2018 ter
grootte van € 370.074,77.
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Het overgrote deel van de huurders betaalt via automatische incasso. Andere betalingsalternatieven die wij
bieden zijn acceptgiro’s en overige betalingsvormen zoals pinbetalingen, contante betalingen, betalingen via
vervangende betalers (denk aan de Stadsbank, DMO) en accept e-mail. Eind 2017 zijn we gestart met een
incassobalie waar de gedachte om de klant zoveel mogelijk persoonlijk te spreken een belangrijk uitgangspunt
is. Deze balie is in 2018 voortgezet en wordt door klanten en medewerkers positief ervaren en draagt ook
positief bij aan het betaalgedrag van huurders.

Huisbezoeken en stadsbrede samenwerking

Een belangrijk onderdeel van onze werkwijze is dat we huisbezoeken afleggen om met de klant in contact te
komen. Tijdens die bezoeken proberen we betaalafspraken te maken met huurders waarmee het incassoteam
in het reguliere proces geen oplossing weet te vinden. In 2018 hebben de 1748 bezoeken afgelegd. De
samenwerking tussen Domijn en instanties zoals de Stadsbank Oost Nederland en de wijkcoaches van de
gemeente Enschede levert ook goede resultaten op. Klanten worden sneller geholpen zodat de schulden
beheersbaar blijven en makkelijker op te lossen zijn.

Deurwaarderdossiers

We proberen de betalingsproblemen van de klant eerst zoveel mogelijk zelf met de klant te bespreken en alles
met de klant te doen om deze achterstand terug te dringen. We besparen hiermee voor zowel de klant als
Domijn onnodige kosten. We houden hierbij wel de focus op het beheersbaar en betaalbaar houden van
achterstanden voor zowel Domijn als de klant.

In 2018 hebben we 91 dossiers bij de deurwaarder ingediend. Dit is vergelijkbaar met het aantal in 2017.

Dit zijn vanzelfsprekend moeilijk oplosbare dossiers. Deze gaan naar de deurwaarder, omdat we met de
gezamenlijke partners dan alles hebben gedaan en er geen andere oplossing meer is dan de vordering uit
handen te geven. We merken dat we ons hierin steeds meer bekwamen, samen met onze partners.

5.3 Vonnissen en ontruimingen
In 2018 zijn in totaal 63 vonnissen gehaald bij de rechter door onze deurwaarder. De meeste vonnissen worden
gewezen in zaken betreffende zittende huurders.

Ontruimingen:

Sinds 2018 zijn we met de deurwaarder overeengekomen dat de ontruimingen slechts kunnen worden
aangezegd met toestemming van de consulent huurschulden van Domijn. Dit ook weer om onnodige kosten te
voorkomen.

We spreken van een ontruiming als de deurwaarder na vonnis van de rechter en aanzegging tot ontruiming
door hemzelf ook daadwerkelijk op de geplande dag de inboedel verwijdert. In 2018 zijn 25 huurders conform
deze beschrijving ontruimd.

Aantal van Adres Rayon

Huurbeéindiging Centrum Noord Oost West Zuid Haaksbergen Eindtotaal
ontruiming huurachterstand 5 3 7 6 2 2 25
sleutels ingeleverd 1 1 3 2 - - 7
vertrokken, pand (bijna) leeg 1 - - - - - 1
Eindtotaal 7 4 10 8 2 2 33

Op basis van bovenstaand overzicht kunnen we stellen dat 25 huurcontracten in 2018 zijn beéindigd op basis
van betaalproblematiek.
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6 Leefbare buurten en wijken

6.1 Onze doelstelling

Onze collectieve ambitie luidt:

“Thuis is de belangrijkste plek in ons leven. Wij vinden dat iedereen recht heeft op een ‘thuis’. Daarom zetten
wij ons, samen met onze huurders en partners, in voor fijne woningen, straten en buurten. Ieder pakt daarbij
zijn eigen verantwoordelijkheid. Wij zijn altijd duidelijk in wat wel of niet kan, maken dingen niet ingewikkelder
dan ze zijn en denken graag mee. We houden van korte lijnen en vooral van persoonlijk contact.

Hiervoor zetten we ons met hart en ziel in en dat voel je.”

De volgende speerpunten dragen bij aan de doelstelling

1. Gezamenlijk aanpakken van woonoverlast
2. Bijdrage leveren aan de fysieke kwaliteit van de leefomgeving
3. Bevorderen van initiatieven in buurten en wijken.

In hierna volgende toelichting op de speerpunten geven we aan welke rol wij, de gemeente en de bewoners
hebben en geven we specifieke maatregelen per gemeente aan.

Speerpunt 1: gezamenlijk aanpakken van woonoverlast

In Losser, Haaksbergen en alle stadsdelen van Enschede werken collega’s van Domijn nauw met elkaar samen
om integraal een wijk te kunnen bedienen, de zogenoemde integrale buurtteams. Het doel is om zoveel
mogelijk preventief te werk te gaan en om die situaties die dat nodig hebben, met maatwerk te bedienen en zo
praktisch mogelijk in het belang van de klant te werk te gaan. In heel veel gevallen werken we vervolgens ook
nauw samen met wijkteams, hulpverleners en/of bewindvoerders om de situatie van de klant zo goed mogelijk
in te regelen zodat woonoverlast vermindert of verdwijnt of de klant zo goed mogelijk zelfstandig maar met de
hulp die nodig is, kan blijven wonen. Want het is belangrijk dat mensen een fijn thuis hebben en houden. We
stemmen af met de gemeente en de politie over uitvoeringszaken in wijken en kernen. We wisselen signalen
uit, we stellen projecten/acties op en voeren deze gezamenlijk uit.

In Enschede gaan we in 2019 nog een stapje verder door een gezamenlijk meldpunt woonoverlast in te richten.
Doel hiervan is om alle woonoverlast in Enschede in kaart te brengen en overlast eerder te signaleren en op te
pakken. De verschillende partners (woningcorporaties en gemeente) behouden hierbij hun eigen
verantwoordelijkheid. Maar door een gezamenlijke registratie, dossiervorming en een intensievere
samenwerking met het wijkteam en zorgpartijen verwachten we overlast wel eerder aan te kunnen pakken en
zo buurten leefbaarder te houden.

In bepaalde gebieden zijn huismeesters actief die veel preventief werk verzetten als het gaat om woonoverlast.
De integrale buurtteams kijken ook nauwkeurig waar nieuwe bewoners het beste kunnen gaan wonen en soms
is dat niet in de woning of buurt waar(op) ze zijn ingeloot. We doen dit voor zowel de huidige buurtbewoner als
voor de nieuwe bewoner; beiden verdienen een eerlijke kans op goed wonen en daarom passen we regelmatig
maatwerk toe. De buurtteams zitten daarnaast kort op de spreekwoordelijke bal; ze kennen hun gebied goed
doordat ze intensief samenwerken en informatie delen en uitwisselen, ze nemen hun verantwoordelijkheid in de
acties die ze vinden dat ze moeten nemen.

Enkele voorbeelden

. In Haaksbergen zetten we in samenwerking met de gemeente Buurtbemiddeling voort in 2019.
Daarnaast zijn we met onze partners in gesprek gegaan met huurders over onder andere de overlast die
ze ervaren in hun buurt.

. Aan de hand van cijfers en gesprekken met verschillende partners is naar voren gekomen dat de buurt
Stevenfenne er bij gebaat is/lijkt om zorg en ondersteuning dichter bij huis te organiseren en
voorliggende voorzieningen en initiatieven te versterken. Daarom wordt er gewerkt met een buurtteam.
Het team, bestaande uit een vaste schil (0.a. vaste wijkcoaches, welzijnsorganisatie Sven) en flexibele
schil (o.a. woningcorporaties, gemeente), ontmoet mensen in de buurt en is herkenbaar in de buurt. Zij
verbindt en ondersteunt buurtbewoners bij het organiseren van antwoorden op vragen. In basis gebeurt
dit door de vaste schil. Indien nodig sluit de flexibele schil aan. Zo proberen we met elkaar preventief te
werken, initiatieven en mensen te versterken en sneller en makkelijker verbindingen te leggen/elkaar te
vinden. Dit is niet gericht op het aanpakken van overlast op zich, maar wel een gezamenlijke aanpak
(ondersteuning en zorg) op dat wat er speelt in de wijk en nog belangrijker bij de mensen thuis.
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. In Oost werken we nauw samen met de gemeente, wijkteams, Tactus en politie om de drugoverlast in
met name Glanerbrug terug te brengen.

Zorg(vuldig) wonen:

In 2017 hebben we afscheid genomen van de zogenaamde convenantcontracten; afspraken met instellingen
over het aantal woningen dat ze per jaar van ons kunnen huren voor hun cliénten. We blijven deze cliénten
huisvesten echter nu na een zorgvuldige intake met de klant en de hulp/zorgverleners; we maken hierbij geen
onderscheid meer welke instantie de huurder begeleidt. We doen gewoon wat nodig is. Na plaatsing blijven we
de kandidaat monitoren en evalueren we met de betreffende hulp/zorgverleners. Hierdoor willen we ook zicht
krijgen op de mogelijke positieve of negatieve effecten op de leerbaarheid in complexen, buurten en wijken.

Speerpunt 2: bijdrage leveren aan fysieke kwaliteit van de leefomgeving

Wij zijn verantwoordelijk voor de directe woonomgeving rond de complexen. De gemeente is verantwoordelijk
voor de openbare ruimte. Partijen wisselen elk jaar informatie aan elkaar uit over de beheer- en
onderhoudsplannen en stemmen het moment van uitvoering van de werkzaamheden op elkaar af.

Enkele voorbeelden uit de praktijk:

. We zijn momenteel druk bezig de fysieke kwaliteit aan de Wethouder Nijhuisstraat te verbeteren. In de
omgeving zijn allemaal nieuwe panden en woningen gekomen. Hierdoor viel het (extra) op dat de
Wethouder Nijhuisstraat ook toe was aan een fysieke upgrade. In overleg met bewoners worden
schuttingen geplaatst, voortuinen heringericht en onderhoudsvrij gemaakt. Daarnaast wordt drainage
aangelegd om de woningen minder vochtig te maken. Zo zijn mensen beter in staat de tuin in orde te
houden. Veel mensen zijn blij met dit initiatief omdat het hen zelf niet lukt op zo’n grote schaal de tuin
aan te pakken. Men heeft de financiéle middelen niet dan wel laat de gezondheid het bij sommige
mensen niet toe dit op te pakken.

. Samen met de gemeente Haaksbergen en bewoners pakken we het groen in en om een deel van de
Vincentstraat aan begin 2019. Er worden schuttingen geplaatst en het openbaar groen en de
achterpaden worden heringericht.

Speerpunt 3: Bevorderen van initiatieven in buurten en wijken

We ondersteunen de zelfredzaamheid van buurtcollectieven. In samenwerking tussen
wijkraden/belangengemeenschappen, Domijn, eventuele bewonerscommissies en gemeente stimuleren en
faciliteren we eigen initiatieven van wijkbewoners. De initiatieven dragen bij aan een betere leefomgeving in de
buurt/wijk.

Hoe doen we dit in de praktijk?
Door oog te hebben voor de behoeften van buurten, wijken en bewoners, door de juiste mensen te kennen en
de juiste mensen aan te sporen tot positief gedrag en dit te belonen.

Een voorbeeld uit de praktijk:
. Op Hogeland Noord en op Transburg zijn we met onze partners in gesprek gegaan met buurtbewoners
tijdens een aantal inloopavonden. Doel van deze avonden was het ophalen van informatie.

6.2 Woningwet

De Woningwet beperkt de bijdrage aan investeringen in leefbaarheid door corporaties tot een bijdrage in de
directe nabijheid van bezit van corporaties. Het bedrag dat hierbij, inclusief personeelslasten, mag worden
besteed is maximaal € 126,25 per DAEB-woning. Waarbij moet worden opgemerkt dat de inzet van onze
medewerkers de grootste investering is. Overschrijding van de norm is toegestaan bij overeenstemming tussen
gemeente, bewonersorganisaties en corporatie. Voor 2019 is met de gemeenten Enschede, Haaksbergen,
Losser en bewonersorganisaties afgesproken dat overschrijding van deze norm is toegestaan. Domijn heeft
€179,- per VHE op de begroting staan voor leefbaarheid voor 2019. Dit is hoger dan de norm en ook hoger dan
de collega corporaties in Enschede begroot hebben. Dit komt met name doordat we 100% van de kosten voor
de huismeesters, wijkbeheerders en consulenten wijkbeheer mee hebben genomen. Daarnaast hebben we een
hoge post groenonderhoud welke we volledig doorberekenen in het bedrag per VHE. Navraag leert ons dat
beide posten (personeel en groen) niet volledig bij de post leefbaarheid horen. Echter omdat de besluitvorming
voor begroting en prestatieafspraken inmiddels een gepasseerd station was, hebben we het bedrag in overleg
met onze partners laten staan. In 2019 passen we dit in afstemming met de andere corporatie aan, zodat er
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meer eenduidigheid is. De uitkomst verwerken we in de begroting 2020 en de volgende versie van de
prestatieafspraken.

Afspraken met gemeenten voor 2018

Enschede

. De corporaties blijven binnen de mogelijkheden van de Woningwet investeren in leefbaarheid in die
gebieden waar zij bezit hebben. Het bedrag dat de corporaties per DAEB-woning investeren kan per
corporatie verschillen, afhankelijk van de bijdragen die de corporatie moet doen voor de leefbaarheid in
de gebieden waar zij bezit hebben in Enschede. Deze bedragen zijn inclusief de kosten voor inzet van
personeel, zoals wijkbeheerders en wijkconsulenten.

. Leefbaarheidsinvesteringen van corporaties zijn primair bedoeld voor de huurders van de betreffende
corporatie.

. De leefbaarheid in gebieden met gezamenlijk bezit die mogelijk voor investeringen in aanmerking komen
worden gezamenlijk gemonitord. Hierbij wordt uitgegaan van het schaalniveau CBS buurten.

. Domijn, Ons Huis en De Woonplaats zetten extra in op de leefbaarheid door Buurtbemiddeling financieel
te ondersteunen en Buurtbemiddeling actief te promoten onder huurders die problemen met hun buren
hebben.

. Gemeente, huurdersorganisaties en corporaties beleggen in 2019 gezamenlijk een themasessie rond het

onderwerp: inrichting, beheer en onderhoud van de buitenruimte. Waarbij we ook aandacht hebben voor
het zorgen voor een schone, hele, veilige en duurzame buitenruimte. Dit mede vanuit de interesse die er
vanuit de huurdersorganisaties op dit thema is.

. De gemeente start in 2019 een meldpunt (woon)overlast en gaat hierover in overleg en met de
corporaties en huurdersorganisaties.

Haaksbergen
. Het project Buurtbemiddeling wordt ook in 2019 gecontinueerd in de gemeente Haaksbergen.
. Een inspiratiebijeenkomst rondom het thema Duurzaambheid is aanleiding om in 2019 een

werkconferentie te gaan organiseren waarbij duurzaamheid, het sociaal domein en het opstellen van een
nieuwe Woonvisie centrale thema’s zijn.

. De samenwerking tussen het Keigoed team van Domijn en de medewerkers van de Noaberpoort heeft
ervoor gezorgd dat we steeds meer in elkaars keuken gaan kijken en fysiek vaker bij elkaar zitten. In
2019 wordt extra inzet gepleegd om de kennis en omvang van elkaars werk te vergroten.

Losser

. Domijn werkt in haar werkgebied met integrale buurtteams. Ook in Losser is een integraal buurtteam
werkzaam. Zij staat dicht bij de bewoners, heeft haar voelsprieten diep verankerd in buurten en wijken
en zij zet zich samen met partners in voor leefbare buurten en wijken. Samen kijken we waar meer
aandacht nodig is.

. We moedigen bewoners aan en ondersteunen initiatieven om de sociale cohesie te bevorderen.

. In geval van woonoverlast werken we samen met partners zoals politie en gemeente, om escalatie te
voorkomen.

. 2019 staat voor de gemeente o.a. in het teken van het opstellen van een nieuwe woonvisie. Domijn

wordt hier actief bij betrokken om daarmee onze visie via assetmanagement in te brengen en te komen
tot een gezamenlijke stip op de horizon.
. Op het fysieke vlak vordert de sloop en nieuwbouw van de Iris- en Leliestraat conform planning.

6.3 Sociale klachten

In 2018 hebben we in totaal 1404 sociale klachten geregistreerd; waarvan 1024 in Enschede, 255 in
Haaksbergen en 125 in de gemeente Losser. De top twee aan klachten is ook 2018 geluidsoverlast en klachten
over het onderhoud van tuin of balkon. In principe vragen we de klager altijd eerst zelf met de veroorzaker in
gesprek te gaan. Wanneer dit niet lukt of wanneer de gesprekken geen effect hebben, nemen wij de regie of we
vragen Buurtbemiddeling, daar waar al operationeel, dit verder op te pakken en een bemiddelingsgesprek aan
te gaan met de betrokkenen.
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7 Specifieke doelgroepen

7.1 Vergunninghouders

De asielinstroom is in Nederland afgenomen en het aantal vergunninghouders dat wacht op uitstroom naar een
gemeente (3.888, 1 januari 2018) is verminderd vergeleken met vorig jaar. Het betekent niet dat de problemen
zijn opgelost. Integendeel, het viuchtelingenprobleem speelt vooral mondiaal en is ook in 2018 onderwerp van
het politieke en publieke debat geweest. In Nederland zijn de wachttijden bij de IND voorafgaand aan de
asielprocedure opgelopen.

Taakstelling

Ieder half jaar maakt het Rijk de taakstelling bekend per gemeente, die is afgeleid van het aantal inwoners. De
huisvesting in Haaksbergen en Losser loopt via Domijn. In de gemeente Enschede zorgen we voor huisvesting
samen met onze collega-corporaties. Naast de beschikbaarheid van woningen, vinden we het “thuis voelen” van
deze doelgroep in onze werkgebieden erg belangrijk. Wij proberen vergunninghouders dan ook zo passend
mogelijk een huis aan te bieden. We houden daarbij rekening met de buurt en we zorgen voor een goede
spreiding. Door de lagere asielinstroom en instroom van familieherenigingen wordt de taakstelling in de eerste
helft van 2019 lager dan in de eerste helft van 2018.

Urgentieverklaring

Vergunninghouders krijgen per 1 januari 2017 niet meer automatisch voorrang bij een sociale huurwoning.
Zowel Domijn als de gemeenten in haar werkgebied voelen een gezamenlijke verantwoordelijkheid ervoor te
zorgen dat vergunninghouders op een goede manier gehuisvest worden. Met oog voor draagvlak en
leefbaarheid in een buurt. In de prestatieafspraken hebben we afgesproken dat vergunninghouders ook urgente
woningzoekenden zijn. In het bestuurlijk overleg met gemeenten monitoren we waar eventuele knelpunten
liggen en hoe we hiermee omgaan.

Taakstelling vrijwel gerealiseerd

In 2017 konden we in Enschede, Losser en Haaksbergen meer mensen huisvesten dan de taakstelling vroeg en
begonnen we dus met een voorstand. In onderstaand overzicht is opgenomen hoeveel vergunninghouders we
volgens het COA per gemeente hebben gehuisvest. In 2018 is de taakstelling vrijwel gehaald, de gegevens van
het COA zijn op 1-1-2019 nog niet volledig bijgewerkt.

Tabel toewijzing vergunninghouders 2018 per gemeente

Gemeente Taakstelling Taakstelling 2018 Gehuisvest  Gehuisvest opgave Voor- of achterstand
Start 2018 2018 inclusief voor of door COA inclusief taakstelling 2019
Voor- of achterstand achterstand Domijn nareizigers

Enschede (+ 80) 219 139 17 129 - 10

Haaksbergen (+24) 35 11 12 12 +1

Losser (+5) 32 27 26 20 - 7 (eigen opgave: -1)
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8 Wonen met zorg

8.1 Onze bedoeling

Thuis is de belangrijkste plek in ons leven. Wij vinden dat iedereen recht heeft op een 'thuis'.

Deze collectieve ambitie van Domijn gaf ons het afgelopen jaar veel richting aan de ontwikkeling van het thema
Wonen met Zorg.

Het onderwerp ontwikkelt zich als een zoektocht. Waarbij we weten wat de bedoeling van deze expeditie is,
maar de eindbestemming nog niet kennen. Erik Dannenberg heeft ons inspiratie voor de zoektocht rondom de
inclusieve samenleving gegeven. Het gaat om een plek voor iedereen in buurt en wijk. En mee kunnen doen in
de samenleving. De persoon zelf staat hiermee centraal en niet de doelgroep waarin iemand volgens een
bepaald label valt.

8.2 In de praktijk

In de praktijk betekent dit dat we veel gesprekken voeren met (aspirant) huurders, hulpverleners en
zorgpartijen. In alle gevallen staat de huurder centraal. Waar nodig wordt zorg ingezet en gekeken naar de
meest wenselijke plek en contractvorm. Deze manier van werken is intensief, maar onze overtuiging is dat we
op die manier beter aansluiten bij de leefwereld van de bewoner en zo een duurzamere ‘plaatsing’ organiseren.
Want immers als je je ergens thuis voelt, geeft dat een goede basis voor het vervolg.

Alle consulenten Wijkbeheer zijn betrokken bij dit proces en ook de consulenten Wonen worden meer en meer
betrokken bij dit gedachtegoed en deze werkwijze. Deze integrale aanpak maakt dat we optimaal gebruik
maken van elkaars expertise.

Naast interne ontwikkeling vindt op dit thema ook afstemming plaats op lokaal en regionaal niveau. Denk aan
afstemming met de corporaties in Twente (vereniging WOON), IZO Twente (informeel zorgoverleg) en de
diverse gemeenten. Zo is in alle plaatsen waar Domijn actief is een nauwe samenwerking rondom mensen die
niet op eigen kracht een woning kunnen vinden.

Naast het bieden van een goede plek aan nieuwe huurders vinden we het belangrijk te weten wat de wensen en
behoeften van onze huidige huurders zijn. Zo gaan we met Wonen in de Toekomst gesprekken aan met
senioren. Ook hier sluiten we aan bij de leefwereld door met hen een beeld te vormen over prettig wonen in de
toekomst. In de huidige woning, of in een andere woning. Ook dit doen we niet alleen, maar hiervoor zoeken
we actief de samenwerking met anderen. Zodat per dorp of wijk een krachtig netwerk ontstaat om ouderen te
ondersteunen waar nodig. In 2018 hebben gesprekken plaatsgevonden in Enschede West en zijn de
voorbereidingen voor Losser gestart.

8.3 Wiedenbroek & Wiedenhof

Afgelopen jaar is het Wiedenhof in gebruik genomen. Het voormalige Wiedenbroek in Haaksbergen voldeed niet
meer aan de eisen qua inrichting en gebruik. Een deel is gesloopt en herbouwd. Het Wiedenhof is een
energieneutraal zorggebouw en bestaat uit 96 eenheden. Er zijn woonruimtes gekomen voor 32 cliénten met
een lichamelijke beperking en voor 64 cliénten met een geestelijke beperking.

Het Wiedenbroek is nu een Vereniging van Eigenaren geworden, waarbij Domijn eigenaar is van de begane
grond en de eerste verdieping en Livio eigenaar van de tweede en derde verdieping. Livio renoveert deze
verdiepingen zelf. Voor wat betreft het Medisch Spectrum Twente (MST), huisartsenpraktijk de HOED en DAC
de Singel op de begane grond hebben er geen verbouwingen plaatsgevonden. Net als het andere gedeelte van
het MST op de eerste verdieping, de appartementen van KSW Wiedenbroeksingel en het ketelhuis in de
gebouwen ernaast.

Aanbesteding
Er is een aanbesteding uitgeschreven onder verschillende bouwpartners. De plannen die de verschillende

potentiéle bouwpartners indienden, moesten aan specifieke eisen voldoen. Duurzame maatregelen en de
zorgvisie van Livio zijn daar enkele voorbeelden van.

Dura Vermeer kwam met name het beste uit de bus op het gebied van de zorgvisie. De kwaliteit van wonen en
de logistieke processen waren erg goed uitgewerkt. Bijzonder is dat Dura Vermeer ook het beheer en
onderhoud van het gebouw voor de komende 30 jaar verzorgt.
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Planning

De sloop- en bouwwerkzaamheden worden in fases uitgevoerd, zodat de bewoners zo min mogelijk overlast
ondervinden. In juni 2017 zijn de sloopwerkzaamheden van het eerste deel gestart en ondertussen is de bouw
hiervan afgerond. In oktober 2018 start de sloop van het tweede deel. De oplevering daarvan is in september
2019 gepland.

8.4 In- & uitstroom beschermd wonen door regionale samenwerking

WoON Twente en de centrumgemeenten Almelo en Enschede hebben de rol en verantwoordelijkheden van
corporaties en gemeenten op het gebied van de transformatie wonen & zorg nader uitgewerkt. Dit betreft een
deel van het Sociaal Domein (0.a. inzet CIMOT en uitstroom Beschermd Wonen en mensen die afhankelijk zijn
van ondersteuning bij het wonen/geschikte plek).

Zij hebben de gezamenlijke opgave een aantal cliénten (GGZ-C intramuraal, circa 500) te ondersteunen bij hun
uitstroom naar regulier wonen. De werkwijze uitstroom Beschermd Wonen zet in op doorstroom en uitstroom.
Deze is op 1 januari 2017 gestart. Cliénten krijgen een passend woonvervolg. Om te komen tot een goede
doorstroom en uitstroom BW wordt met voorrang ( < 6 maanden na volledige intake Cimot) een woning
toegewezen in combinatie met afspraken over verplichte begeleiding en zorg (woonplan/ drie
partijenovereenkomst). De woning komt op naam van de cliént (huurder).

Voor wat betreft de instroom van Beschermd wonen blijkt dat het niet gaat zoals men wenste toen dit alles
werd opgetuigd in 2015: als iemand een plek nodig heeft dan is die er, geen wachtlijsten. De praktijk is
weerbarstiger waardoor instroom Beschermd Wonen niet makkelijk, niet op korte termijn of zelfs helemaal niet
gaat. Vanaf 1 januari 2019 worden cliénten die doorstromen van Beschermd Wonen all- inclusief naar
Beschermd Wonen modulair (wonen in de wijk op korte afstand van Zorgaanbieder) meegeteld in het totaal van
500 beschikbaar gesteld woningen.

Resultaten

e We hebben sinds 26 oktober 2017 tot 31 december 2018 zo’'n 15 mensen gehuisvest vanuit de CIMOT
uitstroom Beschermd wonen.

e De periode van maximaal 6 maanden wordt aangehouden door de woningcorporaties. In de praktijk
meestal 4- 5 maanden.

¢ De ambulante begeleiding is bij alle cliénten na uitstroom voor minimaal 1 jaar afgegeven (WMO) en is
onderdeel van de huurovereenkomst.
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9 Investeringscapaciteit en investeringen

9.1 Investeringscapaciteit

Ontwikkelingen in onze werkgebieden hebben hun basis in de gemeentelijke woonvisie en de gebiedsvisie van
Domijn. Wij informeren elkaar jaarlijks met betrekking tot de leencapaciteit bij het WSW, dat wil zeggen de
hoogte van geborgde leningen. De gemeente en Domijn stemmen samen af waar grootschalige
werkzaamheden plaatsvinden, zodat daarmee in de planning van andere werkzaamheden rekening gehouden
kan worden.

De leencapaciteit bij het WSW is in december 2018 vastgesteld voor de komende jaren. Deze wordt jaarlijks
geactualiseerd op basis van de nieuwe begrotingsgegevens. In onderstaande afbeelding zien we het borgings-
plafond; het maximale bedrag aan geborgde leningen dat we als Domijn mogen hebben. Dit borgingsplafond is
in december 2018 door het WSW vastgesteld.

We bewaken of we binnen het borgingsplafond blijven.

Overzicht borgingsplafond

2018 2019 2020
Getrokken leningportefeuille
WSW per 31 december 2017 * € 570.979.000
Financieringsbehoefte DAEB € 23.428.000 € 34.910.000 € 15.693.000
Interne financieringsbronnen € -30.066.000 € -31.065.000 € -33.600.000
Correctie €0
Borgingstegoed € -5.269.000
Borgingsplafond ultimo jaar € 559.072.000 € 562.917.000 € 545.010.000

*Variabele hoofdsomleningen zijn in dit bedrag opgenomen voor de volledige hoofdsom

Afbeelding 1: Overzicht borgingsplafond Domijn uit de borgbaarheidsverklaring zoals deze 12 december 2018 is verstrekt door het WSW (waarborgfonds sociale woningbouw).

9.2 Doelstelling voor onze vastgoedportefeuille
We ‘sturen’ in onze vastgoedportefeuille op volkshuisvestelijke inzet, kwaliteit, rendementsmogelijkheden en
waardeontwikkeling (zowel maatschappelijk als financieel). Kortom:
. Het in voldoende mate bedienen van klantgroepen die niet zelf in een huisvesting kunnen voorzien;
. Een kwalitatief hoogwaardige en duurzame vastgoedportefeuille en leefomgeving.

Noodzakelijk voor deze opgave zijn ambities en doelstellingen die betrekking hebben op de samenstelling en
kwaliteit van de vastgoedportefeuille (strategische keuzes) of die juist met de vastgoedportefeuille gerealiseerd
moeten worden (rendementen). Hiervoor hebben we kaders opgesteld voor de vastgoedportefeuille. De
portefeuillestrategie spreekt zich -op de lange termijn- uit over zowel de bestaande vastgoedportefeuille
(beheeropgave) als het aanpassen hiervan (transformatieopgave). In 2019 zal de huidige portefeuillestrategie
geactualiseerd worden o.b.v. de laatste inzichten m.b.t. 0.a. duurzaamheid, demografische ontwikkelingen en
duurzaamheid.

Omvang en samenstelling vastgoedportefeuille

We sturen op de lange termijn op een vastgoedportefeuille die de eerste jaren in omvang ongeveer gelijk zal
blijven of mogelijk nog enigszins zal groeien en in latere jaren (vanaf 2030) zal gaan afnemen. Dit als gevolg
van demografische ontwikkelingen die een trend tonen van een langdurig aanhoudende ‘krimpende markt’. Een
krimpende portefeuille is hierdoor eerder te verantwoorden dan groei van het bezit. We zetten onze
vastgoedportefeuille vooral in voor het bedienen van de primaire klantgroep. We verwachten

hiervoor op lange termijn 80% van onze huidige voorraad (80% van ongeveer 15.000 = ongeveer 12.000
woningen) nodig te hebben onder gelijkblijvende omstandigheden voor onze kerntaak. Dit percentage is nader
gedifferentieerd per gemeente. Hiermee voldoen we aan de volkshuisvestelijke opgave binnen ons werkgebied.
Uiteraard monitoren we de transformatie van ons bezit en de effecten hiervan frequent. Hiermee zijn we in
staat tijdig in te spelen op veranderende behoefte op de korte termijn, zonder dat dit ten koste gaat van de
lange termijn koers.
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Bij keuzes in de vastgoedportefeuille worden de volgende speerpunten gehanteerd:

e Diversiteit en passendheid: differentiatie binnen de woningportefeuille, zowel in woningtypes,
(verschijningsvorm, grootte a.g.v. veranderende huishoudensamenstelling) als in huurprijsklassen;

. Kwaliteit & Duurzaamheid: zowel energetisch als functioneel en kwalitatief bestendig;

e Betaalbaarheid: voor zowel de klant als voor Domijn.

Kortom: beschikbaarheid, kwaliteit en betaalbaarheid.

Met een integrale gebiedsgerichte benadering en aanpak, houden we tevens rekening met de
sociaaleconomische aspecten van een wijk/buurt, de wensen van de klant, de woonomgeving en leefbaarheid
en veiligheid.

9.3 Beheer- en transformatieopgave

We willen onze vastgoedportefeuille de komende jaren in een hoger tempo verversen zodat we aansluiten op de
behoeften die wij in de toekomst van de markt verwachten (huishoudsamenstelling, duurzaamheid etc.). Dit
doen we vooral door bestaande woningen waar mogelijk in stand te houden en door weloverwogen nieuwe
woningen te bouwen. Woonlasten en duurzaamheid vinden wij belangrijk. Dit betekent dat Domijn investeert in
maatregelen die de energievraag van woningen beperken of de energielasten -nu, maar vooral in de toekomst-
beheersbaar houden. Domijn maakt een nadrukkelijk onderscheid tussen onderhoudsactiviteiten (plicht) en
verbeteringen (keuze). Klanten worden nadrukkelijk betrokken bij de voorbereidingen van groot onderhoud,
verbeteringen en andere ingrepen in ons vastgoed. Wanneer klanten vragen om verbeteringen aan ons
vastgoed, betalen zij daarvoor.

Op basis van onze portefeuillestrategie hanteren we verversingstempo van circa 1% van ons totale bezit per
jaar. Belangrijke voorwaarde hierbij is dat dit op langere termijn per saldo niet leidt tot een toename van het
woningaanbod in onze regio. Doordat wij streven naar een balans tussen sloop en nieuwbouw, maar daarnaast
ook woningen uit ons bestaande bezit verkopen, daalt ons eigen bezit op termijn wel.

In 2018 hebben we, op basis van onze portefeuillestrategie, de onderliggende complexstrategie vastgesteld
(assetmanagement). Het assetmanagement geeft per complex waardevol inzicht in de toekomst van het
betreffende complex: doorexploiteren, verkopen, slopen en vervangen, verduurzamen enz. Noodzakelijke
duurzaamheidsmaatregelen zijn voor het gehele bezit in beeld gebracht en afgestemd op de complexhorizonnen
en woningtypologie.

Deze strategie die verder uitgewerkt is in het assetmanagement vertaalt zich in de volgende
meerjaarsgemiddelden op jaarbasis voor de DAEB portefeuille (voor de periode 2018-2030):

Verkoop -25
Sloop -90
Nieuwbouw +120

Hiernaast worden jaarlijks bij ongeveer 400 woningen duurzaamheidsmaatregelen uitgevoerd met als doel de
duurzaamheidsambities van Domijn te realiseren.

9.3.1 Omvang en samenstelling vastgoedportefeuille

Onderstaande tabel geeft de omvang en samenstelling van het bezit aan (uitsluitend woningen inclusief
voorraad koop en exclusief bedrijfsruimten) na alle transformatieactiviteiten die in 2018 zijn gerealiseerd. De
weergave toont het bezit in aantallen, percentages en type, gespecificeerd naar gemeente en de kwalificatie
DAEB/niet-DAEB:

Tabel: omvang en samenstelling vastgoedportefeuille ultimo 2018

Type Enschede In % Haaksbergen In % Losser In % Totaal In%
DAEB EGW 3.716 34% 1.350 59% 1.293 67% 6.359 42%
MGW 6.463 59% 862 38% 562 29% 7.887 52%
Totaal DAEB 10.179 2.212 1.855 14.246
Niet DAEB EGW 490 4% 24 1% 62 3% 576 4%
MGW 275 3% 34 1% 9 0% 318 2%
Totaal niet DAEB 765 58 71 894
Eindtotaal 10.944 100% 2.270 100% 1.926 100% 15.140 100%
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Algemeen geldt dat het woningaantal, de percentages en de samenstelling van het bezit licht wijzigen onder
invloed van uitgewerkte beleidskeuzes als gevolg van de verkoopstrategie en het (markt)huurbeleid. De mate
van deze wijzigingen is afhankelijk van de som aan gerealiseerde transformatieactiviteiten over een jaar, de
mutatiegraad en de mate waarin wij onze verkoopambities weten te realiseren.

9.3.2 Transformatieopgave
De volgende tabel geeft het totaal aan transformatieactiviteiten van woningen in 2018 gespecificeerd weer:

Tabel: transformatieactiviteiten woningen 2018
Gerealiseerd 2018

Nieuwbouw huur +35
Nieuwbouw koop 0
Verkoop -70
Groot onderhoud en verbeteringen 0
Sloop -173
Aankoop +9
Transitie 0
Overig -5
Som van de activiteiten -204

Gerealiseerde nieuwbouw 2018
De volgende tabel geeft weer waar we de nieuwbouw woningen gerealiseerd hebben:

Tabel: gerealiseerde nieuwbouw woningen 2018

Plaats Omschrijving Huur Doelgroep Gehandicapten
voorzieningen?

Enschede 22 eengezinswoningen DAEB Huur Doelgroep onafhankelijk Nee

Enschede 8 NOM eengezinswoningen DAEB Huur Doelgroep onafhankelijk Nee

Losser 5 woning slapen/baden begane grond DAEB Huur Doelgroep onafhankelijk Rolstoelvriendelijk

Totaal 35

Groot onderhoud en verbeteringen woningen 2018
In 2018 waren er geen projectmatige groot onderhoud- en verbeteractiviteiten.

Sloop 2018 woningen
De volgende tabel geeft de sloop in 2018 weer:

Tabel: sloop woningen in 2018

Plaats Aantal woningen Toelichting

Losser 22 grondgebonden woningen Sloop t.b.v. vervangende nieuwbouw door derden
Enschede 54 grondgebonden woningen Sloop t.b.v. vervangende nieuwbouw door derden
Enschede 97 appartementen met lift Sloop t.b.v. vervangende nieuwbouw (start bouw in 2019)

Bij sloop, groot onderhoud en renovatie, dus wijkvernieuwing, werkt Domijn met een basis sociaal statuut. Dit
statuut is in het verleden met de huurderskoepel afgestemd. Jaarlijks wordt dit sociaal statuut geévalueerd.

Wanneer er een project is, wordt het basis sociaal statuut in afstemming met een bewonerscommissie of
projectgroep specifiek gemaakt voor het desbetreffende project. De meest recente sociale plannen betreffen de
Iris-/Leliestraat in Losser (2014), de Zuiderspoorflat (2016) en de Wicher Nykampstraat/ Tuinbouwstraat
(2018). In de sociale plannen is een vergoeding voor verhuis- en herinrichtingskosten opgenomen conform de
wettelijke voorschriften.
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Aankoop woningen in 2018

In 2018 heeft Domijn 9 woningen gekocht. Daarvan zijn 4 woningen teruggekocht in het kader van Koopgarant.
Van de 9 woningen zijn er 8 in exploitatie gegaan (DAEB woningen). De overige woningen zijn weer
doorverkocht of staan nog te koop.

Overige transformatie activiteiten in 2018 (niet zijnde woningen)
De volgende tabel geeft de transformatieactiviteiten van de niet-zijnde woningen in 2018 weer.

Tabel: transformatieactiviteiten niet zijnde woningen in 2018
Plaats Type transformatie _ Toelichting

Haaksbergen  Nieuwbouw Deeloplevering verpleeghuis Wiedenhof
(restant wordt in 2019 opgeleverd)

Enschede Groot onderhoud Performance Factory gebouw Oost

(aanbrengen lift, aanpassing entree en onderhoud parkeerdek)
Enschede Renovatie Performance Factory Gebouw West

(aanpassing indeling en modernisering bedrijfsverzamelgebouw)
Enschede Renovatie Performance Factory Logegebouw

(aanpassing indeling t.b.v. nieuwe huurder)
Enschede Verkoop Verkoop bedrijfspanden (11 OGE'’s)
Domijn Overig Administratieve correcties, per saldo -4

Transformatieopgaven 2019 woningen
De volgende tabel geeft de verwachte transformatieactiviteiten van de woningen in 2019 weer.

Tabel: verwachte transformatieactiviteiten woningen in 2019

Plaats Type transformatie Doelgroep Gehandicapten
voorzieningen?

Enschede Nieuwbouw 60 appartementen DAEB Doelgroep onafhankelijk Nee

Enschede  Sloop 32 BEBO's DAEB n.v.t. n.v.t.

Transformatieopgaven 2019 (niet zijnde woningen)
De volgende tabel geeft de verwachte transformatieactiviteiten van de niet zijnde woningen in 2019 weer.

Tabel: verwachte transformatieactiviteiten niet zijnde woningen in 2019

Plaats Type transformatie Toelichting
Enschede Renovatie Renovatie bedrijfsverzamelgebouw (8.226 m2VVO)
Haaksbergen  Nieuwbouw Eindoplevering verpleeghuis Wiedenhof

(1¢ deel is in 2018 opgeleverd)
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Verkopen 2018

Voor het jaar 2018 is er in de begroting uitgegaan van 50 verkopen. Uiteindelijk zijn er 58 verkopen
gerealiseerd (exclusief grond en BOG). Inclusief grond en BOG zijn er 70 verkopen gerealiseerd.

Tabel: verkoopresultaten 2018

Verkoopresultaten Regulier Koopgarant
Enschede bestaande bouw Appartementen 7 0
Eengezinswoningen 22 0
::S\I;sbergen bestaande Appartementen 0 0
Eengezinswoningen 13 0
Losser bestaande bouw Appartementen 0 0
Eengezinswoningen 16 0
Totaal bestaande bouw Appartementen 7 0
Eengezinswoningen 51 0
Garages 0 0
BOG 11 0
Grond 1 0
Totaal nieuwbouw Appartementen 0 0
Eengezinswoningen 0 0
Kavels 0 0
Tabel: gemiddelde verkoopopbrengst bestaande bouw 2018
Reguliere woningen Aantal woningen Verkoopwaarde Gem. verkoopwaarde
Reguliere woningen 58 10.975.350 189.230
Reguliere woningen ( Afkoop
erfpacht) 0 0 0
Koopgarant woningen 0 0 0
Totaal 58 10.975.350 189.230
Zorg 0 0 0
Garages 0 0 0
BOG 11 2.075.000 188.636
Grond 1 15.000 15.000
Kavel 0 0 0
Totaal 70 13.065.350 186.648
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9.3.3 Beheeropgave

Naast onze transformatieopgave hebben we onze beheer- c.q. onderhoudsopgave, dit noemen wij ons
Technisch Beheer.

Met het Technisch Beheer sturen we op de uitgaven en (met name) op de inkomsten. Dit betekent een
duidelijke scheiding in onderhoudskosten (plicht) en verbeteringen (keuze). Dit leidt tot een zuivere en
transparante toewijzing van financiéle middelen. Domijn heeft haar onderhoudsplicht aan het exterieur (‘de
schil”) vastgoedgestuurd ingericht (actie bij Domijn) en haar onderhoudsplicht aan het interieur klantgestuurd
(actie bij de klant). De totale onderhoudsopgave is hierbij bepaald door de technische noodzaak als plicht voor
de beheerder. Sterker: met het ‘klantgestuurd onderhoud’ wordt de klant in staat gesteld om zelf te bepalen
welke activiteiten aan het interieur uitgevoerd worden maar ook op welk moment. De activiteiten worden ook
hier weer gespecificeerd naar plicht en keuze. De totale kwaliteitsimpuls/verbeteropgave wordt bepaald door
vastgestelde beleidsvoornemens (waaronder het thema ‘Duurzaamheid’, paragraaf 9.4) en wederom:
(individuele) klantwensen.

De uitgaven aan onderhoud zijn in 2018 als volgt gespecificeerd naar onderhoudscomponenten conform het
Technisch Beheer:

Tabel: specificatie uitgaven Technisch Beheer

Begroot 2018 Werkelijk 2018 Werkelijk 2017
X € 1.000 X € 1.000 X € 1.000
Onderhoud aan het gehuurde 29.210 33.596 30.233
Verbetering aan het gehuurde 3.200 3.964 2.560
Overig onderhoud 977 1.039 869
Totaal uitgaven Technisch Beheer 33.387 38.599 33.662

Onderhoud aan het gehuurde
Het “onderhoud aan het gehuurde” omvat de onderstaande kostencomponenten:

Niet planmatig onderhoud/Dagelijks onderhoud
Dagelijks onderhoud (klachtenonderhoud) betreft het ad hoc oplossen van problemen, vaak door het verrichten
van reparaties naar aanleiding van inspecties of verzoek van de klant.

Mutatieonderhoud
Dit betreft onderhoud dat zich voordoet bij mutatie.

Planmatig Onderhoud

Planmatig Onderhoud is het in stand houden van de oorspronkelijke technische staat van het gehuurde, zonder
huurverhoging of vergoeding van de huurder. Dit zijn alle te plannen onderhoudswerkzaamheden. Deze
werkzaamheden kunnen zowel per complex als bij individuele woningen voorkomen.

Aan de hand van de driejaarlijkse conditiemetingen (volgens de NEN 2767 methodiek), de ogen en oren van de
wijk, de portefeuillestrategie, complexstrategieén en de projectendoorkijk wordt bepaald aan welke woningen
we planmatige onderhoudswerkzaamheden uitvoeren.

Klantgestuurd onderhoud:
Betreft onderhoud aan het interieur (badkamer, toilet en keuken) dat op verzoek van de bewoner wordt
uitgevoerd. Dit kan zijn op basis van klachten, verzoek en/of mutatie.

Contractonderhoud

Bij contractonderhoud sluit Domijn een onderhoudscontract af met een hoofdcontractant. Deze
hoofdcontractant wordt gedurende een langere periode verantwoordelijk voor resultaten die zijn vastgelegd in
het onderhoudscontract. Domijn wordt regisseur en stuurt op de prestaties die de hoofdcontractant moet
leveren.
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Verbetering aan het gehuurde
Werkzaamheden in het kader van verbetering zijn werkzaamheden die betrekking hebben op de verbetering
van de kwaliteit van het vastgoed zoals onderhoudsprojecten en beleidsmatige thema’s zoals duurzaamheid.
Hier staat een dekking tegenover in de vorm van:

e huurverhoging over de oorspronkelijke exploitatieperiode;

¢ verlenging van de oorspronkelijke exploitatieperiode;

e  betaling huurder;

e  bedrijfsresultaat Domijn.

Overig onderhoud

Werkzaamheden onder de noemer overig onderhoud bestaan uit:
e verbetering en onderhoud aan de woon,- en leefomgeving;
e Verhuur,- en verkoop bevorderende maatregelen;
. Kosten voor serviceverlening (Thuis plus pakket).

Toelichting Technisch Beheer

De totaal overschrijding aan ‘onderhoud aan het gehuurde bedraagt € 4,5 min. De grootste overschrijding (3,8
min.) is te zien in het ‘Dynamisch onderhoud’. Oorzaken hiervan zijn de aantallen en de forse prijsstijgingen
van materialen en uurlonen.

De post reparatie onderhoud en mutatie onderhoud laat een overschrijding zien van 8,6 ton. Ook hier zijn de
effecten van prijsstijgingen voelbaar. Tevens heeft er een stijging plaatsgevonden van mutatiewoningen waar
huurders lang hebben gewoond. Dit gaat gepaard met forse mutatiekosten.

Binnen de onderhoudscomponent ‘verbetering aan het gehuurde’ valt de realisatie 2018 hoger uit dan begroot.
De reden hiervan is de toename van individuele aanvragen van huurders voor het verduurzamen van de woning
(Reimarkt). Echter staat tegenover deze investering een dekking.

9.4 Duurzaamheid

Domijn investeert in maatregelen die de energievraag van woningen beperkt of die de energielasten, vooral in
de toekomst, gelijk houden. Door onze inspanningen voor een duurzame, betaalbare en toekomstbestendige
woningvoorraad leveren we tevens een positieve bijdrage aan nationale en internationale milieudoelstellingen.

De uitvoering van de duurzaamheid is een integraal onderdeel van onze bedrijfsvoering. Vanuit de vraag
gestuurde duurzaamheidverbeteringen (klant betaalt en bepaalt) worden tot op heden de woningen duurzaam
verbeterd op basis van duurzame elementen dan wel producten. De klantverleiding en bewustwording is de as
waarom het draait. Deze vernieuwende aanpak is intensief.

Om in 2050 CO:-neutraal te kunnen zijn zal de komende jaren de verbeterslag van het bezit moeten worden

geintensiveerd. Het assetmanagement is ingericht met de duurzaamheidstrategieén per complex. De vertaling
van het assetmanagement naar de uitvoering is ingezet. Een complexmatige aanpak, naast de klant gestuurde
aanpak, zal de komende jaren toenemen om aan de ambities en (landelijke) doelstellingen te kunnen voldoen.

9.4.1 Doelen

e  COz-neutraal, minimaal in 2050;

¢ De gemiddelde Energie Index klasse ligt in 2025 minimaal tussen 1,21 - 1,40;
e Het aandeel duurzame energie is 25% in 2025;

e  Energiebesparing/ CO2 reductie minimaal 30% in 2025 (t.o.v. 2016).
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9.4.2 Resultaten 2018

Monitoren op Doel 2025 Gerealiseerd tm 2018
Gemiddelde Energie Index 1,21 -1,40 1,72
Gemiddeld label B C

Duurzame energie 25% 16%
Energiebesparing/ CO2-reductie 30% 24% / 18%

De volgende projecten zijn in 2018 gerealiseerd:

De Aedes routekaart naar COz:-neutraal ingevuld en opgeleverd.

Inrichting Assetmanagement (incl. analyses, vastgoedstrategie, doelen en prestatieafspraken etc.).

Klant gestuurde verduurzaming bestaande woningen via Reimarkt: 353 woningen.

Complexmatige verduurzaming bestaande woningen via (grootonderhoud)projecten:431 woningen.

Oplevering nieuwbouw Wiedenhof in Haaksbergen. Het eerste energieneutrale verzorgingshuis in
Nederland.

Experimenteren & leren: oplevering verduurzaamde slimme woning Stinsburg. Allerlei innovatieve
systemen zijn toegepast, zoals de Solar Freezer, om de woning COz-neutraal te maken.
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10. Financiéle continuiteit

In dit hoofdstuk zetten we het gevoerde beleid en beheer op financieel gebied uiteen.

10.1 Kerncijfers

Tabel: kerncijfers

Omschrijving 2018 2017 2016 2015 2014
Aantal verhuureenheden

Woningen en woongebouwen - totaal 15.138 15.259 15.250 15.322 15.497
Zelfstandige woongelegenheden DAEB 13.455 13.625 14.188 14.108 14.185
Zelfstandige woongelegenheden niet-DAEB 879 906 576 634 757
Onzelfstandige woongelegenheden DAEB 20 20 465 522 554
Onzelfstandige woongelegenheden niet-DAEB 0 0 0 0 1
Voorraad koop 33 21 21 58 0
Intramurale zorg *) 751 687

Parkeergelegenheden - totaal 894 915 918 927 926
Parkeergelegenheden 893 915 918 927 926
Parkeergelegenheden voorraad koop 1 0 0 0 0
Bedrijfsruimten - totaal 203

Maatschappelijk vastgoed (MOG) 23

Bedrijfsruimten (BOG) DAEB 17 171 196 226 209
Bedrijfsruimten (BOG) niet-DAEB 159

Voorraad koop BOG 4 1

Overig bezit - totaal o 15 12 5 226
Totaal 16.235 16.361 16.376 16.480 16.858
In beheer (geen eigendom) 20 24 24 24 24
Mutaties in het boekjaar

Woningen en woongebouwen - totaal -121 9 -72 -175 137
- verkocht regulier -39 -52 -45 -53 -32
- verkocht in het kader van koopgarant 0 0 -1 -6 -5
- verkocht vanuit voorraad -18 -19 -58

- aangekocht 9 17 19 17 15
- gesloopt -173 -31 -33 -292 -16
- nieuwbouw 35 99 38 157 175
- nieuwbouw intramurale zorg 64

- overige mutaties 1 -5 8 2 0
Niet-woongelegenheden

Bedrijfsruimten 31 -24 -16 25 32
- verkocht MOG -1 -7

- verkocht BOG -10

- verkocht vanuit voorraad DAEB -1

- nieuwbouw 1 4

- overige mutaties 42 -21

Garages, bergingen en parkeergarage -

totaal -21 -3 -2 -1 -7
- verkocht 0 -2

- gesloopt -21

- overige mutaties 0 -1

Overig bezit - totaal -15 3 7 -221 8
- overige mutaties -15 3

Totaal -126 -15 -83 -372 170

*) Intramurale zorg is m.i.v. 2018 een aparte dPi-typering. Vergelijkende cijfers 2017 aangepast.
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Omschrijving 2018 2017 2016 2015 2014
In aanbouw

Woningen en woongebouwen 0 261 151 0 157
Niet woongelegenheden (aantal m2) 0 15.660 8.504 1.663 0
Koopwoningen

Onderhanden werk

- opgeleverde koopwoningen

- voorraad koopwoningen

Omschrijving 2018 2017 2016 2015 2014
Aantal woningen naar huurprijsklasse *)

Goedkope woningen (2018: < 417,34) 2.044 2.293 2.267 2.139 2.111
Betaalbare woningen (2018: vanaf 417,34 tot 9.937 10.118 10.291 10.112 10.128
640,14)

Dure huurwoningen (2018: vanaf 640,14 tot en 1.663 1.393 1.618 1.982 2.059
met 710,68)

Huurwoningen boven huurtoeslaggrens (2018: > 712 747 1.053 1.089 1.215
710,68)

Het verhuren van woningen

Aantal mutaties (is opzeggingen) 1.332 1.732 1.380 1.690 1.584
Mutatiegraad*

*cf definitie dVi, excl opleveringen boekjaar 9% 8,83% 9,1% 11,10% 10,30%
Huurachterstand in % jaarhuur * 2,05% 1,94% 1,61% 1,90% 1,87%
*m.i.v. 2011 excl. dubieuze debiteuren en uitgaande van

brutohuren (voorgaande jaren % van nettohuren)

Huurderving in % jaarhuur 1,92% 1,99% 1,64% 1,87% 2,15%
Aantal ontruimingen 25 17 25 43 45
Aantal ontruimingen wegens overlast 0 0 0 4 4
Financiéle continuiteit

Liguiditeit (current ratio) 0,74 0,71 0,60 0,43 0,33
(vlottende activa/ kort vreemd vermogen)

Solvabiliteit 0.b.v. marktwaarde 67,12% 63,17% 62,54% 58,34% 60,02%
(eigen vermogen/balanstotaal)

Rentabiliteit eigen vermogen 26,03% 1,82% 13,96% -7,81% 6,91%
(nettowinst/eigen vermogen)

Rentabiliteit vreemd vermogen 2,94% 2,97% 3,12% 3,23% 3,28%
(rentelasten/vreemd vermogen)

Rentabiliteit totaal vermogen 17,29% 2,25% 9,90% -3,21% 5,46%
(winst voor belasting/totaal vermogen)

Operationele kasstroom 16.961 22.765 24.319 21.595 16.049
Investeringskasstroom -10.615 -16.531 -7.574 -17.630 -40.485
Financieringskasstroom -14.384 933 -3.034 -11.796 21.920
Kwaliteit woningbezit

Aantal reparatieverzoeken per woning 2,07 1,65 2,02 1,71 1,87
Aantal mutaties 1.332 1.732 1.380 1.690 1.584
Kosten per reparatieverzoek 134 131 158 169 126
Kosten per mutatie 3.971 2.185 2.808 1.867 2.056
Kosten planmatig onderhoud per woning 1.528 1.311 1.292 1.321 1.358
Kosten overig onderhoud per woning 57 126 48 73 70
*) De aantallen zijn m.i.v. 2017 exclusief intramurale zorg
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Omschrijving 2018 2017 2016 2015 2014
Balans en winst- en verliesrekening

(per woning)

Eigen vermogen 80.375 69.610 68.382 58.532 62.089
Voorziening onderhoud 0 0 0 0 0
Overige voorzieningen 711 655 966 1.090 641
Totaal bedrijfsopbrengsten 7.001 6.893 7.346 7.231 6.778
Totaal bedrijfslasten 4.722 4,246 4,507 4.347 4.527
Financiéle baten en lasten -1.111 -1.127 -1.287 -1.331 -1.322
Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening 20.702 4.090 6.880 -4.268 3.818
Jaarresultaat na belastingen 20.920 1.269 9.549 -4.570 4.292
Personeelsbezetting (einde boekjaar)

Totaal formatieplaatsen 199.85 196,08 196,87 201,65 198,72
Werkelijk aantal personeelsleden 218 215 216 221 218
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10.2 Analyse jaarresultaat

Het jaar 2018 sloten we af met een positief resultaat van circa € 316,7 miljoen. Het jaar 2017 sloten we af met
een positief jaarresultaat van € 19,3 miljoen. Als we de realisatie 2018 vergelijken met de jaarrekening 2017

(enkelvoudige jaarrekening) krijgen we het volgende beeld.

Tabel: analyse jaarresultaat (enkelvoudig)

Functionele W&V rekening enkelvoudig (x € 1.000) Werkelijk Werkelijk verschil
2018 2017

Huuropbrengsten 102.458 101.919 539
Opbrengsten servicecontracten 5.856 4.428 1.428
Lasten servicecontracten -7.217 -6.159 -1.058
Lasten verhuur en beheeractiviteiten -5.947 -4.651 -1.295
Lasten onderhoudsactiviteiten -39.229 -37.569 -1.661
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -17.012 -14.288 -2.724
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 37.468 43.682 -4.772
Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling 3.470 1.039 2.431
Uitgaven verkocht vastgoed in ontwikkeling -5.148 -1.046 -4.102
Toegerekende organisatiekosten 0 0 0
Toegerekende financieringskosten 0 0 0
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling -1.678 -7 -1.671
Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 13.065 15.493 -2.428
Toegerekende organisatiekosten -1.129 -1.440 312
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -10.437 -14.073 3.636
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 1.500 -20 1.520
Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -4.817 -14.141 9.324
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 301.581 52.282 249.299
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

vov 156 317 -161
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

bestemd voor verkoop 0 0 0
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 296.919 38.458 258.462
Opbrengst overige activiteiten 266 1.761 -1.495
Kosten overige activiteiten 0 0 0
Netto resultaat overige activiteiten 266 1.761 -1.495
Overige organisatiekosten -3.184 0 -3.184
Leefbaarheid -1.799 -3.203 1.404
Waardeveranderingen van FVA en van effecten 0 0 0
Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en

van effecten 6 7 -1
Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 14 10 4
Rentelasten en soortgelijke kosten -17.533 -18.364 831
Saldo financiéle baten en lasten -17.513 -18.347 834
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 313.422 62.323 251.097
Belastingen 4.522 -43.615 48.137
Resultaat deelnemingen -1.222 629 -1.850
RESULTAAT NA BELASTINGEN 316.722 19.337 297.385
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Het hogere resultaat over 2018 wordt veroorzaakt door de volgende factoren:

. De huuropbrengst van de woningen is gestegen met € 0,5 mIn ten opzichte van 2017. Deze
stijging wordt voornamelijk veroorzaakt door nieuwbouw (+ € 0,7 min), reguliere
huurverhoging (+ € 0,9 min), woningverbeteringen (€ 0,1 min) en mutaties en
huurharmonisaties (+ € 0,7 min). Daartegenover staat de verkoop en sloop van woningen en
de afboeking van dubieuze debiteuren van € 0,6 min, waardoor de huuropbrengsten ten
opzichte van 2017 dalen met € 1,3 min.

. Vanwege de introductie van de beleidswaarde en het belang van de toerekening van bepaalde
kosten zijn de personeel- en bedrijfslasten in 2018 scherper toegerekend aan de verschillende
activiteiten in de winst en verliesrekening. Daarnaast zijn er, vanwege verduidelijking van wet-
en regelgeving omtrent de functionele winst- en verliesrekening, een aantal bedrijfslasten en
activiteiten in 2018 verantwoord onder de post overige organisatiekosten. Deze kosten zijn in
2017 verantwoord onder de post verhuur en beheeractiviteiten en lasten onderhoud.

Om bovengenoemde redenen zien we een stijging van de verhuur en beheerlasten, een
stijging van de overige organisatiekosten en een daling van de kosten leefbaarheid.

. Naast de landelijke stijging van materiaalprijzen en uurlonen zorgt een forse stijging van het
aantal aanvragen voor KGO (klantgestuurd onderhoud) voor hogere onderhoudslasten ten
opzichte van 2017.

. De overige directe operationele lasten zijn in 2018 +/- € 2,7 min hoger dan in 2017. Dit wordt
voornamelijk veroorzaakt door een hogere verhuurders- en saneringsheffing in 2018, namelijk
€ 10,3 mIn (2017: € 7,9 min) en een stijging € 500.000 van de zakelijke lasten vanwege de
terugbetaling van de rioolheffing aan onze huurders die de afgelopen jaren ten onrechte in
rekening zijn gebracht bij onze huurders.

. De verkoopopbrengsten in 2018 zijn lager dan in 2017, omdat er in 2017 meer woningen zijn
verkocht dan in 2018. Daarnaast leverde de verkoop van BOG in 2017 meer opbrengsten op
dan in 2018. De daling van de toegekende organisatiekosten wordt veroorzaakt omdat de
kosten voor de kadastrale inmeting zijn afgeboekt in 2017 en ten laste hebben gebracht van
de verkoopkosten.

. De waardeveranderingen vastgoedportefeuille betreffen de waarde mutaties gedurende 2018
van het gehele vastgoed in exploitatie en projecten in ontwikkeling. Voor een nadere
toelichting op de marktwaarde, zie 10.3 analyse marktwaarde.

. De opbrengst overige activiteiten bedraagt voornamelijk teruggaven van de omzetbelasting.
De daling in 2018 ten opzichte van 2017 betreft de afwikkeling met WBO in 2017 betreffende
de financiering van het kantoorpand aan de Bornstestraat in Hengelo (€ 1,54 min).

. De kosten voor leefbaarheid dalen ten opzichte van 2017 door een lagere toerekening van
personeel- en bedrijfslasten aan de post leefbaarheid. De oorzaak hiervan is de introductie van
de beleidswaarde en verduidelijking van wet- en regelgeving omtrent de functionele W&V,
zoals hierboven reeds genoemd.

. De rentelasten zijn lager omdat er een aantal leningen in 2018 zijn afgelost en er minder
nieuwe leningen zijn aangetrokken.
. Belastingen: Het grote verschil in de VPB tussen 2017 en 2018 wordt met name veroorzaakt

door een aanpassing van een tweetal latenties, te weten: de gewijzigde aantallen en waardes
in de verkoopvijver (-/- 6,3 miljoen) en een wijziging in de verrekenbare verliezen (€ 54,4
miljoen) door verliezen uit fiscaal gemengde projecten.

. Het resultaat van de deelnemingen is € 1,8 min lager ten opzichte van 2017. Deze wordt met
name veroorzaakt door een afwaardering in de VOF GOS vanwege gewijzigde huurcontracten.
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Onder de post “niet gerealiseerde waardeveranderingen” zijn de waardeveranderingen van het bestaande bezit
en van de projecten in ontwikkeling opgenomen. Hieronder volgt een opstelling van de (correcties op)
waardeveranderingen inzake de projecten in ontwikkeling die ten laste van 2018 zijn gekomen:

Waardeveranderingen DAEB vastgoed in ontwikkeling 2018
Enschede
Grondexploitatie Wesselerbrink Bijvank -4.047.447
Nieuwbouw Wesselerbrink Bijvank Fase 5 1.586.948
Groot onderhoud Op de Wal -75.658
Nieuwbouw Zuiderspoorflat -1.056.000
Grondexploitatie Zuiderspoorflat -467.637
Uitbreiding huiskamers Erve Leppink 12.858
Groot onderhoud Aldiflat Haaksbergerstraat -2.891
Groot onderhoud torens Boswinkel/Mekkelholt -743.206
Groot Onderhoud De Wiem 48.769
Grondexploitatie Stevenfenne -1.485.263
Verduurzamen Vlasstraat -326.000
Haaksbergen
Nieuwbouw Wiedenbroek 1.000.251
Grondexploitatie Wiedenbroek 24.191
Groot onderhoud Zwarteland -1.565
Losser
Nieuwbouw Iris- Leliestraat -79.245
Grondexploitatie Iris- Leliestraat 208.625
Grondexploitatie Julianastraat -215.711
-5.618.980
Waardeveranderingen niet-DAEB vastgoed in ontwikkeling 2018
Enschede
Nieuwbouw Op de Wal 75.334
Afboeking Groot onderhoud Performance Factory Algemeen -64.287
Groot onderhoud Performance Factory Gebouw Oost -272.010
Groot onderhoud Performance Factory Gebouw Zuid 28.180
Groot onderhoud Performance Factory Gebouw West -138.347
Grondexploitatie Performance Factory terrein 270.677
Groot onderhoud Performance Factory Logegebouw -73.370
Groot onderhoud Robsonterrein -343.716
Haaksbergen
Grondexploitatie Kop van de Parallelweg 27.042
Grondexploitatie De Hoeve fase 1 -4.326
Losser
Grondexploitatie Iris-/Leliestraat 264.985
-229.839
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10.3 Marktwaarde en beleidswaarde

Beleidsmatige beschouwing op de marktwaarde

Het jaar 2018 kenmerkt zich door een wederom sterk aangetrokken woningmarkt ten opzichte van 2017.
Zowel in de koop- als huurmarkt blijft een toenemende interesse bestaan. Voor de woningportefeuille van
Woningcorporatie Domijn heeft dit tot een stijging van de marktwaarde gezorgd. De totale waarde van de
woningportefeuille is met € 306 miljoen gegroeid naar een waarde van € 1.915 miljoen. Dit betreft een
waardegroei van 19,0%.

Hieronder wordt op hoofdlijnen de waardeontwikkeling nader toegelicht. De positieve waardeontwikkeling is
onder andere het gevolg van een verder aangetrokken koopmarkt, waarin de toegenomen vraag en krapte
resulteren in een leegwaarde groei van circa € 28,2 miljoen. De lage rentestand is hier een medebepalende
factor in. Ook de markthuur is ten opzichte van 2017 met circa 10% gestegen, hetgeen een positief effect op
de marktwaarde had van € 68,7 miljoen. Daarnaast zijn de disconteringsvoet en de exit yield bepalende
factoren in de ontwikkeling van de marktwaarde.

De gemiddelde disconteringsvoet bedraagt in 2018 6,08% en is hiermee met gemiddeld 0,54% gedaald ten
opzichte van 2017 (6,62%); dit heeft een positief effect op de marktwaarde van € 81,2 miljoen.

Daarnaast is de gemiddelde exit yield in 2018 met ongeveer 0,5% gedaald ten opzichte van 2017; het effect
van deze parameter heeft een stijging van de marktwaarde ad € 70,6 miljoen tot gevolg.

Ontwikkeling marktwaarde

De marktwaarde van het DAEB vastgoed bedraagt € 1.702 min. (2017: € 1.418 min.) en van het Niet-DAEB
vastgoed € 213 min. (2017: € 191 min.). De totale marktwaarde ultimo 2018 bedraagt € 1.915 min. (2017: €
1.609). De marktwaarde is berekend op basis van het handboek Full versie.

De belangrijkste oorzaken van de hogere marktwaarde:

Voorraadmutaties (totaal DAEB en niet DAEB: € 0,7 min.):

. De voorraadmutaties betreffen verkoop, sloop, nieuwbouw, aankoop en overige voorraadmutaties.
Methodische wijzigingen (totaal DAEB en niet-DAEB: € 22,4 min.):

Dit zijn wijzigingen als gevolg van nieuwe regels in het handboek 2018.

e Voor het bepalen van de mutatieleegstand werd in 2017 de maximale huur gebruikt om te bepalen of de
VHE geliberaliseerd zou zijn na mutatie. Nu wordt het minimum van de markthuur en de maximale huur
aangehouden. Het positieve effect van deze oorzaak bedraagt € 4,4 min

e Daarnaast wordt bij een lagere markthuur dan de contracthuur deze niet meer direct afgetopt, maar pas
bij mutatie. Dit heeft een positief effect op de marktwaarde van € 18,1 min.

Mutatie objectgegevens (totaal DAEB en niet-DAEB: + € 27,6 min.):

De gemiddelde contracthuur van woningen is gestegen van 522,62 in 2017 naar 531,28 in 2018 (+1,6%). Dit
heeft een positief effect op de marktwaarde van € 10,6 min.

De gemiddelde WOZ-waarde van woningen is gestegen van 112.947 in 2017 naar 120.132 in 2018
(+6,36%). Hierdoor stijgt de verhuurderheffing als ook de belasting en verzekeringen. Dit heeft een negatief
effect op de marktwaarde van € 9,0 min.

Het aantal woningen in een complex waarop exploitatieverplichting van toepassing is, daalt in 2018 met bijna
vijfduizend eenheden. Dit heeft een fors positief effect op de waarde. Het positieve effect op de marktwaarde
bedraagt € 29,2 min.

Mutatie waarderingsparameters (totaal DAEB en niet-DAEB: + € 255,7 min.):

e De macro-economische parameters zijn in 2018 hoger ingeschat dan in 2017. Dit leidt - per saldo - tot
een positief effect van € 22,3 min.

¢ Zowel de gemiddelde mutatiekans doorexploiteren als uitponden (verkoopkans) zijn gedaald ten opzichte
van 2017.Uiteindelijk heeft dit een negatief effect op de marktwaarde van € 13,9 min.
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e In het handboek van 2018 wordt ten opzicht van 2017 een hogere, eeuwigdurende boven inflatoire
huurverhoging voor zelfstandige woongelegenheden ingerekend, het positieve effect op de marktwaarde
bedraagt € 12,8 min.

e De gemiddelde markthuur van de woningen stijgt van 593 euro in 2017 naar 652 euro in 2018
(+10%).Viteindelijk heeft dit een positief effect op de marktwaarde van € 68,7 min.

o De toekomstige leegwaardeontwikkeling is in de marktwaarde 2018 iets lager ingeschat dan in de
marktwaarde 2017. De historische leegwaardeontwikkeling is fors hoger ingeschat. Beide hebben een
negatief effect op de marktwaarde van samen -12,4 min euro.

e De gemiddelde leegwaarde is gestegen van € 126.351 in 2017 naar € 133.099 in 2018 (+5,3%), dit
heeft een positief effect van € 28,2 min.

e Zowel het ingerekende onderhoud als het ingerekende mutatieonderhoud is in 2018 voor woningen met
ongeveer 5,5% gestegen. Dit heeft een negatief effect op de marktwaarde van € 8,2 min.

e De gemiddelde disconteringsvoet is gedaald van 6,62% in 2017 naar 6,08% in 2018 (-0,54%), dit heeft
een positief effect op de marktwaarde van € 81,2 min.

e Ingerekende verhuurderheffing is gestegen als gevolg van hogere WOZ-waarden, dit heeft een negatief
effect op de marktwaarde van € 4,5 min.

e De gemiddelde exit yield is voor de woningen in 2018 met ongeveer 0,5% gedaald ten opzichte van
2017, het positieve effect hiervan op de marktwaarde bedraagt € 70,6 min.

Beleidsmatige beschouwing op de beleidswaarde

Het WSW en de Aw hebben in het kader van het nieuwe integraal toezichtskader besloten om met ingang van
het boekjaar 2018 de in voorgaande jaren gehanteerde bedrijfswaarde te vervangen door een nieuw
waardebegrip, de beleidswaarde. Met ingang van het jaarverslag 2018 wordt de beleidswaarde in plaats van de
bedrijfswaarde in de toelichting van de jaarrekening vermeld.

De ontwikkeling van de beleidswaarde wordt deels beinvioed door de ontwikkeling van de marktwaarde in
verhuurde staat welke hiervoor is toegelicht, omdat de beleidswaarde de marktwaarde als vertrekpunt neemt.

De beleidswaarde vormt een onderdeel van het Verticaal toezichtsmodel van de Aw en WSW. Het jaar 2019 is
een overgangsjaar naar een definitief normenkader. De uitkomsten van de beleidswaarde in het jaarverslag
2018 van alle corporaties zal voor de Aw en WSW als input dienen om een definitieve sectornorm voor LTV en
solvabiliteit vast te stellen. WSW en de Aw hebben aangegeven dat gedurende 2019 de voorlopige norm voor
de LTV 75% blijft en voor de solvabiliteit 20%. Bovendien is er een overgangsregime van Aw en WSW van
toepassing voor het proces van borging dat de borgingsruimte gedurende dit overgangsjaar bepaald. De
borgingsruimte wordt in deze overgangsfase dan ook o.b.v. een bredere analyse van de financiéle positie van
de individuele corporatie bepaald.

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

De beleidswaarde kent als vertrekpunt de marktwaarde in verhuurde staat waarbij er in het kader van de
beschikbaarheid, betaalbaarheid, kwaliteit en beheer aansluiting wordt gezocht bij het beleid van de corporatie
in plaats van de uitgangspunten in de markt. Met deze toelichting wordt nadere duiding gegeven aan het deel
van de waarde van het vastgoed en dus van het corresponderende deel van het vermogen dat als gevolg van
het beleid van de woningcorporatie niet of pas op zeer lange termijn kan worden gerealiseerd.

Overeenkomstig de regelgeving is geen vergelijkend cijfer ultimo 2017 bepaald, reden waarom in het
overgangsjaar 2018 geen ontwikkeling in de beleidswaarde kan worden toegelicht. Op basis van ervaringen uit
dit boekjaar kan de externe toezichthouder besluiten nadere invulling te geven aan het begrip beleidswaarde.
Mogelijke onzekerheden in de uitgangspunten die samenhangen met de verdere ontwikkeling van dit
waardebegrip kunnen leiden tot aanpassingen in de beleidswaarde in komende perioden, onder meer
samenhangend met:
- Aanpassing van de huurstijgingsparameter: bij bepaling van de beleidswaarde is de (bij mutatie van
de woning te realiseren) markthuur aangepast naar de streefhuur. Deze is gebaseerd op een schatting
door Domijn van de nieuwe huur bij mutatie mede rekening houdend met wettelijke bepalingen zoals
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passend toewijzen, prestatieafspraken en afspraken met de huurdersvereniging over huursomstijging
en de huursom. In de praktijk kan de huurstijging, de streefhuur en de huursom afwijken van de
uitgangspunten in de beleidswaarde vanwege onder andere afwijkingen in de mutatiegraad en de dan
geldende kaders voor het passend toewijzen en het huursombeleid.

- Bepaling van de toegepaste disconteringsvoet (doorexploiteerscenario), welke ultimo 2018 in de
beleidswaardebepaling is opgenomen, wordt gelijk verondersteld aan de disconteringsvoet van de
marktwaardebepaling. Theoretisch kan mogelijk een lager risicoprofiel worden verondersteld in de
beleidswaarde door inrekenen van een lagere huur (betaalbaarheid) en hogere kwaliteit (onderhoud).
Doordat de disconteringsvoet bij doorexploitatie meer betekenis heeft gekregen krijgt de bepaling van
deze disconteringsvoet meer aandacht. Het is denkbaar dat hierdoor de disconteringsvoet de komende
jaren nog een ontwikkeling gaat doormaken.

- Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van onderhoudskosten versus investeringen
en/of toerekening van niet direct vastgoedgerelateerde bedrijfslasten.

- Toepassing van nadere standaardisatie voor bepaling van beheerskosten.

Beleidsmatige beschouwing op het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde

van het vastgoed in exploitatie

Domijn heeft een inschatting gemaakt van het gedeelte van het eigen vermogen dat bij ongewijzigd beleid niet
of eerst op zeer lange termijn realiseerbaar is. Deze schatting ligt in lijn met het verschil tussen de
beleidswaarde van het DAEB-bezit - en het niet DAEB bezit in exploitatie en de marktwaarde in verhuurde staat
van dit bezit en bedraagt circa € 804,3 miljoen. Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde
ultimo 2018 bestaat uit de volgende onderdelen:

x € 1.000 DAEB Niet-DAEB Totaal
Marktwaarde 2018 1.699.773 215.139 1.914.913
1. Beschikbaarheid -241.950 -12.880 -254.829
2. Betaalbaarheid -231.861 -206 -232.068
2a. Uitgesplitst huureffect -190.655 -187

2b. Uitgesplitst verhuurderheffingseffect -41.207 -19

3. Kwaliteit (onderhoud) -234.671 -16.575 -251.246
4. Beheer -66.961 156 -80.379
Beleidswaarde 2018 924.330 172.060 1.096.390
1. Beschikbaarheid: Domijn zorgt dat voldoende woningen beschikbaar zijn voor haar doelgroep. De

omvang van de sociale woningvoorraad is afgestemd met de gemeentes. Hierdoor is de mogelijkheid
van het structureel verkopen, zoals in de marktwaarde uitgangspunt is, niet mogelijk. In de
beleidswaarde worden het gehele bezit op basis van doorexploiteren gewaardeerd.

2. Betaalbaarheid: Om voldoende woningen beschikbaar te houden en qua toewijzing aan de wettelijke
vereisten te voldoen, is de maximaal te vragen huur begrensd en valt in de meeste situaties lager uit
dan de markthuur. Deze beleidshuur ofwel streefhuur is nodig om voldoende bezit beschikbaar en
betaalbaar te houden. Bij Domijn wordt bepaald wat de beschikbare voorraad per huursegment DAEB
moet zijn (goedkoop, betaalbaar laag, betaalbaar hoog en duur). Hierbij is gedifferentieerd naar
gemeente.

3. Kwaliteit: Om voldoende sociale woningen op lange termijn beschikbaar te houden, voert een
corporatie een onderhoudsbeleid wat gericht is op de lange termijn. Dit houdt in dat de marktconforme
norm voor onderhoud bij de berekening van de beleidswaarde wordt vervangen door een norm
conform het beleid van de corporatie. Bij Domijn is de onderhoudsnorm per vhe € 2.458,-

4. Beheer: Over het algemeen zal een corporatie meer moeite doen voor het beheer van haar woningen.
In de beleidswaarde zien we dit terug in de laatste afslag waar inzichtelijk wordt gemaakt wat een
corporatie extra uitgeeft aan het beheer van haar woningen ten opzichte van een commerciéle partij.
De marktnorm voor beheer wordt vervangen door de beheernorm van de woningcorporatie. Bij Domijn
is de beheernorm per vhe € 888,-.
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10.4 Financieel beleid

De directie heeft in 2011 het strategisch plan 2012-2016 vastgesteld. Hierin heeft zij de missie, visie en
strategie verwoord. Jaarlijks verstrekt de directie concrete opdrachten aan de afdelingen van Domijn. Deze
opdrachten beschrijven wat er dat jaar verwacht wordt van de realisatie van onze koers (begroting).

Het uitvoeren van deze opdrachten en een aantal externe ontwikkelingen (onder meer vennootschapsbelasting,
het dossier staatssteun, beperking huurverhogingen, marktontwikkelingen en de kredietcrisis) leiden tot
inperking van de financiéle ruimte. De vraag die we ons zodoende stellen is of onze ambities financieel haalbaar
zijn. De verschillende beleidsvelden zijn onderling afhankelijk van elkaar. Het gaat hier over onder meer:

e Portfoliomanagement;

. Huurbeleid;

e  Onderhoudsbeleid;

. Personeelsbeleid;

e Investeringsbeleid;

e Acquisitiebeleid;

. Financieel beleid (inclusief Treasurybeleid).

Financiéle continuiteit

In het licht van de financiéle continuiteit en voor de analyse van beleidskeuzes, willen we zicht hebben op
vermogens- en resultaatontwikkelingen, financiéle doelstellingen en de wijze waarop rapportering vorm moet
krijgen. Om zicht op vermogens- en resultaatontwikkelingen te verkrijgen hebben we in 2009 het financieel
beleidsplan vastgesteld. Dit beleidsplan is ultimo 2012 gewijzigd. Deze wijzigingen hebben met name
betrekking op aanscherping van onze financiéle grenswaarden, alsmede het toevoegen van de gemiddelde
schuldrest per woning als belangrijke indicator voor onze financiéle positie. Tevens is de DSCR toegevoegd,
naast de ICR als kasstroomindicator. Vanwege de overgang in 2014 naar een waardering op marktwaarde in
verhuurde staat, is het financieel beleidsplan per oktober 2017 op onderdelen aangepast. De rendementseisen
voor voorgenomen investeringen zijn daarbij vastgesteld middels het investeringsstatuut en bijbehorende
afwegingskader voor investeringen. Deze eisen gelden voor investeringen vanaf 2018. Elk jaar worden de
rendementseisen in de begroting opnieuw vastgesteld.

In het financieel beleid ligt de focus op kasstromen. Het geeft richting aan de gewenste verhouding tussen de
kasstromen. Daarmee geeft het inzicht in de ruimte die bestaat om het gewenste rendement te behalen. Het
behaalde rendement wordt omgezet in maatschappelijk dividend. Kortom: ‘zonder vastgoedrendement geen

maatschappelijk dividend'.

We sturen op resultaat- en rendementsdoelstellingen en vermogensontwikkelingen. Daarbij is een aantal
indicatoren benoemd, die we gebruiken als strategische sturingsvariabelen. De financiéle indicatoren zijn
ingebed in de Planning & Control-cyclus. Hierbij hebben we een normenkader ontwikkeld. Vanuit het
normenkader worden voorgenomen investeringen en beheerplannen getoetst op haalbaarheid en de gewenste
financiéle uitkomst.

In het financieel beleid zijn rendementseisen voor voorgenomen investeringen vastgesteld. We hanteren de
interne rendementseis als disconteringsvoet. Deze is nodig om de netto contante waarde van geprojecteerde
kasstromen van een investering in vastgoed gelijk te laten zijn aan de stichtingskosten van de investering zelf.
De interne rendementseis wordt vaak aangeduid als de IRR, oftewel de Internal Rate of Return.

Hieronder worden de actuele kengetallen zoals deze gedurende 2018 golden, kort samengevat:

Tabel: grenswaarden kengetallen financieel beleid

Kengetal Norm

Interest Dekkings Ratio (ICR) Minimaal 1,4 (DAEB), 1,8 (niet-DAEB)
Debt Service Coverage Ratio (DSCR) Minimaal 1,0

Financieringsratio (Loan to Value o.b.v. marktwaarde) Maximaal 70%

Financieringsratio (Loan to Value o.b.v. beleidswaarde) Maximaal 75%

Rendement nieuwe projecten (IRR o.b.v. marktwaarde) Gemiddeld minimaal 2,09%
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10.5 Financiéle continuiteit
Woningcorporaties (toegelaten Instellingen) worden geconfronteerd met diverse kabinetsmaatregelen voor de
gereguleerde huursector. Deze maatregelen betreffen onder meer:
- De Wet verhuurderheffing. Deze wet geldt voor alle verhuurders met meer dan 10 huurwoningen in de
gereguleerde sector.
- Het WSW heeft bij de opvraag van de prognose-informatie 2019-2023 (hierna te noemen dPi)
aangegeven dat rekening gehouden moet worden met een heffing voor saneringssteun in de jaren
2019 tot en met 2023 van 1% van de jaarlijkse huursom per jaar. Ook voor de jaren daarna is 1%
ingerekend.

Voor de komende jaren zijn de volgende bedragen aan sectorspecifieke heffingen in onze meerjarenramingen
2019 - 2023 en daarmee dPi 2018 opgenomen:

Tabel: overzicht ingerekende heffingen (x € 1.000)
Begroot Begroot Begroot Begroot Begroot

Omschrijving 2019 2020 2021 2022 2023
Totaal sectorspecifieke heffingen

Saneringsbijdragen 908 919 929 943 961
Verhuurdersheffing 9.185 10.222 10.864 11.143 10.855

Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) verstrekt borging voor financiering voor kwalificerende
(vastgoed-)investeringen en de herfinanciering van eerdere geborgde financiering. Woningcorporaties zijn voor
de financiering in hoge mate afhankelijk van het verkrijgen van borging. Voor het waarborgen van de
beschikbaarheid van faciliteiten voor financiering en herfinanciering van de individuele woningcorporatie is het
voor de woningcorporatie van groot belang om te voldoen aan door externe partijen vereiste financiéle
kengetallen zoals ‘loan to value’, de interest dekkingsratio en de debt service coverage ratio.
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Onze financiéle meerjarenraming laat het volgende beeld zien:

Tabel: kasstroomoverzicht in meerjarenperspectief
Begroot Begroot Begroot Begroot Begroot

Omschrijving (x € 1.000) 2018 2019 2020 2021 2022
Operationele kasstroom

- huren 104.173 107.421 110.205 112.820 115.717
- vergoedingen 5.267 5.335 5.387 5.430 5.481
- overige inkomsten 34 35 35 35 36
- rente ontvangsten 16 61 183 321 432
- personeel -15.028 -15.613 -15.850 -16.237 -16.604
- onderhoud -31.220 -26.948 -27.851 -28.555 -31.048
- overige bedrijfsuitgaven -19.248 -18.769 -18.891 -19.107 -19.262
- leefbaarheid -1.370 -1.390 -1.407 -1.422 -1.439
- Rente uitgaven -17.326 -17.016 -16.439 -16.155 -16.115
- Saneringsheffing -908 -919 -929 -943 -961
- Verhuurderheffing -9.185 -10.222 -10.864 -11.143 -10.855
- Vennootschapsbelasting -2.446 -8.176 -6.089 -7.343 -7.088
Totaal operationele kasstroom 12.759 13.799 17.490 17.701 18.294

(des) investeringskasstroom

- verkoop 28.375 19.560 17.097 13.971 15.807
- nieuwbouw huur -21.267 -20.281 -17.565 -18.832 -21.481
- nieuwbouw koop -3.145 -279 -291 -28 -17
- woningverbetering - renovatie/GO -271 -434 0 0 0
- woningverbetering — duurzaamheid -6.263 -9.235 -11.508 -7.582 -9.452
- Aankoop -3.916 -4.675 -4.124 -3.657 -5.099
- investering overig -MVA t.d.v. exploitatie -1.933 -971 -891 -1.371 0
- deelnemingen/overige FVA 547 547 547 547 547
Totaal (des) investeringskasstroom -7.873 -15.768 -16.735 -16.952 -19.695

Financieringskasstroom

- mutatie rekening courant faciliteit 8.262 2.807 3.699 1.026 2.210
- nieuw aan te trekken financiering 24.337 43.231 28.123 19.572 49.852
- aflossing bestaande leningenportefeuille 20.961 38.455 25.179 19.295 46.241
Totaal financieringskasstroom 11.638 7.583 6.643 1.303 5.821

De bovengenoemde investeringskasstroom heeft betrekking op de volgende mutaties in ons woningbezit:

Tabel: investeringsopgave in aantallen
Begroot Begroot Begroot Begroot Begroot

Omschrijving 2019 2020 2021 2022 2023
Mutaties woningbezit

- op te leveren nieuwbouw 181 128 0 184 132
- aankoop 27 30 27 23 31
- sloop -32 -66 -117 -102 -85
- verkoop -100 -85 -81 -68 -66
- verbeteringen aan bestaand bezit 302 375 496 257 366
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De kengetallen zoals benoemd in het financieel beleid ontwikkelen zich als volgt:

Tabel: verloop financiéle kasstromen

Kengetallen Norm Begroot Begroot Begroot Begroot Begroot
2018 2019 2020 2021 2022
* ICR Minimaal 1,4 2,19 2,13 2,53 2,40 2,20
* DSCR Minimaal 1,0 1,21 1,25 1,27 1,22 1,15
* LTV 75% 34% 33% 31% 29% 28%
* Schuld per woning Maximaal € 45.000 34.600 34.600 33.600 32.300 31.200
De verwachte ontwikkeling van de kengetallen na scheiding is als volgt:
Kengetallen DAEB tak Norm Begroot Begroot Begroot Begroot Begroot
2019 2020 2021 2022 2023
*ICR Minimaal 1,4 1,74 1,83 2,05 2,11 2,08
* DSCR Minimaal 1,0 1,71 1,59 1,74 1,78 1,86
* LTV - marktwaarde Maximaal 70% 33% 33% 32% 329% 32%
* LTV - beleidswaarde Maximaal 75% 50% 50% 51% 50% 50%
Kengetallen niet- Norm Begroot Begroot Begroot Begroot Begroot
DAEB tak 2019 2020 2021 2022 2023
* ICR Minimaal 1,8 1,70 1,67 2,08 1,87 2,29
* DSCR Minimaal 1,0 0,53 0,49 0,58 0,49 0,57
* LTV - marktwaarde Maximaal 70% 36% 33% 30% 27% 249,
* LTV - beleidswaarde Min 40%-max 60% 44%, 40% 37% 33% 30%

Eind 2013 stelde het WSW een nieuw risico beoordelingsmodel vast. Met behulp van dit model identificeert,
analyseert en interpreteert het WSW de risico’s van een individuele corporatie en van de totale borg op een
heldere en voorspelbare manier. Dit risico beoordelingsmodel bevat vijf financié€le ratio’s. Deze ratio’s worden

bepaald aan de hand van de gerealiseerde cijfers over de laatste drie jaren en over de komende vijf
prognosejaren. Op basis van de meest recente gegevens (de dVi en dPi van Domijn) komen de ratio’s in 2018

als volgt uit:

Ratio:

Norm
AW/WSW:

Domijn 2018:

- ICR (operationele kasstroom / rente uitgaven)

- Loan To Value (totaal vreemd vermogen / totale beleidswaarde)

- Solvabiliteit (eigen vermogen / balanstotaal 0.b.v. marktwaarde)
- Solvabiliteit (eigen vermogen / balanstotaal o0.b.v. beleidswaarde)
- Dekkingsratio (geborgde leningen / totale WOZ-waarde)

Minimaal 1,4
Maximaal 75%
Minimaal 20%
Minimaal 20%
Maximaal 20%

1,92
49%
69%
48%
28%

Op basis van deze indicatoren kan worden gesteld dat Domijn naar de maatstaven van het WSW financieel

gezond en daarmee borgbaar is.
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10.6 Treasury

Het doel van Domijn is uitsluitend in het belang van de volkshuisvesting (Artikel 2 lid 2 van de statuten)
werkzaam te zijn. Alle activiteiten op het gebied van treasury zijn hieraan ondergeschikt en dienend. De
hoofddoelstelling van de activiteiten op het gebied van treasury is: “Het waarborgen van de financiéle
continuiteit in brede zin.”

In het treasurystatuut is het formele kader voor alle activiteiten op het gebied van treasury binnen Domijn
vastgelegd, waaronder het financierings- en beleggingsbeleid. Met het treasurystatuut beoogt Domijn te
waarborgen dat inzicht wordt geboden in de risico’s, die samenhangen met de treasuryactiviteiten.

In juni 2015 is het geactualiseerde treasurystatuut vastgesteld. In de beleidsregels van het ministerie van 30
januari 2015 is uitgewerkt welke beleggingen wel en niet zijn toegestaan. Er is voor gekozen om het bestaande
treasurystatuut hierop aan te passen en niet om een separaat beleggingsstatuut hiervoor op te stellen. Domijn
heeft aangegeven geen beleggingen te hebben en zich voor nu en in de toekomst aan de beleidsregels te
houden.

De formulering en vaststelling van de financieringsstrategie en de nadere uitwerking in (trans)acties op het
gebied van treasury vindt plaats binnen het kader van het statuut, de treasuryjaarplannen en
(meerjaren)begrotingen van Domijn. De verantwoording over het gevoerde treasurybeleid en de gerealiseerde
(trans)acties vinden extern onder andere plaats in de jaarrekening en intern in de daarvoor benoemde
documenten en rapportages.

De belangrijkste doelstellingen die voor 2018 zijn gesteld en de ondernomen acties zijn hieronder
weergegeven. Daarbij wordt onderscheid gemaakt in financierbaarheid en renterisicobeheersing.

Domijn kent, mede naar aanleiding van het verleden en naar aanleiding van eigen opvattingen, een zeer
gematigd dan wel conservatief beleid ten aanzien van het gebruik van derivaten. Dat is ook als zodanig
vastgesteld in het treasurystatuut.

Binnen het treasurybeleid dient het gebruik van financiéle instrumenten ter beperking van inherente (rente-,
looptijden- en markt-) risico's. Op grond van het vigerende interne treasurystatuut is het gebruik van derivaten
beperkt, en geeft Domijn de voorkeur aan het spreiden en beperken van renterisico’s door gebruik te maken
van traditionele instrumenten (bijvoorbeeld contractuele renteafspraken met geldgevers over bestaande
leningen, of het afsluiten van leningen met uitgestelde storting). In de voorstellen voor het afsluiten van
rentederivaten dient de toegevoegde waarde in vergelijking met traditionele instrumenten aangetoond te
worden.

Financierbaarheid en borgingsplafond

Doel voor de korte termijn is voldoende middelen beschikbaar te hebben. Actief cash management is van
belang om enerzijds toegang tot direct krediet zo groot mogelijk te houden en anderzijds de rentelasten te
optimaliseren. De kredietfaciliteit van onze huisbank (BNG) bedraagt € 8 miljoen tegen 1-maands euribor +
150 basispunten met een bereidstellingsprovisie van 25 punten.

Ter ondersteuning van het cashmanagement beleid heeft Domijn de beschikking over twee leningen met een
variabele hoofdsom voor een totaal bedrag van € 25 miljoen.

Geldgever Hoofdsom Opgenomen Rente herziening Type einddatum

NWB € 10.000.000 € 10.000.000 1 maand LVH 21-02-2022

BNG € 15.000.000 € 15.000.000 1 maand LVH 16-12-2025
Tabel LVH’s

Met deze kredietfaciliteit en leningen met variabele hoofdsom is overliquiditeit voorkomen en is geprofiteerd
van de lage korte rente. Voor de lange termijn is ten doel gesteld te allen tijde de benodigde financiéle
middelen beschikbaar te hebben voor het uitvoeren van de volkshuisvestelijke taak. Belangrijk daarbij is de
continue monitoring van de actuele financieringsruimte bij het WSW waaraan gevolg is gegeven.

Belangrijke randvoorwaarden voor het aantrekken van nieuwe leningen zijn het borgingsplafond en de WSW-
rentemaxima. Domijn voldoet aan alle de door het WSW gestelde normen van de kwantitatieve criteria,
uitgedrukt in financiéle en dekkingsratio’s. De kasstroomratio’s zijn vastgesteld op basis van de
meerjarenbegroting. De gemeente Enschede heeft een generieke achtervang voor 2018 getekend voor een
bedrag van € 19,596 miljoen en de gemeente Haaksbergen heeft een onbeperkte generieke achtervang voor
een periode van 5 jaar getekend met het WSW.
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Leningenportefeuille

De leningenportefeuille van Domijn bestaat per 31 december 2018 uit 70 leningen. Rekening houdend met
volledige benutting van de lening met variabele hoofdsom (LVH), is de omvang van de leningenportefeuille per
eind 2018 groot € 561 miljoen (2017 € 571 miljoen). De gemiddeld gewogen rentecoupon bedraagt 3,06%
(ultimo 2017: 3,08%). De marktwaarde van de leningenportefeuille bedraagt ultimo 2018 € 743 miljoen (2017
€ 754 miljoen).

In totaal hebben er in 2018 9 mutaties in de leningenportefeuille plaatsgevonden. Deze mutaties omvatten
eindaflossingen, nieuwe leningen, renteherzieningen en spreadaanpassingen. Deze worden hieronder
behandeld.

Drie leningen kenden een eindaflossing. In de onderstaande tabel zijn deze leningen opgenomen.

Nummer Geldgever Aflossingswijze Datum Coupon Schuldrestant

13000030 NWB FIX 01-05-18 5,005% € 5.000.000
15002060 BNG FIX 05-05-18 1,900% € 10.000.000
15002049 NWB ANN 01-09-18 4,350% € 2.013.897
Totaal 2018 € 17.013.897

Tabel: Eindaflossingen 2018

Mede als gevolg van deze eindaflossingen van de leningen in 2017 is er een financieringsbehoefte ontstaan per
eind 2017 van ca. € 10 miljoen. In verband met het borgingsplafond vond de storting plaats op 2 januari 2018.
Zie ook de tabel. Hierin is ook de reeds aangetrokken groenlening van ING Groenbank opgenomen, die begin
2019 gestort zal worden.

Nummer Geldgever Aflossings- Stortings- Looptijd Coupon Hoofdsom
wijze datum
15002107 BNG FIX 02-01-2018 20 jaar 1,844% € 10.000.000
ING (Groen) LIN 04-01-2019 10 jaar 1,020% € 9.176.000

Tabel: Nieuwe leningen 2018

Er had in 2018 één lening een renteherziening. In de onderstaande tabel zijn de kenmerken van deze lening
weergegeven.

Nummer Geldgever Aflossingswijze Datum Coupon Nieuwe Schuldrestant
coupon
15002044 BNG ANN 02-02-2018 4,545% 0,97% € 2.689.780

Tabel: Renteherzieningen 2018

De leningenportefeuille van Domijn bevat in totaal 5 basisrenteleningen. Dit type lening kent tussentijdse
herzieningen van de spread. In 2018 vonden er 3 spreadaanpassingen plaats op dit type leningen. Daarnaast
was er een spreadherziening op een lening met variabele hoofdsom.

Nummer Geld- Schuld- Datum Vorige Nieuwe Lpt Basis- Totale

gever restant opslag opslag opslag rente rente
15002099 BNG € 10.000.000 21-02-2018 0,44% 0,13% 4 éll\:lribor n.v.t.
15002092 BNG € 10.000.000 27-04-2018 0,18% 0,01% 2 2,620% 2,63%
15002090 BNG € 10.000.000 19-07-2018 0,23% 0,09% 5 3,615% 3,705%
15002087 NWB € 15.000.000 20-10-2018 0,02% 0,03% 2 3,775% 3,805%
Totaal 2018 € 35.000.000

Tabel: Spreadaanpassingen 2018
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Renterisico

De figuur hieronder geeft een overzicht van het renterisicoprofiel van de leningenportefeuille. Hierin is de
spreadherziening van € 10 miljoen van LVH 15002099 niet meegenomen, omdat het renterisico al opgenomen
is onder ‘variabel rentende lening’ en zo dubbeltellingen voorkomen worden. De LVH's zijn voor 100%
opgenomen. Het spreadrisico van de basisrenteleningen is voor 50% opgenomen.
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Het renterisico blijft in alle jaren beneden de 15%-norm. Daarnaast is het renterisico in alle jaren, behalve
2020 en 2023, beneden 10% van het schuldrestant per eind december 2018. In de eerste jaren is het relatief
hoge renterisico met name het gevolg van het renterisico van de LVH’s, dat voor 100% van deze leningen
wordt opgenomen, ongeacht de benutting ervan. Daarnaast zijn er de komende jaren relatief veel
eindaflossingen. Het WSW hecht er waarde aan dat er - in de komende 10 jaar - steeds sprake is van
eindaflossingen. De figuur laat zien dat er gedurende de komende jaren (tot en met 2038) steeds
eindaflossingen zijn. Domijn voldoet hiermee aan de eis van het WSW.Vanaf 2026 kent de leningenportefeuille
van Domijn een grote mate van spreiding waardoor er ruim voldoende mogelijkheden zijn bij het opnieuw
vastleggen van een rentevast periode van een lening of het aflossen van een nieuw aan te trekken lening.

In de volgende tabellen zijn de eindaflossingen in de leningenportefeuille voor de komende drie jaren
weergegeven alsmede de renteconversies.

Nummer Geldgever Type lening Datum :1::';'3: Schuldrestant
12100200 NWB FIX 27-02-19 4,710% € 7.500.000
15002084 Rabo Utrecht FIX 17-03-19 1,705% € 10.000.000
Totaal 2019 € 17.500.000
15002088 NWB FIX 15-01-20 4,000% € 15.000.000
15002089 BNG FIX 17-05-20 3,670% € 10.000.000
15002086 BNG FIX 15-06-20 1,945% € 10.000.000
15002089 BNG FIX 17-05-20 3,670% € 10.000.000
Totaal 2020 € 45.000.000

Tabel 1: Eindaflossingen 2019-2021
Nummer Geldgever Type lening Datum '::l'l‘;'g: Schuldrestant
12077001 NWB ANN 15-12-19 3,950% € 412.758
Totaal 2019 € 412.758
15001026 Gem Enschede ANN 01-05-20 3,590% € 1.689.966
Totaal 2020 € 1.689.966

Tabel 2: Renteherzieningen 2019-2021
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Nummer Geldgever Ty|:!e Datum Huidige Basisrente Schuldrestant
lening opslag

15002091 BNG BAS 15-03-19 0,075% 2,590% € 10.000.000

Totaal 2019 € 10.000.000

15002094 NWB BAS 01-10-22 0,230% 3,730% € 16.000.000

Totaal 2021 € 16.000.000

Tabel 3: Spreadherzieningen 2019 - 2021

10.7 Verbindingen

Domijn beschouwt zichzelf als een vastgoedorganisatie met een maatschappelijke taak. Deze maatschappelijke
taak bestaat primair uit het bieden van huisvesting voor huishoudens die hierin zelfstandig niet of onvoldoende
kunnen voorzien. Secundair heeft Domijn een verantwoordelijkheid een bijdrage te leveren aan de leefbaarheid
en het sociale klimaat binnen haar werkgebied. Voor de uitvoering van de hieruit voortvloeiende activiteiten
zoekt zij graag de samenwerking met andere maatschappelijke partijen. Zij gaat hiertoe verbindingen aan
indien dit aantoonbare meerwaarde oplevert. Met een verbinding wordt bedoeld een duurzaam met Domijn
verbonden zelfstandige juridische entiteit waarin Domijn een zakelijk belang heeft. Dit zakelijk belang kent
meerdere verschijningsvormen, maar is vaak primair financieel van aard.

Hiermee worden risico’s voor de corporaties zoveel mogelijk beperkt. De bestuurlijke betrokkenheid van de
corporaties in deze verbindingen achten wij van groot belang. Uitgangspunt is dat de corporatie alleen of
gezamenlijk met andere corporaties voor minimaal 50% zeggenschap heeft in de verbindingen. De
zeggenschap is opgenomen in onderstaande tabellen.

Domijn neemt deel aan de volgende verbindingen:

- IT Woon BV
IT Woon verleent ICT diensten aan een aantal woningcorporaties in de regio Twente. Domijn is voor
100% eigenaar van IT Woon BV.

- Neighbourhood Corporation Enschede BV
De aandeelhouders in deze BV zijn woningstichting Domijn 50% en woningstichting De Woonplaats 50%.
Op de 2 nog aanwezige kavels in de BV is beslag gelegd in verband met een geschil. Zodra er een
rechterlijke uitspraak is over dit geschil en het beslag is opgeheven kunnen de kavels worden verkocht
waarna de BV kan worden geliquideerd. De uitspraak heeft in 2018 plaatsgevonden. Verkoop van de
kavels en de liquidatie van de BV zal in 2019 plaats vinden.

- WOM Laares BV
De WOM Laares BV treedt op als beherend vennoot van WOM Laares CV. Woningstichting Domijn is voor
20% eigenaar van deze BV. Andere aandeelhouders zijn woningstichting Ons Huis, woningstichting De
Woonplaats, AM Ontwikkelaars en Nijhuis-Hegeman, ook ieder 20%.

- WOM Laares CV
De WOM Laares CV ontwikkelt de wijk “de Laares” te Enschede. Aandeelhouders zijn naast de
aandeelhouders in de WOM Laares BV (ieder 19%) ook de WOM Laares BV (5%).
Zodra de werkzaamheden in de Laares zijn afgerond kan zowel de WOM Laares CV als de WOM Laares
BV worden geliquideerd.

- Domijn Projecten BV
Domijn Projecten BV is indertijd opgericht om registergoederen te ontwikkelen, beheren en exploiteren.
Domijn Projecten BV neemt deel in de VOF Heemaf (zie hieronder). Wanneer de ontwikkelingen in de
VOF Heemaf zijn afgerond (2019) kan de Domijn Projecten BV worden geliquideerd.

- VOF Heemaf
De VOF Heemaf is opgericht om het Heemaf terrein en “Het Heim” in Hengelo te ontwikkelen. Domijn
Projecten BV (37,5%) is naast WBO projecten BV (12,5%) en Plegt-Vos (50%) vennoot in deze VOF.
Vanwege ontwikkelingen op de vastgoedmarkt is het gebied nog niet ontwikkeld en is het vastgoed niet
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verkocht. De VOF Heemaf kan worden geliquideerd zodra ontwikkeling dan wel verkoop van de gronden
en het vastgoed heeft plaats gevonden. Dit zal naar alle waarschijnlijkheid in 2019 plaats vinden.

GOS Enschede VOF

GOS Enschede VOF is opgericht door Woningstichting de Woonplaats en Woningstichting Domijn. Beide
corporaties zijn ieder voor 50% vennoot in de VOF. Het doel van de VOF is het gezamenlijk ontwikkelen
en exploiteren van vastgoed ten behoeve van Gezondheid, Onderwijs en Sport.

In 2009 heeft toenmalig Minister van der Laan toestemming gegeven voor de activiteiten die binnen

GOS Enschede VOF plaatsvinden.

Algemene gegevens

Naam van de verbinding
Rechtsvorm
Oprichtingsdatum

Statutaire zetel
Aantal werknemers
Statutaire doelstelling

Administratie/contactpersoon
Aandeelhouders
Domijn Projecten BV neemt deel in:

Financiéle gegevens 2018

Eigen Vermogen

Balanstotaal

Bedrijfsopbrengsten

Resultaat

Corporatiebelang in %

Bestuurlijke zeggenschap

Waarde op balans Domijn kapitaal
Waarde op balans Domijn vordering
Risico’s

Datum vaststelling jaarverslag en controleverklaring

Domijn Projecten B.V.

Besloten vennootschap

17-02-2003

Op 14 december 2009 is Domijn Projecten BV
gefuseerd met SWL Projecten BV en Lucht en Licht
Ontwikkeling BV.

Enschede

0

Het ontwikkelen, beheren en exploiteren van
registergoederen. Tevens is als doel gesteld het
deelnemen in, het voeren van beheer over, het
verlenen van diensten aan en financieren van andere
ondernemingen en vennootschappen.
Woningstichting Domijn

Woningstichting Domijn (100%)

- VOF Heemaf (37,5%)

-/- € 895.278

€1.737.821

€0

€ 105.468

100%

100%

-/- € 895.278

€ 2.633.099

Domijn Projecten BV is opgericht om risico’s in
deelnemingen te beperken voor de TI. De risico’s van
de diverse deelnemingen staan bij elke deelneming
in dit overzicht benoemd.

Niet van toepassing: er wordt geen
accountantscontrole toegepast.

Woningstichting Domijn - jaarverslag 2018

69



Algemene gegevens

Naam van de verbinding
Rechtsvorm
Oprichtingsdatum
Statutaire zetel

Aantal werknemers
Statutaire doelstelling

Administratie/contactpersoon
Aandeelhouders

Financiéle gegevens 2018

Eigen Vermogen

Balanstotaal

Bedrijfsopbrengst

Resultaat

Corporatiebelang in %

Bestuurlijke zeggenschap

Waarde op balans Domijn kapitaal

Waarde op balans Domijn vordering

Datum vaststelling jaarverslag en controleverklaring

IT Woon B.V.

Besloten vennootschap

30-09-2005

Enschede

10

Het verlenen van diensten op het gebied van ICT
aan woningcorporaties alsmede het aannemen van
werken op ICT gebied.

Woningstichting Domijn

Woningstichting Domijn (100%)

€ 374.830

€ 495.540

€ 1.273.953

€ 37.692

100%

100%

€ 374.830

€0

Datum nog niet bekend; accountantscontrole door
Deloitte.

Algemene gegevens

Naam van de verbinding
echtsvorm
Oprichtingsdatum
Statutaire zetel

Aantal werknemers
Statutaire doelstelling

Administratie/contactpersoon
Aandeelhouders

Financiéle gegevens 2018

Eigen Vermogen

Balanstotaal

Jaaromzet

Resultaat

Corporatiebelang in %

Bestuurlijke zeggenschap

Waarde op balans Domijn kapitaal

Waarde op balans Domijn vordering

Datum vaststelling jaarverslag en controleverklaring

WOM Laares Beheer B.V.

Besloten vennootschap

15-05-2003

Enschede

0

Het optreden als beherende vennoot van de
commanditaire vennootschap Laares CV, en het
financieren van de CV.

Ons Huis

Woningstichting Domijn (20%), Woningstichting
Ons Huis (20%), Woningstichting Woonplaats
(20%), Nijhuis/-Hegeman V.O.F. (20%), AM Wonen
(20%).

€ 4.640.605

€ 4.782.786

€0

€ 28.830

20%

20%

-/- €5.288

€0

Datum nog niet bekend; accountantscontrole De
Jong en Laan.
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Algemene gegevens

Naam van de verbinding
Rechtsvorm
Oprichtingsdatum
Statutaire zetel

Aantal werknemers
Statutaire doelstelling

Administratie/contactpersoon
Vennoten

Financiéle gegevens 2018

Eigen Vermogen

Balanstotaal

Jaaromzet

Resultaat

Corporatiebelang in %

Bestuurlijke zeggenschap

Waarde op balans Domijn kapitaal
Waarde op balans Domijn vordering
Risico’s

Datum vaststelling jaarverslag en controleverklaring

WOM Laares C.V.

Commanditaire vennootschap

15-05-2003

Enschede

0

Het voor eigen rekening en risico (her)ontwikkelen
van de wijk ‘de Laares’ te Enschede en het
realiseren van woningen en het aanleggen van
wegen en groenvoorzieningen.

Ons Huis

Woningstichting Domijn (19%), Woningstichting
Ons Huis (19%), Woningstichting De Woonplaats
(19%), Nijhuis/-Hegeman V.O.F. (19%), AM Wonen
(19%), WOM Laares Beheer B.V. (5%).

€ 2.303.179

€ 7.589.973

€0

€ 843.689

19%

19%

€0

€0

De achtergestelde lening van € 1.555.682 per
corporatie is bij de oprichting door Domijn als
verlies genomen.

Datum nog niet bekend; accountantscontrole De
Jong en Laan

Algemene gegevens

Naam van de verbinding
Rechtsvorm
Oprichtingsdatum
Statutaire zetel

Aantal werknemers
Statutaire doelstelling

Administratie/contactpersoon
Vennoten

Financiéle gegevens 2018

Eigen Vermogen

Balanstotaal

Jaaromzet

Resultaat

Corporatiebelang in %

Bestuurlijke zeggenschap

Waarde op balans Domijn kapitaal
Waarde op balans Domijn vordering
Risico’s

Datum vaststelling jaarverslag en controleverklaring

GOS Enschede VOF

Vennootschap onder firma

21-04-2009

Enschede

0

Gezamenlijk investeren in Gezondheid, Onderwijs
en Sport

Domijn

Woningstichting Domijn (50%) en Woningstichting
De Woonplaats (50%)

€12.170.419

€ 12.346.010

€1.119.849

-/- € 2.611.479

50%

50%

€ 6.085.209

€ 47.970

Huurderving

Niet van toepassing: er wordt geen
accountantscontrole toegepast.
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Algemene gegevens

Naam van de verbinding
Rechtsvorm
Oprichtingsdatum
Statutaire zetel

Aantal werknemers
Statutaire doelstelling

Administratie/contactpersoon
Vennoten

Financiéle gegevens 2018

Eigen Vermogen

Balanstotaal

Jaaromzet

Resultaat

Corporatiebelang in %

Bestuurlijke zeggenschap

Waarde op balans Domijn kapitaal
Waarde op balans Domijn vordering
Risico’s

Datum vaststelling jaarverslag en controleverklaring

Neighbourhood Corporation Enschede B.V.

Besloten vennootschap

02-11-2001

Enschede

0

Het bevorderen van het economisch functioneren
en de leefbaarheid in Enschede

Domijn

Woningstichting Domijn (50%) en Woningstichting
De Woonplaats (50%)

-/- € 370.548

€ 189.794

€0

-/- € 130.072

50%

50%

-/- € 185.274

€212.123

Claim inzake 1¢ kooprecht.
Niet van toepassing: er wordt geen
accountantscontrole toegepast.
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Geconsolideerde balans na resultaatbestemming
(bedragen x € 1.000)

ACTIVA 2018 2017
A. VASTE ACTIVA
1. Vastgoedbeleggingen
1.1. DAEB vastgoed in exploitatie 1.699.774 1.416.659
1.2. niet DAEB vastgoed in exploitatie 215.139 191.992
1.3. Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 15.419 15.350
1.4. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie 1.628 7.199
Totaal vastgoedbeleggingen 1.931.960 1.631.200
2. Materiéle vaste activa
2.1. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 8.991 8.463
Totaal materiéle vaste activa 8.991 8.463
3. Financiéle vaste activa
3.1. Andere deelnemingen 6.085 7.760
3.2. Latente belastingvordering(en) 2.743 1.129
3.3. Leningen u/g 2.087 2.099
3.4. Te vorderen BWS-subsidies - -
Totaal financiéle vaste activa 10.915 10.988
Totaal Vaste Activa 1.951.866 1.650.651
B. VLOTTENDE ACTIVA
4. Voorraden
4.1. Vastgoed bestemd voor de verkoop 5.580 3.545
4.2. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 950 1.524
4.3. Overige voorraden 2.427 2.257
Totaal voorraden 8.957 7.326
5. Vorderingen
5.1. Huurdebiteuren 1.762 2.438
5.2. Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen 47 16
5.3. Latente belastingvordering(en) 9.373 1.501
5.4. Belastingen en premies sociale verzekeringen 60 524
5.5. Overige vorderingen 491 1.309
5.6. Overlopende activa 2.943 865
Totaal vorderingen 14.676 6.653
6. Liquide middelen 7.392 15.430
Totaal Viottende Activa 31.025 29.409
TOTAAL ACTIVA 1.982.891 1.680.060
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PASSIVA 2.018 2017
7. GROEPSVERMOGEN
7.1. Eigen vermogen 1.377.441 1.060.719
7.2. Aandeel van derden in het groepsvermogen - -
Totaal groepsvermogen 1.377.441 1.060.719
8. VOORZIENINGEN
8.1. Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 3.972 9.064
8.2. Voorziening latente belastingverplichtingen 6.180 1.215
8.3. Voorziening deelnemingen 580 131
8.4. Overige voorzieningen 433 426
Totaal voorzieningen 11.165 10.836
9. LANGLOPENDE SCHULDEN
9.1. Schulden/Leningen overheid 18.782 19.318
9.2. Schulden/Leningen kredietinstellingen 516.851 531.276
9.3. Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken vov 15.116 15.203
Totaal langlopende schulden 550.749 565.797
10. KORTLOPENDE SCHULDEN
10.1. Schulden aan overheid 535 529
10.2. Schulden aan kredietinstellingen 20.425 19.855
10.3. Schulden aan leveranciers 7.881 2.324
10.4. Belastingen en premies sociale verzekeringen 2.875 3.243
10.5. Overige schulden 140 87
10.6. Overlopende passiva 11.680 16.669
Totaal kortlopende schulden 43.536 42.707
TOTAAL PASSIVA 1.982.891 1.680.060
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GECONSOLIDEERDE WINST- EN VERLIESREKENING
(bedragen x € 1.000)

2018 2017
1. Huuropbrengsten 102.458 101.919
2. Opbrengsten servicecontracten 5.856 4.428
3. Lasten servicecontracten -7.216 -6.161
4. Lasten verhuur en beheeractiviteiten -5.938 -4.677
5. Lasten onderhoudsactiviteiten -39.211 -37.633
6. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -17.012 -14.288
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 38.937 43.589
7. Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling 3.470 1.039
8. Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling -5.148 -1.046
9. Toegerekende organisatiekosten - -
10. Toegerekende financieringskosten - -
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling -1.678 -7
11. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 13.065 15.493
12. Toegerekende organisatiekosten -1.128 -1.442
13. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -10.437 -14.073
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 1.500 -22
14. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -3.969 -14.150
15. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 301.581 52.282
16. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille vov 156 317
17. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkoop - -
Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 297.768 38.450
18. Opbrengst overige activiteiten 266 2.002
19. Kosten overige activiteiten - -
Netto resultaat overige activiteiten 266 2.002
20. Overige organisatiekosten -3.182 -
21. Leefbaarheid -1.795 -3.219
22. Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten - -
23. Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van effecten 6 7
24. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 29 27
25. Rentelasten en soortgelijke kosten -17.529 -18.364
Saldo financiéle baten en lasten -17.494 -18.330
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 314.322 62.463
26. Belastingen 4.522 -43.616
27. Resultaat deelnemingen -2.122 489
RESULTAAT NA BELASTINGEN 316.722 19.337
RESULTAAT NA BELASTINGEN 316.722 19.337
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Kasstroomoverzicht over 2018- Domijn geconsolideerd

(Volgens de directe methode)

(A) Operationele activiteiten
Ontvangsten:

Huurontvangsten

Vergoedingen

Overheidsontvangsten

Overige bedriffsontvangsten

Ontvangen interest (uit operationele activiteiten)

Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven:

Erfpacht

Betalingen aan w erknemers

Onderhoudsuitgaven

Overige bedrijfsuitgaven

Betaalde interest

Sectorspecifieke heffing onafhankelijk van resultaat
Verhuurdersheffing

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden
Vennootschapsbelasting

Saldo uitgaande kasstromen

Totaal van kasstroom uit operationele activiteiten

(B) (Des)investeringsactiviteiten
Vastgoedbeleggingen en MVA ingaande kasstroom
Verkoopontvangsten bestaande huur

Verkoopontvangsten w oongelegenheden (VOV) na inkoop in dPi periode
Verkoopontvangsten nieuw bouw

Verkoopontvangsten grond

(Des)Investeringsontvangsten overig

Ontvangsten uit hoofde van vervreemding van vastgoedbeleggingen en mva
Vastgoedbeleggingen en MVA uitgaande kasstroom
Nieuw bouw huur

Verbeteruitgaven

Aankoop

Nieuw bouw verkoop

Aankoop w oongelegenheden (VOV) voor doorverkoop

Sloopuitgaven

Investeringen overig

Externe kosten bij verkoop

Verwerving van vastgoedbeleggingen en mva

Saldo in- en uitgaande kasstroom van vastgoedbeleggingen en MVA
FVA

Ontvangsten verbindingen

Ontvangsten overig

Uitgaven verbindingen

Uitgaven overig

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

Totaal van kasstroom uit investeringsactiviteiten
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Verslagjaar
2018

102.929
645

606

23
104.203

14.692
28.899
14.570
18.486
964
9.315
316

87.242
16.961

13.457

1391

14.848

15.628
3.924
842

480
2.194
2.057

314

25.439
-10.591

19

43

-24
-10.615

Verslagjaar
2017

100.809
3.517

0

866

10
105.202

14.024
25.249
16.063
18.148

7.968
471

81.923
23.279

15.119

800

15.919

16.645
2511
301
3.619
2.023
561
7.573
274
33.506
-17.587

664
19

683
-16.904
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(C) Financieringsactiviteiten

Ingaand

Nieuw e te borgen leningen

Nieuw e ongeborgde leningen

Uitgaand

Aflossing geborgde leningen

Aflossing ongeborgde leningen

Totaal van kasstroom uit financieringsactiviteiten

Toename (afname) van geldmiddelen
Wijziging kortgeld

Geldmiddelen aan het begin van de periode
Geldmiddelen aan het einde van de periode
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10.000

24.384

-14.384

-8.038

15.430
7.392

32.000

31.067

933

7.309

8.121
15.430
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Overzicht van het totaalresultaat over 2018

2018 2017
Geconsolideerd resultaat na belastingen toekomend aan de woningcorporatie 316.722 19.337
Herwaardering materiéle vaste activa
Afwaardering/herwaardering financiéle vaste activa
Gerealiseerde herwaardering ten laste van het eigen vermogen (1)
Totaal van de rechtstreekse mutaties in het eigen vermogen van de
woningcorporatie als onderdeel van het groepsvermogen (2)
Totaalresultaat 316.722 19.337
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Toelichting op de geconsolideerde jaarrekening 2018

Algemeen

Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari 2018 tot en met 31 december 2018.

Alle bedragen luiden in euro’s, tenzij anders vermeld.

Activiteiten Domijn

De activiteiten van Woningstichting Domijn, statutair gevestigd te Enschede, Hoge Bothofstraat 39, zijn erop
gericht mensen te huisvesten in vitale wijken en steden. Woningstichting Domijn is een stichting met de status
van toegelaten instelling conform artikel 70 eerste lid van de Woningwet. Het werkgebied van Domijn betreft
conform artikel 2 van de statuten: Enschede, Almelo, Borne, Dinkelland, Haaksbergen, Hardenberg, Hengelo
(Overijssel), Hellendoorn, Hof van Twente, Holten, Losser, Berkelland, Oldenzaal, Raalte, Rijssen-Holten,
Tubbergen, Twenterand, Wierden.

Het KvK-nummer van Woningstichting Domijn is 06033220
Groepsverhoudingen

Woningstichting Domijn te Enschede staat aan het hoofd van een groep rechtspersonen.
De in de consolidatie begrepen rechtspersonen en vennootschappen zijn:

Volledig opgenomen in consolidatie

Naam Vestigingsplaats Aandeel in
geplaatst kapitaal %
Domijn Projecten B.V. Enschede 100
IT Woon B.V. Enschede 100

Domijn Projecten B.V.

De activiteiten van Domijn Projecten B.V. bestaan uit het ontwikkelen, beheren en exploiteren van
registergoederen. Tevens is als doel gesteld het deelnemen in, het voeren van beheer over, het verlenen van
diensten aan en financieren van andere ondernemingen en vennootschappen. Domijn Projecten B.V. heeft een
deelneming in VOF Heemaf (37,5%).

IT Woon B.V.
De activiteiten van IT Woon B.V. bestaan uit het verzorgen van de ICT voor Domijn, Beter Wonen, WBO Wonen
en overige derden.

De volgende verbindingen zijn niet geconsolideerd:
Deze verbindingen komen niet in aanmerking voor consolidatie daar er geen sprake is van een
meerderheidsbelang (>50%) in deze deelnemingen of geen sprake is van overheersende zeggenschap (>50%).

Ontwikkelingscombinatie Heemafcomplex vof
Per 2 april 2007 neemt Domijn Projecten B.V. deel in de Ontwikkelingscombinatie Heemafcomplex vof (VOF

Heemaf). De andere deelnemers zijn WBO Projecten B.V. en Plegt-Vos Projecten IX BV. Domijn Projecten B.V.
neemt voor 37,5%, WBO Projecten B.V. voor 12,5%, en Plegt-Vos Projecten IX BV neemt voor 50% deel in de
VOF Heemaf.

De activiteiten van de VOF Heemaf bestaan uit het ontwikkelen en doen bouwen van appartementen zowel voor
de koop- als huursector en de herontwikkeling van het gebouw “Het Heim”.

De positie in de VOF Heemaf is in 2019 juridisch geleverd aan een combinant. De intentie is om de VOF Heemaf
te liquideren.

Woningstichting Domijn - jaarverslag 2018 82



Overige verbindingen
Voorts heeft de Woningcorporatie Domijn naast bovengenoemde belangen de volgende verbindingen:

Andere deelnemingen (niet opgenomen in consolidatie)

Naam Vestigingsplaats Aandeel in
geplaatst kapitaal %
WOM Laares Beheer BV Enschede 20
WOM Laares CV Enschede 19
NCE B.V. Enschede 50
VOF GOS Enschede 50

NCE B.V.
De intentie is om de NCE B.V. in 2019 te liquideren.

Grondslagen voor de consolidatie

In de geconsolideerde jaarrekening van Domijn zijn de financiéle gegevens verwerkt van de tot de groep
behorende maatschappijen en andere rechtspersonen waarop een overheersende zeggenschap kan worden
uitgeoefend of waarover de centrale leiding wordt gevoerd.

De geconsolideerde jaarrekening is opgesteld met toepassing van de grondslagen voor de waardering en de
resultaatbepaling van Domijn.

De financiéle gegevens van de groepsmaatschappijen en de andere in de consolidatie betrokken rechtspersonen
en vennootschappen zijn volledig in de geconsolideerde jaarrekening opgenomen onder eliminatie van de
onderlinge verhoudingen en transacties. Indien van toepassing zijn belangen van derden in het vermogen en in
het resultaat van groepsmaatschappijen afzonderlijk in de geconsolideerde jaarrekening tot uitdrukking
gebracht.

De resultaten van nieuw verworven groepsmaatschappijen en de andere in de consolidatie meegenomen
rechtspersonen en vennootschappen worden geconsolideerd vanaf de overnamedatum. Op die datum worden
de verkregen activa en verplichtingen gewaardeerd tegen de reéle waarden. Indien de verkrijgingsprijs hoger is
dan de reéle waarden van de verkregen activa en verplichtingen is sprake van goodwill die wordt geactiveerd
en afgeschreven over de economische levensduur.

Indien de verkrijgingsprijs lager is dan de reéle waarden van de verkregen activa en verplichtingen is sprake
van negatieve goodwill. Voor zover negatieve goodwill betrekking heeft op verwachte toekomstige verliezen en
lasten waarmee rekening is gehouden in het overnameplan en die betrouwbaar kunnen worden vastgesteld,
doch die nog geen identificeerbare verplichting vormen op de overnamedatum, wordt dit gedeelte van de
negatieve goodwill ten gunste van de winst-en-verliesrekening gebracht naarmate deze verliezen en lasten zich
voordoen. Negatieve goodwill die geen betrekking heeft op verwachte toekomstige verliezen en lasten wordt als
volgt ten gunste van de winst-en-verliesrekening gebracht:

e Het gedeelte van de negatieve goodwill dat niet hoger is dan de reéle waarde van identificeerbare niet-
monetaire activa wordt stelselmatig ten gunste van de winst-en-verliesrekening gebracht naar rato van het
gewogen gemiddelde van de resterende gebruiksduur van de verworven afschrijfbare activa.

e Het gedeelte van de negatieve goodwill dat hoger is dan de reéle waarde van geidentificeerde niet-
monetaire activa wordt onmiddellijk ten gunste van de winst-en-verliesrekening gebracht.

De negatieve goodwill wordt als een afzonderlijke overlopende passiefpost opgenomen.

De resultaten van afgestoten deelnemingen worden in de consolidatie verwerkt tot het tijdstip waarop de
groepsband wordt verbroken.
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Algemene grondslagen voor de opstelling van de geconsolideerde jaarrekening

De geconsolideerde jaarrekening van Domijn 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 geconsolideerde jaarrekening opgesteld
volgens de door de Raad voor de Jaarverslaggeving uitgegeven Richtlijn 645 Toegelaten instellingen
volkshuisvesting.

De waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op basis van historische
kosten.

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

Continuiteit van de activiteiten
Deze jaarrekening is opgesteld uitgaande van continuiteit van de activiteiten.

Financiéle instrumenten
Onder financiéle instrumenten worden zowel primaire financiéle instrumenten (zoals vorderingen en schulden),
als afgeleide financiéle instrumenten (derivaten) verstaan.

Primaire financiéle instrumenten

Voor de grondslagen van primaire financiéle instrumenten wordt verwezen naar de behandeling per balanspost
van de ‘Grondslagen voor de waardering van activa en passiva’'.

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

Domijn kent, mede naar aanleiding van het verleden en naar aanleiding van eigen opvattingen, een zeer
gematigd dan wel conservatief beleid ten aanzien van het gebruik van derivaten. Dat is ook als zodanig
opnieuw vastgesteld in het treasurystatuut 2015.

Binnen het treasurybeleid van Domijn dient het gebruik van financiéle instrumenten ter beperking van
inherente (rente-, looptijden- en markt-) risico's. Op grond van het vigerende interne treasurystatuut is het
gebruik van derivaten beperkt tot rentederivaten, maar geeft Domijn de voorkeur aan het spreiden en
beperken van renterisico’s door gebruik te maken van traditionele instrumenten (bijvoorbeeld contractuele
renteafspraken met geldgevers over bestaande leningen, of het afsluiten van leningen met uitgestelde
storting). In de voorstellen voor het afsluiten van rentederivaten dient de toegevoegde waarde in vergelijking
met traditionele instrumenten aangetoond te worden.

Financiéle instrumenten omvatten bij Domijn vorderingen, liquide middelen, langlopende en kortlopende
schulden. Financiéle instrumenten worden bij de eerste opname verwerkt tegen reéle waarde, waarbij (dis)agio
en de direct toerekenbare transactiekosten in de eerste opname worden meegenomen. Na de eerste opname
worden financiéle instrumenten gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. Indien er geen sprake is van
agio of disagio en direct toerekenbare transactiekosten is de geamortiseerde kostprijs gelijk aan de nominale
waarde. Op vorderingen wordt een noodzakelijke geachte voorziening getroffen voor risico van oninbaarheid.

Hedge accounting
Woningcorporatie Domijn past geen hedge accounting toe.

Schattingen

Bij het opstellen van de jaarrekening maakt het bestuur diverse schattingen. Dit is inherent aan het toepassen
van de geldende verslaggevingsstandaarden. In het bijzonder vormt het bestuur oordelen en schattingen bij de
bepaling van de marktwaarde van het vastgoed in exploitatie. De waardebepaling van het vastgoed betreft de
grootste schattingspost waar het bestuur een inschatting over moet maken voor de jaarrekening van Domijn.
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De marktwaarde is als volgt te definiéren:

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

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

Grondslagen voor de waardering van activa en passiva

1. Vastgoedbeleggingen

1.1 -1.2 DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie

DAEB-vastgoed omvat woningen in exploitatie met een huurprijs onder de huurtoeslaggrens, het
maatschappelijk vastgoed en het overige sociale vastgoed. De huurtoeslaggrens is een algemeen
huurprijsniveau dat jaarlijks per 1 juli door de minister van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties wordt
vastgesteld. Ultimo 2018 bedraagt deze grens € 710,68 (2017: € 710,68). Het niet-DAEB-vastgoed omvat
woningen in exploitatie met een huurprijs boven de huurtoeslaggrens en commercieel vastgoed.

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

Grondslag waardering tegen actuele waarde gebaseerd op marktwaarde:

Het DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in exploitatie wordt bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de
verkrijgings- of vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten. Vastgoed in exploitatie wordt op grond van
artikel 35 lid 2 van de Woningwet na de eerste verwerking gewaardeerd op basis van actuele waarde. Op grond
van artikel 31 van het Besluit toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de
marktwaarde, die overeenkomstig artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015
plaatsvindt conform de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 (*Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’).

Bij het toepassen van het ‘Handboek modelmatig waarderen marktwaarde’ wordt de full-versie gehanteerd.
Voor een verdere toelichting op de toepassing van het waarderingshandboek wordt verwezen naar de
toelichting op de balans.

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

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

Het WSW en de Aw hebben in het kader van het nieuwe integraal toezichtskader besloten om met ingang van
het boekjaar 2018 de in voorgaande jaren gehanteerde bedrijfswaarde te vervangen door een nieuw
waardebegrip, de beleidswaarde. In het bestuursverslag is een beleidsmatige beschouwing opgenomen.

De beleidswaarde sluit aan op het beleid van Domijn en beoogt inzicht te geven in de verdiencapaciteit van
haar vastgoed in exploitatie, uitgaande van dit beleid. Onder de beleidswaarde wordt verstaan de contante
waarde van de aan een actief of samenstel van activa (kasstroom genererende eenheden) toe te rekenen
toekomstige kasstromen uitgaande van het beleid van Domijn. De grondslagen voor de beleidswaarde van het
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vastgoed in exploitatie (zelfstandige- en onzelfstandige woongelegenheden) komen overeen met de
grondslagen voor de bepaling van de marktwaarde, met uitzondering van:

1. Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario, derhalve geen rekening houden met een
uitpondscenario en geen rekening houden met voorgenomen verkopen van vastgoed in exploitatie.
(indien full-versie:) Hierbij wordt tevens uitgegaan van eeuwigdurende looptijd in de eindwaarde. Ten
aanzien van de gehanteerde exit yield wordt direct aangesloten bij de gehanteerde methodiek volgens
het Handboek modelmatig waarderen. Deze is daarmee niet langer als vrijheidsgraad toegepast.

2. Inrekening van de intern bepaalde streefhuur in plaats van de markthuur, vanaf het ingeschatte
moment van (huurders)mutatie. De streefhuur betreft de huur die volgens het beleid van de corporatie
bij mutatie in rekening wordt gebracht, passend binnen de geldende wet- en regelgeving, feitelijke
beklemmingen en prestatieafspraken met gemeenten.

3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het (onderhouds)beleid van
de corporatie en het als onderdeel daarvan vastgestelde meerjaren onderhoudsprogramma voor het
vastgoedbezit, in plaats van onderhoudsnormen in de markt.

4. Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerslasten in plaats van marktconforme lasten ter zake.
Hieronder worden verstaan de directe en indirecte kosten die rechtstreeks zijn te relateren aan de
verhuur- en beheeractiviteiten van de corporatie en zoals deze worden opgenomen onder het hoofd
‘lasten verhuur en beheeractiviteiten’ in de resultatenrekening

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

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 geént op de wettelijke voorschriften opgenomen in
RTiV artikel 151.

Domijn heeft hierbij uitgangspunten bepaald die mede van invloed zijn op de beleidswaarde. Wijzigingen van

deze uitgangspunten zijn derhalve van invioed op deze waarde.

De beleidswaarde is eerst gedurende 2018 ingevoerd, waarbij dit waardebegrip nog in ontwikkeling is. Verdere
ontwikkeling van dit waardebegrip door de Aw en WSW zal kunnen leiden tot aanpassingen in de beleidswaarde
in komende perioden, denk aan de nadere aanscherping van het begrip onderhoud / verbetering en
beheerlasten.

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

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

1.4 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

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

2. Materiele vaste activa

2.1 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.

De volgende levensduren worden hierbij gehanteerd:

Kantoorpanden 35 jaar (lineair)
Vervoermiddelen 5 jaar (lineair)
Inventaris 10 jaar (lineair)
Automatisering 3 - 7 jaar (lineair)
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Onderhoudsuitgaven worden slechts geactiveerd indien zij de gebruiksduur van het object verlengen. Indien er
geen sprake is van verlenging van de gebruiksduur worden de onderhoudsuitgaven (ineens) ten laste van de
winst- en verliesrekening gebracht.

Lease

Leasecontracten waarbij een groot deel van de voor- en nadelen verbonden aan de eigendom niet bij de
woningcorporatie ligt, worden verantwoord als operationele lease. Verplichtingen uit hoofde van operationele
lease worden, rekening houdend met ontvangen vergoedingen van de lessor, op lineaire basis verwerkt in de
winst-en-verliesrekening over de looptijd van het contract.

Onderhoud
Periodiek groot onderhoud wordt volgens de componentenbenadering geactiveerd. Hierbij worden de totale
uitgaven toegewezen aan de samenstellende delen.

3. Financiéle vaste activa

3.1 Deelnemingen

De niet-geconsolideerde deelnemingen waarin invloed van betekenis op het zakelijke en financiéle beleid wordt
uitgeoefend, worden gewaardeerd op de nettovermogenswaarde, doch niet lager dan nihil. Deze
nettovermogenswaarde wordt berekend op basis van de grondslagen van Domijn.

Deelnemingen met een negatieve nettovermogenswaarde worden op nihil gewaardeerd. Daarbij worden tevens
andere langlopende belangen in aanmerking genomen die feitelijk moeten worden aangemerkt als onderdeel
van de netto-investering in de deelneming. Wanneer Domijn geheel of ten dele instaat voor schulden van de
desbetreffende deelneming, respectievelijk de feitelijke verplichting heeft de deelneming (voor haar aandeel) in
staat te stellen tot betaling van haar schulden, wordt een voorziening gevormd. Bij het bepalen van de omvang
van deze voorziening wordt rekening gehouden met reeds op vorderingen op de deelneming in mindering
gebrachte voorzieningen voor oninbaarheid.

Andere deelnemingen

Deelnemingen waarin geen invloed van betekenis op het zakelijke en financiéle beleid wordt uitgeoefend,
worden gewaardeerd op verkrijgingsprijs en indien van toepassing onder aftrek van bijzondere
waardeverminderingen.

Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen

De vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen
de reéle waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, die gelijk is aan de nominale
waarde, onder aftrek van noodzakelijk geachte voorzieningen. Deze voorzieningen worden bepaald op basis van
individuele beoordeling van de vorderingen.
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3.2 Latente belastingvordering(en)

Onder de financiéle vaste activa zijn actieve belastinglatenties opgenomen, indien en voor zover het
waarschijnlijk is dat realisatie van de belastingclaim te zijner tijd zal kunnen plaatsvinden. Deze actieve
latenties zijn gewaardeerd tegen contante waarde waarbij discontering plaatsvindt tegen de nettorente en
hebben overwegend een langlopend karakter. De nettorente bestaat voor 2018 uit de voor Woningstichting
Domijn geldende rente voor langlopende leningen (3,188%) onder aftrek van belasting op basis van het
effectieve belastingtarief (25%). langlopende leningen (3,188%) onder aftrek van belasting op basis van het
effectieve belastingtarief (25%). De netto-rente bestaat voor 2018 uit de voor Woningstichting Domijn
geldende rente voor langlopende leningen (3,188%) onder aftrek van belasting op basis van het effectieve
belastingtarief (25%). Hierbij is gerekend met het oude belastingtarief en is geen rekening gehouden met de
aanpassing van het belastingtarief (2020 22,5% en 2021 20,5%). Wanneer hier rekening mee wordt gehouden,
zijn de latenties per saldo € 56.000 hoger. Vanwege de beperkte impact is dit niet meer verwerkt in deze
jaarrekening.

De actieve belastinglatentie heeft betrekking op tijdelijke verschillen tussen waardering in de jaarrekening en
de fiscale waardering, te weten op complexen bestemd voor de verkoop van huurwoningen, het
commercieel/fiscale waarderingsverschil op materiéle vaste activa in ontwikkeling, het waarderingsverschil ter
zake van de activa ten dienste van de exploitatie, het afschrijvingspotentieel en de verliesverrekening. Ultimo
2018 zijn de verhuureenheden waarvan reeds besluiten zijn genomen inzake sloop en herontwikkeling
meegenomen in de verliesverrekening.

De latente belastingvorderingen hebben betrekking op tijdelijke verschillen tussen waardering in de
jaarrekening en de fiscale waardering van het vastgoed in exploitatie. Voor deze tijdelijke verschillen in verband
met het fiscale afschrijvingspotentieel en de complexen bestemd voor de verkoop is een latente
belastingvordering in de balans opgenomen. Voor het vastgoed dat is bestemd voor doorexploitatie is sprake
van een zeer lange periode tot het moment van afwikkeling van de latentie. Om deze reden is deze latentie op
nihil gewaardeerd. Ultimo 2018 zijn er geen verhuureenheden bestemd voor sloop en herontwikkeling.

3.3 Leningen u/g

De verstrekte leningen (leningen u/g) worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde en
vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, die gelijk is aan de nominale waarde, onder aftrek
van noodzakelijk geachte voorzieningen.

3.4 Te vorderen BWS-subsidies

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

De uitbetalingstermijn is afhankelijk gesteld van de disconteringsvoet en beloopt vanaf de vaststelling van de
subsidie maximaal 30 jaar. Het kortlopende deel van deze post is opgenomen onder de vlottende activa.

4. Voorraden

4.1 Vastgoed bestemd voor de 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 het vastgoed.

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.

Onder vastgoed bestemd voor de verkoop wordt tevens opgenomen vastgoed dat niet langer in exploitatie is en
waarvoor activiteiten zijn aangevangen ten behoeve van de verkoop. De verkrijgingsprijs wordt bepaald op
basis van de marktwaarde op het moment dat het vastgoed uit exploitatie wordt genomen.

4.2 Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop

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

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

De overige voorraden (grondposities) worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs of lagere netto-
opbrengstwaarde. Deze lagere netto-opbrengstwaarde wordt bepaald door individuele beoordeling (externe
taxatie) van de voorraden. De waardering van de voorraad onderhoudsmaterialen vindt plaats tegen de laatst
betaalde inkoopprijzen.

5. Vorderingen

De vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde en vervolgens gewaardeerd
tegen de geamortiseerde kostprijs. Noodzakelijk geachte voorzieningen voor mogelijke verliezen als gevolg van
oninbaarheid worden in mindering gebracht. Deze voorzieningen worden bepaald op basis van individuele
beoordeling 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 middelen niet ter vrije beschikking
staan, dan wordt hiermee bij de waardering rekening gehouden.

7. Groepsvermogen

Indien de aan het minderheidsbelang van derden toerekenbare verliezen het minderheidsbelang van derden in
het eigen vermogen van de geconsolideerde maatschappijen overtreffen, komt het verschil, alsmede eventuele
verdere verliezen, volledig ten laste van Domijn, tenzij en voor zover de minderheidsaandeelhouder de
verplichting heeft, en in staat is, om de verliezen voor zijn rekening te nemen. Als de geconsolideerde
maatschappij vervolgens weer winst maken, komen die winsten volledig ten gunste van Domijn totdat de door
Domijn voor haar rekening genomen verliezen zijn gerecupereerd.

7.1 Herwaarderingsreserve

Domijn vormt een herwaarderingsreserve voor waardevermeerderingen van activa waarvan
waardeveranderingen in de winst-en-verliesrekening worden opgenomen en waarvoor geen frequente
marktnoteringen bestaan.

De herwaarderingsreserve wordt bepaald op marktwaardecomplexniveau als zijnde het positieve verschil in

waarde op basis van de verkrijgings- of vervaardigingsprijs (historische kostprijs) en de marktwaarde. Bij de
bepaling van de historische kostprijs wordt geen rekening gehouden met afschrijvingen of
waardeverminderingen. Deze bepaling kon niet altijd eenduidig worden toegepast wegens het ontbreken van
informatie met betrekking tot een mogelijke waardevermindering op de verkrijgings- of vervaardigingsprijs. De
herwaarderingsreserve is gewaardeerd tegen nominale waarde.

8. Voorzieningen

8.1 Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

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

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

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.

8.2 Voorziening latente belastingverplichtingen

Voor in de toekomst te betalen belastingbedragen uit hoofde van verschillen tussen commerciéle en fiscale
balanswaarderingen wordt een voorziening getroffen ter grootte van de som van deze verschillen
vermenigvuldigd met het geldende belastingtarief.

De belastinglatentie heeft betrekking op tijdelijke verschillen tussen waardering in de jaarrekening en de fiscale
waardering. De passieve latentie is gewaardeerd tegen contante waarde, waarbij discontering plaatsvindt tegen
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de nettorente en hebben overwegend een langlopend karakter.

De nettorente bestaat voor Domijn uit de geldende rente voor langlopende leningen (3,188%) onder aftrek van
belasting op basis van het effectieve belastingtarief (25%).

De opgenomen passieve latentie heeft betrekking op complexen bestemd voor de verkoop van huurwoningen
en de verkoop van VOV-woningen. Ultimo 2018 zijn de verhuureenheden waarvan reeds besluiten zijn genomen
inzake sloop en herontwikkeling meegenomen in de verliesverrekening.

8.3 Voorziening deelnemingen
De voorziening is gevormd voor het bedrag van de te verwachten betalingen voor rekening van de

woningcorporatie ten behoeve van deelnemingen.

8.4 Overige voorzieningen

Voorziening uitgestelde beloning

De voorziening voor uitgestelde personeelsbeloningen bestaat uit de toekomstige verplichtingen uit hoofde van
jubilea uitkeringen en wordt bepaald op basis van de contante waarde van toekomstige aanspraken, rekening
houdend met de achterliggende diensttijd, de leeftijd en het verwachte verloop (blijfkans) van het huidige
personeelsbestand. Bij het contant maken is 5% als disconteringsvoet gehanteerd. De verwachte
uittredingsleeftijd is 67 jaar.

Voorziening pensioenen

Ultimo 2018 (en 2017) waren er voor de groep geen pensioenvorderingen en geen verplichtingen naast de
betaling van de jaarlijkse aan de pensioenuitvoerder verschuldigde premie.

Per 31 december 2018 bedroeg de geschatte dekkingsgraad van SPW 115,9 procent. De geschatte
dekkingsgraad is de marktwaarde van de beleggingen uitgedrukt in een percentage van de voorziening
pensioenverplichtingen volgens de grondslagen van DNB. Het minimum vereist eigen vermogen
(dekkingsgraad) volgens DNB is 105%. Als de dekkingsgraad van een fonds te laag is, moeten pensioenfondsen
maatregelen treffen.

De beleidsdekkingsgraad van het SPW bedroeg ultimo 2018 115,9% (2017: 113,4%). Op de lange termijn ligt
de vereiste dekkingsgraad op 125,5%. Het fonds heeft dus een reservetekort. SPW heeft een herstelplan bij de
toezichthouder ingediend waarmeee wordt aangetoond dat SPW binnen de geldende termijn uit het
reservetekort kan komen.

9. Langlopende schulden

Opgenomen leningen en schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde en
vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. De aflossingsverplichting voor het komende jaar is
opgenomen onder de kortlopende schulden.

Domijn 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.

10. Kortlopende schulden
De kortlopende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde (indien deze lager is
dan de verkrijgings-/vervaardigingsprijs) en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs.

Investeringssubsidies

Subsidies in verband met de aanschaf van (materiéle) vaste activa worden in mindering gebracht op het
geinvesteerde bedrag.
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Grondslagen voor de bepaling van het geconsolideerde resultaat

1. 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 huren worden jaarlijks binnen de wettelijke kaders verhoogd in overeenstemming met het huurbeleid van
Domijn. Voor het verslagjaar 2018 bedroeg dit maximumpercentage 1,37% (inflatievolgend). De opbrengsten
uit hoofde van huur worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het jaar van opeisbaarheid daar bij
tussentijdse beéindiging van het huurcontract geen terugbetalingsverplichting geldt.

2-3. 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.

4. 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 “Toerekening baten en lasten”.

5. Lasten onderhoudsactiviteiten

Aan deze post worden de lasten toegerekend die betrekking hebben op de onderhoudslasten. Onder deze post
worden de kosten ten behoeve van planmatig onderhoud, mutatieonderhoud, klachtenonderhoud en
contractonderhoud verantwoord. Dit betreffen naast onderhoudslasten ook personeelslasten en overige
bedrijfslasten.

Het onderhoud wordt onderscheiden in kosten van derden en eigen dienst, alsmede de kosten van het
materiaalverbruik. In de winst- en verliesrekening zijn de kosten van de eigen dienst opgenomen bij de
kostensoort salarissen en sociale lasten. De lasten van onderhoud onderscheiden zich van activeerbare kosten
door het feit dat er geen sprake is van een waardeverhoging van het actief, dan wel wettelijke vereisten.

De systematiek van toerekening is toegelicht onder “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.

6. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit
Aan deze posten worden de directe lasten met betrekking tot de exploitatie van het bezit toegerekend die geen

betrekking hebben op de verhuur en beheeractiviteiten of onderhoudsactiviteiten. Gedacht kan worden aan:
- onroerendezaakbelasting;

- verhuurdersheffing;

- verzekeringskosten.

De systematiek van toerekening is toegelicht onder “Toerekening baten en lasten”. De overheidsheffingen
m.b.t. verhuurdersheffing en saneringssteun worden verwerkt in de periode waarop het betrekking heeft.

7-10. Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

De post nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling betreft het saldo van de behaalde verkoopopbrengst
minus de vervaardigingsprijs van projecten voor derden en de toegerekende organisatie- en
financieringskosten. Opbrengsten worden verantwoord naar rato van de verrichte prestaties op balansdatum.
Mogelijke verliezen op nieuwbouwkoopprojecten worden verantwoord zodra deze voorzienbaar zijn.
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11-13. Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

De post netto gerealiseerd resultaat verkoop 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 overdracht van economische rechten en verplichtingen
(passeren akte van levering).

14. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

De overige waardeveranderingen worden gevormd door de waardevermindering die is ontstaan door gedurende
het verslagjaar nieuw aangegane juridische en feitelijke verplichtingen met betrekking tot investeringen in
nieuwbouw en herstructurering indien en voor zover de verwachte marktwaarde lager is dan de kostprijs.

15. 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.

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

17. 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.

18-19. Opbrengsten en kosten overige activiteiten
Hieronder worden onder andere de inschrijfgelden van woningzoekenden, de opbrengsten van overige
dienstverlening en incidentele opbrengsten verantwoord.

Afschrijvingen (im)materiéle vaste activa ten dienste van exploitatie

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

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

Pensioenlasten

Voor de grondslagen wordt verwezen naar de paragraaf voorziening pensioenen.

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

20. Overige organisatiekosten

Dit betreffen de kosten die niet aan de primaire activiteiten of niet-primaire activiteiten toegerekend kunnen
worden door middel van de systematiek toegelicht in “Toerekening baten en lasten”. De overige
organisatiekosten betreffen niet-object gebonden kosten en algemene organisatie kosten.

21. Kosten omtrent 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. De kosten die zijn te relateren aan leefbaarheid, zijn de kosten van werkzaamheden die zijn
gemaakt voor niet in het eigendom van de corporatie zijnde gebouwen en gronden (zoals openbaar terrein) en
die niet noodzakelijk zijn voor de verhuurexploitatie. De indirecte kosten, lonen en salarissen en overige
organisatiekosten die zijn gemaakt voor niet in het eigendom van de corporatie zijnde gebouwen en die niet
noodzakelijk zijn voor de verhuurexploitatie en die aan het boekjaar zijn toe te rekenen, worden ook
verantwoord als leefbaarheidsuitgaven.
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22-25. Financiéle baten en lasten

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

Rentelasten worden geactiveerd voor kwalificerende activa gedurende de periode van vervaardiging van een
actief, indien het een aanmerkelijke tijd vergt om het actief gebruiksklaar of verkoop klaar te maken. Het
toegepaste percentage bedraagt 3%.

26. Belastingen

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

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

Domijn heeft op basis van de uitgangspunten van VSO 1 en VSO 2 de fiscale positie ultimo 2018 en het fiscale
resultaat 2018 bepaald. Doordat jurisprudentie inzake de uitwerking van VSO 1 en VSO 2 voor
woningcorporaties nog ontbreekt, kan de werkelijk te betalen of te verrekenen belasting afwijken van de in de
jaarrekening opgenomen schatting.

Voor latente belastingen wordt een vordering dan wel een voorziening getroffen voor tijdelijke verschillen
tussen de boekwaarde van activa en verplichtingen ten behoeve van de financiéle verslaggeving en de fiscale
boekwaarde van die posten.

Er wordt uitsluitend een latente belastingvordering opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat er in de
toekomst belastbare winsten beschikbaar zullen zijn die voor de realisatie van het tijdelijke verschil dan wel
compensabele verliezen kunnen worden aangewend. Latente belastingvorderingen worden per iedere verslag-
datum herzien en verlaagd voor zover het niet langer waarschijnlijk is dat het daarmee samenhangende
belastingvoordeel zal worden gerealiseerd.

Latente belastingvorderingen zijn opgenomen onder de vlottende activa of onder de financiéle vaste activa
indien de verwachte looptijd langer is dan een jaar. De latente belastingverplichtingen zijn opgenomen onder de
voorzieningen.

De latenties worden gewaardeerd tegen contante waarde.

27. Resultaat deelnemingen

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

Bij deelnemingen waarin geen invloed van betekenis op het zakelijke en financiéle beleid wordt uitgeoefend,
wordt het dividend als resultaat aangemerkt. Verwerking hiervan vindt plaats onder de financiéle baten en
lasten.

De resultaten van deelnemingen die gedurende het boekjaar zijn verworven of afgestoten worden vanaf het
verwervingsmoment respectievelijk tot het moment van afstoting verwerkt in het resultaat van Domijn.

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 per afdeling/team. De overige bedrijfskosten worden verdeeld door een verdeelsleutel te hanteren
op basis van het aantal personeelsleden. De lasten zijn in de functionele winst- en verliesrekening toegerekend
aan:

- Leefbaarheid

- Verhuur en beheeractiviteiten

- Onderhoudsactiviteiten

- Waardeveranderingen vastgoedportefeuille
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Grondslagen voor de opstelling van het geconsolideerde
kasstroomoverzicht

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

Winstbelastingen, ontvangen interest, betaalde interest en ontvangen dividenden worden opgenomen onder de
kasstroom uit operationele activiteiten.

De verkrijgingsprijs van verworven groepsmaatschappijen wordt opgenomen onder de kasstroom uit
investeringsactiviteiten, voor zover betaling in geldmiddelen heeft plaatsgevonden. Hierbij worden geldmiddelen
aanwezig in deze groepsmaatschappijen afgetrokken van de aankoopprijs.

Transacties waarbij geen ruil van geldmiddelen plaatsvindt worden niet in het kasstroomoverzicht opgenomen.
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Toelichting op de afzonderlijke posten van de geconsolideerde balans

(bedragen x € 1.000)

1. Vastgoedbeleggingen

1.1-1.2 DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie

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

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 733.106 201.456 934.562
Cumulatieve waardeveranderingen 683.553 -9.464 674.089
Herclassificatie (cf. scheidingsvoorstel) 0
Boekwaarde per 1 januari 2018 1.416.659 191.992 1.608.651
Mutaties
Investeringen - initiéle verkrijgingen 1.153 169 1.322
Investeringen - oplevering nieuwbouw 15.108 5.469 20.577
Investeringen - uitgaven na eerste verwerking 3.820 144 3.964
Effecten vanwege (nieuwe) consolidaties en overnames 0
Buitengebruikstellingen en afstotingen -11.155 -5.026 -16.181
Effecten vanwege deconsolidaties 0
Subsidies 0
Overboekingen naar voorraden -1.864 -3.136 -5.000
Overboekingen naar verkopen onder voorwaarden 0
Overboekingen naar niet-DAEB-/DAEB-vastgoed in expl. 0
Aanpassing marktwaarde 276.053 25.528 301.581
Overige mutaties 0
Totaal mutaties 2018 283.115 23.147 306.262
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 740.168 199.075 939.243
Cumulatieve waardeveranderingen 959.606 16.064 975.670
Boekwaarde per 31 december 2018 1.699.774 215.139 1.914.913
Parameters
Bij het bepalen van de toekomstige kasstromen voor de DCF-berekening wordt gebruik gemaakt van de volgende
parameters:

2022
Parameters woongelegenheden 2018 2019 2020 2021 ev
Prijsinflatie 1,60% 2,50% 2,30% 2,30% 2,00%
Looninflatie 2,00% 2,90% 2,80% 2,70% 2,50%
Bouwkostenstijging 5,60% 5,90% 2,80% 2,70% 2,50%
Leegwaardestijging EGW Enschede DAEB 3,58% 4,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Leegwaardestijging MGW Enschede DAEB 3,80% 5,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Leegwaardestijging EGW Enschede niet-DAEB 7,11% 4,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Leegwaardestijging MGW Enschede niet-DAEB 10,47% 5,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Leegwaardestijging EGW Haaksbergen DAEB 1,29% 4,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Leegwaardestijging MGW Haaksbergen DAEB 6,26% 5,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Leegwaardestijging EGW Haaksbergen niet-DAEB 3,77% 4,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Leegwaardestijging MGW Haaksbergen niet-DAEB 3,77% 5,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Leegwaardestijging EGW Losser DAEB 7,15% 3,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Leegwaardestijging MGW Losser DAEB 3,50% 3,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Leegwaardestijging EGW Losser niet-DAEB 26,79% 3,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Leegwaardestijging MGW Losser niet-DAEB 26,79% 3,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Mutatieleegstand - gereguleerde woningen (in maanden) 0 0 0 0 0
Mutatieleegstand - geliberaliseerde woningen (in maanden) 3 3 3 3 3
Gemeentelijke OZB Enschede (% van de WOZ) 0,1619%
Gemeentelijke OZB Losser(% van de WOZ) 0,1615%
Gemeentelijke OZB Haaksbergen (% van de WOZ) 0,1393%
Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten (% van de WOZ) 0,12%
Verhuurderheffing (% van de WOZ) 0,543% 0,561% 0,592% 0,592% 0,593%
Juridische splitsingskosten per eenheid €518
Verkoopkosten bij uitponden (% van de leegwaarde) 1,5%
Overdrachtskosten (% van de berekende waarde) 3%
Huurderving (% van de huursom) 1%
Mutatieonderhoud per vhe - EGW € 883
Mutatieonderhoud per vhe - MGW €663
Mutatieonderhoud per vhe - Studenteneenheid €199
Mutatieonderhoud per vhe - Zorgeenheid (extra muraal) € 663
Beheerkosten per VHE - EGW € 436
Beheerkosten per VHE - MGW € 428
Beheerkosten per VHE - studenteneenheid €403
Beheerkosten per VHE - Zorgeenheid € 395
Instandhoudingsonderhoud per vhe - EGW gem. € 931
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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. Het 1/3 deel wordt zo
samengesteld dat dit een representatief deel van het totale bezit is. In het jaar dat niet getaxeerd wordt, wordt een
taxatie-update/aannemelijkheidsverklaring verstrekt door de taxateur. Het taxatierapport en het taxatiedossier waarin
de waardering en de daarbij gehanteerde aanpassingen ten opzichte van de basisvariant zijn onderbouwd en vastgelegd
zijn in het bezit van Domijn en op aanvraag beschikbaar voor de Autoriteit woningcorporaties.

2018 2017

Saldo herclassificatie/herkwalificatie - -
Herclassificatie/herkwalificatie verhuureenheden van DAEB-vastgoed in exploitatie naar
niet DAEB vastgoed in exploitatie op basis van het goedgekeurde scheidingsvoorstel
Aantal verhuureenheden - 7
Boekwaarde/marktwaarde verhuureenheden - 1.312
Effect op toename herwaarderingsreserve - -
Effect op afname herwaarderingsreserve - -
Effect op overige waardeverminderingen winst- en verliesrekening 165-
Effect op overige waardevermeerderingen winst- en verliesrekening -

- 165-

2018 2017

Saldo herclassificatie/herkwalificatie 354 0
Herclassificatie/herkwalificatie verhuureenheden van niet DAEB-vastgoed in exploitatie
naar DAEB vastgoed in exploitatie op basis van het goedgekeurde scheidingsvoorstel
Aantal verhuureenheden - 66
Boekwaarde/marktwaarde verhuureenheden - 584
Effect op toename herwaarderingsreserve - 354
Effect op afname herwaarderingsreserve -

- 354
Effect op overige waardeverminderingen winst- en verliesrekening - -8
Effect op overige waardevermeerderingen winst- en verliesrekening - 207

- 199

. . . 2022
Parameters bedrijfsmatig- en maatschappelijk onroerend goed 2018 2019 2020 2021 ew
Instandhoudingsonderhoud BOG per m2 BVO €5,40 €5,40 €5,40 € 5,40 €5,40
Instandhoudingsonderhoud MOG per m2 BVO € 6,55 € 6,55 €6,55 €6,55 €6,55
Mutatieonderhoud BOG per m2 BVO €9,00 €9,00 €9,00 €9,00 €9,00
Mutatieonderhoud MOG per m2 BVO €10,80 €10,80 €10,80 €10,80 €10,80
Beheerkosten - BOG (% van de markthuur) 3,0% 3,0% 3,0% 3,0% 3,0%
Beheerkosten - MOG (% van de markthuur) 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Gemeentelijke OZB (% van de WOZ) 0,1619% 0,1619% 0,1619% 0,1619% 0,1619%
Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten (% van de WOZ) 0,13% 0,13% 0,13% 0,13% 0,13%
Mutatieleegstand (in maanden) 6 6 6 6 6
Overdrachtskosten (% van de berekende waarde) 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0%
2022

Parameters parkeergelegen 2018 2019 2020 2021 ew
Instandhoudingsonderhoud parkeerplaats per jaar €50 €50 €50 € 50 €50
Instandhoudingsonderhoud garagebox per jaar € 166 € 166 € 166 € 166 € 166
Beheerkosten parkeerplaats per jaar €26 €26 €26 €26 €26
Beheerkosten garagebox per jaar €37 €37 €37 €37 €37
Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten (% van de WOZ) 0,24% 0,24% 0,24% 0,24% 0,24%
Juridische splitsingskosten per eenheid €518 €518 €518 €518 €518
Technische splitsingskosten per eenheid €0 €0 €0 €0 €0
Verkoopkosten per eenheid €518 €518 €518 €518 €518
Mutatieleegstand (in maanden) 6 6 6 6 6
Overdrachtskosten (% van de berekende waarde) 7,0% 7,0% 7.0% 7,0% 7,0%
Leegwaarde o.b.v. de ingeschatte leegwaarde afgegeven door de taxateur
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Parameters intramuraal zorgvastgoed 2018 2019 2020 2021 2022

e.v.
Instandhoudingsonderhoud ZOG per m2 BVO € 8,60 € 8,60 € 8,60 € 8,60 € 8,60
Mutatieonderhoud ZOG per m2 BVO € 10,80 € 10,80 € 10,80 €10,80 €10,80
Beheerkosten - ZOG (% van de markthuur) 2,5% 2,5% 2,5% 2,5% 2,5%
Gemeentelijke OZB (% van de WOZ) 0,1619% 0,1619% 0,1619% 0,1619% 0,1619%
Belastingen, verzekeringen en overige zakelijke lasten (% van de WOZ) 0,36% 0,36% 0,36% 0,36% 0,36%
Mutatieleegstand (in maanden) 6 6 6 6 6
Overdrachtskosten (% van de berekende waarde) 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0%

Complexindeling
Conform het Waarderingshandboek 2018 wordt het te waarderen bezit van Domijn via drie verschillende
waarderingsmodellen gewaardeerd, te weten:

e Waarderingsmodel voor woongelegenheden.
e Waarderingsmodel voor BOG, MOG en ZORG eenheden.
e Waarderingsmodel voor parkeervoorzieningen.

Het te waarderen bezit van Domijn wordt opgedeeld in waarderingscomplexen om vervolgens per bovengenoemde
waarderingsmodellen te kunnen worden gewaardeerd.

Domijn heeft elk waarderingscomplex zodanig opgesteld, dat een waarderingscomplex bestaat uit vergelijkbare
verhuureenheden, waarbij geldt dat elk waarderingscomplex als eenheid aan een derde partij is te verkopen.

Meer concreet betekent dit dat Domijn aansluit bij de voorgeschreven definitie in het Waarderingshandboek 2018, ofwel
een waarderingscomplex is een bundeling van verhuureenheden, waarbij verhuureenheden worden gegroepeerd op
gelijkheid van:

e Type vastgoed (eengezinswoningen, meergezinswoningen, studenten- en zorgeenheden, bedrijfs- en maatschappelijk
onroerend goed, parkeerplaatsen en garageboxen)

e Bouwperiode (veelal ingedeeld per periode van 10 jaar, bijv. bouwjaar 1960-1969, 1970-1979, enz.)

e Locatie (0.a. indeling op grond van gemeente en postcodegebied)

Daarnaast geldt de aanvullende voorwaarde dat elk waarderingscomplex als geheel aan een derde partij kan worden
verkocht. Bij de totstandkoming van de waarderingscomplexen wordt op voorhand geen onderscheid gemaakt tussen
DAEB en niet-DAEB vastgoed. Dit betekent dat het kan voorkomen dat een waarderingscomplex uit DAEB en niet-DAEB
vastgoed bestaat.

Verkopen

Het aantal verkopen wordt bepaald aan de hand van de geactualiseerde verkoopvijver (woningen die niet primair noodzakelijk zijn om
te voldoen aan de volkshuisvestelijke opgave, bv. grote eengezinswoningen) en de mutatiegraad per complex. Het totaal aantal
woningen bestemd voor verkoop is 1.164. Gemiddeld over een periode van 5 jaar (2019 t/m 2023) worden er naar verwachting 73
woningen worden verkocht, waarvan gemiddeld 52 DAEB woningen en 21 niet-DAEB woningen. Naar verwachting worden er komend
jaar 100 woningen verkocht met een verwachte opbrengstwaarde van € 21,8 min en en verwachte boekwaarde van € 17 min.

Gehanteerde vrijheidsgraden woningen

Domijn maakt voor het modelmatig waarderen van haar woningen gebruik van de volgende vrijheidsgraden:
- Markthuur
- Leegwaarde en leegwaardeontwikkeling
- Mutatie- en verkoopkans
- Instandhoudingsonderhoud
- Disconteringspercentage
- Exit yield

Markthuur

Het waarderingshandboek ziet regio Twente als één regio en maakt daarbij verder geen onderscheid. Wij zien in ons
werkgebied verschillen per gemeente, type woningen en verschillen in DAEB en niet-DAEB woningen. Dit is de reden dat
Domijn haar eigen markthuren hanteert.

Leegwaarde en leegwaardeontwikkeling

In het waarderingshandboek wordt de leegwaarde gelijk gesteld aan de geindexeerde WOZ-waarde. Deze leegwaarde
sluit in ons werkgebied niet aan bij de markt. Onze externe taxateur bepaalt jaarlijks de leegwaarde van de woningen
van 1/3 van de waarderingsobjecten. De overige 2/3 worden jaarlijks geindexeerd met percentages conform de door
de taxateur gehanteerde trendlijnen, zodat een leegwaarde met peildatum 31 december 2018 wordt bereikt.

Voor de waardering met prijspeil 31-12-2018, wordt de mutatiekans per waarderingscomplex ingeschat op basis van de
historische realisatie over de voorliggende zeven jaren. Ofwel per waarderingscomplex wordt gekeken naar de realisatie
gedurende de periode 2012-2018, waarbij rekening wordt gehouden met een zichtbare trend richting de toekomst.

Voor alle type verhuureenheden wordt een minimale mutatiegraad van 4% aangehouden. De woningen die
complexmatig verhuurd worden, wordt een mutatiegraad van 0% aangehouden.

Mutatiegraad uitponden

De mutatiekans in het geval van uitponden, kan per jaar variéren, waarbij de mutatiekans bij doorexploiteren de basis
vormt. Hierbij geldt:

Jaar 1 van uitponden: In jaar 1 van uitponden geldt een opslag van 2% op de mutatiekans bij doorexploiteren.
Jaar 2 t/m 5 van uitponden: De mutatiekans bij doorexploiteren wordt gevolgd.
Jaar 6 t/m 15: De hoogte van de mutatiekans wordt verlaagd naar 70% van de mutatiekans bij doorexploiteren

Bij een waarderingscomplex zonder exploitatiebeperking start het uitponden in jaar 1. Bij een waarderingscomplex met
exploitatiebeperking start het uitponden in jaar 8.
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Instandhoudingsonderhoud

Gedurende de DCF-periode wordt de verhuureenheid onderhouden; het onderhoud dat wordt uitgevoerd om een
verhuureenheid in dezelfde technische en bouwkundige staat te behouden wordt gezien als instandhoudingsonderhoud.
Het betreft daarom in geen geval investeringen die leiden tot een verbetering van de kwaliteit van de verhuureenheid.
Voor het instandhoudingsonderhoud wordt per verhuureenheid of per m2 (afhankelijk van het te gebruiken
waarderingsmodel) een jaarlijks bedrag, inclusief btw, ingerekend. Voor de hoogte van het instandhoudingsonderhoud
wordt een uitsplitsing gemaakt naar de verschillende waarderingsmodellen. Voor de woningen wordt bij het
instandhoudingsonderhoud gebruik gemaakt van een vrijheidsgraad.

Voor woongelegenheden wordt een geschat normatief bedrag per jaar aangehouden. Hierbij is zo goed mogelijk
aangesloten op de normen uit de Vastgoed Taxatiewijzer (VTW). In de Vastgoed Taxatiewijzer wordt onderscheid
gemaakt naar verschillende typen woningen, waarbij het onderscheid gespecificeerd wordt op basis van het bouwjaar,
het type kozijnen en het type aanwezige installaties, zoals een lift.

Voor BOG/MOG/ZORG wordt een jaarlijks bedrag per m2 BVO ingerekend conform het waarderingshandboek.

Voor parkeervoorzieningen wordt conform het handboek onderscheid gemaakt naar het type verhuureenheid, te weten
parkeerplaats, garagebox.

Disconteringspercentage

Het disconteringspercentage is opgebouwd uit een aantal onderdelen:
De risicovrije rentevoet (IRS): 0,44% (2017:0,33%);

2. Een opslag voor algemeen risico: 1,0% (2017:1,0%)

3. Extra opslag algemeen risico i.v.m. lage IRS: 0,5% (2017: 0,5%)
4. Een opslag voor markt- en objectrisico

o Basis: 4,0% (2017:4,5%)

o EGW > 1990 in goede buurt: basis -/- 0,25%: 3,75% (2017: 4,25%)
o]

o

F

o

=

MGW < 1975 in slechte buurt: basis + 0,50%: 4,5% (2017: 5,0%)

Verduurzaamd bezit (label B, A, A+ en A++): -0,25% (2017:-0,25%); Label C en D: 0% (2017: 0,00%); Label D, E en
+0,25% (2017: 0,00%);

Opslag uitpondscenario: +0,25% (2017: 0,00%)

De opslag algemeen risico is een vastgoedsector gebonden risico-opslag, welke dient ter compensatie voor het extra
risico dat wordt gelopen voor het investeren in vastgoed, ten opzichte van de risicovrije renten. Het percentage voor de
vastgoedspecifieke opslag is ontleend aan waarderingsgegevens van toegelaten instellingen (zie handboek modelmatig
waarderen op marktwaarde). Vervolgens wordt per waarderingscomplex een opslag bepaald voor markt- en objectrisico
o.b.v. het type vastgoed de bouwperiode en de buurt.

Voor de bepaling van het disconteringspercentage wordt gebruik gemaakt van de expertise van een externe taxateur
(beédigd en onafhankelijk).

Exit yield

De eindwaarde betreft de waarde van het aantal eenheden dat nog in bezit is aan het eind van de DCF-periode. In het
doorexploiteerscenario is dit aantal gelijk aan het aantal eenheden in de beginsituatie en in het uitpondscenario zijn dit
alle eenheden die nog niet zijn verkocht. Het gaat hierbij om de waarde waartegen een belegger het vastgoed afneemt.
De eindwaarde wordt in de markt veelal uitgedrukt in de vorm van een exit yield. De Exit Yield is het verwachte bruto
aanvangrendement (BAR) aan het einde van de 15-jarige DCF-periode. Dit is de factor van de jaarhuur aan het einde
van DCF-periode gedeeld door de eindwaarde aan het einde van de DCF-periode.

Vertrekpunt is de basis Exit Yield doorexploiteren/ uitponden. Voor zowel de Exit Yield doorexploiteren als de Exit Yield
uitponden, wordt per waarderingscomplex een opslag bepaald o.b.v. het type vastgoed, de bouwperiode en de buurt:

Basis: geen opslag

EGW >1990 in goede buurt: basis -/- xx%;

MGW < 1975 in slechte buurt: basis + xx%;

Verduurzaamde woningen label B, A, A+ en A++: -0,25%, label C en D 0%, label D, E en F +0,25% ;
Opslag uitpondscenario: +0,75% (2017:0,75%).

Naast de hiervoor genoemde disconteringsvoet is aanvullend op de hiervoor genoemde gegevens voor de bepaling van
de Exit Yield gebruik gemaakt van de expertise van een externe taxateur (beédigd en onafhankelijk).

Exit Yield 2018:
Exit yield doorexploiteren:
Basis: 5,68% (2017: 6,07%)
EGW >1990 in goede buurt: basis -/- 0,25%: 5,43% (2017: 5,82%)
MGW < 1975 in slechte buurt: basis + 0,50%: 6,18% (2017: 6,57%)
Verduurzaamde woningen:
Label B, A, A+ en A++ -0,25% (2017 -0,25%)
Label Cen D 0,00% (2017 0,00%)
Label E, Fen G +0,25% (2017 0,00%)

Exit Yield uitponden:
Basis: 6,43% (2017: 6,82%)
EGW >1990 in goede buurt: basis -/- 0,25%: 6,18% (2017: 6,57%)
MGW < 1975 in slechte buurt: basis + 0,75%: 7,18% (2017: 7,57%)
Verduurzaamde woningen:
Label B, A, A+ en A++
Label C en D
Label E, Fen G
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Gehanteerde vrijheidsgraden BOG, MOG en Zorgintramuraal

Domijn maakt voor het modelmatig waarderen van haar BOG, MOG en ZorgIntramuraal gebruik van de volgende
vrijheidsgraden:

- Markthuur

- Disconteringspercentage

- Exityield

- Schematische vrijheid opbrengsten

Markthuur

De markthuur is de (kale) huurprijs per m2 vvo van de verhuureenheid, die uitgaande van optimale marketing en
verhuur, kan worden gerealiseerd in de vrije markt zonder beperkingen. Deze markthuur wordt per object afgestemd
met de externe taxateur.

Disconteringspercentage

Het disconteringspercentage is opgebouwd uit drie onderdelen:
1. De risicovrije rentevoet

2. Een opslag voor algemeen risico

3. Een opslag voor markt- en objectrisico

De opslag algemeen risico is een vastgoedsector gebonden risico-opslag, welke dient ter compensatie voor het extra
risico dat wordt gelopen voor het investeren in vastgoed, ten opzichte van de risicovrije renten. Het percentage voor de
vastgoedspecifieke opslag is ontleend aan waarderingsgegevens van toegelaten instellingen. Vervolgens wordt per
waarderingscomplex een opslag bepaald voor markt- en objectrisico o.b.v. het type vastgoed, de bouwperiode en de
buurt.

Voor de bepaling van het disconteringspercentage wordt gebruik gemaakt van de expertise van een externe taxateur
(beédigd en onafhankelijk).

Exit Yield

De eindwaarde betreft de waarde van het aantal eenheden dat nog in bezit is aan het eind van de DCF-periode. In het
doorexploiteerscenario is dit aantal gelijk aan het aantal eenheden in de beginsituatie. Het gaat hierbij om de waarde
waartegen een belegger het vastgoed afneemt. De eindwaarde wordt in de markt veelal uitgedrukt in de vorm van een
Exit Yield. De Exit Yield is het verwachte bruto aanvangsrendement aan het einde van de 15-jarige DCF-periode. De exit
Yield wordt per waarderingsobject bepaald in overleg met de taxateur.

De Exit Yield voor BOG/MOG/ZorgIntramuraal wordt door de taxateur per waarderingscomplex vastgesteld.
Ontwikkeling marktwaarde
De marktwaarde van het DAEB vastgoed bedraagt € 1.702 min. (2017: € 1.418 mIn.) en van het Niet-DAEB vastgoed €

213 min. (2017: € 191 mIn.). De totale marktwaarde ultimo 2018 bedraagt € 1.915 miIn. (2017: € 1.609). De
marktwaarde is berekend op basis van het handboek Full versie.

Analyse van de marktwaarde

De belangrijkste oorzaken van de hogere marktwaarde:

Voorraadmutaties (totaal DAEB en niet DAEB: € 0,7 min.):

De voorraadmutaties betreffen verkoop, sloop, nieuwbouw, aankoop en overige voorraadmutaties.

Methodische wijzigingen (totaal DAEB en niet-DAEB: € 22,4 min.):

Dit zijn wijzigingen als gevolg van nieuwe regels in het handboek 2018.

Voor het bepalen van de mutatieleegstand werd in 2017 de maximale huur gebruikt om te bepalen of de VHE
geliberaliseerd zou zijn na mutatie. Nu wordt het minimum van de markthuur en de maximale huur aangehouden. Het
positieve effect van deze oorzaak bedraagt € 4,4 min

Daarnaast wordt bij een lagere markthuur dan de contracthuur deze niet meer direct afgetopt, maar pas bij mutatie.
Dit heeft een positief effect op de marktwaarde van € 18,1 min.

Mutatie objectgegevens (totaal DAEB en niet-DAEB: + € 27,6 min.):

De gemiddelde contracthuur van woningen is gestegen van 522,62 in 2017 naar 531,28 in 2018 (+1,6%). Dit heeft
een positief effect op de marktwaarde van € 10,6 min.

De gemiddelde WOZ-waarde van woningen is gestegen van 112.947 in 2017 naar 120.132 in 2018 (+6,36%).
Hierdoor stijgt de verhuurderheffing als ook de belasting en verzekeringen. Dit heeft een negatief effect op de
marktwaarde van € 9,0 min.

Het aantal woningen in een complex waarop exploitatieverplichting van toepassing is, daalt in 2018 met bijna
vijfduizend eenheden. Dit heeft een fors positief effect op de waarde. Het positieve effect op de marktwaarde bedraagt €
29,2 min.
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Mutatie waarderingsparameters (totaal DAEB en niet-DAEB: + € 255,7 min.):

De macro-economische parameters zijn in 2018 hoger ingeschat dan in 2017. Dit leidt - per saldo - tot een positief
effect van € 22,3 min.

Zowel de gemiddelde mutatiekans doorexploiteren als uitponden (verkoopkans) zijn gedaald ten opzichte van
2017.Uiteindelijk heeft dit een negatief effect op de marktwaarde van € 13,9 min.

In het handboek van 2018 wordt ten opzicht van 2017 een hogere, eeuwigdurende boven inflatoire huurverhoging
voor zelfstandige woongelegenheden ingerekend, het positieve effect op de marktwaarde bedraagt € 12,8 min.

De gemiddelde markthuur van de woningen stijgt van 593 euro in 2017 naar 652 euro in 2018 (+10%).Uiteindelijk
heeft dit een positief effect op de marktwaarde van € 68,7 min.

De toekomstige leegwaardeontwikkeling is in de marktwaarde 2018 iets lager ingeschat dan in de marktwaarde
2017. De historische leegwaardeontwikkeling is fors hoger ingeschat. Beide hebben een negatief effect op de
marktwaarde van samen -12,4 min euro.

De gemiddelde leegwaarde is gestegen van € 126.351 in 2017 naar € 133.099 in 2018 (+5,3%), dit heeft een
positief effect van € 28,2 min.

De toekomstige leegwaardeontwikkeling is in de marktwaarde 2018 iets lager ingeschat dan in de marktwaarde
2017. De historische leegwaardeontwikkeling is fors hoger ingeschat. Beide hebben een negatief effect op de
marktwaarde van samen € 12,4 min.

Zowel het ingerekende onderhoud als het ingerekende mutatieonderhoud is in 2018 voor woningen met ongeveer
5,5% gestegen. Dit heeft een negatief effect op de marktwaarde van € 8,2 min.

De gemiddelde disconteringsvoet is gedaald van 6,62% in 2017 naar 6,08% in 2018 (-0,54%), dit heeft een positief
effect op de marktwaarde van € 81,2 min.

Ingerekende verhuurderheffing is gestegen als gevolg van hogere WOZ-waarden, dit heeft een negatief effect op
de marktwaarde van € 4,5 min.

De gemiddelde exit yield is voor de woningen in 2018 met ongeveer 0,5% gedaald ten opzichte van 2017, het
positieve effect hiervan op de marktwaarde bedraagt € 70,6 min.
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Beleidswaarde

De Autoriteit woningcorporaties (AW) en het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) hebben een
gezamenlijk beoordelingskader ontwikkeld dat met ingang van 1 januari 2019 wordt ingevoerd. In dat
gezamenlijk beoordelingskader speelt de beleidswaarde een belangrijke rol. De beleidswaarde is de waarde
van het bezit rekening houdend met specifieke beleidskeuzes van de corporatie. Het vertrekpunt van de
beleidswaarde is de marktwaarde. Er wordt gebruik gemaakt van de bestaande marktwaardeberekening en
daarmee dezelfde waarderingsmethodiek als de marktwaarde.

Enige verschil is dat de berekening wordt aangepast op vier onderdelen die duiding geven aan de
maatschappelijke opgave. Dit betreffen geen marktconforme maar maatschappelijke beleidskasstromen voor
huur, onderhoud en beheer, en alleen doorexploiteren van het corporatiebezit in plaats van de hoogste van
verkopen en doorexploiteren.

De stappen om van markt- naar beleidswaarde te komen representeren de volgende onderdelen van de
maatschappelijke opgave van corporaties:

1. Beschikbaarheid (doorexploiteren): in stand houden van een sociale portefeuille.

2. Betaalbaarheid (huur): in stand houden van sociale huurprijzen passend bij de doelgroep.

3. Kwaliteit (onderhoud): eventuele extra onderhoudsuitgaven voor het op lange termijn in stand houden van
de

portefeuille.

4. Beheer (beheer): eventuele extra beheeruitgaven die gepaard gaan met de sociale doelgroep.

In onderstaande tabel wordt inzicht gegeven in de marktwaarde en beleidswaarde van Domijn per 31-12-
2018 en de onderliggende stappen om te komen van de marktwaarde naar de beleidswaarde.

DAEB Niet-DAEB Totaal

Marktwaarde 2018 1.699.773 215.139 1.914.913
1. Beschikbaarheid -241.950 -12.880 -254.829
2. Betaalbaarheid -231.861 -206 -232.068
2a. Uitgesplitst huureffect -190.655 -187

2b. Uitgesplitst verhuurderheffingseffect -41.207 -19

3. Kwaliteit (onderhoud) -234.671 -16.575 -251.246
4. Beheer -66.961 -13.418 -80.379
Beleidswaarde 2018 924.330 172.060 1.096.390

1. Beschikbaarheid: Domijn zorgt dat voldoende woningen beschikbaar zijn voor haar doelgroep. De omvang
van de socoiale woningvoorraad is afgestemd met de gemeentes. Hierdoor is de mogelijkheid van het
structureel verkopen, zoals in de marktwaarde uitgangspunt is, niet mogelijk. In de beleidswaarde worden
het gehele bezit op basis van doorexploiteren gewaardeerd.

2. Betaalbaarheid: Om voldoende woningen beschikbaar te houden en qua toewijzing aan de wettelijke
vereisten te voldoen, is de maximaal te vragen huur begrensd en valt in de meeste situaties lager uit dan de
markthuur. Deze beleidshuur ofwel streefhuur is nodig om voldoende bezit beschikbaar en betaalbaar te
houden. Bij Domijn wordt bepaalde wat de beschikbare voorraad per huursegment DAEB moet zijn
(goedkoop, betaalbaar laag, betaalbaar hoog en duur). Hierbij is gedifferentieerd naar gemeente.

3. Kwaliteit: Om voldoende sociale woningen op lange termijn beschikbaar te houden, voert een corporatie
een onderhoudsbeleid wat gericht is op de lange termijn. Dit houdt in dat de marktconforme norm voor
onderhoud bij de berekening van de beleidswaarde wordt vervangen door een norm conform het beleid van
de corporatie. Bij Domijn is de onderhoudsnorm per vhe € 2.458,-

4. Beheer: Over het algemeen zal een corporatie meer moeite doen voor het beheer van haar woningen. In
de beleidswaarde zien we dit terug in de laatste afslag waar inzichtelijk wordt gemaakt wat een corporatie
extra uitgeeft aan het beheer van haar woningen ten opzichte van een commerciéle partij. De marktnorm
voor beheer wordt vervangen door de beheernorm van de woningcorporatie. Bij Domijn is de beheernorm per
vhe € 888,-.
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1.3 -1.4 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden en vastgoed in ontwikkeling

Een overzicht van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden en het vastgoed in ontwikkeling is hierna

opgenomen:

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
Cumulatieve herwaarderingen
Boekwaarde per 1 januari 2018

Mutaties:

Investeringen

Effecten vanwege (nieuwe) consolidaties
Desinvesteringen

Effecten vanwege deconsolidaties

Subsidies

Overboekingen naar onderhoud

overboeking naar voorraad

Overboeking naar mva in exploitatie
Overboekingen naar verkoopresultaat
Overboekingen naar voorziening onrendabele
investeringen

Herwaarderingen

Overige waardeverminderingen en terugnemingen daarvan
Totaal mutaties 2018

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
Cumulatieve herwaarderingen
Boekwaarde per 31 december 2018

De daling van het vastgoed in ontwikkeling heeft te maken met een groot aantal projecten welke

DAEB

Niet DAEB

opgeleverd. Tevens zijn er eind 2018 weinig nieuwe projecten in ontwikkeling.
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€ € €
15.589 91.927 14.543
-239 -88.487 -10.784
15.350 3.440 3.759
20.755 3.141
-481 -15.108 -5.469
-3.370 -322
550
-4.682 -517
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15.108 94.204 11.893
311 -93.169 -11.301
15.419 1.035 592
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Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden

2018 2017
Koopgarant Koopgarant
Aantal verhuureenheden 1 januari 118 133
Verkopen boekjaar 0
Terugkopen boekjaar 4 15
Aantal verhuureenheden 31 december 114 118

Bij de contracten gebaseerd op het “Koopgarant”-principe geldt dat er sprake is van verleende kortingen tussen 15% en
20%. Daarnaast heeft Woningcorporaties Domijn een terugkoopverplichting. Het aandeel van Woningcorporatie Domijn
in de waardeontwikkeling van de woning varieert van 22,5% tot 50% .

De waardering van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden geschiedt aan de hand van de actuele
taxatierapporten bij mutatie. Op deze actuele waarden wordt de overeengekomen korting in mindering gebracht.

Voor de waardering van VOV woningen die niet hebben gemuteerd in 2018 wordt aansluiting gelegd met taxatierapporten
van vergelijkbare woningen die gemuteerd zijn in 2018. Indien die niet aanwezig zijn vindt afstemming plaats met de
meest recente gegevens zoals WOZ-waarden.

2. Materiéle vaste activa

2.1. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie
In het boekjaar werd ter zake vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie een bedrag van € 486.000
(2017: € 669.000) aan bouwrente geactiveerd.
Een overzicht van de materiéle vaste activa ten dienste van de exploitatie is hierna opgenomen:
(On)roerend

e zaken ten
dienste van

de
_exploitatie
€

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 38.776
Cumulatieve herwaarderingen -1.711
Cumulatieve waardeveranderingen en afschrijvingen -28.602
Boekwaarde per 1 januari 2018 8.463
Mutaties
Investeringen 2.273
Effecten vanwege (nieuwe) consolidaties
Desinvesteringen -202
Afschrijvingen -1.543
Effecten vanwege deconsolidaties
Subsidies
Overboekingen
Herclassificatie/herkwalificatie
Herwaarderingen
Overige waardeverminderingen en terugnemingen daarvan
Totaal mutaties 2018 528
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 41.049
Cumulatieve herwaarderingen -1.711
Cumulatieve waardeveranderingen en afschrijvingen -30.145
Boekwaarde per 31 december 2018 8.991
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De afschrijvingstermijnen en gevolgde systematiek luiden als volgt:

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de
Bedrijfsgebouwen

Inventaris

Vervoermiddelen

Automatisering

lineair
lineair
lineair
lineair

35 jaar
10 jaar
5 jaar
5 jaar

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

Al het onroerend goed van Domijn en haar deelnemingen is verzekerd tegen brandschade. Voor de woningen en garages
wordt geen verzekerd bedrag genoemd. Eventuele schade wordt vergoed tegen de werkelijk gemaakte herstelkosten.
Premie wordt berekend op basis van het werkelijk aantal woningen en garages. Van onderverzekering is geen sprake.
Het bedrijfs onroerend goed is verzekerd voor de getaxeerde herbouwwaarde van €125,4 miljoen. Van onderverzekering

is geen sprake.

In de post DAEB-vastgoed in exploitatie zijn 14.329 (2017: 14.436) verhuureenheden opgenomen en in de post niet-
DAEB zijn 1.868 (2017: 1.903) verhuureenheden opgenomen. De geschatte waarde gebaseerd op de meest recente
WOZ-beschikkingen van deze verhuureenheden bedraagt € 1.891 min (2017 € 1.759 mIn).

3. Financiéle vaste activa

3.1. Andere deelnemingen

Een overzicht van de financiéle vaste activa is hierna opgenomen:

Boekwaarde per 1 januari 2018

Mutaties:

Aankopen, verstrekte leningen

Effecten vanwege (nieuwe) consolidaties
Verkopen

Aflossingen

Effecten vanwege deconsolidaties
Waardeverminderingen

Terugnemingen waardeverminderingen
Aandeel resultaat waarin wordt deelgenomen
Dividend

Aandeel in overige rechtstreekse vermogensmutaties

Boekwaarde per 31 december 2018
Cum. waardeverminderingen per 31 december 2018

Cum. Onger. herwaardering per 31 december 2018
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VOF Heemaf (37,5% deelneming) 2018 2017

€ €
Boekwaarde per 1 januari 2018 369 344
Mutaties:
Aankopen, verstrekte leningen, stortingen 0
Verkopen 0
Overheveling naar voorziening deelnemingen -369
Aandeel resultaat waarin wordt deelgenomen -11
Dividend 0
Aandeel in overige rechtstreekse vermogensmutaties 36
Boekwaarde per 31 december 2018 0 369
VOF DnA (50% deelneming) 2018 2017

€ €
Boekwaarde per 1 januari 2018 - 123
Mutaties:
Aankopen, verstrekte leningen, stortingen - -
Verkopen - -
Aflossingen - 123-
Aandeel resultaat waarin wordt deelgenomen - -
Dividend - -
Aandeel in overige rechtstreekse vermogensmutaties - -
Boekwaarde per 31 december 2018 0 0

De VOF DnA is in 2017 geliquideerd. Eventuele financiéle claims/consequenties zijn
vastgelegd in de ontbindingsovereenkomst.

2018 2017
€ €

VOF GOS (50% deelneming)
Boekwaarde per 1 januari 2018 7.391 7.376
Mutaties:
Aankopen, verstrekte leningen, stortingen -
Verkopen 0
Aflossingen 500-
Aandeel resultaat waarin wordt deelgenomen -1.306 515
Dividend -
Aandeel in overige rechtstreekse vermogensmutaties -
Boekwaarde per 31 december 2018 6.085 7.391

Het eigen vermogen ultimo 2018 op basis van historische kostprijs bedraagt € 15,425 min. Het voorlopig
resultaat 2018 bedraagt € 0,64 min.

3.2. Latente belastingvordering(en)

Het saldo betreft latente belastingvorderingen die zijn ontstaan uit hoofde van verschillen tussen de waarde van activa
en passiva voor de fiscale resultaatbepaling en de waarde in deze jaarrekening. De waarderingsverschillen betreffen de
waardering van de MVA woningen VOV, de MVA t.d.v. de exploitatie en het afschrijvingspotentieel. Per 31 december
2018 bedraagt de latentie op het vastgoed € 1.259.000,- (2017: € 1.129.000,-).

De post latente belastingvorderingen is als volgt samengesteld :

2018 2017
€ €
Activa t.d.v. de exploitatie 0 23
Activa in ontwikkeling 0 0
Afschrijvingspotentieel 1.180 992
Woningen VOV 79 114
Verrekenbare verliezen 1.484 0
Totaal belastinglatenties 2.743 1.129

De stijging in de belastinglatenties wordt met name veroorzaakt door het opnemen van de latentie voor de
verrekenbare verliezen. Dit als gevolg van te verwachten verliezen vanuit fiscaal gemengde projecten.
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Het verloop van de post latente belastingvordering(en) (activa t.d.v. exploitatie) is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 23 48
Afloop -23 -25
Vorming in boekjaar
Boekwaarde per 31 december 0 23

De latentie voor activa t.d.v. exploitatie is gevormd als gevolg van het verschil tussen de commerciéle en fiscale
afschrijvingstermijn van de investeringen in automatisering. Deze post loopt naar verwachting in 1 jaar weg en staat
verantwoord onder latente belastingvordering.

Het verloop van de post latente belastingvordering(en) (activa in ontwikkeling) is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 0 9.878
Afloop 0 -9.878
Vorming in boekjaar 0

Boekwaarde per 31 december - -

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

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 992 1.888
Verrekend in boekjaar/vorming latentie in boekjaar 188 -896
Boekwaarde per 31 december 1.180 992

De latentie voor het afschrijvingspotentieel is gevormd als gevolg van het feit dat er fiscaal kan worden worden
afgeschreven tot en met een bodemwaarde van 100% van de WOZ-waarde. Deze post loopt naar verwachting in 50 jaar
weg. De nominale waarde van deze latentie bedraagt € 2.070.000,-.

Het verloop van de post latente belastingvordering(en) (woningen VOV) is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 114 198
Afloop -35
Vorming in boekjaar 84-
Boekwaarde per 31 december 79 114

De latentie voor de woningen verkocht onder voorwaarden is gevormd vanwege het verschil tussen fiscale en
commerciéle waardering. Deze is gebaseerd op de verwachte terugkoop in de komende 5 jaar van de woningen
verkocht onder voorwaarden. De nominale waarde van deze latentie bedraagt € 109.000,-.

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

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 0 25.272
Vorming in boekjaar 1.484 -25.272
Boekwaarde per 31 december 1.484 0

De latentie verrekenbare verliezen heeft betrekking op het te verwachten verrekenbare resultaat over 2020. Het
verrekenbare resultaat over 2019 staat verantwoord onder de vorderingen. De nominale waarde van deze latentie
bedraagt € 1.552.000,-.
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Latente belastingvordering MVA in exploitatie
Het DAEB en niet-DAEB vastgoed zal de komende jaren naar verwachting blijvend worden verhuurd. Hierdoor tendeert
deze latentie op lange termijn op basis van de contante waarde naar nihil. Op basis van nominale waarde bedraagt het

verschil tussen de commerciéle (€ 1.915 min.) en fiscale waarde (€ 1.572 min.), € 343 miIn. De nominale waarde van de
belastinglatentie bedraagt € 86 min.

3.3. Leningen u/g

Het betreft de volgende categorieén leningen:

2018 2017
€ €
Leningen derden 175 187
Leningen aan Woningcorporatie Domijn gelieerde partijen 1.912 1.912
Totaal boekwaarde leningen u/g 2.087 2.099

In 2012 is er een lineaire lening vestrekt van € 250.000 (inzake huurkoopverplichting) met een looptijd van 20 jaar
(jaarlijkse aflossing van € 12.500) en een rentepercentage van 3,5% aan Stichting Huize Heilige Hubertus. Hiervoor heeft
het Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijkrelaties goedkeuring verleend. Tevens is er een lening verstrekt aan
de VOF Heemaf. Deze is tegen het 3- maands Euribor tarief + een toeslag van 1,15%.

3.4. Te vorderen BWS-subsidies

2018 2017

1 januari:

Te vorderen BWS-subsidie - 3
Bij: kortlopend deel - -
Te vorderen BWS-subsidie incl. viottend deel 0 3

Mutaties

Bij: toevoeging rente -
Af: ontvangen BWS-subsidie -
Overige mutaties 3-
Totaal mutaties 0 3-

31 december:

Te vorderen BWS-subsidie - -
Bij: kortlopend deel - -
Te vorderen BWS-subsidie incl. viottend deel - -

4. Voorraden
4.1. Vastgoed bestemd voor de verkoop

2018 2017
€ €

Vervaardigingsprijs 5.580 3.545
Af: voorziening voor verwachte verliezen -
Boekwaarde per 31 december 5.580 3.545

In totaal zijn er per ultimo 2018 29 woningen en 9 BOG (2017: 22 woningen) verantwoord als vastgoed bestemd voor
verkoop. De verwachting is dat deze woningen en BOG binnen een jaar worden verkocht.
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4.2. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop

2018 2017
€ €
Vervaardigingsprijs 950 1.524
Af: voorziening voor verwachte verliezen -
Boekwaarde per 31 december 950 1.524

In de kostprijs van het vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop is ultimo 2018 voor een bedrag van
€ 54.920,- (2017: € 119.101,-) aan rente geactiveerd met een rentevoet van 3,0% (2017: 3%).

4.3. Overige voorraden

2018 2017
€ €
Onderhoudsmaterialen 277 217
Voorraad grondposities 2.150 2.040
Af: voorziening voor verwachte verliezen -
Boekwaarde per 31 december 2.427 2.257

Grond- en ontwikkelposities betreft de grondlocatie ten behoeve van (toekomstige) ontwikkelingsprojecten die nog niet in
realisatie zijn genomen. De boekwaarde van de voorraad grondposities die worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs
danwel de lagere opbrengstwaarde bedraagt € 2.150.000 (2017: € 2.040.000). De marktwaarde is gebaseerd op een
extern uitgevoerde toetsing van de waardering van gronden ultimo boekjaar.

5. Vorderingen

31.12.2018 31.12.2017
Totaal > 1 jaar Totaal > 1 jaar

€ €
Huurdebiteuren 1.762 - 2.438 -
Gemeenten - - - -
Vorderingen op groepsmaatschappijen - - - -
Vorderingen op maatschappijen waarin wordt

47 - 16 -

deelgenomen
Latente belastingvordering(en) 9.373 - 1.501 -
Belastingen en premies sociale verzekeringen 60 - 524 -
Overige vorderingen 491 - 1.309 -
Overlopende activa 2.943 - 865 189

14.676 - 6.653 189
5.1. Huurdebiteuren
Het saldo huurdebiteuren kan als volgt worden gespecificeerd:

2018 2017
€ €

Huurdebiteuren 2.600 2.907
Af: voorziening wegens oninbaarheid -838 -469
Boekwaarde per 31 december 1.762 2.438

De huurachterstand huurdebiteuren eind 2018 is 1,68% van de nettojaarhuur (2017: 2,35%).

Het verloop van de voorziening wegens oninbaarheid is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 469 483
Dotatie ten laste van de exploitatie 369 -14
Afgeboekte oninbare posten -
Boekwaarde per 31 december 838 469

In 2018 is de systematiek om tot eeen reéle berekening te komen fors aangescherpt. Op basis van ouderdom en de plek
waar de vordering in beheer is (Domijn of deurwaarder) is de voorziening nu per profiel bepaald. Dit heeft geleid tot
bovenstaande dotatie.
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5.2. Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen
Het saldo vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen kan als volgt worden gespecificeerd:

2018 2017
€ €
Vordering Domijn Projecten BV *) -
Vordering VOF GOS 32 -
Vordering VOF Heemaf *) 15 16
Totaal vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen 47 16

*) De vergelijkende cijfers over 2017 zijn aangepast. In 2017 stond de vordering vermeld onder Domijn Projecten BV.
Dit was onjuist. De vordering had betrekking op de VOF Heemaf.

5.3. Latente belastingvordering(en)

Het saldo betreft latente belastingvorderingen die zijn ontstaan uit hoofde van verschillen tussen de waarde van activa

en passiva voor de fiscale resultaatbepaling en de waarde in deze jaarrekening. De latentie heeft tevens betrekking op
verliescompensatie. Per 31 december 2018 bedraagt de latentie op het vastgoed (MVA t.d.v. exploitatie, woningen VOV
en afschrijvingspotentieel) € 218.000,- (2017: € 250.000,-) en voor de verliescompensatie

€ 9.155.000,- (2017: € 1.251.000,-).

Het verloop van de post overige latente belastingvorderingen (exclusief verliescompensatie) is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 250 3.613
Afloop 32- 3.363-
Overig -
Overheveling naar voorziening latente belastingverplichtingen -
Boekwaarde per 31 december 218 250
Het verloop van de post latente belastingvorderingen (verliescompensatie) is als volgt:
2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 1.251 6.665
Afloop - 5.414-
Overig 7.904 -
Overheveling naar voorziening latente belastingverplichtingen -
Boekwaarde per 31 december 9.155 1.251
Totaal latente belastingvordering 9.373 1.501

De stijging in het kortlopende deel van de belastinglatenties wordt met name veroorzaakt door het opnemen van de
latentie voor de verrekenbare verliezen. Dit als gevolg van te verwachten verliezen vanuit fiscaal gemengde projecten.

5.4. Belastingen en premies sociale verzekeringen
Het saldo te vorderen belastingen en premies sociale verzekeringen kan als volgt worden gespecificeerd:

2018 2017
€ €
Loonheffing en premies sociale verzekering -
Omzetbelasting 60 524
Vennootschapsbelasting -
Totaal belastingen en premies per 31 december 60 524
5.5 - 5.6. Overige vorderingen en overlopende activa
Het saldo overige vorderingen en overlopende activa kan als volgt worden gespecificeerd:
2018 2017
€ €
Overige vorderingen 491 1.309
Totaal overige vorderingen 491 1.309
Te ontvangen rente -
Vooruitbetaalde posten 697 -
Overige overlopende activa 2.246 865
Totaal overlopende activa 2.943 865
Totaal overige vorderingen en overlopende activa per 31-12 3.434 2.174

De overlopende activa bestaan uit vooruitbetaalde kosten met betrekking tot boekjaar 2019. De overlopende activa
bestaan uit nog te ontvangen schade-uitkering en subsidies met betrekking tot projecten in ontwikkeling. De stijging in
de overlopende activa heeft met name te maken met het opnemen van een post voor terug te betalen verrekenbare
servicekosten.
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6. Liquide middelen

Kas
Bank

Totaal liquide middelen per 31 december

De liquide middelen staan vrij ter beschikking en zijn terstond opeisbaar.

7. Groepsvermogen

7.1. Eigen vermogen

Wettelijke en statutaire reserves
Overige reserves

Herwaarderingsreserve

Totaal eigen vermogen per 31 december

Overige reserve

Saldo 1 januari

Stelselwijziging latente belastingen

Stelselwijziging herwaarderingsreserve in exploitatie
Stelselwijziging herwaarderingsreserve VOV
Gecorrigeerd saldo 1 januari

Verkopen verkocht onder voorwaarden

Mutatie in boekjaar

Saldo 31 december voor resultaatbestemming
Jaarresultaat na voorgestelde resultaatverdeling
Saldo 31 december na resultaatbestemming

Herwaarderingsreserve

De invloed van het cumulatieve effect van de schattingswijziging(en) op de herwaarderingsreserve van de

woningcorporatie is als volgt weer te geven:

Saldo 1 januari
Mutatie in boekjaar
Saldo 31 december

Het verloop van het aandeel van de Woningcorporatie Domijn in de herwaarderingsreserve

Boekwaarde per 1 januari 2018

Realisatie uit hoofde van verkoop/terugkoop
Realisatie uit hoofde van sloop

Toename uit hoofde van stijging van de marktwaarde
Afname uit hoofde van daling van de marktwaarde
Herclassificaties/herkwalificaties

Overige mutaties

Boekwaarde per 31-12-2018

2018 2017
€ €
6 11
7.386 15.419
7.392 15.430
2018 2017
2 2
341.789 300.818
1.035.650 759.899
1.377.441 1.060.719
2018 2017
€ €
300.818 311.460
300.818 311.460
-275.751 -29.979
25.067 281.481
316.722 19.337
341.789 300.818
2018 2017
€ €
759.899 729.920
275.751 29.979
1.035.650 759.899
is als volgt:
Herwaarde- Herwaarde-
- A Herwaarde-
ringsreserve ringsreserve ringsreserve
DAEB- Totaal
- . onroerende
vastgoed in vastgoed in
. zaken vov
exploitatie
€ € €
723.844 439 759.899
-1.678 -1 -2.229
-3.569 0 -3.783
261.991 346 283.630
-3.260 -13 -4.108
-1.113 0 -1.335
3.673 0 3.577
979.888 771 1.035.650

De herwaarderingsreserve wordt bepaald op complexniveau/portefeuilleniveau op basis van het verschil in de
boekwaarde van het vastgoed in exploitatie op basis van marktwaarde ten opzichte van de boekwaarde van het
vastgoed in exploitatie op basis van historische kosten. Hierbij wordt er bij de bepaling van de boekwaarde op basis van
historische kosten we/geen rekening gehouden met afschrijvingen en waardeverminderingen.
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Wettelijke en statutaire reserves

2018 2017

Wettelijke en statutaire reserves 2 2

8. Voorzieningen
8.1. Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

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

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari volgens jaarrekening vorig boekjaar 9.064 12.489
Dotaties 3.972 8.218
Onttrekkingen -9.064 -11.643
Boekwaarde per 31 december 3.972 9.064

De daling van de voorziening onrendabele investeringen heeft te maken met een groot aantal projecten welke in 2018
zijn opgeleverd. Tevens zijn er eind 2018 weinig nieuwe projecten in ontwikkeling. Zie hiervoor ook 1.3-1.4 vastgoed in
ontwikkeling voor eigen exploitatie.

8.2. Voorziening latente belastingverplichtingen

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

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari volgens jaarrekening vorig boekjaar 1.215 2.532
Overheveling van Financiéle vaste activa - -
Boekwaarde per 1 januari 1.215 2.532
Vorming in boekjaar 4.965 1.317-
Onttrekkingen -
Vrijval -
Oprenting en verandering disconteringsvoet -
Boekwaarde per 31 december 6.180 1.215

De voorziening voor latente belastingverplichtingen is overwegend langlopend van aard en heeft betrekking op de
verwachte te verkopen woningen voor de komende 22 jaar. Verwacht wordt dat van dit bedrag op balansdatum een
bedrag van € 723.242 (2017: € 79.635) binnen een jaar wordt gerealiseerd. De stijging van de voorziening heeft te
maken met het hoger aantal te verwachten verkopen. Daarnaast is de commerciele waarde van een woning
(marktwaarde) fors gestegen, waardoor het verschil tussen de commerciéle en fiscale waarde hoger wordt. En derhalve
de voorziening ook.

8.3. Voorziening deelnemingen

Het verloop van de post voorziening deelnemingen is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 131 116
Dotaties 455 17
Onttrekkingen -6 -2
Boekwaarde per 31 december 580 131

Het betreft de voorziening voor drie deelnemingen waarin de negatieve resultaten zijn verantwoord, te weten NCE BV,
Vof Heemaf en WOM Laares BV. Deze deelnemingen zullen naar verwachting in resp. 1 en 3 jaar worden geliquideerd.
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8.4. Overige voorzieningen

Het verloop van de post overige voorzieningen is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 426 436
Dotaties 7 10-
Uitgaven -
Vrijval -
Boekwaarde per 31 december 433 426

De overige voorzieningen hebben betrekking op jubileumverplichtingen. Verwacht wordt dat van dit bedrag op
balansdatum een bedrag van € 58.800 (2017: € 56.182) binnen een jaar wordt gerealiseerd en een bedrag van €
29.600 (2017: € 22.856) na vijf jaar.

9. Langlopende schulden
9.1. Schulden/leningen overheid

Het verloop van de post schulden/leningen overheid voor leningen van Woningcorporatie Domijn en haar
groepsmaatschappijen is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 19.318 19.847
Bij: nieuwe leningen
Bij: mutatie roll over
Af: aflossingen -535 -529
Af: extra aflossingen
Boekwaarde per 31 december 18.783 19.318

9.2. Schulden/leningen kredietinstellingen

Het verloop van de post schulden/leningen kredietinstellingen voor leningen van Woningcorporatie Domijn en haar
groepsmaatschappijen is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 531.276 519.715
Bij: nieuwe leningen 10.000 20.000
Bij: mutatie roll over -4.000 12.000
Af: aflossingen -20.425 -19.855
Af: extra aflossingen -584
Boekwaarde per 31 december 516.851 531.276
Marktwaarde per 31 december 743.115 754.407

De daling van de totale leningenportefeuille heeft te maken met een lagere financieringsbehoefte door een beperkt
aantal projecten in ontwikkeling en daarnaast hoge inkomsten uit verkopen.

Marktwaarde

De marktwaarde van de leningen is de waarde van de leningen, waarbij de toekomstige aflossingsverplichtingen contant
gemaakt zijn tegen actuele rentetarieven.

Borging door WSW

Per ultimo 2018 is er in totaal voor een schuldrestant ad € 560,6 min (2017: € 571,0 min) borging verstrekt door het
Waarborgfonds Sociale Woningbouw.
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WSW-obligoverplichting

Per 31 december 2018 heeft Domijn een obligo van € 21,7 min. (2017: € 21,7 min.) van door het WSW verstrekte
borgstellingen. De hoogte van het obligotarief is vastgesteld op 3,85% over het schuldrestant van de geborgde lening,
met uitzondering van het leningtype variabele hoofdsom en voor collegiale financiering. Ultimo 2018 bedraagt het

schuldrestant dat door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw gegarandeerd is € 570,0 miIn. Het obligo ad. € 21,7 min.
is opeisbaar indien blijkt dat het totale risicovermogen van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw niet voldoende is om

de aanspraken op het Waarborgfonds Sociale Woningbouw te dekken. Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw heeft
onderzoek uitgevoerd naar de liquiditeitsrisico’s samenhangend met door woningcorporaties gehouden

derivatenportefeuilles. Bij een aantal corporaties is vastgesteld dat zij niet beschikken over voldoende buffers om margin
calls als gevolg van een eventuele rentedaling op te kunnen vangen. Op het moment van opmaken van de jaarrekening
zijn er geen indicaties dat dit risico zal leiden tot aanspraken op het Waarborgfonds Sociale Woningbouw en hierdoor het

obligo opeisbaar kan worden.

Rente- en kasstroomrisico

Hieronder is de leningportefeuille uitgesplitst naar rentepercentage en naar resterende looptijd:

Rentepercentage €
0% - 1% 17.972
1% - 2% 103.750
2% - 3% 101.081
3% - 4% 110.997
4% - 5% 184.733
5% - 6% 17.101
> 6% -
535.634
Renteherzienings-periode €
van 1 tot 3 maanden -
van 3 tot 6 maanden -
van 6 maanden tot 1 jaar 10.413
van 1 tot 5 jaar 56.292
van 5 tot 10 jaar 2.567
> 10 jaar -
geen 466.362
535.634
Resterende looptijd €
< 1 jaar (kortlopend) 35.404
van 1 tot 5 jaar 107.559
van 5 tot 10 jaar 109.131
van 10 tot 15 jaar 62.329
van 15 tot 20 jaar 75.178
> 20 jaar 146.033
535.634

Aflossingsverplichtingen binnen 12 maanden na afloop van het boekjaar ter hoogte van € 20.960.853 zijn niet begrepen

in de hierboven genoemde bedragen, maar opgenomen onder de kortlopende schulden.
9.3. Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden (VOV)
De terugkoopverplichting woningen VOV betreft de terugkoopverplichting van onroerende zaken die onder een regeling

Verkoop onder Voorwaarden zijn overgedragen aan derden. De terugkoopverplichting wordt jaarlijks gewaardeerd en
getoetst aan de bij overdracht ontstane verplichting. Bij de jaarlijkse toetsing van de terugkoopverplichting wordt

rekening gehouden met de waardeontwikkelingen van onroerende zaken en specifieke contractvoorwaarden met derden.
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De samenstelling en het verloop is als volgt:

2018 2017
€ €

1 januari: 15.203 16.555
Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht -
Vermeerderingen/verminderingen 7 -2.102
Boekwaarde per 1 januari 15.210 14.453
Mutaties

Opwaarderingen 750
Afwaarderingen 94- -
Saldo mutaties 94- 750
31 december:

Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 15.210 14.453
Vermeerderingen/verminderingen 94- 750
Boekwaarde per 31 december 15.116 15.203

Gedurende 2018 zijn er geen woningen (2017: geen woningen) onder een VOV-regeling overgedragen aan derden. De
daarmee samenhangende mutatie in de terugkoopverplichting bedraagt € 0 (2017: € 0,-).

10. Kortlopende schulden en overlopende passiva

31.12.2018 31.12.2017

€ €
Schulden aan overheid 535 529
Schulden aan kredietinstellingen 20.425 19.855
Schulden aan leveranciers 7.880 2.324
Schulden aan groepsmaatschappijen - -
Schulden aan maatschappijen waarin wordt deelgenomen - -
Belastingen en premies sociale verzekeringen 2.875 3.243
Schulden ter zake van pensioenen - 1
Overige schulden 140 87
Overlopende passiva 11.680 16.669
Totaal kortlopende schulden en overlopende passiva 43.535 42.708

10.1. Schulden aan overheid
31.12.2018 31.12.2017

€ €
Kortlopend deel van de langlopende schulden 535 529
Overige schulden aan overheid -
Totaal schulden aan overheid 535 529

10.2. Schulden aan kredietinstellingen

31.12.2018 31.12.2017

€ €
Kortlopend deel van de langlopende schulden 20.425 19.855
Overige schulden aan kredietinstellingen -
Totaal schulden aan kredietinstellingen 20.425 19.855

Woningcorporatie Domijn heeft bij Bank Nederlandse Gemeenten (BNG) een kredietfaciliteit ter grootte van € 8 miljoen
(2017: € 8 miljoen). Op balansdatum is voor € 0,0 min (2017: € 0,0 min.) van deze faciliteit gebruikt.

31.12.2018 31.12.2017
10.3. Schulden aan leveranciers € €

Schulden aan leveranciers 7.880 2.324

De toename van de schulden aan leveranciers heeft te maken met de verwerkingswijze van de inkoopfacturen. In 2017
zijn alle binnenkomende inkoopfacturen van december verantwoord onder de overige overlopende passiva (nog te
betalen bedragen). In 2018 zijn al deze bedragen verantwoord op de post schulden aan leveranciers. Het betreft een
onderlinge verschuiving.
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10.4. Belastingen en premies sociale verzekeringen
Het saldo te betalen belastingen en premies sociale verzekeringen kan als volgt worden gespecificeerd:

31.12.2018 31.12.2017

€ €
Loonheffing en premies sociale verzekeringen 175 171
Omzetbelasting 2.700 3.072
Vennootschapsbelasting - -
Totaal belastingen en premies sociale verzekeringen 2.875 3.243

10.5. Overige schulden
De post overige schulden is als volgt samengesteld:
31.12.2018 31.12.2017

€ €
Overige schulden
Voorfinanciering WBO in WGT -
overige schulden 140 87
Totaal overige schulden 140 87

10.6. Overlopende passiva
De post overlopende passiva is als volgt samengesteld:
31.12.2018 31.12.2017

€ €
Niet vervallen rente 7.680 8.150
Vooruitontvangen huren 909 948
Nog te verrekenen servicekosten 1.144 1.144
Overige overlopende passiva 1.947 6.427
Totaal overlopende passiva 11.680 16.669

De afname van de post overige overlopende passiva heeft te maken met de verwerkingswijze van de inkoopfacturen. In
2017 zijn alle binnenkomende inkoopfacturen van december verantwoord onder de overige overlopende passiva (nog te
betalen bedragen). In 2018 zijn al deze bedragen verantwoord op de post schulden aan leveranciers. Het betreft een
onderlinge verschuiving.

Financiéle instrumenten

Domijn maakt in de normale bedrijfsuitoefening beperkt gebruik van financiéle instrumenten die Domijn blootstelt aan
markt-, reéle waarde—, rente- en kasstroom-, krediet- en liquiditeitsrisico. Om deze risico’s te beheersen en om de
risico’s van onvoorspelbare ongunstige ontwikkelingen op de financiéle markten en daarmee de financiéle prestaties van
Domijn te beperken, heeft Domijn een beleid inclusief een stelsel van limieten en procedures opgesteld.

Risico’s

Kredietrisico
Het maximale kredietrisico dat de toegelaten instelling loopt bedraagt € 22,1 min., bestaande uit huurdebiteuren ad € 2,9
min, overige vorderingen ad € 1,9 min en de liquide middelen ad € 7,4 min.

Liquiditeitsrisico

De toegelaten instelling bewaakt de liquiditeitspositie door middel van opvolgende liquiditeitsbegrotingen. Het
management ziet erop toe dat steeds voldoende liquiditeiten beschikbaar zijn om aan de verplichtingen van de
toegelaten instelling te kunnen voldoen en dat tevens voldoende financiéle ruimte onder de beschikbare faciliteiten
beschikbaar blijft zodat de toegelaten instelling steeds aan de gestelde leningconvenanten kan blijven voldoen.
Daarnaast is sprake van liquiditeitsrisico bij basisrenteleningen. Indien op het moment van herziening van de
kredietopslag de bank en de toegelaten instelling geen overeenstemming bereiken over de opslag, wordt de
kredietovereenkomst beéindigd en dient de lening te worden terugbetaald. Op de herzieningsdatum dient de toegelaten
instelling het verschil tussen de basisrente en de actuele kapitaalmarktrente over de resterende looptijd af te rekenen.

Kredietmitigerende aspecten

e De vorderingen uit hoofde van de huurdebiteuren ad € 2,6 miljoen zijn gespreid over een groot aantal huurders. Op
basis van betalingsgedrag uit het verleden zijn hier geen grote risico’s uit voortgevloeid.

e De vorderingen op deelnemingen bedragen in totaal € 0,05 miljoen en hebben betrekking op meerdere deelnemingen.
Voor nadere toelichting wordt verwezen naar punt 14 van de toelichting.

e De liquide middelen zijn toevertrouwd aan 4 banken die volgens Standard & Poors een rating hebben van ten minste A.

Valutarisico
De toegelaten instelling is alleen werkzaam in Nederland en loopt geen valutarisico’s.
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Renterisico

Het renterisico blijft in alle jaren beneden de 15%-norm. Daarnaast is het renterisico in alle jaren, behalve 2020 en 2023,
beneden 10% van het schuldrestant per eind december 2018. In de eerste jaren is het relatief hoge renterisico met
name het gevolg van het renterisico van de LVH’s, dat voor 100% van deze leningen wordt opgenomen, ongeacht de
benutting ervan. Daarnaast zijn er de komende jaren relatief veel eindaflossingen.

Vanaf 2026 kent de leningenportefeuille van Domijn een grote mate van spreiding waardoor er ruim voldoende
mogelijkheden zijn bij het opnieuw vastleggen van een rentevast periode van een lening of het aflossen van een nieuw
aan te trekken lening.

x € 1 min.
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Tegenpartijrisico

Het tegenpartijrisico is het risico dat een tegenpartij in gebreke blijft en hierdoor haar verplichtingen niet meer kan
nakomen. De partijen waarmee de leningen zijn afgesloten zijn de volgende instellingen:

2018 2017
€ €
N.V. Bank Nederlandse Gemeenten 383.991 390.631
Nationale Waterschapsbank N.V. 148.285 155.500
Overige bankinstellingen (alleen Nederlands) -
Financiéle instellingen (niet zijnde banken) -
Overige 24.318 24.847
Totale stand leningen per 31-12 556.594 570.978

Uit bovenstaande opstelling blijkt dat het tegenpartij risico is geconcentreerd bij de BNG bank en de Nederlandse
Waterschapsbank. De BNG Bank is een bank van en voor overheden en instellingen van maatschappelijk belang. BNG is
een structuurvennootschap. Aandeelhouders van de bank zijn uitsluitend overheden. De Staat is houder van de helft van
de aandelen, de andere helft is in handen van gemeenten, provincies en een hoogheemraadschap. Nationale
Waterschapsbank N.V. is een financiéle dienstverlener voor de overheidssector. Alle aandelen van de bank zijn in
handen van overheden. Het tegenpartijrisico is hiermee gemitigeerd. Gezien de omvang van de overige
kredietverstrekkers is het risico beperkt.

Prijsrisico
De toegelaten instelling heeft geen beleggingen en loopt derhalve geen prijsrisico.
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Niet in de geconsolideerde balans opgenomen rechten en verplichtingen
WSV-obligoverplichtingen
Per 31 december 2018 heeft Domijn een obligo van € 21,7 min. (2017: € 21,7 min.) van door het WSW verstrekte

borgstellingen. De hoogte van het obligotarief is vastgesteld op 3,85% over het schuldrestant van de geborgde lening,
met uitzondering van het leningtype variabele hoofdsom en voor collegiale financiering. Ultimo 2018 bedraagt het

schuldrestant dat door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw gegarandeerd is € 570,0 mIn. Het obligo ad. € 21,7 min.

is opeisbaar indien blijkt dat het totale risicovermogen van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw niet voldoende is
om de aanspraken op het Waarborgfonds Sociale Woningbouw te dekken. Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw
heeft onderzoek uitgevoerd naar de liquiditeitsrisico’s samenhangend met door woningcorporaties gehouden
derivatenportefeuilles. Bij een aantal corporaties is vastgesteld dat zij niet beschikken over voldoende buffers om
margin calls als gevolg van een eventuele rentedaling op te kunnen vangen. Op het moment van opmaken van de
jaarrekening zijn er geen indicaties dat dit risico zal leiden tot aanspraken op het Waarborgfonds Sociale Woningbouw
en hierdoor het obligo opeisbaar kan worden.

Wet Keten Aansprakelijkheid

Domijn betaalt de BTW over de aan haar geleverde onderhouds- en nieuwbouwwerkzaamheden rechtstreeks aan de
fiscus. Het deel van de genoemde kosten dat betrekking heeft op loonbelasting en sociale verzekeringen wordt gestort
op geblokkeerde rekening van de bedrijven. Van deze rekeningen worden alleen de fiscus of uitvoerende instellingen
sociale verzekeringen betaald. Het aansprakelijkheidsrisico is door deze maatregelen zeer laag.

Aangegane verplichtingen
Per balansdatum waren verplichtingen aangegaan met betrekking tot materiéle vaste activa voor een bedrag van €
16.005.172 inclusief btw.

Specificatie Projecten in ontwikkeling: in €
Grondexploitatie Bijvank Enschede 1.222.416
Nieuwbouw Bijvank fase 5 Enschede 3.630
Grondexploitatie Wiedenbroek Haaksbergen 237.358
Nieuwbouw Wiedenbroek Haaksbergen 3.960.225
Grondexploitatie Parallelweg Haaksbergen 176.615
Grondexploitatie Zuiderspoorflat Enschede 237.033
Nieuwbouw Zuiderspoorflat Enschede 9.334.454
Groot onderhoud Performance Factory 100.226
Grondexploitatie Iris-/Leliestraat Losser 566.254
Grondexploitatie Thomas de Keyserstraat Enschede 3.213
Grondexploitatie Stevenfenne Enschede 3.993
Grondexploitatie De Hoeve Haaksbergen 116.553
Grondexploitatie Robsonterrein Enschede 25.657
Nieuwbouw Robsonterrein Enschede 17.545

16.005.172

Aansprakelijkheid m.b.t. deelname in VOF's
Domijn heeft deelnemingen in een tweetal VOF's namelijk VOF Heemaf en VOF GOS. Voor alle verplichtingen die door
deze VOF's zijn / worden aangegaan is Domijn hoofdelijk aansprakelijk.

Erfpachtverplichtingen

Ten aanzien van onroerende zaken zijn er erfpachtverplichtingen aangegaan voor een periode van 50 jaren, eindigend
op 3 juni 2060. De verplichting bedraagt in beginsel € 23.223 welke jaarlijks wordt herzien overeenkomstig een
prijsindexcijfer en tienjaarlijks wordt herzien overeenkomstig een dan geldende kapitaalmarktrente.

Leasecontracten vervoer

In totaal heeft Domijn 19 leasecontracten afgesloten; 16 daarvan hebben een looptijd van korter dan 1 jaar. De
verplichting hiervan bedraagt € 40.050,-. 3 contracten hebben een looptijd van langer dan een jaar. De verplichting
hiervan bedraagt € 1.650,-. De totale last voor 2019 is € 41.700,-

Overige contracten
Ten behoeve van het gebruik van copiers is een jaarlijkse verplichting aangegaan van € 11.900 ex btw met Canon. De
einddatum van dit contract is 31 oktober 2021 en vertegenwoordigd een restand bedrag van € 33.725 ex btw. Voor de
telefonie is een contract afgesloten met de KPN t/m 31 december 2019 voor een bedrag van +/- € 122.000 ex btw per

Onderhoudscontract CV instalaties

Het contract bij de Geas voor individuele cv ketels loopt voor 18 jaar. In dit contract zijn Kritische Prestatie Indicatoren
vastgelegd. Zolang deze gehaald worden hebben wij geen reden om dit contract te ontbinden. We zijn in 2011 gestart.
Elk kwartaal is er een overleg en 1 keer per jaar een jaarevaluatie. Na 9 jaar is er een moment van evaluatie en kan
het contract zonder opgave van reden ontbonden worden. De contractwaarde voor 2019 is € 1.504.708 ex btw.

Bankgarantie saneringskosten grond Deurningerstraat

Domijn heeft een bankgarantie afgegeven aan Stichting Deurningerstraat Vastgoed voor de nakoming van de
verplichtingen voortvloeiend uit de toekomstige saneringswerkzaamheden (bodemverontreiniging/asbest) behorend bij
de verkoop van de Deurningerstraat 4, 6, 6a, 6b te Enschede, zulks tot ten hoogste € 100.000.

Verplichtingen inzake reciprociteit

Domijn heeft voor een totaal bedrag van +/- € 7.350.000 (bouwkosten) aan reciprociteit . De inschatting is dat de
meerkosten van het verstrekken van een opdracht in bouwteamverband variéren tussen de 1 en 3% van de
bouwkosten. De impact/risico m.b.t. deze reciprociteite bedraagt dus tussen de € 73.500 en € 220.500.

Fiscale eenheid

Domijn is hoofdelijk aansprakelijk voor schulden uit hoofde van vennootschapsbelasting en omzetbelasting van de
fiscale eenheid met IT Woon en Domijn Projecten BV. Domijn staat aan het hoofd van de fiscale eenheid.
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Toelichting op de onderscheiden posten van de geconsolideerde winst-en-

verliesrekening
(bedragen x € 1.000)

1. Huuropbrengsten

Huuropbrengsten DAEB-vastgoed exploitatie
Woningen en woongebouwen
Onroerende zaken, niet zijnde woningen

Af: huurderving wegens leegstand
Af: huurderving wegens oninbaarheid
Subtotaal huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie

Huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed exploitatie
Woningen en woongebouwen
Onroerende zaken, niet zijnde woningen

Af: huurderving wegens leegstand
Af: huurderving wegens oninbaarheid

Subtotaal huuropbrengsten niet- DAEB-vastgoed in exploitatie

Totaal huuropbrengsten

2018 2017
€ €

90.210 90.168
1.648 1.534
91.858 91.702
-1.234 -1.229
90.624 90.473
8.356 8.346
4.258 3.942
12.614 12.288
-780 -842
11.834 11.446
102.458 101.919

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

behaald:

Enschede
Haaksbergen
Losser

Totaal huuropbrengsten

2. Opbrengsten servicecontracten

Overige goederen, leveringen en diensten
Contributies
Totaal opbrengsten servicecontracten

3. Lasten servicecontracten

Overige goederen, levering en diensten
Contributies
Totaal servicecontracten
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2018 2017
€ €
73.558 73.436
16.192 15.911
12.708 12.572
102.458 101.919
2018 2017
€ €
5.856 4.428
5.856 4.428
2018 2017
€ €
-7.216 -6.161
-7.216 -6.161
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Hierna is een overzicht opgenomen van de lasten servicecontracten die in de verschillende

gemeenten zijn gerealiseerd:

2018 2017
€ €
Haaksbergen -1.140 -543
Losser -895 -820
Enschede -5.181 -4.798
-7.216 -6.161
4. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten
2018 2017
€ €
Toegerekende personeelskosten -4.142 -3.140
Toegerekende overige organisatiekosten -1.362 -1.313
Toegerekende afschrijvingen -434 -224
Totaal lasten verhuur- en beheeractiviteiten -5.938 -4.677

Door een scherpere toerekening van de personeels- en bedrijfslasten aan verschillende activiteiten in
de kostenverdeelstaat van de functionele W&V zijn de lasten verhuur en beheer ten opzichte van

2017 met € 1,3 miIn gestegen.

5. Lasten onderhoudsactiviteiten

2018 2017
€ €
Onderhoudslasten (cyclisch) -23.135 -20.737
Onderhoudslasten (niet cyclisch) -7.971 -5.785
Toegerekende personeelskosten -5.670 -7.474
Toegerekende overige organisatiekosten -1.843 -3.103
Toegerekende afschrijvingen -593 -534
Totaal lasten onderhoudsactiviteiten -39.211 -37.633

Een forse stijging van het aantal aanvragen voor KGO (klantgestuurd onderhoud) en de stijging van

materiaalprijzen en uurlonen zorgen voor hogere onderhoudslasten ten opzichte van 2017.

2018 2017
€ €
Lasten onderhoudsactiviteiten DAEB-vastgoed in exploitatie -35.897 -33.884
Lasten onderhoudsactiviteiten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie -3.314 -3.749
Totaal lasten onderhoudsactiviteiten -39.211 -37.633
De onderhoudslasten voor het DAEB-vastgoed in exploitatie zijn te verdelen in:
2018 2017
€ €
Planmatig onderhoud -25.847 -24.155
Mutatieonderhoud -5.294 -4.142
Klachtenonderhoud -4.756 -5.587
Totaal onderhoudslasten -35.897 -33.884
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De onderhoudslasten voor het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie zijn te verdelen in:

2018 2017
€ €
Planmatig onderhoud -2.314 -2.992
Mutatieonderhoud -337 -263
Klachtenonderhoud -663 -494
Totaal onderhoudslasten 3.314- 3.749-
6. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit
2018 2017
€ €
Zakelijke lasten -5.170 -4.642
Heffingen -10.279 -7.968
Toegerekende personeelskosten - -
Toegerekende overige organisatiekosten -1.563 -1.678
Toegerekende afschrijvingen - -
Totaal overige directe operationele lasten exploitatie bezit -17.012 -14.288

De directe operationele lasten zijn met € 2,7 min gestegen vanwege een stijging van de verhuurders-
en saneringsheffing met € 2,4 min ten opzichte van 2017 en hogere zakelijke lasten vanwege de
terugbetaling van rioolheffing aan onze huurders die de afgelopen jaren ten onrechte in rekening is

gebracht.

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

7. Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling 2018 2017

€ €
Opbrengst verkoop projecten 3.447 1.046
Bij/af: resultaatneming op projecten 23 -7
Totaal omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling 3.470 1.039
8. Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling

2018 2017

€ €
Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling -5.148 -1.046
9. Toegerekende organisatiekosten - -
10. Toegerekende financieringskosten - -
Totaal lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling -5.148 -1.046
Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling -1.678 -7
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11 t/m 13. Nettoverkoopresultaat vastgoedportefeuille

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

2018 2017
DAEB-vastgoed in exploitatie € €
Opbrengst verkopen bestaand bezit 5.362 5.644
Af: direct toerekende kosten -184 -397
Af: boekwaarde -4.204 -4.977
Af: toegerekende organisatiekosten -279 -129
Verkoopresultaat bestaand bezit 695 141
Mutatie terugkoopverplichting verkoop onder voorwaarden -

2018 2017

€ €

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
Opbrengst verkopen bestaand bezit 7.704 9.849
Af: direct toerekende kosten -264 -693
Af: boekwaarde -6.233 -9.096
Af: toegerekende organisatiekosten -401 -223
Verkoopresultaat bestaand bezit 806 -163
Mutatie terugkoopverplichting verkoop onder voorwaarden - -
Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand bezit niet DAEB
vastgoed in exploitatie 1.501 22-

De reden dat de verkoopkosten in 2018 lager zijn wordt veroorzaakt door de afboeking van de
kosten voor de kadastrale inmeting in 2017 die ten laste gebracht zijn van de verkoopkosten. In
2018 is er minder bedrijfs onroerend goed verkocht waardoor de opbrengst ruim € 2 min lager is in
de niet-DAEB tak.

14. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

2018 2017
€ €

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie

Waardeverminderingen vastgoed in ontwikkeling -6.751 -15.383
Terugname waardeverminderingen vastgoed in ontwikkeling 4.445 3.139
Waardeverminderingen onderhoudsprojecten 0 -
Toegerekende organisatiekosten -1.662 -1.906
Totaal overige waardeveranderingen vastgoed in ontwikkeling bestemd

voor eigen exploitatie -3.969 -14.150

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de overige waarde-
veranderingen wordt verwezen naar de toelichting op de vastgoedbeleggingen.

15. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
2018 2017

€ €
DAEB-vastgoed in exploitatie
Toename marktwaarde 276.053 46.716
Afname marktwaarde - -

Totaal overige waardeveranderingen DAEB-vastgoed in exploitatie 276.053 46.716
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2018 2017

niet- DAEB-vastgoed in exploitatie €

Toename marktwaarde 25.528 7.129

Afname marktwaarde 0 -1.563

Totaal overige waardeveranderingen niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 25.528 5.566
301.581 52.282

Totaal DAEB en niet- DAEB

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de overige waarde-
veranderingen wordt verwezen naar de toelichting op de vastgoedbeleggingen.

16. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder
voorwaarden

2018 2017
€ €
Vastgoed verkocht onder voorwaarden 642 988
Toename marktwaarde -
Afname marktwaarde -486 -671
Waardeveranderingen van terugkoopverplichtingen 156 317

Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed vov
Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de niet-gerealiserde

waardeveranderingen van het vastgoed verkocht onder voorwaarden wordt verwezen naar de
toelichting op de vastgoedbeleggingen.

17. Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille bestemd voor
verkoop

2018 2017

€
Vastgoed bestemd voor verkoop
Waardeverminderingen - -
Terugname waardeveranderingen - -

Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed bestemd - -

18. Opbrengst overige activiteiten
2018 2017

Beheerdiensten *) - -
Bemiddeling huurtoeslag - -
Woonzorgdiensten - -
Overige bedrijfsopbrengsten 266 2.002

Totaal opbrengst overige activiteiten 266 2.002

De daling van de opbrenst overige activiteiten in 2018 ten opzichte van 2017 betreft de afwikkeling
met WBO in 2017 betreffende de financiering van het kantoorpand aan de Bornstestraat in Hengelo
(€ 1,54 min).

*) In 2017 stond hier een bedrag vermeld van € 241.000,-. Dit was onterecht en is nu onder overige
bedrijfsopbrengsten gepresenteerd.

19. Kosten overige activiteiten
2018 2017

Totaal kosten overige activiteiten - -
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Afschrijvingen materiéle vaste activa

2018 2017
€ €
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
Computersoftware -861 -640
Overige materiéle vaste activa -655 -390
Totaal afschrijvingen op (im)materiéle vast activa -1.516 -1.030
Lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten
2018 2017
€ €
Lonen en salarissen -11.298 -10.846
Sociale lasten -1.756 -1.609
Pensioenlasten -1.644 -1.593
Totaal lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten -14.698 -14.048

Het gemiddelde aantal in de groep werkzame werknemers bij woningcorporatie Domijn en IT Woon,
berekend op fulltimebasis is uitgesplitst naar activiteiten, bedroeg:

2018 2017
Afdeling wonen (verhuur en verkoop) 66,33 67,11
Afdeling nieuwbouw 9,78 7,89
Afdeling beheer 84,61 80,06
Afdeling strategie en communicatie 4,19 4,86
Afdeling financién 22,11 21,75
Overige 12,83 14,42
Totaal Domijn 199,85 196,09
Totaal IT Woon 12,00 11,00
Totaal Domijn en IT Woon 211,85 207,09
Geen van de werknemers is buiten Nederland werkzaam.
20. Overige organisatiekosten
2018 2017
€ €
-3.182
-3.182 -

Vanwege een scherpere toerekening van de personeels- en bedrijfslasten aan verschillende
activiteiten in de kostenverdeelstaat van de functionele W&V zijn de overige organisatiekosten ten
opzichte van 2017 gestegen. Deze kosten bestaan met name uit kosten voor de Raad van
Commissarissen, kosten t.b.v. asset management, wervingskosten, advieskosten en kosten
jaarrekening. Deze kosten zijn vorig jaar verantwoord als zgn. overhead en volgens een
verdeelsleutel toegerekend aan de verschillende activiteiten in de winst en verliesrekening.
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21. Leefbaarheid

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

2018 2017
€ €
Leefbaarheid (niet-cyclisch) -220 -243
Leefbaarheid (cyclisch) -310 -162
Toegerekende personeelskosten -885 -1.893
Toegerekende organisatiekosten -380 -921
Totaal leefbaarheid -1.795 -3.219

De kosten voor leefbaarheid zijn met name gedaald vanwege de toerekening van personeelskosten
aan de activiteiten in de kostenverdeelstaat zoals hierboven genoemd. In 2017 zijn de kosten van de
wijkconsulenten en wijkbeheerders volledig toegerekend aan leefbaarheid, in 2018 is er maar 30%

toegerekend. De overige 70% is verantwoord onder de post verhuur- en beheeractiviteiten.

Honoraria accountantsorganisatie

2018

Controle van de jaarrekening

Nagekomen kosten controle jaarrekening 2017
Andere controleopdrachten

Fiscale adviesdiensten

Andere niet-controlediensten

2017

Controle van de jaarrekening

Nagekomen kosten controle jaarrekening 2016
Andere controleopdrachten

Fiscale adviesdiensten

Andere niet-controlediensten

Honoraria accountantsorganisatie

Deloitte
Accountants
B.V. Overig Totaal
146.772 146.772
20.443 20.443
5.415 5.415
172.630 172.630
Deloitte
Accountants
B.V. Overig Totaal
144.950 144.950
102.850 102.850
4.326 4.326
252.126 252.126

De honoraria voor de controle en de overige werkzaamheden zijn uitgesplitst per netwerk en per

kalenderjaar.

Er wordt geen materieel deel van de in de consolidatie begrepen dochtermaatschappijen onderzocht

door een andere externe accountant.

De accountantskosten worden toegerekend aan het boekjaar waarop zij betrekking hebben.

Financiéle baten en lasten

22. Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten
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2017

€
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23. Opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van effecten

Renteopbrengsten activa in ontwikkelingen
Renteopbrengsten leningen
Renteopbrengsten BWS-subsidies
Opbrengsten overige effecten

Overige opbrengsten

Totaal opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren en
van effecten

24. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten

Rentebaten rekening-courant en deposito's
Overige rentebaten
Totaal andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten

25. Rentelasten en soortgelijke kosten

Rentelasten leningen overheid en kredietinstellingen
Rentelasten rekening-courant

Resultaat derivaten

Overige rentelasten

Totaal rentelasten en soortgelijke kosten

In 2017 is voor een bedrag van € 859.737,- (2016: € 548.525,-) aan rentelasten geactiveerd. Deze
geactiveerde rentelasten zijn opgenomen onder de post waardeveranderingen vastgoedportefeuille.
Voor de berekening van de te activeren rente is een rentevoet van 3% gehanteerd.

26. Belastingen
Acute vennootschapsbelasting

2018
2018

Latente vennootschapsbelasting
2017
2018

Totaal belastingen
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2018 2017
€ €
6 7
6 7
2018 2017
€ €
28 27
28 27
2018 2017
€ €
-17.365 -18.241
0 -24
-164 -99
-17.529 -18.364
2018 2017
€ €
-43.616
4.522
4.522 -43.616
4.522 -43.616
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Aansluiting commercieel en fiscaal resultaat:

De effectieve belastingdruk (totaal belastingbate/last gedeeld door commercieel resultaat voor

belastingen) bedraagt 1,4% (2017: 69,8%). Het toepasselijk belastingtarief bedraagt 25%. De lage
effectieve belastingdruk wordt met name veroorzaakt door het terugnemen van de verschillen in de
commerciéle en fiscale waardering (latenties). In het resultaat is rekening gehouden met de fiscale

eenheid tussen Domijn, IT Woon BV en Domijn Projecten BV.

Commercieel resultaat voor vennootschapsbelasting

Af:

Fiscale afschrijving op BOG

Fiscale afschrijving op agio leningen o/g
Fiscaal resultaat projecten

EIA beschikkingen

Correctie rentebaten

Correctie projectsteun

Bij:
Correctie opbrengst verkopen

Correctie afschrijvingen (geen fiscale kosten)

Correctie onderhoud

Resultaat deelnemingen

Fiscale vrijval disagio leningen o/g
Gemengde kostenaftrek

Correctie waardeveranderingen
Correctie belastingen

Overig

Mutatie compensabel verlies
Belastbaar bedrag

Belastingdruk 20,0% over € 200.000,-
Belastingdruk 25,0% over € 757.000,-
Totaal

27. Resultaat deelnemingen

WOM Laares CV

V.O.F. Heemaf

VOF GOS

IT Woon

NCE
Totaal resultaat deelnemingen

Transacties met verbonden partijen

2018 2017
€ €
316.722 19.337
-3.420 -2.978
-42.775 0
-2.955 -1.353
964
-2.181 -330
3.222 2.466
-679 -124
42 40
-248.103 15.267
-4.522 43.616
-60 -31
-16.255 -75.910
0 0
0 0
0 0
0 0
2018 2017
€ €
6 2
-757 -11
-1.306 516
-65 -17
-2.122 489

Van transacties met verbonden partijen is sprake wanneer een relatie bestaat tussen de toegelaten
instelling, haar deelnemingen en hun bestuurders en leidinggevende functionarissen. Er hebben zich
geen transacties met verbonden partijen voorgedaan op niet zakelijke grondslag. Per 31 december

2018 bedroegen de vorderingen op verbonden partijen € 47.000,-.
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Toelichting op de onderscheiden posten van het geconsolideerde
kasstroomoverzicht

Samenstelling geldmiddelen (bedragen x € 1.000,-)

€
Liguide middelen per 31 december 2017 15.430
Effecten per 31 december 2017 0
Geldmiddelen per 31 december 2017 15.430
Balansmutatie geldmiddelen in 2018 -8.038
Liquide middelen per 31 december 2018 7.392
Effecten per 31 december 2018 0
Geldmiddelen per 31 december 2018 7.392

Van de per 31 december 2018 aanwezige geldmiddelen is een bedrag van € 0 (31 december 2017: €0) niet vrij
beschikbaar.

Overige toelichtingen

Bezoldigingsinformatie o.g.v. de Wet normering topinkomens

De WNT is van toepassing op Woningcorporatie Domijn. Het ministerie heeft in 2014 voor woningcorporaties
een Regeling bezoldigingsmaxima toegelaten instellingen opgesteld. De maximum bezoldiging is afhankelijk van
het totaal aantal wooneenheden en het aantal inwoners van de grootste gemeente in het werkgebied. Voor
Domijn is bezoldigingsklasse H van toepassing met een maximale bezoldiging van € 189.000,- op jaarbasis in
2018.
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Bezoldiging topfunctionarissen

bedragen x € 1
Functiegegevens 2018

Jan Salverda
bestuurder

Ineke Buursink
directeur

Aanvang en einde functievervulling in 2018
Aanvang dienstverband

Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte)
Dienstbetrekking?

Bezoldiging

Beloning plus belastbare
onkostenvergoedingen?
Beloningen betaalbaar op termijn
(pensioenpremie en VPL)
Subtotaal

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet
terugontvangen bedrag

Totale bezoldiging 2018

Reden waarom de overschrijding al dan niet is
toegestaan

Gegevens 2017
bedragen x€ 1

Functiegegevens

1-1t/m 31-12-18
1 maart 1998
1,0
ja

170.389
21.415

191.804

191.863

N.v.t.

191.804

Overgangsrecht,
maximale toegestane
bezoldiging
€ 191.863

Jan Salverda

bestuurder

1-1t/m 31-12-18
1 september 2005
1,0
ja
161.988
21.002

182.990

189.000

N.v.t.

182.990

N.v.t.

Ineke Buursink

directeur

Aanvang en einde functievervulling in 2017
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte)
Dienstbetrekking?

Bezoldiging
Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen
Beloningen betaalbaar op termijn

Subtotaal

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum

Totale bezoldiging 2017

1-1t/m 31-12-17
1,0
ja

173.011
21.073
194.084

181.000

194.083

1-1t/m 31-12-17
1,0
ja

153.530
20.518
174.047

181.000

174.047

2
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bedragen x € 1
Functiegegevens 2019

Jan Salverda
bestuurder

Functie(s) bij beéindiging dienstverband
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte)
Jaar waarin dienstverband is beéindigd

Ontslaguitkering

Overeengekomen uitkeringen wegens
beéindiging dienstverband (bruto maandsalaris
incl. VT)

Individueel toepasselijk maximum

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet
terugontvangen bedrag

Totaal uitkeringen wegens beéindiging
dienstverband

Waarvan betaald in 2018

Reden waarom de overschrijding al dan niet is
toegestaan

Toelichting op de vordering wegens
onverschuldigde betaling

Directeur-bestuurder
1,0
2019

13.449

75.000

N.v.t.

13.449

0,00

N.v.t.

N.v.t.

Woningstichting Domijn - jaarverslag 2018

129



Toezichthoudende topfunctionarissen
bedragen x € 1

Functiegegevens

A.P.]J. Burghouts

Voorzitter

R.F. Gerard
Lid

G.H.A. Ankoné
Lid

Aanvang en einde functievervulling in 2018

Bezoldiging (excl. BTW)

Totale bezoldiging

Individueel toepasselijke
bezoldigingsmaximum

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet
terugontvangen bedrag

Reden waarom de overschrijding al dan niet
is toegestaan

Toelichting op de vordering wegens
onverschuldigde betaling

Gegevens 2017
bedragen x€ 1

Functiegegevens

01/01 - 31/12

€15.120
€21.830

N.v.t.

N.v.t.

N.v.t.

A.P.]. Burghouts

Voorzitter

01/01 - 31/12

€11.328
€ 14.553

N.v.t.

N.v.t.

N.v.t.

R.F. Gerard

Lid

01/01 - 31/12

€11.328
€ 14.553

N.v.t.

N.v.t.

N.v.t.

G.H.A. Ankoné

Lid

Aanvang en einde functievervulling in 2017

01/01 - 31/12

01/01 - 31/12

01/01 - 31/12

Bezoldiging

Totale bezoldiging € 14.350 € 10.750 € 10.750
Individueel toepasselijke €20.675 €13.783 €13.783
bezoldigingsmaximum

bedragen x € 1 D.P.E. van Zijl S. Posthuma G.].T. Rine-Engwegen
Functiegegevens Lid Lid Lid

Aanvang en einde functievervulling in 2018

Bezoldiging

Totale bezoldiging

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet
terugontvangen bedrag

Reden waarom de overschrijding al dan niet is
toegestaan

Toelichting op de vordering wegens
onverschuldigde betaling

Gegevens 2017
bedragen x € 1

01/01 - 31/12

€11.328
€ 14.553

N.v.t.

N.v.t.

N.v.t.

D.P.E. van Zijl

01/09 - 31/12

€3.776
€ 14.553

N.v.t.

N.v.t.

N.v.t.

S.Posthuma

01/01 - 01/07

€ 5.664
€ 14.553

N.v.t.

N.v.t.

N.v.t.

G.]).T. Rine-Engwegen

Functiegegevens Lid n.v.t. Lid

Aanvang en einde functievervulling in 2017 01/01 - 31/12 n.v.t. 01/01 - 31/12

Bezoldiging

Totale bezoldiging € 10.750 n.v.t. € 10.750

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum € 13.783 n.v.t. € 13.783
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ENKELVOUDIGE BALANS NA RESULTAATBESTEMMING
(bedragen x € 1.000)

ACTIVA 2018 2017

A. VASTE ACTIVA

1. Vastgoedbeleggingen

1.1. DAEB vastgoed in exploitatie 1.699.774 1.416.659
1.2. niet DAEB vastgoed in exploitatie 215.140 191.992
1.3. Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 15.419 15.350
1.4. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie 1.628 7.199
Totaal vastgoedbeleggingen 1.931.961 1.631.199
2. Materiéle vaste activa

2.1. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 8.863 8.429
Totaal materiéle vaste activa 8.863 8.429
3. Financiéle vaste activa

3.1. Deelnemingen in groepsmaatschappijen 6.460 7.839
3.2. Latente belastingvordering(en) 2.743 1.129
3.3. Leningen u/g 175 188
3.4. Te vorderen BWS-subsidies - -
Totaal financiéle vaste activa 9.378 9.156
Totaal Vaste Activa 1.950.202 1.648.784
B. VLOTTENDE ACTIVA

4. Voorraden

4.1. Vastgoed bestemd voor de verkoop 5.580 3.545
4.2. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop 950 1.524
4.3. Overige voorraden 2.427 2.257
Totaal voorraden 8.957 7.326
5. Vorderingen

5.1. Huurdebiteuren 1.762 2.438
5.2. Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen 1.780 1.635
5.3. Latente belastingvordering(en) 9.373 1.501
5.4. Belastingen en premies sociale verzekeringen 49 510
5.5. Overige vorderingen 444 1.261
5.6. Overlopende activa 2.937 865
Totaal vorderingen 16.345 8.210
6. Liquide middelen 6.970 14.825
Totaal Vliottende Activa 32.272 30.360
TOTAAL ACTIVA 1.982.474 1.679.144
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PASSIVA 2018 2017
7. EIGEN VERMOGEN
7.1. Eigen vermogen 1.377.442 1.060.719
Totaal groepsvermogen 1.377.442 1.060.719
8. VOORZIENINGEN
8.1. Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 3.972 8.218
8.2. Voorziening latente belastingverplichtingen 6.180 1.215
8.3. Voorziening deelnemingen 190 131
8.4. Overige voorzieningen 420 415
Totaal voorzieningen 10.762 9.980
9. LANGLOPENDE SCHULDEN
9.1. Schulden/Leningen overheid 18.783 19.318
9.2. Schulden/Leningen kredietinstellingen 516.851 531.276
9.3. Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken vov 15.116 15.203
Totaal langlopende schulden 550.750 565.797
10. KORTLOPENDE SCHULDEN
10.1. Schulden aan overheid 535 529
10.2. Schulden aan kredietinstellingen 20.425 19.855
10.3. Schulden aan leveranciers 7.932 2.360
10.4. Schulden aan maatschappijen waarin wordt deelgenomen - 1
10.5. Belastingen en premies sociale verzekeringen 2.875 3.243
10.6. Overige schulden 140 87
10.7. Overlopende passiva 11.613 16.572
Totaal kortlopende schulden 43.520 42.648
TOTAAL PASSIVA 1.982.474 1.679.144
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Enkelvoudige winst-en-verliesrekening over 2018
(bedragen x € 1.000)

Verslagjaar Verslagjaar

2018 2017

1. Huuropbrengsten 102.458 101.919
2. Opbrengsten servicecontracten 5.856 4.428
3. Lasten servicecontracten -7.217 -6.159
4. Lasten verhuur en beheeractiviteiten -5.947 -4.651
5. Lasten onderhoudsactiviteiten -39.229 -37.569
6. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -17.012 -14.288
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 38.910 43.682
7. Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling 3.470 1.039
8. Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling -5.148 -1.046
9. Toegerekende organisatiekosten - -

10. Toegerekende financieringskosten - -

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling -1.678 -7
11. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 13.065 15.493
12. Toegerekende organisatiekosten -1.129 -1.440
13. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -10.437 -14.073
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 1.500 -20
14. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -4.817 -14.141
15. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 301.581 52.282
16. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille vov 156 317
17. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkoop - -

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 296.919 38.458
18. Opbrengst overige activiteiten 266 1.761
19. Kosten overige activiteiten - -

Netto resultaat overige activiteiten 266 1.761
20. Overige organisatiekosten -3.184 -

21, Leefbaarheid -1.799 -3.203
22. Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten 0 0
23. Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van effectel 6 7
24. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 14 10
25. Rentelasten en soortgelijke kosten -17.533 -18.364
Saldo financiéle baten en lasten -17.513 -18.347
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 313.422 62.324
26. Belastingen 4.522 -43.616
27. Resultaat deelnemingen -1.222 628
RESULTAAT NA BELASTINGEN 316.722 19.337
RESULTAAT NA BELASTINGEN 316.722 19.337
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Toelichting op de enkelvoudige jaarrekening

Algemene grondslagen voor de opstelling van de enkelvoudige jaarrekening

De enkelvoudige jaarrekening van Domijn 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 enkelvoudige jaarrekening opgesteld
volgens de door de Raad voor de Jaarverslaggeving uitgegeven Richtlijn 645 toegelaten instellingen
volkshuisvesting.

Voor de algemene grondslagen voor de opstelling van de enkelvoudige jaarrekening, de grondslagen voor de
waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat, alsmede voor de toelichting op de
onderscheiden activa en passiva en de resultaten wordt verwezen naar de toelichting op de geconsolideerde
jaarrekening, voor zover hierna niet anders wordt vermeld.

Financiéle vaste activa

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

Als de nettovermogenswaarde negatief is, wordt de deelneming op nihil gewaardeerd. Daarbij worden tevens
andere langlopende belangen in aanmerking genomen die feitelijk moeten worden aangemerkt als onderdeel
van de netto-investering in de deelneming. Wanneer Domijn geheel of ten dele instaat voor schulden van de
desbetreffende deelneming, respectievelijk de feitelijke verplichting heeft de deelneming (voor haar aandeel)
tot betaling van haar schulden in staat te stellen, wordt een voorziening gevormd. Bij het bepalen van de
omvang van deze voorziening wordt rekening gehouden met reeds op vorderingen op de deelneming in
mindering gebrachte voorzieningen voor oninbaarheid.

Herwaarderingsreserve

Domijn vormt een herwaarderingsreserve voor waardevermeerderingen van activa waarvan
waardeveranderingen in de winst-en-verliesrekening worden opgenomen en waarvoor geen frequente
marktnoteringen bestaan.

De herwaarderingsreserve wordt bepaald op marktwaardecomplexniveau als zijnde het verschil in waarde op
basis van de verkrijgings- of vervaardigingsprijs (historische kostprijs) en de marktwaarde. Bij de bepaling van
de historische kostprijs wordt geen rekening gehouden met afschrijvingen of waardeverminderingen. Deze
bepaling kon niet altijd eenduidig worden toegepast wegens het ontbreken van informatie met betrekking tot
een mogelijke waardevermindering op de verkrijgings- of vervaardigingsprijs.

Scheiding DAEB / niet-DAEB

In de toelichting zijn de volgende overzichten opgenomen: Balans DAEB per 31 december 2018, balans Niet-
DAEB per 31 december 2018, Winst- en verliesrekening DAEB over 2018, Winst- en verliesrekening Niet-DAEB
over 2018, kasstroomoverzicht DAEB over 2018 en kasstroomoverzicht Niet-DAEB over 2018.

De aard van de niet-DAEB activiteiten bestaan uit de verbouw (na-investeringen), verhuur en beheer van
woningen in de vrije sector (boven liberalisatiegrens), parkeergelegenheden en bedrijfsonroerend goed.

Bij de opstelling van de hiervoor genoemde overzichten zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd:

-  Toerekening vindt zoveel mogelijk plaats op eenheidsniveau (huuropbrengsten en kosten dagelijks
onderhoud) of clusterniveau (overig onderhoud en exploitatiekosten). Aan elke eenheid hangt het label
DAEB of niet-DAEB en aan elk cluster hangt een clusterverdeelsleutel op basis waarvan
kosten/opbrengsten verdeeld worden.

- Wanneer voorgaande niet mogelijk is, vindt verdeling plaats volgens een algemene verdeelsleutel
(algemeen beheerkosten). Deze verdeelsleutel wordt jaarlijks bij het opstellen van de begroting herijkt
o.b.v. het aantal eenheden DAEB en niet-DAEB.

- M.b.t. de balans posten is bepaald op grootboekniveau of een rekening DAEB, niet-DAEB of een
gemengd karakter heeft. Het debiteuren- en crediteurensaldo wordt conform de algemene
verdeelsleutel verdeeld.
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TOELICHTING OP DE AFZONDERLIJKE POSTEN VAN DE ENKELVOUDIGE BALANS

(bedragen x € 1.000)

1. Vastgoedbeleggingen

1.1-1.2 DAEB en niet-DAEB vastgoed in exploitatie

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
Cumulatieve waardeveranderingen
Herclassificatie (cf. scheidingsvoorstel)
Boekwaarde per 1 januari 2018

Boekwaarde per 1 januari 2017

Mutaties

Investeringen - initiéle verkrijgingen
Investeringen - oplevering nieuwbouw
Investeringen - uitgaven na eerste verwerking
Effecten vanwege (nieuwe) consolidaties en overnames
Buitengebruikstellingen en afstotingen

Effecten vanwege deconsolidaties

Subsidies

Overboekingen naar voorraden

Overboekingen naar vastgoed ten dienste van
Overboekingen naar verkopen onder voorwaarden
Overboekingen naar niet-DAEB-/DAEB-vastgoed in
Aanpassing marktwaarde

Overige mutaties

Totaal mutaties 2018

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs
Cumulatieve waardeveranderingen
Boekwaarde per 31 december 2018

Saldo herclassificatie/herkwalificatie

DAEB- vastgoed in

Niet-DAEB-

Herclassificatie/herkwalificatie verhuureenheden van DAEB-vastgoed in exploitatie naar

Aantal verhuureenheden
Boekwaarde/marktwaarde verhuureenheden

Effect op toename herwaarderingsreserve
Effect op afname herwaarderingsreserve

Effect op overige waardeverminderingen winst- en verliesrekening

Effect op overige waardevermeerderingen winst- en verliesrekening

Saldo herclassificatie/herkwalificatie

Herclassificatie/herkwalificatie verhuureenheden van niet DAEB-vastgoed in exploitatie

Aantal verhuureenheden
Boekwaarde/marktwaarde verhuureenheden

Effect op toename herwaarderingsreserve
Effect op afname herwaarderingsreserve

Effect op overige waardeverminderingen winst- en verliesrekening

Effect op overige waardevermeerderingen winst- en verliesrekening
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exploitatie vastg(?ed_in Totaal
exploitatie
€ € €
733.106 201.456 934.562
683.553 -9.464 674.089
0
1.416.659 191.992 1.608.651
0
1.153 169 1.322
15.108 5.469 20.577
3.820 144 3.964
0
-11.155 -5.026 -16.181
0
0
-1.864 -3.136 -5.000
0
0
0
276.053 25.528 301.581
0
283.115 23.148 306.263
740.168 199.076 939.244
959.606 16.064 975.670
1.699.774 215.140 1.914.914
2018 2017
- 7
- 1.312
-165
- 165-
2018 2017
- 66
- 584
- 354
- 354
- -8
- 207
- 199
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1.3 -1.4 Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden en vastgoed in ontwikkeling

Een overzicht van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden en het vastgoed in ontwikkeling is hierna

opgenomen:
DAEB Niet DAEB
onroerende zaken vast_goed_in vast_goed_in
ontwikkeling ontwikkeling
verkocht onder
voorwaarden beste_md beste_md
voor eigen voor eigen
exploitatie exploitatie
€ € €
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 15.589 91.927 14.544
Cumulatieve herwaarderingen -239 -88.487 -10.784
Boekwaarde per 1 januari 2018 15.350 3.440 3.759
Mutaties:
Investeringen 20.755 3.141
Effecten vanwege (nieuwe) consolidaties
Effecten vanwege deconsolidaties
Subsidies
Overboekingen naar onderhoud
Overboekingen naar mva in exploitatie -481 -15.108 -5.469
Overboeking naar verkoopresultaat
Overboeking naar voorraad
Overboeking naar voorziening onrendabele inv. -3.370 -322
Herwaarderingen 550
Overige waardeverminderingen en terugnemingen daarvan -4.682 -517
Totaal mutaties 2018 69 -2.405 -3.167
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 15.108 94.204 11.894
Cumulatieve herwaarderingen 311 -93.169 -11.301
Boekwaarde per 31 december 2018 15.419 1.035 593
De daling van het vastgoed in ontwikkeling heeft te maken met een groot aantal projecten welke in 2018 zijn
opgeleverd. Tevens zijn er eind 2018 weinig nieuwe projecten in ontwikkeling.
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden
2018 2017
Koopgarant _Koopgarant
Aantal verhuureenheden 1 januari 118 133
Verkopen boekjaar 0
Terugkopen boekjaar 4 15
Aantal verhuureenheden 31 december 114 118

Bij de contracten gebaseerd op het “Koopgarant”-principe geldt dat er sprake is van verleende kortingen tussen 15% en
20%. Daarnaast heeft Woningcorporaties Domijn een terugkoopverplichting. Het aandeel van Woningcorporatie Domijn

in de waardeontwikkeling van de woning varieert van 22,5% tot 50% .

De waardering van de onroerende zaken verkocht onder voorwaarden geschiedt aan de hand van de actuele
taxatierapporten bij mutatie. Op deze actuele waarden wordt de overeengekomen korting in mindering gebracht.

Voor de waardering van VOV woningen die niet hebben gemuteerd in 2018 wordt aansluiting gelegd met

taxatierapporten van vergelijkbare woningen die gemuteerd zijn in 2018. Indien die niet aanwezig zijn vindt afstemming

plaats met de meest recente gegevens zoals WOZ-waarden.
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2. Materiéle vaste activa
2.1. Onroerende en roerende zaken tend dienste van de exploitatie
DAEB- en niet-DAEB-vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie

In het boekjaar werd ter zake vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie een bedrag van € 486.000
(2017: € 669.000) aan bouwrente geactiveerd.

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

(On)roerend
e zaken ten
dienste van

de
_exploitatie
€

Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 38.699
Cumulatieve herwaarderingen -1.711
Cumulatieve waardeveranderingen en -28.559
Boekwaarde per 1 januari 2018 8.429
Mutaties
Investeringen 2.163
Desinvesteringen -202
Waardeveranderingen bestaand bezit 0
Herwaarderingen 0
Afschrijvingen -1.527
Totaal mutaties 2018 434
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 40.660
Cumulatieve herwaarderingen -1.711
Cumulatieve waardeveranderingen en afschrijvingen -30.086
Boekwaarde per 31 december 2018 8.863
De afschrijvingstermijnen en gevolgde systematiek
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de
exploitatie:
Bedrijfsgebouwen lineair 35 jaar
Inventaris lineair 10 jaar
Vervoermiddelen lineair 5 jaar
Automatisering lineair 5 jaar
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3. Financiéle vaste activa

3.1. Deelnemingen en vorderingen op groepsmaatschappijen
Een overzicht van de financiéle vaste activa is hierna opgenomen:

Boekwaarde per 1 januari 2018

Mutaties:

Aankopen, verstrekte leningen

Effecten vanwege (nieuwe) consolidaties
Verkopen

Aflossingen

Effecten vanwege deconsolidaties
Waardeverminderingen

Terugnemingen waardeverminderingen
Aandeel resultaat waarin wordt deelgenomen
Dividend

Aandeel in overige rechtstreekse
vermogensmutaties

Boekwaarde per 31 december 2018

Cumulatieve waardeverminderingen per 31
december 2018

Cumulatieve ongerealiseerde herwaardering per

31 december 2018

IT Woon (100%)

Mutaties:

Aankopen, verstrekte leningen, stortingen
Verkopen

Aflossingen

Aandeel resultaat waarin wordt deelgenomen
Dividend

Vorderingen

Aandeel in overige rechtstreekse vermogensmutaties

Correctie resultaat voorgaand jaar
Boekwaarde per 31 december

VOF DnA (50% deelneming)
Boekwaarde per 1 januari

Mutaties:

Aankopen, verstrekte leningen, stortingen
Verkopen

Aflossingen

Aandeel resultaat waarin wordt deelgenomen
Dividend

Aandeel in overige rechtstreekse vermogensmutaties

Boekwaarde per 31 december

De VOF DnA is in 2017 geliquideerd. Eventuele financiéle claims/consequenties zijn vastgelegd in de

ontbindingsovereenkomst.
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Deelne- op maat-
mingen in Vorderingen op schappijen
groeps- groepsmaat- waarin Totaal
maatscha schappijen wordt
ppijen deelgeno-
men
€ € €
7.839 0 0 7.839
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
-1.268 0 0 -1.268
-111 0 0 -111
0 0 0 0
6.460 0 0 6.460
1.268- 0 0 -1.268
0 0 0 0
2018 2017
€ €
448 686
38 143
-111 -360
-21
375 448
2018 2017
€ €
0 123
-123
0 0
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2018 2017

VOF GOS (50% deelneming)
Boekwaarde per 1 januari 7.391 7.376

Mutaties:

Aankopen, verstrekte leningen, stortingen

Verkopen

Aflossingen -500
Aandeel resultaat waarin wordt deelgenomen -1.306 515
Dividend

Aandeel in overige rechtstreekse vermogensmutaties
Boekwaarde per 31 december 6.085 7.391

Het eigen vermogen ultimo 2018 op basis van historische kostprijs bedraagt € 15,425 min. Het voorlopig
resultaat 2018 bedraagt € 0,64 min.

3.2. Latente belastingvordering(en)

Het saldo betreft latente belastingvorderingen die zijn ontstaan uit hoofde van verschillen tussen de waarde van activa
en passiva voor de fiscale resultaatbepaling en de waarde in deze jaarrekening. De waarderingsverschillen betreffen de
waardering van de MVA woningen VOV, de MVA t.d.v. de exploitatie en het afschrijvingspotentieel. Per 31 december
2018 bedraagt de latentie op het vastgoed € 1.259.000,- (2017: € 1.129.000,-).

De post latente belastingvorderingen is als volgt samengesteld :

2018 2017
€ €
Activa t.d.v. de exploitatie 0 23
Activa in ontwikkeling 0 0
Afschrijvingspotentieel 1.180 992
Woningen VOV 79 114
Verrekenbare verliezen 1.484 0
Totaal belastinglatenties 2.743 1.129

De stijging in de belastinglatenties wordt met name veroorzaakt door het opnemen van de latentie voor de
verrekenbare verliezen. Dit als gevolg van te verwachten verliezen vanuit fiscaal gemengde projecten.

Het verloop van de post latente belastingvordering(en) (activa t.d.v. exploitatie) is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 23 48
Afloop -23 -25
Vorming in boekjaar
Boekwaarde per 31 december 0 23

De latentie voor activa t.d.v. exploitatie is gevormd als gevolg van het verschil tussen de commerciéle en fiscale
afschrijvingstermijn van de investeringen in automatisering. Deze post loopt naar verwachting in 1 jaar weg en staat
verantwoord onder latente belastingvordering.

Het verloop van de post latente belastingvordering(en) (activa in ontwikkeling) is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 0 9.878
Afloop 0 -9.878
Vorming in boekjaar 0
0 0

Boekwaarde per 31 december
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Het verloop van de post latente belastingvordering(en) (afschrijvingspotentieel) is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 992 1.888
Verrekend in boekjaar/vorming latentie in boekjaar 188 -896
1.180 992

Boekwaarde per 31 december

De latentie voor het afschrijvingspotentieel is gevormd als gevolg van het feit dat er fiscaal kan worden worden
afgeschreven tot en met een bodemwaarde van 100% van de WOZ-waarde. Deze post loopt naar verwachting in 50 jaar

weg. De nominale waarde van deze latentie bedraagt € 2.070.000,-.

Het verloop van de post latente belastingvordering(en) (woningen VOV) is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 114 198
Afloop -35
Vorming in boekjaar -84
79 114

Boekwaarde per 31 december

De latentie voor de woningen verkocht onder voorwaarden is gevormd vanwege het verschil tussen fiscale en
commerciéle waardering. Deze is gebaseerd op de verwachte terugkoop in de komende 5 jaar van de woningen
verkocht onder voorwaarden. De nominale waarde van deze latentie bedraagt € 109.000,-.

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

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 0 25.272
Vorming in boekjaar 1.484 -25.272
1.484 0

Boekwaarde per 31 december

De latentie verrekenbare verliezen heeft betrekking op het te verwachten verrekenbare resultaat over 2020. Het
verrekenbare resultaat over 2019 staat verantwoord onder de vorderingen. De nominale waarde van deze latentie

bedraagt € 1.552.000,-.

Latente belastingvordering MVA in exploitatie

Het DAEB en niet-DAEB vastgoed zal de komende jaren naar verwachting blijvend worden verhuurd. Hierdoor tendeert

deze latentie op lange termijn op basis van de contante waarde naar nihil. Op basis van nominale waarde bedraagt het
verschil tussen de commerciéle (€ 1.915 min.) en fiscale waarde (€ 1.572 min.), € 343 min. De nominale waarde van

de belastinglatentie bedraagt € 86 min.

3.3. Leningen u/g

Het betreft de volgende categorieén leningen:

2018 2017
€ €
Leningen derden 175 188
Leningen aan Woningcorporatie Domijn gelieerde partijen 0
Totaal boekwaarde leningen u/g 175 188
In 2012 is er een lineaire lening vestrekt van € 250.000 (inzake huurkoopverplichting) met een looptijd van 20 jaar
(jaarlijkse aflossing van € 12.500) en een rentepercentage van 3,5% aan Stichting Huize Heilige Hubertus. Hiervoor
heeft het Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijkrelaties goedkeuring verleend.
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3.4. Te vorderen BWS-subsidies

2018 2017
€ €
1 januari:
Te vorderen BWS-subsidie 0 3
Bij: kortlopend deel 0 0
Te vorderen BWS-subsidie incl. viottend deel 1] 3
Mutaties
Bij: toevoeging rente 0 0
Af: ontvangen BWS-subsidie 0 0
Overige mutaties 0 -3
Totaal mutaties 0 -3
31 december:
Te vorderen BWS-subsidie 0 0
Bij: kortlopend deel 0 0
Te vorderen BWS-subsidie incl. viottend deel 0 0
4. Voorraden
4.1. Vastgoed bestemd voor verkoop
2018 2017
€ €
Vervaardigingsprijs 5.580 3.545
Af: voorziening voor verwachte verliezen 0
Boekwaarde per 31 december 5.580 3.545
In totaal zijn er per ultimo 2018 29 woningen en 9 BOG (2017: 22 woningen) verantwoord als vastgoed bestemd voor
verkoop. De verwachting is dat deze woningen en BOG binnen een jaar worden verkocht.
4.2. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop
2018 2017
€ €
Vervaardigingsprijs 950 1.524
Af: voorziening voor verwachte verliezen 0
Boekwaarde per 31 december 950 1.524
In de kostprijs van het vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de verkoop is ultimo 2018 voor een bedrag van
€ 54.920,- (2017: € 119.101,-) aan rente geactiveerd met een rentevoet van 3,0% (2017: 3%).
4.3. Overige voorraden
2018 2017
€ €
Onderhoudsmaterialen 277 217
Voorraad grondposities 2.150 2.040
Af: voorziening voor verwachte verliezen 0
Boekwaarde per 31 december 2.427 2.257

Grond- en ontwikkelposities betreft de grondlocatie ten behoeve van (toekomstige) ontwikkelingsprojecten die nog niet
in realisatie zijn genomen. De boekwaarde van de voorraad grondposities die worden gewaardeerd tegen
verkrijgingsprijs danwel de lagere opbrengstwaarde bedraagt € 2.150.000 (2017: € 2.040.000). De marktwaarde is
gebaseerd op een extern uitgevoerde toetsing van de waardering van gronden ultimo boekjaar.
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5. Vorderingen

31.12.2018 31.12.2017
Totaal > 1 jaar Totaal > 1 jaar
€ €
Huurdebiteuren 1.762 2.438 0
Gemeenten 0 0
Vorderingen op groepsmaatschappijen 0 0
Vorderingen op maatschappijen waarin wordt 1.780 1.635 0
deelgenomen
Latente belastingvordering(en) 9.373 1.501 0
Belastingen en premies sociale verzekeringen 49 510 0
Overige vorderingen 444 1.261 0
Overlopende activa 2.937 865 921
16.345 0 8.210 921
5.1. Huurdebiteuren
Het saldo huurdebiteuren kan als volgt worden gespecificeerd:
2018 2017
€ €
Huurdebiteuren 2.600 2.907
Af: voorziening wegens oninbaarheid -838 -469
Boekwaarde per 31 december 1.762 2.438
De huurachterstand huurdebiteuren eind 2018 is 1,68% van de nettojaarhuur (2017: 2,35%).
Het verloop van de voorziening wegens oninbaarheid is als volgt:
2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 469 483
Dotatie ten laste van de exploitatie 369 -14
Afgeboekte oninbare posten 0
Boekwaarde per 31 december 838 469
In 2018 is de systematiek om tot eeen reéle berekening te komen fors aangescherpt. Op basis van ouderdom en de
plek waar de vordering in beheer is (Domijn of deurwaarder) is de voorziening nu per profiel bepaald. Dit heeft geleid
tot bovenstaande dotatie.
5.2. Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen
Het saldo vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen kan als volgt worden gespecificeerd:
31.12.2018 31.12.2017
€ €
Vordering Domijn Projecten BV 1.737 1.635
Vordering VOF GOS 32 0
Vordering IT Woon 11 0
Totaal vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen 1.780 1.635
5.3. Latente belastingvordering(en)
Het saldo betreft latente belastingvorderingen die zijn ontstaan uit hoofde van verschillen tussen de waarde van activa
en passiva voor de fiscale resultaatbepaling en de waarde in deze jaarrekening. De latentie heeft tevens betrekking op
verliescompensatie. Per 31 december 2018 bedraagt de latentie op het vastgoed (MVA t.d.v. exploitatie, woningen VOV
en afschrijvingspotentieel) € 218.000,- (2017: € 250.000,-) en voor de verliescompensatie
€ 9.155.000,- (2017: € 1.251.000,-).
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Het verloop van de post overige latente belastingvorderingen (exclusief verliescompensatie) is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 250 3.613
Afloop -32 -3.363
Overig 0
Overheveling naar voorziening latente belastingverplichtingen 0
Boekwaarde per 31 december 218 250
Het verloop van de post latente belastingvorderingen (verliescompensatie) is als volgt:
2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 1.251 6.665
Afloop 7.904 -5.414
Overig 0
Overheveling naar voorziening latente belastingverplichtingen 0
Boekwaarde per 31 december 9.155 1.251
Totaal latente belastingvordering 9.373 1.501

De stijging in het kortlopende deel van de belastinglatenties wordt met name veroorzaakt door het opnemen van de
latentie voor de verrekenbare verliezen. Dit als gevolg van te verwachten verliezen vanuit fiscaal gemengde projecten.

5.4. Belastingen en premies sociale verzekeringen

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

2018 2017
€ €
Loonheffing en premies sociale verzekering 0
Omzetbelasting 49 510
Vennootschapsbelasting 0
Totaal belastingen en premies per 31 december 49 510
5.5. - 5.6. Overige vorderingen en overlopende activa
Het saldo overige vorderingen en overlopende activa kan als volgt worden gespecificeerd:
2018 2017
€ €
Overige vorderingen 444 1.261
Totaal overige vorderingen 444 1.261
Te ontvangen rente 0
Vooruitbetaalde posten 697 0
Overige overlopende activa 2.240 865
Totaal overlopende activa 2.937 865
Totaal overige vorderingen en overlopende activa per 31-12 3.381 2.126

De overlopende activa bestaan uit vooruitbetaalde kosten met betrekking tot boekjaar 2019. De overlopende activa
bestaan uit nog te ontvangen schade-uitkering en subsidies met betrekking tot projecten in ontwikkeling. De stijging in
de overlopende activa heeft met name te maken met het opnemen van een post voor terug te betalen verrekenbare
servicekosten.

6. Liquide middelen

2018 2017
€ €
Kas 6 11
Bank 6.964 14.814
Totaal liquide middelen per 31 december 6.970 14.825

De liquide middelen staan vrij ter beschikking en zijn terstond opeisbaar.
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7. Eigen vermogen

7.1. Eigen vermogen

Wettelijke en statutaire reserves 2 2
Overige reserves 341.789 300.818
Herwaarderingsreserve 1.035.650 759.899
Totaal eigen vermogen per 31 december 1.377.441 1.060.719
Wettelijke en statutaire reserves 2 2

Overige reserves

Het verloop van de post overige reserves is als volgt: 23% 2%
2018 2017
€ €
Stand per 1 januari 300.818 311.460

Stelselwijziging presentatiewijziging herwaarderingsreserve
Stelselwijziging latente belastingen

Gecorrigeerde stand per 1 januari 300.818 311.460
Verkopen verkocht onder voorwaarden

Jaarresultaat uit voorgestelde resultaatverdeling 316.722 19.337
Toename ten laste van de herwaarderingsreserve -275.751 -29.979
Vrijval wettelijke en statutaire reserves 0
Stand per 31 december 341.789 300.818

Herwaarderingsreserve

2018 2017
€ €
Herwaarderingsreserve volgens jaarrekening vorig boekjaar 759.899 729.920
Stelselwijziging presentatiewijziging herwaarderingsreserve
Gecorrigeerde stand per 1 januari 759.899 729.920
Mutatie herwaarderingsreserve 275.751 29.979
Stand per 31 december 1.035.650 759.899

Het verloop van het aandeel van de Woningcorporatie Domijn in de herwaarderingsreserve is als volgt:

Herwaard
& Herwaarde- Herwaarde-
ringsrese ringsreserve niet ringsreserve
rve DAEB- i Totaal
DAEB- vastgoed in onroerende
vastgoed e
in exploitatie zaken vov
exploitati
e
€ € € €
Boekwaarde per 1 januari 2018 723.844 35.616 439 759.899
Realisatie uit hoofde van verkoop -1.678 -550 -1 -2.229
Realisatie uit hoofde van sloop -3.569 -214 0 -3.783
Toename uit hoofde van stijging van de marktwaarde 261.991 21.293 346 283.630
Afname uit hoofde van stijging van de marktwaarde -3.260 -835 -13 -4.108
Herclassificaties/herkwalificaties -1.113 -222 0 -1.335
Overige mutaties 3.673 -96 0 3.577
Boekwaarde per 31 december 2018 979.888 54.991 771 1.035.650

De herwaarderingsreserve wordt bepaald op complexniveau/portefeuilleniveau op basis van het het verschil in de
boekwaarde van het vastgoed in exploitatie op basis van marktwaarde ten opzichte van de boekwaarde van het
vastgoed in exploitatie op basis van historische kosten. Hierbij wordt er bij de bepaling van de boekwaarde op basis van
historische kosten we/geen rekening gehouden met afschrijvingen en waardeverminderingen.

Voorstel tot bestemming van het resultaat over het boekjaar 2018
Het bestuur stelt aan de raad van commissarissen voor het resultaat over het boekjaar 2018 ten bedrage van
€ 316.722.384,- geheel ten gunste van de overige reserves te brengen. Dit voorstel is in de jaarrekening verwerkt.

Bestemming van het resultaat over het boekjaar 2017
De jaarrekening 2017 is vastgesteld in de vergadering van de Raad van Commissarissen gehouden op 24-04-2018. De
vergadering heeft de bestemming van het resultaat vastgesteld conform het daartoe gedane voorstel.
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8. Voorzieningen
8.1. Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

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

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari volgens jaarrekening vorig boekjaar 8.218 11.643
Dotaties 3.972 8.218
Onttrekkingen -8.218 -11.643
3.972 8.218

Boekwaarde per 31 december

De daling van de voorziening onrendabele investeringen heeft te maken met een groot aantal projecten welke in 2018
zijn opgeleverd. Tevens zijn er eind 2018 weinig nieuwe projecten in ontwikkeling. Zie hiervoor ook 1.3-1.4 vastgoed in
ontwikkeling voor eigen exploitatie.

8.2. Voorziening latente belastingverplichtingen

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

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari volgens jaarrekening vorig boekjaar 1.215 2.532
Overheveling van Financiéle vaste activa 0 0
Boekwaarde per 1 januari 1.215 2.532
Vorming in boekjaar 4.965 -1.317
Onttrekkingen 0
Vrijval 0
Oprenting en verandering disconteringsvoet 0
Boekwaarde per 31 december 6.180 1.215

De voorziening voor latente belastingverplichtingen is overwegend langlopend van aard en heeft betrekking op de
verwachte te verkopen woningen voor de komende 22 jaar. Verwacht wordt dat van dit bedrag op balansdatum een
bedrag van € 723.242 (2017: € 79.635) binnen een jaar wordt gerealiseerd. De stijging van de voorziening heeft te
maken met het hoger aantal te verwachten verkopen. Daarnaast is de commerciele waarde van een woning
(marktwaarde) fors gestegen, waardoor het verschil tussen de commerciéle en fiscale waarde hoger wordt. En derhalve

de voorziening ook.

8.3. Voorziening deelnemingen

Het verloop van de post voorziening deelnemingen is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 131 116
Dotaties 65 17
Onttrekkingen -6 -2
190 131

Boekwaarde per 31 december

Het betreft de voorziening voor twee deelnemingen waarin de negatieve resultaten zijn verantwoord, te weten NCE BV
en WOM Laares BV. Deze deelnemingen zullen naar verwachting in resp. 1 en 3 jaar worden geliquideerd.

8.4. Overige voorzieningen

Het verloop van de post overige voorzieningen is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 415 424
Dotaties 5 0
Uitgaven 0
Vrijval -9
420 415

Boekwaarde per 31 december

De overige voorzieningen hebben betrekking op jubileumverplichtingen. Verwacht wordt dat van dit bedrag op
balansdatum een bedrag van € 58.800 (2017: € 56.182) binnen een jaar wordt gerealiseerd en een bedrag van € 29.600

(2017: € 22.856) na vijf jaar.

Woningstichting Domijn - jaarverslag 2018 146



9. Langlopende schulden
9.1. Schulden/leningen kredietinstellingen

Het verloop van de post schulden/leningen overheid van Woningcorporatie Domijn en haar groepsmaatschappijen is als
volgt:

2018 2017
€ €

Boekwaarde per 1 januari 19.318 19.847
Bij: nieuwe leningen

Bij: mutatie roll over

Af: aflossingen -535 -529
Af: extra aflossing

Boekwaarde per 31 december 18.783 19.318

9.2. Schulden/leningen kredietinstellingen

Het verloop van de post schulden/leningen kredietinstellingen van Woningcorporatie Domijn en haar
groepsmaatschappijen is als volgt:

2018 2017
€ €
Boekwaarde per 1 januari 531.276 519.715
Bij: nieuwe leningen 10.000 20.000
Bij: mutatie roll over -4.000 12.000
Af: aflossingen -20.425 -19.855
Af: extra aflossing -584
Boekwaarde per 31 december 516.851 531.276
Marktwaarde totale leningenportefeuille per 31 december 743.115 754.407

De daling van de totale leningenportefeuille heeft te maken met een lagere financieringsbehoefte door een beperkt
aantal projecten in ontwikkeling en daarnaast hoge inkomsten uit verkopen.

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

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

De samenstelling en het verloop is als volgt:

2018 2017
€ €

1 januari: 15.203 16.555
Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 0
Vermeerderingen/verminderingen 7 -2.102
Boekwaarde per 1 januari 15.210 14.453
Mutaties

Opwaarderingen 750
Afwaarderingen -94 0
Saldo mutaties -94 750
31 december:

Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 15.210 14.453
Vermeerderingen/verminderingen -94 750
Boekwaarde per 31 december 15.116 15.203

Gedurende 2018 zijn er geen woningen (2017: geen woningen) onder een VOV-regeling overgedragen aan derden. De
daarmee samenhangende mutatie in de terugkoopverplichting bedraagt € 0 (2017: € 0,-).
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10. Kortlopende schulden en overlopende passiva

Schulden aan overheid

Schulden aan kredietinstellingen

Schulden aan leveranciers

Schulden aan groepsmaatschappijen

Schulden aan maatschappijen waarin wordt deelgenomen
Belastingen en premies sociale verzekeringen

Schulden ter zake van pensioenen

Overige schulden

Overlopende passiva

Totaal kortlopende schulden en overlopende

10.1. Schulden aan overheid

Kortlopend deel van de langlopende schulden
Overige schulden aan overheid
Totaal schulden aan overheid

10.2. Schulden aan kredietinstellingen

Kortlopend deel van de langlopende schulden

Overige schulden aan kredietinstellingen
Totaal schulden aan kredietinstellingen

31.12.2018 31.12.2017
€ €
535 529
20.425 19.855
7.932 2.360
0 0
0 1
2.875 3.243
0 0
140 87
11.613 16.572
43.520 42.648
31.12.2018 31.12.2017
€ €
535 529
0
535 529
31.12.2018 31.12.2017
€ €
20.425 19.855
0
20.425 19.855

Woningcorporatie Domijn heeft bij Bank Nederlandse Gemeenten (BNG) een kredietfaciliteit ter grootte van € 8 miljoen
(2017: € 8 miljoen). Op balansdatum is voor € 0,0 min (2017: € 0,0 mIn.) van deze faciliteit gebruikt.

10.3. Schulden aan leveranciers

Schulden aan leveranciers

7.932

2.360

De toename van de schulden aan leveranciers heeft te maken met de verwerkingswijze van de inkoopfacturen. In 2017
zijn alle binnenkomende inkoopfacturen van december verantwoord onder de overige overlopende passiva (nog te
betalen bedragen). In 2018 zijn al deze bedragen verantwoord op de post schulden aan leveranciers. Het betreft een

onderlinge verschuiving.

10.4. Schulden aan maatschappijen waarin wordt deelgenomen

Schulden aan maatschappijen waarin wordt deelgenomen

10.5. Belastingen en premies sociale verzekeringen

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

Loonheffing en premies sociale verzekeringen
Omzetbelasting

Vennootschapsbelasting

Totaal belastingen en premies sociale verzekeringen
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31.12.2018 31.12.2017
€ €
0 1
31.12.2018 31.12.2017
€ €
175 171
2.700 3.072
0 0
2.875 3.243
148



10.6. Overige schulden

De post overige schulden is als volgt samengesteld:
31.12.2018 31.12.2017

€ €
Overige schulden
Voorfinanciering WBO in WGT 0
overige schulden 140 87
Totaal overige schulden 140 87

10.7. Overlopende passiva
De post overlopende passiva is als volgt

samengesteld:
31.12.2018 31.12.2017

€ €
Niet vervallen rente 7.680 8.150
Vooruitontvangen huren 909 948
Nog te verrekenen servicekosten 1.144 1.144
Overige overlopende passiva 1.880 6.330
Totaal overlopende passiva 11.613 16.572

De afname van de post overige overlopende passiva heeft te maken met de verwerkingswijze van de inkoopfacturen. In
2017 zijn alle binnenkomende inkoopfacturen van december verantwoord onder de overige overlopende passiva (nog te
betalen bedragen). In 2018 zijn al deze bedragen verantwoord op de post schulden aan leveranciers. Het betreft een
onderlinge verschuiving.

Niet in de enkelvoudige balans opgenomen rechten en verplichtingen
(bedragenin € 1)

WSV-obligoverplichtingen

Per 31 december 2018 heeft Domijn een obligo van € 21,7 min. (2017: € 21,7 min.) van door het WSW verstrekte
borgstellingen. De hoogte van het obligotarief is vastgesteld op 3,85% over het schuldrestant van de geborgde lening,
met uitzondering van het leningtype variabele hoofdsom en voor collegiale financiering. Ultimo 2018 bedraagt het
schuldrestant dat door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw gegarandeerd is € 570,0 mIn. Het obligo ad. € 21,7 min.
is opeisbaar indien blijkt dat het totale risicovermogen van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw niet voldoende is om
de aanspraken op het Waarborgfonds Sociale Woningbouw te dekken. Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw heeft
onderzoek uitgevoerd naar de liquiditeitsrisico’s samenhangend met door woningcorporaties gehouden
derivatenportefeuilles. Bij een aantal corporaties is vastgesteld dat zij niet beschikken over voldoende buffers om
margin calls als gevolg van een eventuele rentedaling op te kunnen vangen. Op het moment van opmaken van de
jaarrekening zijn er geen indicaties dat dit risico zal leiden tot aanspraken op het Waarborgfonds Sociale Woningbouw
en hierdoor het obligo opeisbaar kan worden.

Wet Keten Aansprakelijkheid

Domijn betaalt de BTW over de aan haar geleverde onderhouds- en nieuwbouwwerkzaamheden rechtstreeks aan de
fiscus. Het deel van de genoemde kosten dat betrekking heeft op loonbelasting en sociale verzekeringen wordt gestort
op geblokkeerde rekening van de bedrijven. Van deze rekeningen worden alleen de fiscus of uitvoerende instellingen
sociale verzekeringen betaald. Het aansprakelijkheidsrisico is door deze maatregelen zeer laag.
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Aangegane verplichtingen
Per balansdatum waren verplichtingen aangegaan met betrekking tot materiéle vaste activa voor een bedrag van €
16.005.172 inclusief btw.

Specificatie Projecten in ontwikkeling: in €
Grondexploitatie Bijvank Enschede 1.222.416
Nieuwbouw Bijvank fase 5 Enschede 3.630
Grondexploitatie Wiedenbroek Haaksbergen 237.358
Nieuwbouw Wiedenbroek Haaksbergen 3.960.225
Grondexploitatie Parallelweg Haaksbergen 176.615
Grondexploitatie Zuiderspoorflat Enschede 237.033
Nieuwbouw Zuiderspoorflat Enschede 9.334.454
Groot onderhoud Performance Factory 100.226
Grondexploitatie Iris-/Leliestraat Losser 566.254
Grondexploitatie Thomas de Keyserstraat Enschede 3.213
Grondexploitatie Stevenfenne Enschede 3.993
Grondexploitatie De Hoeve Haaksbergen 116.553
Grondexploitatie Robsonterrein Enschede 25.657
Nieuwbouw Robsonterrein Enschede 17.545

16.005.172

Aansprakelijkheid m.b.t. deelname in VOF's
Domijn heeft deelnemingen in een tweetal VOF's namelijk VOF Heemaf en VOF GOS. Voor alle verplichtingen die door
deze VOF's zijn / worden aangegaan is Domijn hoofdelijk aansprakelijk.

Erfpachtverplichtingen

Ten aanzien van onroerende zaken zijn er erfpachtverplichtingen aangegaan voor een periode van 50 jaren, eindigend
op 3 juni 2060. De verplichting bedraagt in beginsel € 23.223 welke jaarlijks wordt herzien overeenkomstig een
prijsindexcijfer en tienjaarlijks wordt herzien overeenkomstig een dan geldende kapitaalmarktrente.

Leasecontracten vervoer

In totaal heeft Domijn 19 leasecontracten afgesloten; 16 daarvan hebben een looptijd van korter dan 1 jaar. De
verplichting hiervan bedraagt € 40.050,-. 3 contracten hebben een looptijd van langer dan een jaar. De verplichting
hiervan bedraagt € 1.650,-. De totale last voor 2019 is € 41.700,-

Overige contracten
Ten behoeve van het gebruik van copiers is een jaarlijkse verplichting aangegaan van € 11.900 ex btw met Canon. De
einddatum van dit contract is 31 oktober 2021 en vertegenwoordigd een restand bedrag van € 33.725 ex btw. Voor de
telefonie is een contract afgesloten met de KPN t/m 31 december 2019 voor een bedrag van +/- € 122.000 ex btw per
jaar.

Onderhoudscontract CV instalaties

Het contract bij de Geas voor individuele cv ketels loopt voor 18 jaar. In dit contract zijn Kritische Prestatie Indicatoren
vastgelegd. Zolang deze gehaald worden hebben wij geen reden om dit contract te ontbinden. We zijn in 2011 gestart.
Elk kwartaal is er een overleg en 1 keer per jaar een jaarevaluatie. Na 9 jaar is er een moment van evaluatie en kan
het contract zonder opgave van reden ontbonden worden. De contractwaarde voor 2019 is € 1.504.708 ex btw.

Bankgarantie saneringskosten grond Deurningerstraat

Domijn heeft een bankgarantie afgegeven aan Stichting Deurningerstraat Vastgoed voor de nakoming van de
verplichtingen voortvloeiend uit de toekomstige saneringswerkzaamheden (bodemverontreiniging/asbest) behorend bij
de verkoop van de Deurningerstraat 4, 6, 6a, 6b te Enschede, zulks tot ten hoogste € 100.000.

Verplichtingen inzake reciprociteit

Domijn heeft voor een totaal bedrag van +/- € 7.350.000 (bouwkosten) aan reciprociteit . De inschatting is dat de
meerkosten van het verstrekken van een opdracht in bouwteamverband variéren tussen de 1 en 3% van de
bouwkosten. De impact/risico m.b.t. deze reciprociteite bedraagt dus tussen de € 73.500 en € 220.500.

Fiscale eenheid
Domijn is hoofdelijk aansprakelijk voor schulden uit hoofde van vennootschapsbelasting en omzetbelasting van de
fiscale eenheid met IT Woon en Domijn Projecten BV. Domijn staat aan het hoofd van de fiscale eenheid.

Gebeurtenissen na balansdatum
Er hebben zich geen omstandigheden voorgedaan na balansdatum die van belang zijn voor het beeld van de
jaarrekening 2018.
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Toelichting op de onderscheiden posten van de enkelvoudige winst-en-verliesrekening
(bedragen x € 1.000)

1. Huuropbrengsten

2018 2017

€ €
Huuropbrengsten DAEB-vastgoed exploitatie
Woningen en woongebouwen 90.210 90.168
Onroerende zaken, niet zijnde woningen 1.648 1.534

91.858 91.702
Af: huurderving wegens leegstand -1.233 -1.229
Af: huurderving wegens oninbaarheid -
Subtotaal huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie 90.624 90.473
Huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed exploitatie
Woningen en woongebouwen 8.355 8.346
Onroerende zaken, niet zijnde woningen 4.258 3.942

12.614 12.288
Af: huurderving wegens leegstand -780 -842
Af: huurderving wegens oninbaarheid - -
Subtotaal huuropbrengsten niet- DAEB-vastgoed in exploitatie 11.834 11.446
Totaal huuropbrengsten 102.458 101.919

Hierna is een overzicht opgenomen van de huuropbrengsten die in de verschillende gemeente zijn behaald:

2018 2017
€ €
Enschede 73.558 73.436
Haaksbergen 16.192 15.911
Losser 12.708 12.572
Totaal huuropbrengsten 102.458 101.919
2. Opbrengsten servicecontracten
2018 2017
€ €
Overige goederen, leveringen en diensten 5.856 4.428
Contributies - -
Totaal opbrengsten servicecontracten 5.856 4.428
3. Lasten servicecontracten
2018 2017
€ €
Overige goederen, levering en diensten -7.217 -6.159
Contributies - -
Totaal servicecontracten -7.217 -6.159
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Hierna is een overzicht opgenomen van de lasten servicecontracten die in de verschillende gemeenten
zijn gerealiseerd:

2018 2017
€ €
Enschede -5.181 -543
Haaksbergen -1.140 -820
Losser -895 -4.796
-7.217 -6.159
4. Lasten verhuur- en beheeractiviteiten
2018 2017
€ €
Toegerekende personeelskosten -4.150 -3.120
Toegerekende overige organisatiekosten -1.362 -1.306
Toegerekende afschrijvingen -434 -225
Totaal lasten verhuur- en beheeractiviteiten -5.947 -4.651

Vanwege een scherpere toerekening van de personeels- en bedrijfslasten aan verschillende activiteiten in
de kostenverdeelstaat van de functionele W&V zijn de lasten verhuur en beheer ten opzichte van 2017 met
€ 1,3 mln gestegen.

5. Lasten onderhoudsactiviteiten

2018 2017
€ €
Onderhoudslasten (cyclisch) -23.135 -20.737
Onderhoudslasten (niet cyclisch) -7.971 -5.785
Toegerekende personeelskosten -5.670 -7.410
Toegerekende overige organisatiekosten -1.861 -3.103
Toegerekende afschrijvingen -593 -534
Totaal lasten onderhoudsactiviteiten -39.229 -37.569

Een forse stijging van het aantal aanvragen voor KGO (klantgestuurd onderhoud) en de stijging van
materiaalprijzen en uurlonen zorgen voor hogere onderhoudslasten ten opzichte van 2017.

2018 2017
€ €
Lasten onderhoudsactiviteiten DAEB-vastgoed in exploitatie -35.913 -33.884
Lasten onderhoudsactiviteiten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie -3.316 -3.685
Totaal lasten onderhoudsactiviteiten -39.229 -37.569
De onderhoudslasten voor het DAEB-vastgoed in exploitatie zijn te verdelen in:
2018 2017
€ €
Planmatig onderhoud -25.859 -24.155
Mutatieonderhoud -5.296 -4.142
Klachtenonderhoud -4.758 -5.587
Totaal onderhoudslasten -35.913 -33.884
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De onderhoudslasten voor het niet-DAEB-vastgoed in exploitatie zijn te verdelen in:

Planmatig onderhoud
Mutatieonderhoud
Klachtenonderhoud
Totaal onderhoudslasten

6. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Zakelijke lasten

Heffingen

Toegerekende personeelskosten

Toegerekende overige organisatiekosten

Toegerekende afschrijvingen

Totaal overige directe operationele lasten exploitatie bezit

2018 2017
€ €
-2.315 -2.928
-337 -263
-663 -492
-3.315 -3.683
2018 2017
€ €
-5.170 -4.642
-10.279 -7.968
-1.563 -1.678
-17.012 -14.288

De directe operationele lasten zijn met € 2,7 min gestegen vanwege een stijging van de verhuurders- en
saneringsheffing met € 2,4 min ten opzichte van 2017 en hogere zakelijke lasten vanwege de terugbetaling

van rioolheffing aan onze huurders die de afgelopen jaren ten onrechte in rekening is gebracht.

Nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling
7. Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling
Opbrengst verkoop projecten

Bij/af: resultaatneming op projecten

Totaal omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling

8. Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling

Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling

9. Toegerekende organisatiekosten

10. Toegerekende financieringskosten

Totaal lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling

Netto resultaat vastgoed in ontwikkeling
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2018 2017
€ €
3.447 1.046
23 -7
3.470 1.039
2018 2017
€ €
-5.148 -1.046
-5.148 -1.046
-1.678 -7
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11 t/m 13. Netto verkoopresultaat vastgoedportefeuille

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

specificeren:

DAEB-vastgoed in exploitatie

Opbrengst verkopen bestaand bezit

Af: direct toerekende kosten

Af: boekwaarde

Af: toegerekende organisatiekosten

Verkoopresultaat bestaand bezit

Mutatie terugkoopverplichting verkoop onder voorwaarden

Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand bezit DAEB vastgoed
in exploitatie

Niet-DAEB-vastgoed in exploitatie

Opbrengst verkopen bestaand bezit

Af: direct toerekende kosten

Af: boekwaarde

Af: toegerekende organisatiekosten

Verkoopresultaat bestaand bezit

Mutatie terugkoopverplichting verkoop onder voorwaarden

Totaal verkoopresultaat onroerende zaken bestaand bezit niet DAEB
vastgoed in exploitatie

2018 2017
€ €
5.362 5.644
-184 -397
-4.204 -4.977
-279 -128
694 143
694 143
2018 2017
€ €
7.704 9.849
-264 -693
-6.233 -9.096
-401 -223
806 -163
1.500 20-

De reden dat de verkoopkosten in 2018 lager zijn wordt veroorzaakt door de afboeking van de kosten voor
de kadastrale inmeting in 2017 die ten laste gebracht zijn van de verkoopkosten. In 2018 is er minder
bedrijfs onroerend goed verkocht waardoor de opbrengst ruim € 2 min lager is in de niet-DAEB tak.

14. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie
Waardeverminderingen vastgoed in ontwikkeling
Terugname waardeverminderingen vastgoed in ontwikkeling
Waardeverminderingen onderhoudsprojecten

Toegerekende organisatiekosten
Totaal overige waardeveranderingen vastgoed in ontwikkeling bestemd

voor eigen exploitatie

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de
veranderingen wordt verwezen naar de toelichting op de vastgoedbeleggingen.

15. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille

DAEB-vastgoed in exploitatie
Toename marktwaarde
Afname marktwaarde

Totaal overige waardeveranderingen DAEB-vastgoed in exploitatie
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2018 2017
€ €
-7.597 -15.383
4.445 3.139
-1.665 -1.897
-4.817 -14.141
overige waarde-
2018 2017
€ €
276.053 46.716
276.053 46.716
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2018 2017

€ €
niet- DAEB-vastgoed in exploitatie
Toename marktwaarde 25.528 7.129
corr mutatie marktwaarde vg jaar -1.563
Afname marktwaarde -
Totaal overige waardeveranderingen niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 25.528 5.566
Totaal DAEB en niet- DAEB 301.581 52.282

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de overige waarde-
veranderingen wordt verwezen naar de toelichting op de vastgoedbeleggingen.

16. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaardei

2018 2017
€ €
Vastgoed verkocht onder voorwaarden
Toename marktwaarde 642 988
Afname marktwaarde -
Waardeveranderingen van terugkoopverplichtingen -486 -671
Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed vov 156 317

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

17. Niet- gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille bestemd voor verkoop

2018 2017
€ €

Vastgoed bestemd voor verkoop

Waardeverminderingen - -
Terugname waardeveranderingen - -
Totaal niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoed bestemd - -

18. Opbrengst overige activiteiten
2018 2017

Beheerdiensten - -
Bemiddeling huurtoeslag - -
Woonzorgdiensten - -
Overige bedrijfsopbrengsten 266 1.761
Totaal opbrengst overige activiteiten 266 1.761

De daling van de opbrenst overige activiteiten in 2018 ten opzichte van 2017 betreft de afwikkeling met
WBO in 2017 betreffende de financiering van het kantoorpand aan de Bornstestraat in Hengelo (€ 1,54
min).

19. Kosten overige activiteiten
2018 2017

Totaal kosten overige activiteiten - -
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Afschrijvingen materiéle vaste activa

2018 2017
€ €
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
Computersoftware 861 640
Overige materiéle vaste activa 655 390
Totaal afschrijvingen op (im)materiéle vast activa 1.516 1.030
Lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten
2018 2017
€ €
Lonen en salarissen 10.434 10.012
Sociale lasten 1.653 1.520
Pensioenlasten 1.554 1.511
Totaal lonen, salarissen, sociale lasten en pensioenlasten 13.641 13.043

Het gemiddelde aantal in de groep werkzame werknemers bij woningcorporatie Domijn en IT Woon,
berekend op fulltimebasis is uitgesplitst naar activiteiten, bedroeg:

2018 2017
Afdeling wonen (verhuur en verkoop) 66,33 67,11
Afdeling nieuwbouw 9,78 7,89
Afdeling beheer 84,61 80,06
Afdeling strategie en communicatie 4,19 4,86
Afdeling financién 22,11 21,75
Overige 12,83 14,42
Totaal Domijn 199,85 196,09
Geen van de werknemers is buiten Nederland werkzaam.
20. Overige organisatiekosten
2018 2017
€ €
-3.184 -
-3.184 0

Vanwege een scherpere toerekening van de personeels- en bedrijfslasten aan verschillende activiteiten in
de kostenverdeelstaat van de functionele W&V zijn de overige organisatiekosten ten opzichte van 2017
gestegen. Deze kosten bestaan met name uit kosten voor de Raad van Commissarissen, kosten t.b.v.
asset management, wervingskosten, advieskosten en kosten jaarrekening. Deze kosten zijn vorig jaar
verantwoord als zgn. overhead en volgens een verdeelsleutel toegerekend aan de verschillende activiteiten
in de winst en verliesrekening.

21. Leefbaarheid

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

2018 2017
€ €
Leefbaarheid (niet-cyclisch) -220 -243
Leefbaarheid (cyclisch) -310 -162
Toegerekende personeelskosten -885 -1.877
Toegerekende organisatiekosten -383 -921
Totaal leefbaarheid -1.798 -3.203

De kosten voor leefbaarheid zijn met name gedaald vanwege de toerekening van personeelskosten aan de
activiteiten in de kostenverdeelstaat zoals hierboven genoemd. In 2017 zijn de kosten van de
wijkconsulenten en wijkbeheerders volledig toegerekend aan leefbaarheid, in 2018 is er maar 30%
toegerekend. De overige 70% is verantwoord onder de post verhuur- en beheeractiviteiten.
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Honoraria accountantsorganisatie

2018

Controle van de jaarrekening

Nagekomen kosten controle jaarrekening 2017
Andere controleopdrachten

Fiscale adviesdiensten

Andere niet-controlediensten

2017

Controle van de jaarrekening

Nagekomen kosten controle jaarrekening 2016
Andere controleopdrachten

Fiscale adviesdiensten

Andere niet-controlediensten

De accountantskosten worden toegerekend aan het boekjaar waarop zij betrekking hebben.

Financiéle baten en lasten

22. Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten

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

Renteopbrengsten activa in ontwikkelingen
Renteopbrengsten leningen
Renteopbrengsten BWS-subsidies
Opbrengsten overige effecten

Overige opbrengsten

Totaal opbrengsten van vorderingen die tot de vaste activa behoren en

van effecten

24. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten

Rentebaten rekening-courant en deposito's
Overige rentebaten

Totaal andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
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Deloitte
Accountants
B.V. Overig Totaal
140.892 140.892
14.849 14.849
5.415 5.415
161.156 - 161.156
Deloitte
Accountants
B.V. Overig Totaal
144.950 144.950
102.850 102.850
4.326 4.326
252.126 - 252.126
2018 2017
€ €
2018 2017
€ €
7
7
2018 2017
€ €
10
10
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25. Rentelasten en soortgelijke kosten

2018 2017
€ €
Rentelasten leningen overheid en kredietinstellingen -17.368 -18.241
Rentelasten rekening-courant 0 -24
Resultaat derivaten -
Overige rentelasten -164 -99
Totaal rentelasten en soortgelijke kosten -17.533 -18.364

In 2018 is voor een bedrag van € 541.052,- (2017: € 859.737,-) aan rentelasten geactiveerd. Deze
geactiveerde rentelasten zijn opgenomen onder de post waardeveranderingen vastgoedportefeuille. Voor
de berekening van de te activeren rente is een rentevoet van 3% gehanteerd.

26. Belastingen

2018 2017
Acute vennootschapsbelasting € €
2017 0 0
2018 0 0
0 0

Latente vennootschapsbelasting
2017 -43.616
2018 4.522

4.522 -43.616
Totaal belastingen 4.522 -43.616

Acute vennootschapsbelasting 2018:

De effectieve belastingdruk (totaal belastingbate/last gedeeld door commercieel resultaat voor belastingen)
bedraagt 1,4% (2017: 69,8%). Het toepasselijk belastingtarief bedraagt 25%. De lage effectieve
belastingdruk wordt met name veroorzaakt door het terugnemen van de verschillen in de commerciéle en
fiscale waardering (latenties). In het resultaat is rekening gehouden met de fiscale eenheid tussen Domijn,
IT Woon BV en Domijn Projecten BV.

2018 2017
€ €

Commercieel resultaat voor vennootschapsbelasting 316.722 19.337
Af:
Fiscale afschrijving op BOG -3.420 -2.978
Fiscale afschrijving op agio leningen o/g
Fiscaal resultaat projecten -42.775 0
EIA beschikkingen -2.955 -1.353
Correctie rentebaten
Correctie projectsteun 964
Bij:
Correctie opbrengst verkopen -2.181 -330
Correctie afschrijvingen (geen fiscale kosten)
Correctie onderhoud 3.222 2.466
Resultaat deelnemingen -679 -124
Fiscale vrijval disagio leningen o/g
Gemengde kostenaftrek 42 40
Correctie waardeveranderingen -248.103 15.267
Correctie belastingen -4.522 43.616
Overig -60 -31
Mutatie compensabel verlies -16.255 -75.910
Belastbaar bedrag 0 0
Belastingdruk 20,0% over € 200.000,- 0 0
Belastingdruk 25,0% over € 757.000,- 0 0
Totaal 0 0

Woningstichting Domijn - jaarverslag 2018 158



27. Resultaat deelnemingen

Domijn Projecten BV

V.O.F. DnA

Hoge Bothof

WOM Laares CV

VOF GOS

IT Woon

NCE

Totaal resultaat deelnemingen

Vanwege de afwaardering in de VOF GOS vanwege gewijzigde huurcontracten is het resultaat
deelnemingen fors gedaald ten opzichte van 2017.

Transacties met verbonden partijen

Van transacties met verbonden partijen is sprake wanneer een relatie bestaat tussen de toegelaten
instelling, haar deelnemingen en hun bestuurders en leidinggevende functionarissen. Er hebben zich geen
transacties met verbonden partijen voorgedaan op niet zakelijke grondslag. Per 31 december 2018

bedroegen de vorderingen op verbonden partijen € 1.780.000,-.
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2018 2017
€ €

105 5

0 0

0 0

6 2
-1.306 516
38 122

-65 -17
-1.222 628
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ENKELVOUDIGE BALANS VOOR RESULTAATBESTEMMING
(bedragen x € 1.000)

Domijn - DAEB

ACTIVA 2018

A. VASTE ACTIVA

1. Vastgoedbeleggingen

1.1. DAEB vastgoed in exploitatie 1.699.774
1.2. niet DAEB vastgoed in exploitatie -
1.3. Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 9.092
1.4. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie 1.036
Totaal vastgoedbeleggingen 1.709.902
2. Materiéle vaste activa

2.1. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 8.863
Totaal materiéle vaste activa 8.863
3. Financiéle vaste activa

3.1. Deelnemingen in groepsmaatschappijen -
3.2. Latente belastingvordering(en) 2.309
3.3. Leningen u/g 175
3.4. Te vorderen BWS-subsidies -
3.5. Interne lening niet-DAEB 77.133
3.6. Netto Vermogenswaarde niet-DAEB

Totaal financiéle vaste activa 79.617
Totaal Vaste Activa 1.798.382
B. VLOTTENDE ACTIVA

4. Voorraden

4.1. Vastgoed bestemd voor de verkoop 1.865
4.2. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop -
4.3. Overige voorraden 702
Totaal voorraden 2.567
5. Vorderingen

5.1. Huurdebiteuren 1.569
5.2. Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen -
5.3. Latente belastingvordering(en) 8.277
5.4. Belastingen en premies sociale verzekeringen 49
5.5. Overige vorderingen 395
5.6. Overlopende activa 21-
Totaal vorderingen 10.269
6. Liquide middelen 1.786
Totaal Viottende Activa 14.622
TOTAAL ACTIVA 1.813.004
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PASSIVA 2018

7. EIGEN VERMOGEN

7.1. Eigen vermogen 52.495-
7.2. Herwaarderingsreserve 980.420
7.3. Resultaat boekjaar 288.956
Totaal groepsvermogen 1.216.881

8. VOORZIENINGEN

8.1. Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen 3.972
8.2. Voorziening latente belastingverplichtingen 4.542
8.3. Voorziening deelnemingen 1-
8.4. Overige voorzieningen 420
Totaal voorzieningen 8.933

9. LANGLOPENDE SCHULDEN

9.1. Schulden/Leningen overheid 18.783
9.2. Schulden/Leningen kredietinstellingen 516.851
9.3. Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken vov 8.916
Totaal langlopende schulden 544.550

10. KORTLOPENDE SCHULDEN

10.1. Schulden aan overheid 535
10.2. Schulden aan kredietinstellingen 20.425
10.3. Schulden aan leveranciers 7.062
10.4. Schulden aan maatschappijen waarin wordt deelgenomen 10-
10.5. Belastingen en premies sociale verzekeringen 2.875
10.6. Overige schulden 140
10.7. Overlopende passiva 11.613
Totaal kortlopende schulden 42.640
TOTAAL PASSIVA 1.813.004
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ENKELVOUDIGE BALANS VOOR RESULTAATBESTEMMING
(bedragen x € 1.000)

Domijn - niet-DAEB

ACTIVA 2018

A. VASTE ACTIVA

1. Vastgoedbeleggingen

1.1. DAEB vastgoed in exploitatie -
1.2. niet DAEB vastgoed in exploitatie 215.140
1.3. Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 6.327
1.4. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie 592
Totaal vastgoedbeleggingen 222.059
2. Materiéle vaste activa

2.1. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie -
Totaal materiéle vaste activa -

3. Financiéle vaste activa

3.1. Deelnemingen in groepsmaatschappijen 6.460
3.2. Latente belastingvordering(en) 434
3.3. Leningen u/g -
3.4. Te vorderen BWS-subsidies -
Totaal financiéle vaste activa 6.894
Totaal Vaste Activa 228.953
B. VLOTTENDE ACTIVA

4. Voorraden

4.1. Vastgoed bestemd voor de verkoop 3.715
4.2. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor verkoop 950
4.3. Overige voorraden 1.725
Totaal voorraden 6.390
5. Vorderingen

5.1. Huurdebiteuren 193
5.2. Vorderingen op maatschappijen waarin wordt deelgenomen 1.780
5.3. Latente belastingvordering(en) 1.096
5.4. Belastingen en premies sociale verzekeringen -
5.5. Overige vorderingen 49
5.6. Overlopende activa 2.958
Totaal vorderingen 6.076
6. Liquide middelen 5.184
Totaal Viottende Activa 17.650
TOTAAL ACTIVA 246.603
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PASSIVA

2018

7. EIGEN VERMOGEN

7.1. Eigen vermogen

7.2. Herwaarderingsreserve
7.3. Resultaat boekjaar

Totaal groepsvermogen

8. VOORZIENINGEN

8.1. Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen
8.2. Voorziening latente belastingverplichtingen

8.3. Voorziening deelnemingen

8.4. Overige voorzieningen

Totaal voorzieningen

9. LANGLOPENDE SCHULDEN

9.1. Schulden/Leningen overheid

9.2. Schulden/Leningen kredietinstellingen

9.3. Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken vov
9.4. Interne lening

Totaal langlopende schulden

10. KORTLOPENDE SCHULDEN

10.1. Schulden aan overheid

10.2. Schulden aan kredietinstellingen

10.3. Schulden aan leveranciers

10.4. Schulden aan maatschappijen waarin wordt deelgenomen
10.5. Belastingen en premies sociale verzekeringen

10.6. Overige schulden

10.7. Overlopende passiva

Totaal kortlopende schulden

TOTAAL PASSIVA
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77.564
55.231
27.766

160.561

1.638
191

1.829

6.200
77.133

83.333

870
10

880
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Enkelvoudige winst-en-verliesrekening over 2018
(bedragen x € 1.000)

Domijn - DAEB

Verslagjaar

2018

1. Huuropbrengsten 90.624
2. Opbrengsten servicecontracten 5.940
3. Lasten servicecontracten -7.026
4. Lasten verhuur en beheeractiviteiten -5.343
5. Lasten onderhoudsactiviteiten -35.776
6. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit -15.355
Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille 33.065
7. Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling 3.447
8. Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling -5.148
9. Toegerekende organisatiekosten -

10. Toegerekende financieringskosten -

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling -1.701
11. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 5.361
12. Toegerekende organisatiekosten -791
13. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -4.204
Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 367
14. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille -4.691
15. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille 276.053
16. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille vov 120
17. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkoop -

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille 271.481
18. Opbrengst overige activiteiten 129
19. Kosten overige activiteiten -

Netto resultaat overige activiteiten 129
20. Overige organisatiekosten -2.857
21. Leefbaarheid -1.670
22. Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten -

23. Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van effecte 6
24. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten 2.838
25. Rentelasten en soortgelijke kosten -17.533
Saldo financiéle baten en lasten -14.689
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 284.126
26. Belastingen 4.830
27. Resultaat deelnemingen 0
RESULTAAT NA BELASTINGEN 288.956
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Enkelvoudige winst-en-verliesrekening over 2018
(bedragen x € 1.000)

Domijn - niet-DAEB

Verslagjaar 2018

. Huuropbrengsten

. Opbrengsten servicecontracten

. Lasten servicecontracten

. Lasten verhuur en beheeractiviteiten

. Lasten onderhoudsactiviteiten

O b W N -

. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Netto resultaat exploitatie vastgoedportefeuille

7. Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling
8. Lasten verkocht vastgoed in ontwikkeling
9. Toegerekende organisatiekosten

10. Toegerekende financieringskosten

Netto resultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

11. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille
12. Toegerekende organisatiekosten
13. Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille

Netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille

14. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

15. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille
16. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille vov

17. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkoop

Waardeveranderingen vastgoedportefeuille
18. Opbrengst overige activiteiten
19. Kosten overige activiteiten

Netto resultaat overige activiteiten

20. Overige organisatiekosten
21. Leefbaarheid

22. Waardeveranderingen van financiéle vaste activa en van effecten

23. Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van effecten

24. Andere rentebaten en soortgelijke opbrengsten
25. Rentelasten en soortgelijke kosten
Saldo financiéle baten en lasten

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN

26. Belastingen
27. Resultaat deelnemingen

RESULTAAT NA BELASTINGEN
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11.834
-84
-191
-604
-3.453
-1.657

5.845

23

23

7.704
-338
-6.233

1.133

-126
25.528
36

25.438

137

137

-327
-129

-2.824

-2.824

29.296

-308
-1.222

27.766

165



Kasstroomoverzicht over 2018 - DAEB

(Volgens de directe methode)

(A) Operationele activiteiten
Ontvangsten:

Huurontvangsten

Vergoedingen

Overheids ontvangsten

Overige bedrifsontvangsten

Ontvangen interest (uit operationele activiteiten)

Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven:

Erfpacht

Betalingen aan w erknemers

Onderhoudsuitgaven

Overige bedrifsuitgaven

Betaalde interest

Sectorspecifieke heffing onafhankelik van res ultaat
Verhuurdersheffing

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden
Vennootschapsbelasting

Saldo uitgaande kasstromen

Totaal van kasstroom uit operationele activiteiten

(B) (Des)investeringsactiviteiten

MVA ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur

Verkoopontvangsten w oongelegenheden (VOV) na inkoop in dF periode
Verkoopontvangsten nieuw bouw

Verkoopontvangsten grond

(Des)Investeringsontvangsten overig

Ontvangsten uit hoofde van vervreemding van vastgoedbeleggingen en mva
Vastgoedbeleggingen en MVA uitgaande kasstroom
Nieuw bouw huur

Verbeteruitgaven

Aankoop

Nieuw bouw verkoop

Aankoop w oongelegenheden (VOV) voor doorverkoop

Sloopuitgaven

Investeringen overig

Externe kosten bij verkoop

Vemwerving van vastgoedbeleggingen en mva

Saldo in- en uitgaande kasstroom van vastgoedbeleggingen en MVA
FVA

Ontvangsten verbindingen

Ontvangsten overig

Uitgav en verbindingen

Uitgaven overig

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

Totaal van kasstroom uit investeringsactiviteiten
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Verslagjaar
2018

92376
720

263
2596
95.985

12.247
26.739
13.479
18.488
876
9.026
316

81.171
14.784

7.264

338

7.602

11.126
3.874
673

480
2194
1948

124

20.419
-12.817

61
19
41

39
-12.778
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(C) Financieringsactiviteiten

Ingaand

Nieuw e te borgen leningen

Nieuw e ongeborgde leningen

Uitgaand

Aflossing geborgde leningen

Aflossing ongeborgde leningen

Totaal van kasstroom uit financieringsactiviteiten

Toename (afname) van geldmiddelen
Wijziging kortgeld

Geldmiddelen aan het begin van de periode
Geldmiddelen aan het einde van de periode

Woningstichting Domijn - jaarverslag 2018

10.000

24.384
-5.439
-8.945

-6.939

8.725
1.786
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Kasstroomoverzicht over 2018 - niet-DAEB

(Volgens de directe methode)

(A) Operationele activiteiten
Ontvangsten:

Huurontvangsten

Vergoedingen

Overheidsontvangsten

Overige bedrifsontvangsten

Ontvangen interest (uit operationele activiteiten)

Saldo ingaande kasstromen

Uitgaven:

Erfpacht

Betalingen aan w erknemers

Onderhoudsuitgaven

Overige bedrifsuitgaven

Betaalde interest

Sectorspecifieke heffing onafhankelik van res ultaat
Verhuurdersheffing

Leefbaarheid externe uitgaven niet investeringsgebonden
Vennootschapsbelasting

Saldo uitgaande kasstromen

Totaal van kasstroom uit operationele activiteiten

(B) (Des)investeringsactiviteiten

MVA ingaande kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur

Verkoopontvangsten w oongelegenheden (VOV) na inkoop in dF periode
Verkoopontvangsten nieuw bouw

Verkoopontvangsten grond

(Des)Investeringsontvangsten overig

Ontvangsten uit hoofde van vervreemding van vastgoedbeleggingen en mva
Vastgoedbeleggingen en MVA uitgaande kasstroom
Nieuw bouw huur

Verbeteruitgaven

Aankoop

Nieuw bouw verkoop

Aankoop w oongelegenheden (VOV) voor doorverkoop

Sloopuitgaven

Investeringen overig

Externe kosten bij verkoop

Vemerving van vastgoedbeleggingen en mva

Saldo in- en uitgaande kasstroom van vastgoedbeleggingen en MVA
FVA

Ontvangsten verbindingen

Ontvangsten overig

Uitgav en verbindingen

Uitgaven overig

Saldo in- en uitgaande kasstroom FVA

Totaal van kasstroom uit investeringsactiviteiten
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10577
-75

103
10.605
1374
2160
1.968
2589

88
289

8.468
2137

6.193

1.053
7.246
4501

50
169

190
4.910
2.336

50

50
2386
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(C) Financieringsactiviteiten

Ingaand

Nieuw e te borgen leningen

Nieuw e ongeborgde leningen

Uitgaand

Aflossing geborgde leningen

Aflossing ongeborgde leningen

Totaal van kasstroom uit financieringsactiviteiten

Toename (afname) van geldmiddelen
Wijziging kortgeld

Geldmiddelen aan het begin van de periode
Geldmiddelen aan het einde van de periode
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5439
-5.439

-916

6.100
5184
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Ondertekening van het opstellen van de jaarrekening

Enschede, 23-4-2019

W. van Ingen
Bestuurder

Vaststellen van de jaarrekening, goedkeuring van het jaarverslag, volkshuisvestingsverslag en
overige verantwoordingsgegevens

Raad van Commissarissen:

A.P.]J. Burghouts
Voorzitter Raad van Commissarissen

R.F. Gerard S. Posthuma

Lid Raad van Commissarissen Lid Raad van Commissarissen
G.H.A. Ankoné D.P.E. van Zijl

Lid Raad van Commissarissen Lid Raad van Commissarissen

Enschede, 23-4-2019
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DEEL 3

Overige
verantwoordingsgegevens

— domijn




Overige
gegevens

« Statutaire bepaling inzake resultaatbestemming




Statutaire bepaling inzake resultaatbestemming

In de statuten van Domijn zijn geen bepalingen opgenomen inzake de resultaatbestemming.
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Controleverklaring van de onafhankelijke accountant
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