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1 BALANS NA RESULTAATBESTEMMING
(Bedragen x € 1.000)

31 december
2025

€

31 december
2024

€

ACTIVA

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen  (1)

DAEB vastgoed in exploitatie 2.017.743 1.948.032
Niet-DAEB vastgoed in exploitatie 224.972 222.789
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 16.484 16.899
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie 3.403 825

Totaal van vastgoedbeleggingen 2.262.601 2.188.545

Materiële vaste activa  (2)

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 5.953 6.806

Financiële vaste activa  (3)

Andere deelnemingen 6.141 6.286
Leningen u/g 25 38

Totaal van financiële vaste activa 6.166 6.324

TOTAAL VAN VASTE ACTIVA
2.274.721 2.201.675

Vlottende activa

Voorraden  (4)

Vastgoed bestemd voor de verkoop 2.685 3.170
Overige voorraden 869 848

Totaal van voorraden 3.555 4.018

Vorderingen  (5)

Huurdebiteuren 483 1.740
Belastingen en premies sociale verzekeringen 2.775 2.162
Overige vorderingen 173 115
Overlopende activa 2.291 3.481

Totaal van vorderingen 5.723 7.498

Liquide middelen  (6) 946 1.612

TOTAAL ACTIVA 2.284.945 2.214.803
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31 december
2025

€

31 december
2024

€

PASSIVA

Eigen vermogen  (7)

Herwaarderingsreserve 1.120.096 1.095.926
Overige reserves 440.520 419.881

Totaal van eigen vermogen 1.560.616 1.515.808

Voorzieningen  (8)

Onrendabele investeringen en herstructureringen 54.781 69.323
Latente belastingverplichtingen 4.578 1.426
Overige voorzieningen 1.051 697

TOTAAL VAN VOORZIENINGEN 60.411 71.446

Langlopende schulden  (9)

Schulden aan overheid 10.750 10.750
Schulden aan banken 581.667 524.886
Overige langlopende schulden 6.666 6.839
Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden 15.396 15.837

TOTAAL VAN LANGLOPENDE SCHULDEN 614.479 558.312

Kortlopende schulden  (10)

Schulden aan banken (rekening courant BNG) 8.522 -
Schulden aan banken 18.392 37.339
Schulden aan leveranciers en handelskredieten 5.368 14.666
Schulden ter zake van belastingen, premies sociale verzekeringen en
pensioenen 4.235 5.017
Overige schulden 208 212
Overlopende passiva 12.715 12.005

TOTAAL VAN KORTLOPENDE SCHULDEN 49.440 69.238

TOTAAL PASSIVA 2.284.945 2.214.803
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2 WINST-EN-VERLIESREKENING OVER 2025 (BEDRAGEN X € 1.000)

2025

€

2024

€

Huuropbrengsten  (11) 117.404 112.364
Opbrengsten servicecontracten  (12) 8.354 7.676
Lasten servicecontracten  (13) -9.110 -8.550
Lasten verhuur en beheeractiviteiten  (14) -9.007 -8.789
Lasten onderhoudsactiviteiten  (15) -54.712 -50.095
Overige directe operationele lasten exploitatie bezit  (16) -8.805 -8.255

Totaal van nettoresultaat exploitatie vastgoedportefeuille 44.123 44.351

Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling  (17) - 13

Totaal van nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling - 13

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille  (18) 16.082 9.665
Toegerekende organisatiekosten -366 -97
Boekwaarde verkochte vastgoedportefeuille -12.747 -6.753

Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportefeuille 2.969 2.815

Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille  (19) -26.172 -68.903
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille  (20) 55.969 31.699
Niet-gerealiseerde waardeveranderingen vastgoedportefeuille verkocht
onder voorwaarden  (21) 26 301

Totaal van waardeveranderingen vastgoedportefeuille 29.824 -36.903

Opbrengst overige activiteiten  (22) 99 56

Totaal van nettoresultaat overige activiteiten 99 56

Overige organisatiekosten  (23) -1.759 -1.629

Kosten omtrent leefbaarheid  (24) -6.872 -6.629
Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van
effecten  (25) 1 2
Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten  (26) 237 427
Rentelasten en soortgelijke kosten  (27) -17.817 -16.320

Totaal van financiële baten en lasten -17.579 -15.891

Totaal van resultaat voor belastingen 50.806 -13.817

Belastingen  (28) -6.288 -2.511
Resultaat uit deelnemingen  (29) 290 563

Totaal van resultaat na belastingen 44.808 -15.765
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3 KASSTROOMOVERZICHT 2025 (BEDRAGEN X € 1.000)

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode.

2025

€ €

2024

€€

Totaal van kasstroom uit operationele
activiteiten

Operationele ontvangsten

Huurontvangsten 118.144 111.021
Vergoedingen 7.587 8.302
Overige bedrijfsontvangsten 584 615
Ontvangen interest 238 429

Saldo ingaande kasstromen 126.553 120.367

Operationele uitgaven

Erfpacht -43 -46
Betalingen aan werknemers -20.820 -20.169
Onderhoudsuitgaven -46.050 -37.144
Overige bedrijfsuitgaven -25.938 -23.651
Betaalde interest -16.965 -15.445
Overige heffingen -334 -304
Leefbaarheid externe uitgaven niet
investering gebonden -2.474 -2.448
Vennootschapsbelasting -3.749 5.750

Saldo uitgaande kasstromen -116.372 -93.456

Totaal van kasstroom uit operationele
activiteiten 10.181 26.911

transporteren 10.181 26.911
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2025

€ €

2024

€€

Transport 10.181 26.911

Totaal van kasstroom uit 
(des)investeringsactiviteiten

Vastgoedbeleggingen en MVA Ingaande
kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur, woon-
en niet woongelegenheden 16.231 9.623
Verkoopontvangsten grond - 197

Totaal van ontvangsten uit hoofde van
vervreemding van Vastgoedbelegging en MVA 16.231 9.820

Vastgoedbeleggingen en MVA Uitgaande
kasstroom

Nieuwbouw huur -19.491 -23.496
Verbeteruitgaven -49.374 -63.951
Aankoop, woon- en niet woongelegenheden -2.482 -739
Aankoop woongelegenheden (VOV) voor
doorverkoop -1.785 -539
Investeringen overig -660 -1.601

Totaal van verwervingen van
Vastgoedbeleggingen en MVA -73.792 -90.326

FVA

Ontvangsten verbindingen 513 400
Uitgaven verbindingen -154 72

Saldo in-en uitgaande kasstromen financiële
vaste activa 359 472

Totaal van kasstroom uit 
(des)investeringsactiviteiten -57.202 -80.035

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Financiering ingaande kasstromen

Nieuwe te borgen leningen 75.000 75.000

Financiering uitgaande kasstromen

Aflossing door WSW geborgde leningen -37.167 -26.045

Totaal van kasstroom uit
financieringsactiviteiten 37.833 48.955

Toename (afname) van geldmiddelen -9.188 -4.169
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2025

€ €

2024

€€Liquide middelen

Mutatie liquide middelen -666 -4.169
Wijziging kortgeldmutaties -8.522 -

-9.188 -4.169

Geldmiddelen aan het begin van de periode 1.612 5.781
Geldmiddelen aan het eind van de periode -7.576 1.612

-9.188 -4.169
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4 GRONDSLAGEN VOOR WAARDERING EN RESULTAATBEPALING

ALGEMENE TOELICHTING

Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari 2025 tot en met 31 december 2025.
Alle bedragen luiden in euro's, tenzij anders vermeld.

Activiteiten

De activiteiten van Woningstichting Domijn, statutair gevestigd te Enschede, Hoge Bothofstraat 39, zijn
erop gericht mensen te huisvesten in vitale wijken, dorpen 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

Oordelen, schattingen, veronderstellingen en onzekerheden

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

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

Groepsverhoudingen

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%).

Vof GOS te Enschede;  aandeel in kapitaal: 50%
Bundle Vof te Enschede;                       aandeel in kapitaal: 50%

Financiële instrumenten

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

Primaire financiële instrumenten
Voor de grondslagen van primaire financiële 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 reële waarde van het desbetreffende
instrument toegelicht als die afwijkt van de boekwaarde. Indien het financiële instrument niet in de balans
is opgenomen wordt de informatie over de reële 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
vastgesteld in het herijkte treasurystatuut 2025.
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Binnen het treasurybeleid van Domijn dient het gebruik van financiële 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.

Financiële instrumenten omvatten bij Domijn vorderingen, liquide middelen, langlopende en kortlopende
schulden. Financiële instrumenten worden bij de eerste opname verwerkt tegen reële waarde, waarbij 
(dis)agio en de direct toerekenbare transactiekosten in de eerste opname worden meegenomen. Na de
eerste opname worden financiële 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 en heeft geen afgeleide financiële instrumenten 
(derivaten).

ALGEMENE GRONDSLAGEN VOOR DE OPSTELLING VAN DE JAARREKENING

De jaarrekening is opgesteld volgens de in Nederland algemeen aanvaarde grondslagen voor financiële
verslaggeving.

De jaarrekening van Domijn is opgesteld volgens de bepalingen van de Woningwet, het Besluit toegelaten
instellingen volkshuisvesting 2015 en de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015, Titel 9
Boek 2 BW en de Richtlijnen voor de jaarverslaggeving, in het bijzonder Richtlijn 645 Toegelaten
instellingen volkshuisvesting en in overeenstemming met de vereisten bij en krachtens de Wet Normering
Topinkomens (WNT).

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

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.

Continuïteit

Deze jaarrekening is opgesteld uitgaande van continuïteit van de activiteiten.
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Oordelen en 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 en beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie. De
waardebepaling van het vastgoed betreft de belangrijkste schattingspost waar het bestuur een inschatting
over moet maken voor de jaarrekening van Domijn.

De marktwaarde is als volgt te definiëren:
Marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen vastgoed zou worden overgedragen op de
waardepeildatum tussen een bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper in een zakelijke transactie,
na behoorlijke marketing en waarbij de partijen zouden hebben gehandeld met kennis van zaken, prudent
en niet onder dwang.

Voor de waardering in de jaarrekening wordt de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerd. Om een
inschatting van de marktwaarde te maken wordt deels gebruikt gemaakt van taxaties (BOG/MOG/ZOG).
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 marktwaarde.
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5 GRONDSLAGEN VOOR DE WAARDERING VAN ACTIVA EN PASSIVA

Vastgoedbeleggingen

(DAEB en Niet-DAEB) Vastgoed in exploitatie

Classificatie en kwalificatie

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 2025 bedraagt deze grens € 900,07 (2024: € 879,66). 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 tegen actuele waarde. Op grond van artikel 31 van het Besluit toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015 vindt de waardering plaats tegen de marktwaarde (het geschatte bedrag waartegen
vastgoed zou worden overgedragen op de waardepeildatum tussen een bereidwillige koper en een
bereidwillige verkoper in een zakelijke transactie, na behoorlijke marketing en waarbij de partijen zouden
hebben gehandeld met kennis van zaken, prudent en niet onder dwang). De waardering vindt
overeenkomstig artikel 14 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 plaats conform
de methodiek die is opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015 
('Handboek modelmatig waarderen marktwaarde'). Hierbij wordt de marktwaarde op basis van de
toekomstige kasstromen middels de Discounted Cash Flow (DCF)-methode bepaald.

Woningcorporatie Domijn hanteert de basisversie van het 'Handboek modelmatig waarderen marktwaarde'
voor woongelegenheden en parkeergelegenheden en de fullversie voor MOG, BOG en intramuraal
zorgvastgoed.
Voor verdere toelichting op de bepaling van de marktwaarde 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.
Voor het verschil tussen de boekwaarde op basis van verkrijgings- of vervaardigingsprijs en de
marktwaarde van het vastgoed in exploitatie wordt ten laste van de overige reserves een
herwaarderingsreserve gevormd. Bij het bepalen van de herwaarderingsreserve wordt wel rekening
gehouden met cumulatieve afschrijvingen en cumulatieve bijzondere waardeverminderingen.
Bij toepassing van de basisversie is volgens het waarderingshandboek sprake van een aannemelijke
marktwaarde op portefeuilleniveau. De herwaarderingsreserve wordt op complexniveau bepaald, waardoor
bij de basisversie een onnauwkeurigheid kan bestaan in de allocatie binnen het eigen vermogen tussen de
herwaarderingsreserve en de overige reserves.

Bij de waardering van het vastgoed bij toepassing van de basisversie is geen taxateur betrokken. Als
gevolg hiervan bestaat het risico dat de modelmatig bepaalde marktwaarde van het vastgoed in een
bepaalde bandbreedte (+/- 10%) kan afwijken van de marktwaarde die met betrokkenheid van een
taxateur (i.e. fullversie van het Handboek waarbij vrijheidsgraden van toepassing zijn) tot stand zou zijn
gekomen.
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Onderhoud en verbetering

Uitgaven na eerste verwerking van vastgoed in exploitatie worden verwerkt in overeenstemming met
artikel 14a van de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting 2015. De regeling maakt onderscheid
tussen onderhoud en verbetering. Er is sprake van onderhoudsuitgaven indien de uitgaven worden gedaan
om de eenheid of het complex in dezelfde technische en bouwkundige staat te houden. Investeringen voor
verbetering betreffen de uitgaven met als doel het technisch of functioneel verbeteren van een
verhuurbare eenheid, dan wel complex. Onderhoudsuitgaven worden in het resultaat verwerkt, uitgaven
die kwalificeren als verbetering worden als onderdeel van de kostprijs van het vastgoed verwerkt.
Uitgaven die kwalificeren als een ingrijpende verbouwing worden eveneens geactiveerd. Er is sprake van
een ingrijpende verbouwing indien wordt voldaan aan ten minste drie van de vier volgende criteria:
1.  De energetische prestaties verbeteren wezenlijk (meerdere labelstappen), waardoor het bezit vanwege
de ingrijpende verbouwing ook vanuit energetisch perspectief voor de langere termijn verhuurbaar is.
2.  Gevelrenovatie of dakrenovatie (inclusief isolatie) maakt op een zodanige manier deel uit van de
aanpak dat deze op een niveau vergelijkbaar met dat van nieuwgebouwde objecten wordt gebracht.
3.  De werkzaamheden aan de onroerende zaak zijn mede gericht op het vergroten dan wel in stand
houden van de kwaliteit van de badkamers, toiletten en keukens op het technische en functionele niveau
dat in redelijkheid minimaal in nieuwgebouwde objecten mag worden verwacht.
4.  Installatievoorzieningen van de verhuurbare eenheden dan wel complexen zijn als gevolg van de
werkzaamheden toekomstbestendig in die zin dat ze niet binnen 10 jaar hoeven te worden aangepakt.

Beleidswaarde

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 beleidswaarde wordt bepaald middels
de Discounted Cash Flow (DCF-) methode.

De grondslagen voor de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie (zelfstandige- en onzelfstandige
woongelegenheden) komen overeen met de grondslagen voor de bepaling van de marktwaarde, met
uitzondering van:

1. Enkel uitgaan van het doorexploiteerscenario (met een rekenhorizon van 60 jaar), derhalve geen
rekening houden met een uitpondscenario en geen rekening houden met voorgenomen verkopen van
vastgoed in exploitatie.

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.

De streefhuur wordt bepaald op 100% van de maximaal redelijke huur. Daarna kijken we naar de volgende
factoren:
- We toppen af op een van de aftoppingsgrenzen van passend toewijzen. Dit doen we altijd op de
maximale grens van de betreffende huurcategorie en om voldoende woningen te houden in de
verschillende huurprijscategorieën.
- Het percentage woningen dat per streefhuurcategorie nodig is, wordt bepaald en herijkt aan de hand
van verschillende factoren; marktonderzoek, behoeften van de doelgroep, prestatieafspraken met
huurdersorganisaties en gemeenten.
- De streefhuur kan daarna ook nog worden aangepast om de volgende afwijkingsredenen:
verhuurbaarheid, kwaliteit, leefbaarheid of uitlegbaarheid.
- We hanteren voor een groot deel van onze seniorencomplexen een tweehurenbeleid. Hierdoor bieden
wij ook voor hogere inkomens ruimte om een sociale huurwoning toe te wijzen. We verwachten ongeveer
80% toe te wijzen tot de eerste aftoppingsgrens en de overige 20% tot de maximale lage huurgrens.
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3. Inrekening van toekomstige onderhoudslasten, bepaald overeenkomstig het (onderhouds)beleid van
de corporatie en de als onderdeel daarvan vastgestelde meerjarenonderhoudsbegroting voor het
vastgoedbezit, in plaats van onderhoudsnormen in de markt. Hierbij wordt geen rekening gehouden met
een eventuele clustering van uitgaven en activering als ingrijpende verbouwing. Harde verplichtingen voor
het uitfaseren van woningen met energielabels E, F en G worden ingerekend. Domijn hanteert hierbij de
volgende uitgangspunten ten opzichte van de marktwaarde:
- De onderhoudsnorm is ingerekend op basis van de eerste 10 jaar van de
meerjarenonderhoudsbegroting. De jaren 11 t/m 60 zijn berekend aan de hand van het gemiddelde van de
eerste 10 jaar. De onderhoudsnorm is per eenheid bepaald.

4. Inrekening van toekomstige verhuur- en beheerlasten 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.

5. De marktdisconteringsvoet is vervangen door de sociale disconteringsvoet (voor DAEB 4,22%, niet-
DAEB 4,76%).

Ongerealiseerde waardeveranderingen

De beleidswaarde van BOG / MOG / ZOG is gelijk aan de marktwaarde. Hierbij wordt dus verondersteld dat
de marktuitgangspunten overeenkomen met de eigen beleidsuitgangspunten. Voor zover de gehanteerde
uitgangspunten afwijken van die voor de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat, zijn deze
afgeleid van de meerjarenbegroting (ontwikkeling streefhuur, onderhoudslasten en de lasten van verhuur 
& beheer) en geënt op de voorschriften opgenomen in bijlage 2 van de Regeling toegelaten instellingen
volkshuisvesting 2015.

Ultimo 2025 Ultimo 2024

Streefhuur 737,71 703,53
Streefhuur xx% van de maximale redelijke huur 72,09% 71,05%
Onderhoudsnorm 3.738 3.410
Beheerlasten 1.217 1.128
Discontovoet n.v.t. n.v.t.
Disconteringsvoet DAEB 4,22% 4,17%
Disconteringsvoet niet-DAEB 4,76% 4,70%
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Herclassificatie

Indien sprake is van een wijziging van het gebruik gestaafd door de aanvang van activiteiten ten behoeve
van latere verkoop van het vastgoed, wordt dit vastgoed geherclassificeerd van vastgoed in exploitatie
naar voorraden. De verkrijgingsprijs die hierbij wordt gehanteerd is de marktwaarde op het moment van
wijziging van het gebruik.

Bij verkoop onder voorwaarden van vastgoed in exploitatie, waarbij de transactie kwalificeert als een
financieringstransactie, vindt herclassificatie plaats van vastgoed in exploitatie naar onroerende zaken
verkocht onder voorwaarden. De waardering vindt plaats op de getaxeerde leegwaarde onder aftrek van
de korting. Een eventuele waardevermeerdering of  vermindering van de boekwaarde van het vastgoed op
het moment van de herclassificatie wordt verantwoord in de winst-en-verliesrekening.

Indien een eerder onder voorwaarden verkochte onroerende zaak, welke verkoop onder voorwaarden als
financieringstransactie is aangemerkt, wordt teruggekocht ten behoeve van de eigen exploitatie, vindt
herclassificatie plaats van onroerende zaken verkocht onder voorwaarden naar vastgoed in exploitatie. Het
vastgoed in exploitatie wordt gewaardeerd tegen de marktwaarde. Een eventuele waardevermeerdering of
vermindering van de onroerende zaken bij terugkoop wordt verantwoord in de winst-en-verliesrekening.

Indien de duurzame exploitatie van het bestaande vastgoed is geëindigd, teneinde het vastgoed te slopen
en nieuw vastgoed te gaan ontwikkelen en exploiteren, vindt herclassificatie plaats naar vastgoed in
ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie. Het moment van feitelijke beëindiging van de duurzame
exploitatie van het bestaande vastgoed is leidend voor het moment van herclassificatie. Bij renovatie of
ingrijpende verbouwing waarbij geen ontwikkeling en vervaardiging van een nieuw actief plaatsvindt, vindt
geen herclassificatie plaats. Als verkrijgingsprijs ten behoeve van de opvolgende waardering wordt de
marktwaarde op het moment van wijziging van het gebruik genomen.

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.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Vastgoed

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. 

Materiële vaste activa

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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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.

Financiële vaste activa

Deelnemingen

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

Overige financiële vaste activa

Latente belastingvorderingen

Onder de financiële vaste activa zijn actieve belastinglatenties opgenomen, indien en voor zover het
waarschijnlijk is dat realisatie van de belastingclaim te zijner tijd zal 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 2025 uit de voor Woningstichting
Domijn geldende rente voor langlopende leningen (2,963%) onder aftrek van belasting op basis van het
nominale belastingtarief (25,8%).

De actieve belastinglatentie heeft betrekking op tijdelijke verschillen tussen waardering in de jaarrekening
en de fiscale waardering, te weten voor het afschrijvingspotentieel. Deze is gesaldeerd onder de post
Latente Belastingverplichtingen.
De latente vpb vordering inzake de niet aftrekbare rente (ATAD) is niet gewaardeerd op de balans.

Voor het vastgoed dat is bestemd voor doorexploitatie is sprake van fiscale faciliteiten die het mogelijk
maken dat latenties na afloop van de levensduur worden doorgeschoven naar nieuw vastgoed. In het geval
dat het zeer waarschijnlijk is dat voor het betreffende vastgoed geen fiscale afwikkeling gedurende de
levensduur zal plaatsvinden, wordt rekening gehouden met de fiscale afwikkeling gebaseerd op de
voorgenomen wijze van realisatie na afloop van de levensduur. Dit betekent dat de contante waarde van
de latentie door de zeer lange periode tot het moment van afwikkeling naar nihil tendeert.
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Vorderingen

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

Voorraden

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.

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.

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.

Vorderingen

De vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële 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.

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 banken 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.
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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 complexniveau 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.
De herwaarderingsreserve is gewaardeerd tegen nominale waarde.

Voorzieningen

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.

In paragraaf 2.1 van het waarderingshandboek is opgenomen dat complexen die grootschalig worden
onderhouden of gerenoveerd worden gezien als vastgoed in exploitatie. Waardering van vastgoed in
exploitatie waarop grootschalig onderhoud wordt toegepast dan wel wordt gerenoveerd wordt gewaardeerd
op basis van de (contante waarde van de) verwachte kasstromen na de ingreep minus de per balansdatum
nog te maken investeringsuitgaven. Dit betekent dat voor deze complexen geen voorziening voor
onrendabele investeringen in de jaarrekening wordt opgenomen

Voorziening latente belastingen

Voor in de toekomst te betalen belastingbedragen uit hoofde van verschillen tussen commerciële en fiscale
balanswaarderingen wordt een voorziening getroffen ter grootte van de som van deze verschillen
vermenigvuldigd met het geldende belastingtarief. Op deze voorziening zijn de in de toekomst te
verrekenen belastingbedragen uit hoofde van beschikbare voorwaartse verliescompensatie in mindering
gebracht, voor zover het waarschijnlijk is dat de toekomstige fiscale winsten beschikbaar zullen zijn voor
verrekening. De voorziening voor latente belastingverplichtingen wordt gewaardeerd tegen contante
waarde.

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

159



Overige voorzieningen

Indien het effect van de tijdswaarde van geld materieel is, worden de overige voorzieningen gewaardeerd
tegen de contante waarde van de uitgaven die naar verwachting noodzakelijk zijn om de betreffende
verplichtingen af te wikkelen. Discontering vindt plaats op basis van een disconteringsvoet voor
belastingen die zowel de actuele marktrente als de specifieke risico’s met betrekking tot de verplichting
weergeeft. Indien het effect van de tijdswaarde van geld niet materieel is, worden de overige
voorzieningen gewaardeerd tegen de nominale waarde. Tenzij anders vermeld, worden de overige
voorzieningen gewaardeerd tegen de contante waarde.

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 3,01% (WACC) als disconteringsvoet gehanteerd. De
verwachte uittredingsleeftijd is 68 jaar.

Ultimo 2025 (en 2024) waren er voor Domijn geen pensioenvorderingen en geen verplichtingen naast de
betaling van de jaarlijkse aan de pensioenuitvoerder verschuldigde premie.

Als gevolg van de invoering van de Wet toekomst pensioenen wordt de pensioenregeling van SPW
aangepast, deze nieuwe regeling is per 1 januari 2026 ingegaan.

De (maand)dekkingsgraad van SPW bedraagt ultimo 2025 143,1% (ultimo 2024: 129,0%). De
beleidsdekkingsgraad bedraagt ultimo 2025 134,9% (ultimo 2024 130,3%). Met deze
beleidsdekkingsgraad voldoet het pensioenfonds aan de minimaal vereiste 104,2% die is voorgeschreven
door De Nederlandse Bank (DNB). Er is daarom geen sprake van een dekkingstekort. De dekkingsgraad is
ook hoger dan de vereiste dekkingsgraad van 126,4%. Er is daarom ook geen sprake van een
reservetekort.

Vitaliteitsvoorziening
De vitaliteitsvoorziening bestaat uit de toekomstige verplichtingen uit hoofde van de
generatiepactregelingen. Werknemers ouder dan 63,5 jaar kunnen hiervan gebruik maken vanaf 3 jaar
voor hun AOW-gerechtigde leeftijd. Het Generatiepact Woondiensten (CAO) is een regeling waarin
werknemers in ieder geval de mogelijkheid hebben om 80% te werken van hun oorspronkelijke
arbeidsduur, 90% van hun oorspronkelijk brutosalaris te ontvangen en 100% pensioen te blijven
opbouwen. Daarnaast kent Domijn ook haar eigen generatiepactregeling waarin werknemers in ieder geval
de mogelijkheid hebben om 60% te werken van hun oorspronkelijke arbeidsduur, 80% van hun
oorspronkelijk brutosalaris te ontvangen en 100% pensioen te blijven opbouwen. Werknemers kunnen
kiezen van welke regeling ze gebruik willen maken. Deze voorziening is gewaardeerd tegen nominale
waarde.

Langlopende schulden

Opgenomen leningen en schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde en
vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. De aflossingsverplichting voor het 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. Indien de verwachting bestaat dat de terugkoop binnen één jaar zal plaatsvinden, is de
verplichting onder de kortlopende schulden verantwoord.

Kortlopende schulden

De kortlopende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde (indien deze
lager is dan de verkrijgings-/vervaardigingsprijs) en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde
kostprijs, die gelijk is aan de nominale waarde.
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Investeringssubsidies
Subsidies in verband met de aanschaf van (materiële) vaste activa worden in mindering gebracht op het
geïnvesteerde bedrag.
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6 GRONDSLAGEN VOOR DE BEPALING VAN HET RESULTAAT

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 2025 bedroeg dit maximumpercentage 5,0% voor de DAEB tak en voor
de niet-DAEB 4,1%. De opbrengsten uit hoofde van huur worden aangemerkt als zijnde gerealiseerd in het
jaar van verlening van de diensten. De mutatie van de voorziening voor dubieuze debiteuren en de
afboeking van dubieuze huurdebiteuren zijn onder deze post opgenomen.

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.

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".

Personeel

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 Overige voorzieningen.
De pensioenlasten worden aan de verschillende activiteiten toegerekend middels de systematiek toegelicht
in "Toerekening baten en lasten".

Afschrijvingen (im)materiële vaste activa ten dienste van exploitatie

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

Met ingang van verslagjaar 2020 gelden de nieuwe c.q. aangescherpte definities voor
onderhoudsactiviteiten, zoals opgenomen in bijlage 2 van de Rtiv (Handboek marktwaardering). In de
toelichting van de definitie 'Lasten onderhoudsactiviteiten' wordt het onderscheid tussen onderhoud en
investeringen gebaseerd op conceptuele kaders en is getracht zoveel mogelijk aansluiting te vinden bij de
fiscale definities.
Het onderscheid tussen onderhoud en verbeteringen volgen de maatregelen die corporaties verrichten bij
de werkzaamheden aan het vastgoed in exploitatie. Deze worden per maatregel beoordeeld. De categorie
'verbetering' wordt behandeld als investeringsuitgaven. Onderhoudsuitgaven zijn kosten.
De definities bevatten naast enkele voorbeelden ook vastgestelde criteria die activiteiten classificeren als
onderhoud, verbetering, duurzaamheidsingrepen, ingrijpende verbouwing of achterstallig onderhoud.

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;
- verzekeringskosten.
De systematiek van toerekening is toegelicht onder "Toerekening baten en lasten". De overheidsheffingen
m.b.t. saneringssteun worden verwerkt in de periode waarop het betrekking heeft.

Totaal van nettoresultaat verkocht vastgoed in ontwikkeling

De post totaal 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.

Totaal van netto gerealiseerd resultaat verkoop vastgoedportfeuille

De post totaal 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). 
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Totaal van waardeveranderingen vastgoedportefeuille

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.

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 (exclusief het
effect van onrendabele investeringen en herstructureringen).

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.

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.

De sytematiek van toerekening is toegelicht onder "Toerekening baten en lasten".

Opbrengsten en kosten overige activiteiten

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

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.

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.

De sytematiek van toerekening is toegelicht onder "Toerekening baten en lasten".

Totaal van financiële baten en lasten

Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig verwerkt, rekening houdend met de effectieve rentevoet
van die betreffende activa en passiva. Bij de verwerking van de rentelasten wordt rekening gehouden met
de verantwoorde transactiekosten op de ontvangen leningen.
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 2,72%.
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Belastingen over de winst of het verlies

Acute belasting

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.

Latente belastingen

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 liep de tussen woningcorporaties en de
Belastingdienst gesloten vaststellingsovereenkomst (VSO2) af, met dien verstande dat de overeenkomst
steeds stilzwijgend met 1 jaar wordt verlengd, indien deze niet vóór 1 december is opgezegd. Medio
november 2022 heeft de Belastingdienst alle woningcorporaties per brief laten weten dat VSO 2 met
ingang van 1 januari 2023 is opgezegd.

Acute vennootschapsbelasting
Door de opzegging van VSO 2 kunnen de regels uit deze vaststellingsovereenkomst in principe niet meer
worden toegepast voor het bepalen van de acute vennnootschapsbelastinglast of -bate over boekjaar
2025. Voor resultaten behaald bij terugkoop van VOV-woningen en bij gemengde projecten heeft de
Belastingdienst eenzijdig toegezegd dat onder voorwaarden de regels uit VSO 2 ook in boekjaar 2025 nog
mogen worden gebruikt. Voor het overige wordt de acute vennootschapsbelastinglast of -bate over
boekjaar 2025 bepaald met toepassing van algemene fiscale wet- en regelgeving.

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 financiële 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
verslagdatum 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 financiële vaste activa
indien de verwachte looptijd langer is dan een jaar. De latente belastingverplichtingen zijn opgenomen
onder de voorzieningen. De bepaling van de latentie voor het afschrijvingspotentieel gebeurt op basis van
de meest recente WOZ waardes, deze worden niet jaarlijks geïndexeerd. Toekomstige waardestijgingen
worden hiermee toegerekend aan de jaren waarin ze optreden en niet aan het huidige boekjaar. Naar de
mening van Domijn is dit een juistere wijze van het bepalen van de latentie voor het
afschrijvingspotentieel die beter past bij het uitgangspunt van matching.
De latenties worden gewaardeerd tegen contante waarde.
De latente belastingvorderingen en -verplichtingen worden gesaldeerd indien de groep een in rechte
afdwingbaar recht heeft om actuele belastingvorderingen te salderen met actuele belastingverplichtingen
en de uitgestelde belastingvorderingen en de uitgestelde belastingverplichtingen verband houden met
winstbelastingen die betrekking hebben op dezelfde fiscale eenheid en door dezelfde belastingautoriteit
worden geheven. 
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Resultaat uit deelnemingen

Als resultaat uit deelnemingen waarin invloed van betekenis wordt uitgeoefend op het zakelijke en
financiële 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 financiële beleid wordt
uitgeoefend, wordt het dividend als resultaat aangemerkt. Verwerking hiervan vindt plaats onder de
financiële 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
-  Vastgoedbeheer en -ontwikkling

7 GRONDSLAGEN VOOR DE OPSTELLING VAN HET KASSTROOMOVERZICHT

Het kasstroomoverzicht wordt opgesteld volgens de directe methode.

De geldmiddelen in het kasstroomoverzicht bestaan uit liquide middelen.

Kortgeld bestaat uit ongeborgde financieringsfaciliteiten met een looptijd korter dan twee jaar.

Winstbelastingen, ontvangen interest en betaalde interest 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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8 TOELICHTING OP DE BALANS PER 31 DECEMBER 2025

(bedragen x € 1.000)

ACTIVA

VASTE ACTIVA

1. Vastgoedbeleggingen

DAEB vastgoed in exploitatie en niet-DAEB vastgoed in exploitatie

DAEB vastgoed in exploitatie
Niet-DAEB vastgoed in

exploitatie

2025

€

2024

€

2025

€

2024

€
Boekwaarde per 1 januari
Cumulatieve verkrijgings- of
vervaardigingsprijs 1.009.286 797.696 166.597 168.473
Cumulatieve bijzondere waardevermindering -67.776 - -25.877 -
Cumulatieve herwaardering 1.006.523 1.056.263 82.068 43.806

Stand per 1 januari 1.948.032 1.853.959 222.789 212.279

Mutaties
Investeringen - initiële verkrijgingen 3.277 1.298 1.417 -
Investeringen - oplevering nieuwbouw 10.528 29.650 - 1.653
Investeringen - uitgaven na eerste
verwerking 44.155 62.452 933 507
Buitengebruikstellingen en afstotingen -5.638 -3.560 -13.758 -1.005
Cumulatieve herwaardering mutaties
bestaand bezit -31.307 - -451 -
Cumulatieve bijzondere
waardeverminderingen mutaties bestaand
bezit 13.778 - 9.225 -
Ongerealiseerde waardeveranderingen 50.758 21.554 5.211 10.143
Gerealiseerde waardeveranderingen (ORT) -15.642 -13.516 - -
Mutatie voorziening ORT 518 -1.426 - -
Overboekingen naar voorraden -578 -2.380 -531 -789
Overboekingen naar niet-DAEB-/DAEB-
vastgoed in exploitatie -138 - 138 -

Totaal mutaties 69.711 94.072 2.184 10.509

Boekwaarde per 31 december
Cumulatieve verkrijgings- of
vervaardigingsprijs 1.060.892 883.730 154.796 168.839
Cumulatieve bijzondere waardevermindering -69.122 - -16.652 -
Cumulatieve herwaarderingen 1.025.973 1.064.303 86.827 53.950

2.017.743 1.948.032 224.972 222.789
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Uitgangspunten marktwaarde
Bij het bepalen van de toekomstige kasstromen voor de DCF-berekening wordt gebruik gemaakt van de
volgende parameters:

Conform het Waarderingshandboek 2025 wordt het te waarderen bezit van Domijn via drie verschillende
waarderingsmodellen gewaardeerd, te weten:

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

De woongelegenheden en de parkeervoorzieningen worden gewaardeerd tegen de marktwaarde in
verhuurde staat die is bepaald op basis van het 'Handboek modelmatig waarderen marktwaarde' die als
bijlage is opgenomen bij de Regeling toegelaten instellingen volkshuisvesting. Hierbij wordt op basis van
de toekomstige kasstromen de marktwaarde middels de Discounted Cash Flow (DCF)-methode bepaald.

De variabelen in de berekening zijn conform het waarderingshandboek gehanteerd. Aangezien de
basisversie van het waarderingshandboek is gehanteerd voor de woongelegenheden en
parkeervoorzieningen, is de marktwaarde niet gebaseerd op een waardering door een onafhankelijke en
ter zake deskundige taxateur.

De volgende disconteringsvoet is gebruikt voor de verschillende categorieën onroerende zaken:
Woongelegenheden  8,19 % (doorexploiteren) / 9,15% (uitponden)
Parkeervoorzieningen       7,99 %

Toepassing vrijheidsgraden
Bij het bepalen van de marktwaarde voor de BOG, MOG en ZORG eenheden is de fullversie van het
waarderingshandboek gehanteerd. De variabelen in de berekening zijn conform het waarderingshandboek
gehanteerd met uitzondering van de volgende vrijheidsgraden:
- Markthuur
- Disconteringspercentage
- Exit yield

Bovenstaande parameters zijn op basis van de kennis en expertise van de taxateur bepaald.

Voor BOG/MOG/ZOG geldt dat alleen wordt gewerkt met een doorexploiteerscenario. De disconteringsvoet
wordt opgebouwd uit de volgende drie onderdelen:
- De risicovrije rentevoet.
- De vastgoedsector specifieke opslag.
- De opslag voor het markt- en objectrisico.
De disconteringsvoet voor BOG/MOG/ZOG wordt door de taxateur per waarderingscomplex vastgesteld. Bij
de woningen en parkeergelegenheden hanteren we de disconteringsvoet conform het handboek.

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 2025, ofwel een waarderingscomplex is een bundeling van verhuureenheden,
waarbij verhuureenheden worden gegroepeerd op gelijkheid van:
- Type vastgoed (eengezinswoningen, meergezinswoningen, studenten- en zorgeenheden, bedrijfs- en
maatschappelijk onroerend goed, parkeerplaatsen en garageboxen)
- Bouwperiode (veelal ingedeeld per periode van 10 jaar, bijv. bouwjaar 1960-1969, 1970-1979, enz.)
- Locatie (o.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.
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Mutatie- en verkoopkans
Mutatiegraad doorexploiteren
De mutatiekans is de gemiddelde kans op contractopzegging, dat wil zeggen het aantal vrijgekomen
verhuureenheden door reguliere opzeggingen. Domijn maakt bij het waarderingsmodel woningen gebruik
de regels conform het basishandboek. Het betreft het aantal vrijgekomen woningen door reguliere
opzeggingen in de periode 2021-2025. De mutatiekans is het totaal mutaties gedurende de
vijfjaarsperiode gedeeld door de som van de jaarlijkse ultimo standen van het aantal verhuureenheden.
Sloop, verkoop en samenvoeging, vallen niet onder de reguliere opzeggingen.
Voor alle type verhuureenheden wordt een minimale mutatiegraad van 4% aangehouden.

Mutatiegraad uitponden
De mutatiekans in het geval van uitponden, kan per jaar variëren, waarbij de mutatiekans bij
doorexploiteren de basis vormt. Hierbij geldt:
Jaar 1 van uitponden: indien sprake is van een niet-aangebroken waarderingscomplex, dan geldt een
opslag van 2,0%-punt op de mutatiekans voor doorexploiteren. Indien er wel al is uitgepond, wordt de
mutatiekans voor doorexploiteren gevolgd.
Jaar 2 tot en met 15: De mutatiekans voor doorexploiteren wordt gevolgd. Er wordt dus geen opslag of
afslag toegepast.
Vanaf jaar 16: de mutatiekans doorexploiteren wordt gevolgd. Er wordt dus geen opslag of afslag
toegepast.
Bij een waarderingscomplex zonder exploitatiebeperking start het uitponden in jaar 1. Bij een
waarderingscomplex met exploitatiebeperking start het uitponden in jaar 8.

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 787. Gemiddeld
over een periode van 5 jaar (2026 t/m 2030) worden er naar verwachting 40 woningen per jaar
verkocht,waarvan gemiddeld 33 DAEB woningen en 7 niet-DAEB woningen. Naar verwachting worden er in
2026 34 woningen verkocht met een verwachte opbrengstwaarde van € 11,9 mln. en verwachte
boekwaarde van € 6,8 mln.

Inschakeling taxateur
Het BOG/MOG/ZOG is in 2024 volledig getaxateerd door een onafhankelijke en ter zake deskundige
externe taxateur, ingeschreven bij het Nederlands Register Vastgoed Taxateurs. Deze taxatie vindt elk 3
jaar plaats. In het jaar dat niet getaxeerd wordt, wordt een martktechnische update verricht door de
taxateur. Het taxatierapport en het taxatiedossier waarin de waardering en de daarbij gehanteerde
aanpassingen ten opzichte van de basisversie zijn onderbouwd en vastgelegd zijn in het bezit van Domijn
en op aanvraag beschikbaar voor de Autoriteit Woningcorporaties.
Voor het in het verslagjaar toegevoegd bezit wordt een volledige taxatie uitgevoerd.

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. 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 € 232 miljoen. Van
onderverzekering is geen sprake.

In de post DAEB-vastgoed in exploitatie zijn 14.209 (2024: 14.349) verhuureenheden opgenomen en in de
post niet-DAEB zijn 1.659 (2024: 1.697) verhuureenheden opgenomen. De geschatte waarde gebaseerd
op de meest recente WOZ-beschikkingen van deze verhuureenheden bedraagt € 3.327 mln (2024 € 3.257
mln).
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Beleidsmatige beschouwing op de marktwaarde
De totale waarde van de portefeuille is met € 72 miljoen gestegen naar een waarde van € 2.243 miljoen.
Dit betreft een waardestijging van 3,3%.

De waardestijging is als volgt te verklaren. De stijging van de WOZ-waarde en de stijging van de
gemiddelde contractduur en daling van de gemiddelde disconteringsvoet als gevolg van de validatie van
het handboek zorgen voor een positief effect € 92,3 miljoen op de marktwaarde. De voorraadmutaties 
(veel sloop in 2025) zorgen voor een negatief effect van ongeveer € 20,3 miljoen op de marktwaarde.

Ontwikkeling marktwaarde
De marktwaarde van het DAEB vastgoed in exploitatie bedraagt € 2.018 miljoen. (2024: € 1.948 miljoen)
en van het Niet-DAEB vastgoed in exploitatie € 225 miljoen (2024: € 223 miljoen). De totale marktwaarde
in exploitatie ultimo 2025 bedraagt € 2.243 miljoen (2024: € 2.171 miljoen). De marktwaarde is berekend
op basis van het handboek Full-versie voor BOG/MOG/ZOG en voor de woningen en parkeren is gebruik
gemaakt van de basisversie. 

Analyse van de marktwaarde

De belangrijkste oorzaken van de hogere marktwaarde:
Voorraadmutaties (totaal DAEB en niet DAEB: - € 20,3 miljoen): 
- De voorraadmutaties betreffen verkoop, sloop, nieuwbouw, aankoop en overige voorraadmutaties (incl.
naar voorraad verkoop). 

Mutatie objectgegevens (totaal DAEB en niet-DAEB: + € 41,8 miljoen): 
- De gemiddelde contracthuur van woningen is gestegen van € 615,32 naar  
€ 643,92. Het positieve effect op de marktwaarde bedraagt € 34,1 miljoen.
- De gemiddelde mutatiegraad woningen daalt met 0,27 procentpunt. Het negatieve effect op de
marktwaarde bedraagt € 21,2 miljoen.
- De leegstand is licht gestegen. Het positieve effect op de marktwaarde bedraagt € 4,2 miljoen.
- De WOZ-waardes zijn ongeveer 3,03% gestegen. Het positieve effect op de marktwaarde bedraagt
€ 40,6 miljoen.
- Vanwege asbestonderhoud in de MJOB is er achterstallig onderhoud opgevoerd. Het negatieve effect op
de marktwaarde bedraagt € 16,0 mln. Dit is verhoogd doordat de correctie van de marktwaarde van sloop
via het achterstallig onderhoud heeft plaatsgevonden. 
- De complex en verkooprestricties dalen. Het positieve effect op de marktwaarde bedraagt € 5,8 miljoen.
- De wijziging van de contractgegevens van BOG/MOG/ZOG heeft een negatief effect op de marktwaarde
van € 9,80 miljoen.
- De maximale huur heeft een positief effect op de marktwaarde van € 3,93 miljoen
- Overige mutatie objectgegevens hebben een positief effect op de marktwaarde van € 0,17 miljoen.
- De waardering van sloopcomplexen geschied tegen de actuele waarde. De taxatiewaardes van 2024 zijn
geïndexeerd met de gemiddelde marktwaardestijging van de woningportefeuille in 2025. De afwijking ten
opzichte van de basiswaardering is gecorrigeerd via het achterstallig onderhoud.

Mutatie validatie (totaal DAEB en niet-DAEB: + € 48,1 mln.):
- De gemiddelde disconteringsvoet van het doorexploiteer scenario van woningen als gevolg van validatie
van het handboek is gedaald met 1,12% punt. De gemiddelde disconteringsvoet van het uitponden
scenario van woongelegenheden als gevolg van validatie van het handboek is gedaald met 0,28% punt. Dit
heeft een positief effect op de marktwaarde van € 47,5 miljoen.
- De gemiddelde markthuur van woongelegenheden is gedaald van € 871,69 naar € 869,45. Dit heeft een
positief effect op de marktwaarde van € 0,60 miljoen. 
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Mutatie marktontwikkeling (totaal DAEB en niet-DAEB: + € 2,4 mln.):
- De macro-economische parameters zijn voordeliger dan in 2024. Het positieve effect op de marktwaarde
bedraagt € 0,6 miljoen. 
- De reguliere huurverhoging in 2025 en verder wordt lager verwacht dan vorig jaar. Het negatieve effect
op de marktwaarde bedraagt € 15,8 miljoen.
- De gemiddelde markthuur van woningen is gestegen van € 869,45 naar € 968,57. Het positieve effect op
de marktwaarde bedraagt € 15,1 miljoen. 
- De historische leegwaardestijging is gestegen van 9,90% naar 10,45%. Het positieve effect op de
marktwaarde bedraagt € 14,4 miljoen.
- De toekomstige leegwaardestijging van woningen is gestegen van 2,00% naar 2,13%. Het positieve
effect op de marktwaarde bedraagt € 25,9 miljoen.
- Het gemiddelde instandhoudingsonderhoud van woongelegenheden is gestegen van € 1.848,21 naar
€ 2.005,26 Het negatieve effect op de marktwaarde bedraagt € 12,5 miljoen.
- De beheerkosten en belastingen & verzekeringen per woning zijn gestegen. Het negatieve effect op de
marktwaarde bedraagt € 4,6 miljoen.
- De gemiddelde disconteringsvoet doorexploiteren van woningen is gestegen van 7,08% naar 7,26%. De
gemiddelde disconteringsvoet uitponden van woningen is gestegen van 8,87% naar 9,07%. Het negatieve
effect op de marktwaarde bedraagt € 20,20 miljoen.
- Overige parameteraanpassingen hebben een negatief effect op de marktwaarde van € 0,50 miljoen.

Beleidsmatige beschouwing op de beleidswaarde
Omdat de doelstelling van Domijn is te voorzien in passende huisvesting voor hen die daar niet zelf in
kunnen voorzien, zal van het vastgoed in exploitatie slechts een beperkt deel vervreemd worden. Dit
betekent dat slechts een deel van de in de jaarrekening verantwoorde marktwaarde in de toekomst zal
worden gerealiseerd. Derhalve wordt hieronder de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie
toegelicht. Deze beleidswaarde sluit aan op het beleid van Domijn en beoogt inzicht te geven in de
verdiencapaciteit van haar vastgoed uitgaande van dit beleid.  

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

De beleidswaarde ultimo 2025 is € 40 miljoen lager dan de beleidswaarde ultimo 2024. Dit betreft een
waardedaling van 2,7%.

Ontwikkeling beleidswaarde
De beleidswaarde van het DAEB vastgoed bedraagt € 1.219,3 miljoen (2024: € 1.285,1 miljoen) en van
het Niet-DAEB vastgoed € 171,2 miljoen (2024: € 176 miljoen). De totale beleidswaarde ultimo 2025
bedraagt € 1.390,5 miljoen (2024: € 1.461 miljoen).

De belangrijkste oorzaken van de daling beleidswaarde:
Voorraadmutaties (totaal DAEB en niet DAEB: € -34,3 miljoen): 
-  De voorraadmutaties betreffen (voorraad)verkoop, sloop, nieuwbouw, aankoop en overige
voorraadmutaties(incl. naar voorraad verkoop).

Mutatie objectgegevens (totaal DAEB en niet-DAEB: € 45,8 mln.):
-  De gemiddelde contracthuur van woningen is gestegen van € 615,32 naar € 643,92. Het positieve
effect op de beleidswaarde bedraagt € 53,2 mln.
-  De gemiddelde mutatiegraad woningen daalt met 0,27 procentpunt. Het negatieve effect op de
beleidswaarde bedraagt € 3,0 mln.
-  Er wordt rekening gehouden met een verbeterinvestering voor EFG-labels. Het negatieve effect op de
beleidswaarde bedraagt € 0,1 mln.
-  De gemiddelde maximale huur heeft een positief effect op de beleidswaarde bedraagt € 2,3 mln.
-  De leegstand is licht gestegen. Het positieve effect op de marktwaarde bedraagt € 1,9 mln.
-  De wijziging in contractgegevens van de BOG/MOG/ZOG heeft een negatieve impact van € 9,8 miljoen
-  Overige mutatie objectgegevens hebben een positief effect op de beleidswaarde van € 1,3 mln.

 Mutatie validatie (totaal DAEB en niet-DAEB: - € 0,1 mln.):
-  De disconteringsvoet en exit yield in het handboek voor het type parkeren zijn licht gestegen. Het
negatieve effect op de beleidswaarde bedraagt € 0,1 mln.
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Mutatie marktontwikkelingen (totaal DAEB en niet-DAEB: € -0,5 mln.):
-  De macro-economische parameters zijn voordeliger dan in 2024, het effect van de lagere prijsinflatie
balanceert uit met het effect van lagere bouwkostenstijgingen en loonkostenstijging. Het positieve effect
op de beleidswaarde bedraagt € 15,9 mln.
-  De reguliere huurverhoging in 2025 en verder wordt lager verwacht dan vorig jaar. Het negatieve
effect op de beleidswaarde bedraagt € 13,1 miljoen.
-  De gemiddelde markhuur per m2 voor BOG/MOG/ZOG is gestegen. Het positieve effect op de
beleidswaarde bedraagt € 2,2 miljoen.
-  De gemiddelde disconteringsvoet doorexploiteren van BOG/MOG/ZOG, als gevolg van
marktontwikkelingen, gedaald met 0,80% punten. Het positief effect op de beleidswaarde bedraagt € 10,7
miljoen.
-  De sociale disconteringsvoet van woongelegenheden met classificatie DAEB is gestegen met 0,05% en
van Niet-DAEB met 0,06%. Het negatieve effect op de beleidswaarde bedraagt € 14,0 miljoen.
-  Overige mutatie parameters beleidswaarde hebben een negatief effect op de beleidswaarde van
€ 1,2 miljoen.

Mutatie parameters beleidswaarde (totaal DAEB en niet-DAEB: - € 82,4 mln.):
-  De huurstijging beleidswaarde is hoger dan in 2024. Het positieve effect op de beleidswaarde bedraagt
€ 2,7 mln.
-  De gemiddelde beleidshuur van DAEB woningen is gestegen van € 682,54 naar  
€ 717,04. Voor niet-DAEB woningen is er een daling van € 1.089,48 naar € 1.088,54. Het positieve effect
op de beleidswaarde bedraagt € 130,1 mln.
-  De gemiddelde onderhoudsnorm van woningen is gestegen van € 3.419,43 naar  
€ 3.711,05. De toename is het gevolg van een gewijzigde strategie naar renovatie tenzij in plaats van
sloop nieuwbouw. Het negatieve effect op de beleidswaarde bedraagt € 171,6 mln.
-  De gemiddelde beheernorm van DAEB woningen is gestegen van € 1.112,18 naar  € 1.205,24 en voor
niet-DAEB woningen gedaald van € 1.594,25 naar € 1.423,11. Het negatieve effect op de beleidswaarde
bedraagt € 43,6 miljoen.

Het verschil tussen de marktwaarde en de beleidswaarde ultimo 2025 bestaat uit de volgende onderdelen :
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DAEB Niet-DAEB Totaal

Marktwaarde 2025 2.017.743 224.972 2.242.715

1. Beschikbaarheid -305.467 -51.893 -357.360
1a. Beschikbaarheid (scenario) -462.587 -64.442 -527.029
1b. Beschikbaarheid (eindwaarde)
1c. Beschikbaarheid (overdrachtskosten) 161.641 13.794 175.435
1d. Beschikbaarheid (60 jaar) -4.521 -1.245 -5.766
2. Betaalbaarheid -385.858 -12.451 -398.309
3. Kwaliteit -487.991 -29.701 -517.692
3a. Kwaliteit (onderhoud) -485.291 -29.654 -514.925
3b. Kwaliteit (EFG-labels) -2.719 -46 -2.765
4. Beheer -75.864 -4.932 -80.796
5. Disconteringsvoet 456.734 45.241 501.975

Beleidswaarde 2025 1.219.297 171.236 1.390.533

DAEB Niet-DAEB Totaal

Marktwaarde 2024 1.948.032 222.789 2.170.821

1. Beschikbaarheid -525.549 -73.203 -598.752
1a. Beschikbaarheid (scenario) -670.844 -85.161 -756.005
1b. Beschikbaarheid (eindwaarde)
1c. Beschikbaarheid (overdrachtskosten) 132.190 11.264 143.453
1d. Beschikbaarheid (60 jaar) 13.105 695 13.800
2. Betaalbaarheid -263.860 -1.480 -265.340
3. Kwaliteit -391.680 -25.919 -417.600
3a. Kwaliteit (onderhoud) -388.839 -25.870 -414.710
3b. Kwaliteit (EFG-labels) -2.841 -49 -2.890
4. Beheer -54.599 -7.831 -62.430
5. Disconteringsvoet 572.728 61.594 634.322

Beleidswaarde 2024 1.285.072 175.948 1.461.020

Sensitiviteitsanalyse
In onderstaande tabellen wordt aangegeven welk effect een positieve of negatieve aanpassing van deze
uitgangspunten heeft op de beleidswaarde:

Effect op de beleidswaarde: (x 1.000)
Mutatie t.o.v. 
uitgangspunt

Effect op 
de beleids-

waarde

Disconteringsvoet 0,5% hoger -€ 128.359
Disconteringsvoet 0,5% lager € 150.382
Mutatiegraad 1% hoger € 15.516
Mutatiegraad 1% lager -€ 8.467
Beleidshuur per maand € 25 hoger € 81.654
Beleidshuur per maand € 25 lager -€ 95.481
Beleidshuur per maand € 50 hoger € 159.337
Beleidshuur per maand € 50 lager -€ 195.337
Maximale huur per maand € 25 hoger € 56
Maximale huur per maand € 25 lager -€ 2.055
Maximale huur per maand € 50 hoger € 76
Maximale huur per maand € 50 lager -€ 8.728
Beleidsonderhoud per jaar € 100 hoger -€ 54.657
Beleidsonderhoud per jaar € 100 lager € 54.520
Beleidsbeheer per jaar € 100 hoger -€ 54.657
Beleidsbeheer per jaar € 100 lager € 54.568
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Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 

2025

€

2024

€

Boekwaarde per 1 januari
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 9.610 9.914
Cumulatieve herwaardering 7.289 5.254

Boekwaarde per 1 januari 16.899 15.169

Mutaties
Herwaarderingen 166 2.034
Teruggekochte VOV woningen -581 -304

Totaal mutaties -415 1.731

Boekwaarde per 31 december
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 9.029 9.610
Cumulatieve herwaarderingen 7.455 7.289

Boekwaarde per 31 december 16.484 16.899

2025 2024
Koopgarant Koopgarant

Aantal verhuureenheden 1 januari 71 74
Verkopen boekjaar 0 0
Terugkopen boekjaar 5 3
Aantal verhuureenheden 31 december 66 71

Bij de contracten gebaseerd op het "Koopgarant"-principe geldt dat er sprake is van verleende kortingen
tussen 15% en 20%. Daarnaast heeft Woningcorporatie Domijn een terugkoopverplichting. Het aandeel
van Woningcorporatie Domijn in de waardeontwikkeling van de woning varieert van 2,5% 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 2025 wordt
aansluiting gelegd met taxatierapporten van vergelijkbare woningen die gemuteerd zijn in 2025. Indien die
niet aanwezig zijn vindt afstemming plaats met de meest recente gegevens zoals WOZ-waarden.

174



Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen
exploitatie

2025

€

2024

€

Boekwaarde per 1 januari
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 71.774 72.551
Cumulatieve waardeveranderingen -70.949 -45.117

Boekwaarde per 1 januari 825 27.434

Mutaties
Investeringen 37.236 24.482
Cumulatieve aanschafwaarde opgeleverde projecten -395 -28.531
Overheveling van/naar voorziening onrendabele toppen -15.060 34.576
Cumulatieve waardeveranderingen opgeleverde projecten 395 28.531
Waarderingsverschillen -9.071 -54.364
Overboekingen naar niet-DAEB-/DAEB-vastgoed in exploitatie -10.528 -31.303

Totaal mutaties 2.578 -26.609

Boekwaarde per 31 december
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 83.027 71.774
Cumulatieve waardeveranderingen -79.625 -70.949

3.403 825

In het boekjaar werd ter zake vastgoed in ontwikkeling bestemd voor de eigen exploitatie een bedrag van
€ 635.135 (2024 : € 990.182) aan bouwrente geactiveerd.
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2. Materiële vaste activa

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

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Onroerende en roerende
zaken ten dienste van de

exploitatie

2025

€

2024

€
Boekwaarde per 1 januari
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 47.825 46.206
Cumulatieve herwaardering -1.711 -1.711
Cumulatieve afschrijvingen -39.307 -37.771

Boekwaarde per 1 januari 6.806 6.724

Mutaties
Investeringen 706 1.619
Desinvesteringen -17 -
Afschrijvingen -1.543 -1.537

Totaal mutaties -853 82

Boekwaarde per 31 december
Cumulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs 48.514 47.825
Cumulatieve herwaardering -1.711 -1.711
Cumulatieve afschrijvingen -40.850 -39.307

5.953 6.806

Ongerealiseerde waardeveranderingen
De afschrijvingen op de onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie zijn bepaald volgens
de lineaire methode rekening houdend met een eventuele restwaarde, onder toepassing van de
componentenbenadering en gebaseerd op de volgende verwachte gebruiksduur:

- Bedrijfsgebouwen: 35 jaar;
- Automatisering: 3-7 jaar;
- Vervoermiddelen: 5 jaar;
- Inventaris kantoor: 10 jaar
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3. Financiële vaste activa

Een overzicht van de financiële vaste activa is hierna opgenomen:

Andere
deelnemingen

€

Leningen u/
g

€

Totaal

€

Stand per 1 januari 2025 6.286 38 6.324
Aflossingen - -13 -13
Aandeel resultaat onderneming waarin wordt deelgenomen 290 - 290
Dividend deelnemingen -500 - -500
Kapitaalstorting 65 - 65

Stand per 31 december 2025 6.141 25 6.166

Cum. Waardeverminderingen 31-12-2025 356 - 356

Cum. Onger. Herwaardering 31-12-2025 - - -

Deze cumulatieve waardeveranderingen hebben betrekking op het verschil tussen de historische kostprijs
en de marktwaarde van het pand binnen de VOF GOS

31-12-2025

€

31-12-2024

€

Andere deelnemingen

VOF GOS te Enschede (50%) 6.058 6.237
Bundle VOF te Enschede (50%) 83 49

6.141 6.286

2025

€

2024

€

VOF GOS

Stand per 1 januari 6.237 6.043
Aandeel in het resultaat 321 594
Dividend -500 -400

Stand per 31 december 6.058 6.237

Het eigen vermogen ultimo 2025 op basis van historische kostprijs bedraagt € 12,116 mln. Het voorlopig
resultaat 2025 bedraagt € 0,6 mln.

Bundle VOF

Stand per 1 januari 49 -
Aandeel in het resultaat -31 -31
Aandeel in rechtstreekse vermogensmutaties 65 80

Stand per 31 december 83 49

Bundle Vof Enschede is opgericht op 27 november 2023. De eerste kapitaalstoring heeft in augustus 2024
plaatsgevonden.

De latenties uit hoofde van tijdelijke verschillen, zijn gebaseerd op de volgende contante
waarderingsverschillen ultimo 2025:
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2025

€

2024

€

Latentie activa ten dienste van de exploitatie

Stand per 1 januari - 10
Vorming / vrijval - -10

Stand per 31 december - -

Latentie jubileumvoorziening

Stand per 1 januari - 9
Vorming / vrijval - -9

Stand per 31 december - -

Latentie afschrijvingspotentieel

Stand per 1 januari - 5.430
Vorming / vrijval - -5.430

Stand per 31 december - -

31-12-2025

€

31-12-2024

€

Leningen u/g

Leningen derden 25 38

In 2012 is er een lineaire lening verstrekt 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.

VLOTTENDE ACTIVA

4. Voorraden

Vastgoed bestemd voor de verkoop

Vastgoed bestemd voor de verkoop 2.685 3.170

In totaal zijn er per ultimo 2025 11 woningen (2024: 15 woningen) verantwoord als vastgoed bestemd
voor verkoop. De verwachting is dat deze woningen binnen een jaar worden verkocht.

Overige voorraden

Onderhoudsmaterialen 312 291
Voorraad grondposities 557 557

Boekwaarde per 31 december 869 848

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 € 557.000 (2024:
€ 557.000). De boekwaarde is gebaseerd op een extern uitgevoerde toetsing van de waardering 
(marktwaarde) van gronden ultimo boekjaar.
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5. Vorderingen

31-12-2025

€

31-12-2024

€

Huurdebiteuren

Huurdebiteuren 1.942 3.063
Voorziening wegens oninbaarheid -1.458 -1.323

Totaal 483 1.740

De huurachterstand huurdebiteuren eind 2025 is 0,40% van de nettojaarhuur (2024: 1,06%).

Het verloop van de voorziening wegens oninbaarheid is als volgt:

2025

€

2024

€

Voorziening dubieuze huurdebiteuren

Stand per 1 januari 1.323 1.844
Dotatie 265 40
Afboeking in het boekjaar -130 -561

Stand per 31 december 1.458 1.323

Belastingen en premies sociale verzekeringen

31-12-2025

€

31-12-2024

€

Te vorderen vennootschapsbelasting

Te vorderen vennootschapsbelasting jaar 2024 en 2025 2.775 2.162

Overige vorderingen

Overige vorderingen 173 115

Overlopende activa

Overige overlopende activa 162 785
Vooruitbetaalde posten 1.002 1.773
Nog te verrekenen servicekosten 1.128 924

2.291 3.481

6. Liquide middelen

Bank (saldo alle banken) - 1.603
Bank (Rabobank en ING) 937 -
Kas 9 10

946 1.612

De liquide middelen staan vrij ter beschikking en zijn terstond opeisbaar.
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PASSIVA

7. Eigen vermogen

31-12-2025

€

31-12-2024

€

Herwaarderingsreserve

DAEB vastgoed in exploitatie 1.025.975 1.006.523
Niet DAEB vastgoed in exploitatie 86.827 82.068
Onroerende zaken verkocht onder voorwaarden 7.294 7.335

1.120.096 1.095.926

DAEB
vastgoed in
exploitatie

x € 1.000

Niet DAEB
vastgoed in
exploitatie

x € 1.000

Onroerende
zaken

verkocht
onder

voorwaarden

x € 1.000

Totaal

x € 1.000

Stand per 1 januari 2024 1.037.692 78.103 5.095 1.120.889
Realisatie uit hoofde van verkoop -3.317 - - -3.317
Toename uit hoofde van stijging van de
marktwaarde 83.211 14.368 2.240 99.819
Afname uit hoofde van daling van de
marktwaarde -173.515 -10.772 - -184.287
Overige mutaties 62.452 371 - 62.823

Stand per 31 december 2024 1.006.523 82.068 7.335 1.095.926

Stand per 1 januari 2025 1.006.523 82.068 7.335 1.095.926
Realisatie uit hoofde van verkoop -5.457 -2.685 -587 -8.729
Realisatie uit hoofde van sloop -12.907 -46 - -12.953
Toename uit hoofde van stijging van de
marktwaarde 75.106 10.537 772 86.415
Afname uit hoofde van daling van de
marktwaarde -80.376 -3.360 -227 -83.963
Herclassificaties -1.044 -481 - -1.525
Overige mutaties 44.131 794 - 44.925

Stand per 31 december 2025 1.025.975 86.827 7.294 1.120.096

De post Overige mutaties heeft met name betrekking op na-investeringen vanuit renovatie- en
verduurzamingsprojecten en woningverbeteringen.
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2025

€

2024

€

Overige reserves

Stand per 1 januari 419.881 410.684
Resultaatbestemming boekjaar 44.808 -15.765

464.689 394.920
Mutatie herwaarderingsreserve -24.170 24.961

Stand per 31 december 440.520 419.881

Voorstel resultaatbestemming

Het bestuur stelt aan de Raad van Commissarissen voor het positieve resultaat over het boekjaar 2025 ten
bedrage van € 44.808.150,- geheel ten gunste van de overige reserves te brengen van Domijn.

8. Voorzieningen

Voorziening onrendabele investeringen en herstructureringen

Stand per 1 januari 69.323 36.172
Dotatie 25.604 53.647
Onttrekking -40.146 -20.497

Stand per 31 december 54.781 69.323

De voorziening voor onrendabele investeringen en herstructureringen is overwegend kortlopend van aard.
Verwacht wordt dat van dit bedrag op balansdatum een bedrag van € 54.781.000 binnen een jaar wordt
gerealiseerd.

Latente belastingverplichtingen

Stand per 1 januari 1.426 7.580
Overheveling van FVA en vlottende activa - -5.763
Vorming/onttrekking 3.152 -390

Stand per 31 december 4.578 1.426

De voorziening bestaat uit de volgende latenties : MVA woningen VOV (passieve latentie met een nominale
waarde van € 350.000,-), afschrijvingspotentieel (actieve latentie met een nominale waarde van
€ 10.982.000,-), jubileumvoorziening (actieve latentie met een nominale waarde van € 101.000,-),
voorziening groot onderhoud (passieve latentie met een nominale waarde van € 30.000.000,-) en de te
verwachten MIA subsidie (actieve latentie met een nominale waarde van € 1.635.000,-).
De niet aftrekbare rente (ATAD) is niet gewaardeerd op de balans. Deze rente is ultimo 2025 opgelopen tot
58 mln.
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Overige voorzieningen

2025

€

2024

€

Overige voorzieningen

Stand per 1 januari 697 651
Dotatie 384 105
Onttrekking -30 -60

Stand per 31 december 1.051 697

De overige voorzieningen hebben betrekking op jubileumverplichtingen. Verwacht wordt dat van dit bedrag
op balansdatum een bedrag van € 50.300 (2024: € 45.400) binnen een jaar wordt gerealiseerd en een
bedrag van € 9.600 (2024: € 16.700) na vijf jaar.

Naast de jubileumverplichting is binnen de overige voorzieningen ook de vitaliteitsvoorziening
(€ 324.000,-) opgenomen. Verwacht wordt dat van dit bedrag op balansdatum een bedrag van € 9.000,-
binnen één jaar wordt gerealiseerd en een bedrag van € 315.000,- binnen 1 en 5 jaar.

9. Langlopende schulden

31-12-2025

€

Aflossings-
verplichting

2026

€

Resterende
looptijd > 1
jaar en < 5

jaar

€

Resterende
looptijd > 5

jaar

€

Schulden aan overheid 19.272 8.522 10.750 -
Schulden aan banken 
(aflossingsverplichting) 599.886 18.219 41.936 539.731
Agio lening Vestia 6.839 173 700 5.966
Verplichtingen uit hoofde van
onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden 15.396 - 15.396 -

641.392 26.914 68.782 545.697

Schulden aan overheid

2025

€

2024

€

Leningen overheid

Stand per 1 januari 10.750 10.750

Stand per 31 december 10.750 10.750
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Schulden aan banken

Het verloop van de post schulden/leningen overheid schulden/leningen aan banken voor leningen van
Woningcorporatie Domijn is als volgt:

Schulden aan banken

2025

€

2024

€

Leningen aan banken

Stand per 1 januari 524.886 487.045
Nieuwe leningen 75.000 75.000
Correctie aflossingverplichting vorig boekjaar - 8

Stand per 31 december 599.886 562.053
Aflossingsverplichting komend boekjaar -18.219 -37.167

Langlopend deel per 31 december 581.667 524.886

De toename van de totale leningenportefeuille heeft te maken met een hogere financieringsbehoefte door
een groter aantal projecten in ontwikkeling en hogere verduurzamingsopgave.

De marktwaarde van de leningenportefeuille bedraagt per 31 december 2025 € 616,552 miljoen (2024:
€ 670,094 miljoen). De daling van de marktwaarde heeft te maken met de gestegen rente wat zorgt voor
een minder negatieve marktwaarde van de leningen.
De marktwaarde van de leningen is gewaardeerd per 31 december 2025 en is bepaald tegen SWAP curves
per 31 december 2025 (laatste werkdag 2025). Deze curves zijn gehanteerd zonder liquiditeitsopslagen.
De lening met een variabele hoofdsom is gewaardeerd tegen de 1-maandscurve, alle overige leningen zijn
gewaardeerd tegen de 6-maandscurve.

Leningruil Vestia
Domijn heeft in 2021 deelgenomen aan de leningruil met Vestia. Er is een lening geruild met een
hoofdsom van € 4.840.547,- met een niet marktconforme rente van 4,86% tegen een nieuwe lening met
een hoofdsom van € 4.840.547,-, een looptijd van 40 jaar en een vaste marktconforme rente van 0,535%.
De verkregen lening is gewaardeerd tegen de reële waarde van € 12.361.272,-. Het verschil tussen de
reële waarde en de nominale waarde van de lening valt over de resterende looptijd (ultimo 2025: 36 jaar)
vrij via de effectieve rente methode.

In de winst-en-verliesrekening is het verschil tussen de nominale en de reële waarde van de Vestia
lening als volkshuisvestelijke bijdrage verantwoord onder de overige organisatiekosten

Borging door WSW

Per ultimo 2025 is er in totaal voor een schuldrestant ad € 610,6 mln (2024: € 572,8 mln) borging
verstrekt door het Waarborgfonds Sociale Woningbouw.

Borging WSW-obligoverplichting

Per 31 december 2025 heeft Domijn een obligo van € 15,673 mln. (2024: € 14,401 mln.) van door het
WSW verstrekte borgstellingen.

Het vastgoed is nagenoeg in zijn geheel gefinancierd kapitaalmarktleningen onder overheidsgarantie
waarvoor jegens Waarborgfonds Sociale Woningbouw een obligoverplichting geldt, die is opgenomen onder
de 'Niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen'

De gemiddelde rentevoet van de leningenportefeuille bedraagt 2,963% (2024 : 2,946%)
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Rentepercentages x € 1.000 Renteherziening x € 1.000 Resterende looptijd x € 1.000
Roll-over 15.000 1 tot 3 maand - < 1 jaar 16.485
0% - 1% 59.307 3 maand tot 6 maand 10.000 van 1 tot 5 jaar 54.420
1% - 2% 79.420 6 maand tot 1 jaar 15.000 van 5 tot 10 jaar 110.579
2% - 3% 155.351 1 tot 5 jaar 37.807 van 10 tot 15 jaar 90.924
3% - 4% 149.745 5 tot 10 jaar 588 van 15 tot 20 jaar 15.588
4% - 5% 146.734 > 10 jaar - > 20 jaar 322.641
5% - 6% 5.079 geen 547.242
> 6% -

610.636 610.636 610.636

De leningenportefeuille is als volgt samengesteld:
2025 2024

Vastrentende leningen 534.636 496.803
Variabelrentende leningen 15.000 15.000
Basisrenteleningen 61.000 61.000

Stand per 31 december 610.636 572.803

Het gemiddelde rentepercentage van de leningenportefeuille bedraagt 2,963% (2024: 2,946%). 

De basisrenteleningen hebben een rentetarief dat bestaat uit twee componenten, zijnde een 
basisrente en een liquiditeitsopslag. De basisrente geldt voor de volledige looptijd van de leningen. 
De liquiditeitsopslag geldt voor de overeengekomen periode, waarbij de afgesproken looptijden voor 
Domijn tussen de 3 en 5 jaar liggen. Na deze periode dient een nieuwe liquiditeitsopslag met de 
bank overgekomen te worden. De liquiditeitsopslag van de huidige basisrenteleningen bedraagt 
tussen de 10 en 24 basispunten. De variabelrentende leningen (zogeheten roll-over leningen) 
dragen een variabel rentepercentage gebaseerd op de Euribor met een gewogen gemiddelde opslag 
van 0,48%.

2025

€

2024

€

Overige langlopende schulden

Stand per 1 januari 7.011 7.182
Aflossing -172 -171

Stand per 31 december 6.839 7.011
Aflossingsverplichting komend boekjaar -173 -172

Langlopend deel per 31 december 6.666 6.839

Dit betreft de agio inzake de leningruil met Vestia. Deze agio valt in 36 jaar vrij.
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Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken
verkocht onder voorwaarden

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.

Verplichtingen uit hoofde van onroerende zaken verkocht
onder voorwaarden

2025

€

2024

€

Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 15.837 14.407

Af: teruggekochte onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden -581 -304
Opwaarderingen 140 1.733

Stand per 31 december 15.396 15.837

Terugkoopverplichting ontstaan bij overdracht 15.255 14.103
Vermeerderingen / verminderingen 140 1.733

Langlopend deel per 31 december 15.396 15.837

Gedurende 2025 zijn er geen woningen (2024: geen woningen) onder een VOV-regeling overgedragen aan
derden. De daarmee samenhangende mutatie in de terugkoopverplichting bedraagt € 0 (2024: € 0,-).

10. Kortlopende schulden

31-12-2025

€

31-12-2024

€

Schulden aan banken

Schulden aan banken (rekening courant BNG) 8.522 -
Schulden aan banken (aflossingsverplichting) 18.219 37.167
Agio lening Vestia 173 172

26.914 37.339

Woningcorporatie Domijn heeft bij Bank Nederlandse Gemeenten (BNG) een kredietfaciliteit ter grootte
van € 8 miljoen (2024: € 8 miljoen). Deze is tijdelijk tot en met 9 januari 2026 verhoogd naar € 11,0 mln.
Op balansdatum is voor € 8,5 mln (2024: € 0,0 mln.) van deze faciliteit gebruikt.

Schulden aan leveranciers en handelskredieten

Schulden aan leveranciers 5.368 14.666
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31-12-2025

€

31-12-2024

€

Schulden ter zake van belastingen, premies
sociale verzekeringen en pensioenen

Omzetbelasting en loonheffing 4.235 5.017

Overige schulden

Overige schulden 208 212

Overlopende passiva

Overige overlopende passiva 2.179 2.699
Nog te verrekenen servicekosten 964 1.150
Vooruitontvangen huren 1.245 907
Niet vervallen rente 8.327 7.249

12.715 12.005
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FINANCIËLE INSTRUMENTEN

Algemeen

De in deze toelichting opgenomen gegevens verschaffen informatie die behulpzaam is bij het schatten van
de omvang van risico's die verbonden zijn aan zowel de in de balans opgenomen als de niet in de balans
opgenomen financiële instrumenten.

Doelstellingen en beleid inzake beheer financiële risico's

De primaire financiële instrumenten van Domijn, anders dan derivaten, dienen ter financiering van haar
operationele activiteiten of vloeien direct uit deze activiteiten voort. Een belangrijke doelstelling van het
financieringsbeleid is het voorkomen dan wel spreiden van ongewenste financiële risico's zoals rente- en
liquiditeitsrisico's.

De belangrijkste risico's uit hoofde van de financiële instrumenten van de groep zijn het kredietrisico,
liquiditeitsrisico, valutarisico, renterisico (prijs- en kasstroomrisico) en marktrisico.
Het beleid van Domijn om deze risico's te beperken is als volgt.

Kredietrisico

Het maximale kredietrisico dat de toegelaten instelling loopt bedraagt € 2,1 mln., bestaande uit
huurdebiteuren ad € 1,9 mln en overige vorderingen ad € 0,2 mln. Woningstichting Domijn maakt gebruik
van meerdere banken teneinde dit risico te beperken. Domijn handelt enkel met kredietwaardige partijen
en heeft zij procedures opgesteld om de kredietwaardigheid vast te stellen (rating) en de omvang van het
kredietrisico bij elke partij te beperken.

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 financiële 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 beëindigd 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.

Valutarisico

Woningstichting Domijn loopt geen valutarisico. Zij is alleen werkzaam in Nederland waardoor alle
inkomende en uitgaande kasstromen in euro's zijn. 

Renterisico (prijs- en kasstroomrisico's)

Het renterisico blijft in alle jaren beneden de 15%-norm. Daarnaast is het renterisico in alle jaren beneden
10% van het schuldrestant per eind december 2025. In de eerste jaren is het relatief hoge renterisico met
name het gevolg van het renterisico van de lening met variabele hoofdsom, dat voor 100% van deze
lening 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.
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Overige kasstroomrisico's leningen overheid en kredietinstellingen
Onderstaande vervalkalender van de leningenportefeuille geeft inzicht in de jaarlijkse bedragen
betreffende de contractueel bepaalde kasstromen uit hoofde van de jaaraflossingen, de eindaflossingen en
de renteconversies:

Marktrisico

Het marktrisico wordt beheerst door spreiding aan te brengen in de geldgevers ter zake de
leningenportefeuille, beleggingen, spaargelden en andere liquiditeiten.

2025 2024

N.V. Bank Nederlandse Gemeenten 380.852 386.980
Nederlandse Waterschapsbank N.V. 200.364 170.485
Overige bankinstellingen (alleen Nederlands) 18.670 4.588
Financiële instellingen (niet zijnde banken) 0 0
Overige 10.750 10.750
Totale stand leningen per 31-12 610.636 572.803

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 financiële 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.
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NIET IN DE BALANS OPGENOMEN RECHTEN EN
VERPLICHTINGEN

WSW obligoverplichting

Domijn heeft op grond van artikel 10, lid 2 onder c van het Reglement van Deelneming van WSW een
obligolening aangetrokken. De obligolening ultimo 2025 heeft een de hoofdsom van € 15.673.000,-
hetgeen overeenkomt met 2,6% van het geborgd schuldrestant ultimo 2024. Over het niet opgenomen
deel van de obligolening is de woningcorporatie jaarlijks een bereidstellingsprovisie verschuldigd aan de
bank van 24 basispunten. De obligolening is een geborgde faciliteit waarop het WSW in bijzondere
omstandigheden aanspraak kan maken. In de toekomst kan de situatie ontstaan dat het WSW aanvullend
obligo ophaalt boven de jaarlijkse obligoheffing. Indien de woningcorporatie niet de mogelijkheid heeft om
het aanvullend obligo te voldoen uit eigen middelen, kan het WSW een trekking doen op de obligolening.
Een dergelijk verzoek van het WSW is pas aan de orde als het jaarlijks obligo niet toereikend is. Op basis
van de prognoses van WSW is dit op basis van de huidige verplichtingen niet aan de orde. In het geval van
een eventuele obligostorting, zal deze rechtstreeks ten gunste van WSW worden uitbetaald. De
opgenomen obligolening moet nadien worden afgelost door Domijn.

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. Domijn zal deze bankgarantie aan moeten houden tot 2034.

Aansprakelijkheid m.b.t deelname in VOF's

Domijn heeft  deelnemingen in  de VOF GOS en in VOF Bundle. Voor alle verplichtingen die door deze
VOF's zijn/worden aangegaan is Domijn hoofdelijk aansprakelijk.

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.

Leasecontracten vervoer

Er zijn voor in totaal 37 auto's leasecontracten aangegaan.
Met ingang van 01-04-2024 is er een nieuw leasecontract aangegaan voor 20 auto's met een looptijd van
60 maanden tegen een leaseprijs van € 127.755,- per jaar (incl. BTW). De looptijd van dit contract ligt
tussen de 1 en 5 jaar.

Daarnaast zijn er 8 elektrische bussen geleased met een leaseprijs van € 70.448,- per jaar (incl. BTW) en
9 bestelauto's met een leaseprijs van € 51.265,- (incl. BTW). De looptijd van deze contracten zijn langer
dan 5 jaar.

Overige contracten

Ten behoeve van het gebruik van copiers/printers is een jaarlijkse verplichting aangegaan van € 15.100,-
incl. btw met Nou. Dit contract is in november 2024 afgesloten en heeft een looptijd van 48 maanden.

Onderhoudscontract CV installaties

Het contract bij de Energiewacht voor individuele cv ketels is afgesloten 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 2026 is € 3.264.116,- incl. btw.
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Erfpachtverplichtingen

Ten aanzien van de Sahara te Enschede is in 1947 een 25 jarig erfpachtcontract afgesloten groot 200
gulden per jaar. Nadien is erfpachtcontract telkens stilzwijgend verlengd. Huidige huurprijs bedraagt
€ 6.960,08 per jaar.

Investeringsverplichtingen

Per balansdatum waren verplichtingen aangegaan met betrekking tot materiële vaste activa voor een
bedrag van € 72.551.196 inclusief btw.

Specificatie Projecten in ontwikkeling: in €
Thomas de Keyserstraat 911
Nieuwbouw PF Bundle 14.800
Nieuwbouw Zwarteland 317.512
Nieuwbouw Varvik-Diekman 22.802.610
Nieuwbouw Kennispark 35.301.375
Grondexploitatie Bandoengstraat 5.324
Nieuwbouw C. Houtman/W. Barentzstraat 2.308.916
PF Hal Oost 34.949
Nieuwbouw Zunabrink 4.597
Nieuwbouw Rigelstraat 169.103
Grondexploitatie Haaksbergerstraat 232-234 6.637
Renovatie flats Lintveldebrink 10.296.365
Nieuwbouw DeVolmer 674.022
Nieuwbouw Van Brakelstraat 3.864
Nieuwbouw Akkerstraat 4.084
Molukkenstraat 28.541
Dr. Prinsstraat 564.015
Florapark 13.571

72.551.196

Verplichtingen inzake reciprociteit

Domijn heeft voor een totaal bedrag van +/- € 2.613.600 incl. BTW (bouwkosten) aan reciprociteit . De
inschatting is dat de meerkosten van het verstrekken van een opdracht in bouwteamverband variëren
tussen de 5 en 8% van de bouwkosten. De impact/risico m.b.t. deze reciprociteit bedraagt dus tussen de
€ 130.680 en € 209.088 incl. btw.

Fonds ThuisPlusPakket

Het ThuisPlusPakket betreft de modulers glasfonds, rioolfonds, sanitaire voorzieningen en elektra hang- en
sluitwerk. Bij deze modules wordt maandelijks een laag bedrag in rekening gebracht waarmee een buffer
wordt gevormd dat ingezet kan worden als dat nodig is. Domijn rekent voor de 4 modules van het TPP niet
de werkelijke kosten met de huurder af, maar vormt zij een fonds. Het gaat hierbij om relatief lage kosten
die moelijk toewijsbaar zijn aan een enkele woonruimte.

De stand van het fonds bedraagt per ultimo 2025 : € 1.950.482,- (2024: € 2.064.910,-)

De kosten zijn hoger dan verwacht door prijsstijgingen en toename van de aantallen. Het fonds is meer
dan toereikend. Begin 2027 zal beoordeeld worden of de vergoedingen aangepast moeten worden.
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9 TOELICHTING OP DE WINST-EN-VERLIESREKENING OVER 2025

(bedragen x € 1.000)

NETTO RESULTAAT EXPLOITATIE VASTGOEDPORTEFEUILLE
11. Huuropbrengsten

2025

€

2024

€

Huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie
Woningen en woongebouwen 107.360 101.777
Onroerende zaken niet zijnde woningen 1.038 1.223
Huurderving wegens leegstand -1.862 -1.556
Huurderving wegens oninbaarheid -254 -561

Subtotaal huuropbrengsten DAEB-vastgoed in exploitatie 106.282 100.882

Huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie
Woningen en woongebouwen 8.279 7.995
Onroerende zaken niet zijnde woningen 3.473 3.539
Huurderving wegens leegstand -619 -574
Huurderving wegens oninbaarheid -11 521

Subtotaal huuropbrengsten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 11.122 11.482

Totaal huuropbrengsten 117.404 112.364

Gemeente Enschede 85.129 80.702
Gemeente Haaksbergen 17.797 18.020
Gemeente Losser 14.477 13.642

117.404 112.364

De gemiddelde huurverhoging ten opzichte van voorgaande boekjaar is 4,92%. De gemiddelde
huurverhoging voor het DAEB bezit woningen per 1 juli 2025 is 4,53%. De gemiddelde huurverhoging voor
de niet-DAEB woningen per 1 juli 2025 is 4,54%. 

12. Opbrengsten servicecontracten

Overige goederen, leveringen en diensten 8.354 7.676

13. Lasten servicecontracten

Overige goederen, levering en diensten 9.110 8.550

Haaksbergen 1.142 968
Losser 658 657
Enschede 7.310 6.925

9.110 8.550
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2025

€

2024

€

14. Lasten verhuur en beheeractiviteiten

Toegerekende personeelskosten 6.528 6.434
Toegerekende overige organisatiekosten 2.007 1.858
Toegerekende afschrijving 472 497

9.007 8.789

De toegerekende organisatiekosten aan verhuur en beheeractiviteiten volgen uit de kostenverdeelstaat.
Daarin worden de organisatiekosten, welke onder andere bestaan uit lonen en salarissen en overige
bedrijfskosten, op basis van een interne inschatting van de urenbesteding naar activiteiten verdeeld.
Hierbij wordt in hoofdlijnen onderscheid gemaakt naar exploitatie, projectontwikkeling, verkoop en
leefbaarheid.

Lonen en salarissen, sociale lasten en pensioenen

Lonen en salarissen 15.678 15.015
Sociale lasten 2.512 2.472
Pensioenlasten 1.879 1.687
Overige personeelskosten incl. inhuur 2.344 2.158

22.413 21.332

Personeelsleden

Gedurende het jaar 2025 had de corporatie gemiddeld 240,92 werknemers in dienst (2024: 242,96). Dit
aantal is gebaseerd op het aantal fulltime equivalenten. Geen van de werknemers is buiten Nederland
werkzaam (2024: 0)

2025 2024

Onderverdeeld naar:

Afdeling wonen (verhuur en verkoop) 89,84 91,06
Afdeling Nieuwbouw 14,89 15,22
Afdeling beheer 84,55 83,34
Afdeling stategie en communicatie 5,15 4,61
Afdeling financiën 20,83 21,53
Overige 25,66 27,20

240,92 242,96
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2025

€

2024

€

15. Lasten onderhoudsactiviteiten

Onderhoudskosten (cyclisch) 32.310 28.131
Onderhoudskosten (niet cyclisch) 8.932 9.526
Onderhoudsdeel bijdrage VVE 1.035 745

Totaal onderhoudskosten 42.277 38.402
Toegerekende overige organisatiekosten 2.627 2.324
Toegerekende afschrijvingen 618 622
Toegerekende personeelskosten 9.190 8.747

54.712 50.095

2025 2024

Lasten onderhoudsactiviteiten DAEB-vastgoed in exploitatie 49.608 45.204
lasten onderhoudsactiviteiten niet-DAEB-vastgoed in exploitatie 5.104 4.891
Totaal lasten onderhoudsactiviteiten 54.712 50.095

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

2025 2024

Planmatig onderhoud 38.966 33.618
Mutatieonderhoud 4.360 4.492
Klachtenonderhoud 6.282 7.094
Totaal onderhoudslasten 49.608 45.204

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

2025 2024

Planmatig onderhoud 4.069 4.026
Mutatieonderhoud 451 311
Klachtenonderhoud 584 553
Totaal onderhoudslasten 5.104 4.891

16. Overige directe operationele lasten exploitatie bezit

Zakelijke lasten 6.927 6.476
Toegerekende overige organisatiekosten 1.878 1.779

8.805 8.255

17. Omzet verkocht vastgoed in ontwikkeling

Opbrengst verkoop projecten - 13
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18. Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille

Netto verkoopresultaat 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:

2025

€

2024

€

Verkoop huurwoningen DAEB

Verkoopopbrengst 11.130 8.191
Af: Verkoopkosten -318 -287
Af: Toegerekende organisatiekosten -338 -90
Af: Marktwaarde verkochte vastgoedportefeuille -7.800 -5.442

Verkoopresultaat bestaand bezit DAEB vastgoed en exploitatie 2.674 2.372

Verkoop huur woningen niet DAEB

Verkoopopbrengst 5.405 1.799
Af: Verkoopkosten -135 -38
Af: Toegerekende organisatiekosten -28 -8
Af: Boekwaarde (vervaardigingsprijs of lagere opbrengstwaarde) -4.947 -1.310

Verkoopresultaat bestaand bezit niet-DAEB vastgoed en exploitatie 295 443

19. Overige waardeveranderingen vastgoedportefeuille

Waardevermindering vastgoed in ontwikkeling -24.713 -67.880
Toegerekende organisatiekosten -2.565 -2.494
Intern toegerekende uren aan vastgoed in ontwikkeling 472 481
Intern toegerekende rente aan vastgoed in ontwikkeling 635 990

-26.172 -68.903

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de overige waarde-
veranderingen wordt verwezen naar de toelichting op de vastgoedbeleggingen.

20. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille

Toename marktwaarde DAEB vastgoed in exploitatie 92.247 117.912
Afname marktwaarde DAEB vastgoed in exploitatie -41.488 -96.356
Toename marktwaarde niet-DAEB vastgoed in exploitatie 11.390 18.428
Afname marktwaarde niet-DAEB vastgoed in exploitatie -6.180 -8.284

Totaal 55.969 31.699

Voor een verdere toelichting op de totstandkoming van de marktwaarde en de niet gerealiseerde
waardeveranderingen wordt verwezen naar de toelichting op de vastgoedbeleggingen.

21. Niet-gerealiseerde waardeveranderingen
vastgoedportefeuille verkocht onder voorwaarden

Toename marktwaarde 166 2.034
Waardeverandering van terugkoopverplichtingen -140 -1.733

Totaal 26 301

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.
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2025

€

2024

€

22. Opbrengst overige activiteiten

Overige bedrijfsopbrengsten Domijn 99 56

23. Overige organisatiekosten

Overige organisatiekosten 1.759 1.629

Honoraria accountantsorganisatie (bedragen x € 1,-)

2025

Deloitte
Accountants

B.V.
Overig

Controle van de jaarrekening 228.448 -
Nagekomen kosten controle jaarrekening - -
Andere controleopdrachten 21.054 -
Fiscale adviesdiensten - -
Andere niet-controlediensten - -

249.502 -

2024

Deloitte
Accountants

B.V.
Overig

Controle van de jaarrekening 215.731 -
Nagekomen kosten controle jaarrekening 23.595 -
Andere controleopdrachten 19.880 -
Fiscale adviesdiensten - -
Andere niet-controlediensten - -

259.206 -

De honoraria voor de controle en de overige werkzaamheden zijn uitgesplitst per netwerk en per 
kalenderjaar. Het honoraria voor het onderzoek van de jaarrekening 2025 betreft de 
overeengekomen prijs incl. BTW. Dit bedrag is ongeacht het feit of de werkzaamheden in 2025 zijn 
verricht. Er wordt geen rekening gehouden met minder- of meerkosten.

24. Kosten omtrent leefbaarheid

Leefbaarheid (niet-cyclisch) 1.395 1.526
Leefbaarheid (cyclisch) 1.182 1.141
Toegerekende personeelskosten 3.174 2.963
Toegerekende organisatiekosten 1.121 998

Totaal leefbaarheid 6.872 6.629
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Totaal van financiële baten en lasten

2025

€

2024

€

25. Opbrengst van vorderingen die tot de vaste activa behoren en van
effecten

Rente overige vorderingen 1 2

26. Overige rentebaten en soortgelijke opbrengsten

Overige rentebaten 237 427

27. Rentelasten en soortgelijke kosten

Rentelasten leningen overheid en kredietinstellingen -17.633 -16.134
Overige rentelasten -151 -162
Rentelasten rekening-courant -34 -24

-17.817 -16.320

In 2025 is voor een bedrag van € 635.135,- (2024: € 990.182,-) 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 2,72% gehanteerd.

28. Belastingen

Belastingdruk winst-en-verliesrekening
De effectieve belastingdruk (totaal belastingbate/last gedeeld door commercieel resultaat voor
belastingen) bedraagt 12,31% (2024: -14,96%). Het toepasselijk belastingtarief bedraagt 25,8%. De lage
effectieve belastingdruk wordt met name veroorzaakt door het terugnemen van de verschillen in de
commerciële en fiscale waardering (latenties).

2025

€

2024

€

Latente belastingvordering(en) -3.152 390
Vennootschapsbelasting -3.136 -2.901

-6.288 -2.511
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Verloop commercieel en fiscaal resultaat 2025
2025 2024

€ €

Commercieel resultaat na belastingen 44.808 -16.789

Fiscale afschrijving op BOG -806 -1.148
EIA beschikkingen -752 -1.447
Correctie opbrengst verkopen -8.019 -3.116
Correctie onderhoud -11.383 -16.511
Resultaat deelnemingen
Gemengde kostenaftek 33 245
Niet aftrekbare rente (ATAD) 13.097 13.025
Correctie waardeveranderingen -31.282 35.867
Correctie belastingen 6.288 3.536

Belastbaar bedrag 11.984 13.662

2025 2024
€ €

Belastingbedrag 19% over € 200.000,- 38 38
Belastingbedrag 25,8% over € 13.462.101,- 3.473
Belastingbedrag 25,8% over € 11.784.328,- 3.040
Totaal acute belastinglastbetrekking hebbend op boekjaar 3.078 3.511

2025 2024
€ €

Acute vennootschapsbelastinglast:
2022 87
2023 -697
2024 57 3.511
2025 3.078

Mutatie latente belastingen
2024 -390
2025 3.152

Totaal belastinglast 6.288 2.511

Totaal belastingbate/last 6.288 2.511
Commercieel resultaat na belastingen 51.096 -16.789

12,31% -14,96%
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29. Resultaat uit deelnemingen

2025

€

2024

€

Aandeel resultaat VOF GOS 321 594
Aandeel resultaat Bundle -31 -31

290 563

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 2025
bedroegen de vorderingen op verbonden partijen € 0 (2024 : € 0)
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10 GESCHEIDEN VERANTWOORDING DAEB/ NIET-DAEB

(Bedragen x € 1.000)
(voor resultaatbestemming)

2025 2024

DAEB

€

Niet-DAEB

€

DAEB

€

Niet-DAEB

€

ACTIVA

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen
DAEB vastgoed in exploitatie 2.017.743 - 1.948.032 -
Niet-DAEB vastgoed in exploitatie - 224.972 - 222.789
Onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden 9.120 7.364 9.706 7.193
Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor
eigen exploitatie 3.403 - 825 -

Totaal van vastgoedbeleggingen 2.030.266 232.336 1.958.564 229.981

Materiële vaste activa
Onroerende en roerende zaken ten
dienste van de exploitatie 5.953 - 6.806 -

Financiële vaste activa
Andere deelnemingen - 6.058 - 6.237
Netto vermogenswaarde niet-DAEB 232.547 - 225.004 -
Interne lening - - 9.061 -
Latente belastingvordering(en) - 674 - 1.683
Leningen u/g 25 - 38 -

Totaal van financiële vaste activa 232.572 6.732 234.102 7.920

Vlottende activa

Voorraden
Vastgoed bestemd voor de verkoop 1.666 1.019 2.380 789
Overige voorraden 544 325 524 324

Totaal van voorraden 2.210 1.345 2.905 1.113

Vorderingen
Huurdebiteuren 408 75 1.468 272
Overige vorderingen 159 15 111 4
Vorderingen op groepsmaatschappijen - 1.565 - 1.660
Belastingen en premies sociale
verzekeringen 2.548 227 1.977 184
Overlopende activa 2.113 178 3.080 401

Totaal van vorderingen 5.227 2.060 6.636 2.522

Liquide middelen - 1.883 - 5.613

7.437 5.287 9.541 9.248

2.276.228 244.355 2.209.013 247.149
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2025 2024

DAEB

€

Niet-DAEB

€

DAEB

€

Niet-DAEB

€

PASSIVA

Eigen vermogen
Herwaarderingsreserve 1.030.130 89.966 1.010.890 85.036
Overige reserves 485.677 134.989 520.682 128.507
Resultaat boekjaar 44.808 7.509 -15.765 11.411

Totaal van eigen vermogen 1.560.616 232.464 1.515.808 224.954

Voorzieningen
Onrendabele investeringen en
herstructureringen 51.495 3.286 65.395 3.928
Latente belastingverplichtingen 5.252 - 3.109 -
Overige voorzieningen 966 85 639 58

TOTAAL VAN VOORZIENINGEN 57.713 3.371 69.142 3.986

Langlopende schulden
Schulden aan overheid 10.750 - 10.750 -
Schulden aan banken 581.667 - 524.886 -
Verplichtingen uit hoofde van
onroerende zaken verkocht onder
voorwaarden 8.387 7.008 8.979 6.858
Overige schulden 6.666 - 6.839 -
Interne lening - - - 9.061

TOTAAL VAN LANGLOPENDE
SCHULDEN 607.470 7.008 551.453 15.919

Kortlopende schulden
Schulden aan banken (rekening
courant) 27.850 - 41.167 -
Schulden aan leveranciers en
handelskredieten 4.933 435 13.450 1.216
Schulden ter zake van belastingen,
premies sociale verzekeringen en
pensioenen 3.892 343 4.601 416
Schulden aan participanten en aan
maatschappijen waarin wordt
deelgenomen 1.565 - 1.660 -
Overige schulden 8 201 2 209
Overlopende passiva 12.181 533 11.729 448

TOTAAL VAN KORTLOPENDE
SCHULDEN 50.428 1.512 72.610 2.289

2.276.228 244.355 2.209.013 247.149
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Enkelvoudige gescheiden winst-en-verliesrekening (bedragen x € 1.000)

2025 2024

DAEB

€

Niet-DAEB

€

DAEB

€

Niet-DAEB

€

Huuropbrengsten 106.282 11.122 101.142 11.222
Opbrengsten servicecontracten 7.297 1.057 7.900 -224
Lasten servicecontracten -7.675 -1.435 -8.448 -102
Lasten verhuur en beheeractiviteiten -8.543 -464 -8.305 -485
Lasten onderhoudsactiviteiten -49.608 -5.104 -45.204 -4.891
Overige directe operationele lasten
exploitatie bezit -7.479 -1.326 -6.993 -1.263

Nettoresultaat exploitatie
vastgoedportefeuille 40.273 3.850 40.093 4.258

Omzet verkocht vastgoed in
ontwikkeling - - - 13

Verkoopopbrengst vastgoedportefeuille 10.812 5.270 7.904 1.761
Toegerekende organisatiekosten -338 -28 -90 -8
Boekwaarde verkochte
vastgoedportefeuille -7.800 -4.947 -5.442 -1.310

Netto gerealiseerd resultaat
verkoop vastgoedportefeuille 2.675 295 2.372 443

Overige waardeveranderingen
vastgoedportefeuille -26.019 -152 -65.958 -2.946
Niet-gerealiseerde
waardeveranderingen
vastgoedportefeuille 50.759 5.210 21.556 10.144
Niet-gerealiseerde
waardeveranderingen
vastgoedportefeuille verkocht onder
voorwaarden 5 21 194 107

Waardeveranderingen
vastgoedportefeuille 24.745 5.079 -44.207 7.304

Opbrengst overige activiteiten 99 - 56 -

Overige organisatiekosten -1.632 -127 -1.509 -119

transporteren 66.160 9.097 -3.196 11.899
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DAEB

€

Niet-DAEB

€

DAEB

€

Niet-DAEB

€

Transport 66.160 9.097 -3.196 11.899

Kosten omtrent leefbaarheid -6.447 -425 -6.265 -363

Bedrijfsresultaat 59.713 8.672 -9.462 11.536

Opbrengst van vorderingen die tot de
vaste activa behoren en van effecten 1 - 2 -
Overige rentebaten en soortgelijke
opbrengsten 458 87 736 44
Rentelasten en soortgelijke kosten -17.817 -308 -16.320 -352

Totaal van financiële baten en
lasten -17.358 -221 -15.583 -308

Resultaat voor belastingen 42.355 8.451 -25.044 11.227

Belastingen -5.025 -1.263 -2.100 -411

Resultaat uit deelnemingen 7.478 321 11.380 594

Resultaat na belastingen 44.808 7.509 -15.765 11.411
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GESCHEIDEN KASSTROOMOVERZICHT (bedragen x € 1.000)

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de directe methode.

2025 2024

DAEB

€

Niet-DAEB

€

DAEB

€

Niet-DAEB

€

Totaal van kasstroom uit
operationele activiteiten

Operationele ontvangsten

Huurontvangsten 106.781 11.363 100.050 10.971
Vergoedingen 7.442 145 6.741 1.561
Overige bedrijfsontvangsten 501 83 510 105
Ontvangen interest 459 87 737 44

Saldo ingaande kasstromen 115.184 11.677 108.039 12.681

Operationele uitgaven

Erfpacht -43 - -46 -
Betalingen aan werknemers -15.233 -1.332 -14.481 -1.320
Sociale lasten -2.174 -202 -2.269 -207
Pensioenen -1.728 -151 -1.751 -141
Onderhoudsuitgaven -41.400 -4.650 -33.007 -4.137
Overige bedrijfsuitgaven -23.509 -2.428 -19.652 -3.999
Betaalde interest -16.965 -308 -15.445 -352
Overige heffingen -327 -7 -293 -12
Leefbaarheid externe uitgaven niet
investering gebonden -2.381 -93 -2.396 -52
Vennootschapsbelasting -3.452 -297 5.054 696

Saldo uitgaande kasstromen -107.211 -9.469 -84.285 -9.523

Totaal van kasstroom uit
operationele activiteiten 7.973 2.208 23.754 3.158

transporteren 7.973 2.208 23.754 3.158
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DAEB

€

Niet-DAEB

€

DAEB

€

Niet-DAEB

€

Transport 7.973 2.208 23.754 3.158

Totaal van kasstroom uit 
(des)investeringsactiviteiten

Vastgoedbeleggingen en MVA Ingaande
kasstroom

Verkoopontvangsten bestaande huur,
woon- en niet woongelegenheden 11.696 4.535 7.421 2.202
Verkoopontvangsten grond - - - 197

Totaal van ontvangsten uit hoofde van
vervreemding van Vastgoedbelegging
en MVA 11.696 4.535 7.421 2.399

Vastgoedbeleggingen en MVA Uitgaande
kasstroom

Nieuwbouw huur -18.835 - -22.249 -
Nieuwbouw huur niet te borgen - -656 - -1.247
Verbeteruitgaven -49.269 - -63.251 -
Verbeteringen niet te borgen - -105 - -701
Aankoop, woon- en niet
woongelegenheden -1.331 -1.151 -739 -
Aankoop woongelegenheden (VOV) voor
doorverkoop -1.785 - -539 -
Investeringen overig -660 - -1.601 -

Totaal van verwervingen van
Vastgoedbeleggingen en MVA -71.880 -1.912 -88.379 -1.947

Saldo in- en uitgaande kasstroom MVA -60.184 2.623 -80.959 452

FVA

Ontvangsten verbindingen -154 500 92 342
Ontvangsten overig 9.074 - 1.332 -

Saldo in-en uitgaande kasstromen
financiële vaste activa 8.920 500 1.424 342

Totaal van kasstroom uit 
(des)investeringsactiviteiten -51.264 3.123 -79.535 794

Kasstroom uit financieringsactiviteiten

Financiering ingaande kasstromen

Nieuwe te borgen leningen 75.000 - 75.000 -

Financiering uitgaande kasstromen

Aflossing door WSW geborgde leningen -37.167 - -26.045 -
Aflossing ongeborgde leningen niet-
DAEB-investeringen - -9.061 - -1.294

Tussentelling uitgaande kasstromen -37.167 -9.061 -26.045 -1.294

Totaal van kasstroom uit
financieringsactiviteiten 37.833 -9.061 48.955 -1.294

transporteren -5.458 -3.730 -6.826 2.657
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DAEB

€

Niet-DAEB

€

DAEB

€

Niet-DAEB

€

Transport -5.458 -3.730 -6.826 2.657

Toename (afname) van geldmiddelen -5.458 -3.730 -6.826 2.657

Liquide middelen

Geldmiddelen aan het begin van de
periode -4.000 5.613 2.826 2.955
Geldmiddelen aan het eind van de
periode -9.458 1.883 -4.000 5.613

-5.458 -3.730 -6.826 2.657

Domijn kent een administratieve scheiding tussen DAEB en niet-DAEB. Na afloop van elke maand
worden alle onderlinge mutaties verrekend en ook daadwerkelijk via de bank afgerekend. De
afwikkeling van alle verrekeningen van december zal dus plaatsvinden in januari van het jaar erop.
Voor december 2025 betreft de totale verrekening € 335.669,-. Dit zal de niet-DAEB-tak in 2026 nog
van de DAEB moeten ontvangen. Deze post is niet verwerkt in bovenstaand kasstroomoverzicht. In
2024 betrof de totale verrekening € 72.750. Dit is in 2025 betaald door de DAEB-tak aan de niet-
DAEB-tak.
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WNT-VERANTWOORDING 2025 WONINGSTICHTING DOMIJN

De WNT is van toepassing op Woningstichting Domijn. Het voor Woningstichting Domijn toepasselijke
bezoldigingsmaximum is in 2025 € 246.000.

1. Bezoldiging topfunctionarissen

1a. Leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking en leidinggevende topfunctionarissen
zonder dienstbetrekking vanaf de 13e maand van de functievervulling

1a. Leidinggevende topfunctionarissen met dienstbetrekking en leidinggevende topfunctionarissen zonder
dienstbetrekking vanaf de 13e maand van de functievervulling inclusief degenen die op grond van hun
voormalige functie nog 4 jaar als topfunctionaris worden aangemerkt

Gegevens 2025

Bedragen x € 1 M. Rink
W.M. van

Ingen

Functiegegevens Directeur- Directeur-
bestuurder bestuurder

Aanvang en einde functievervulling in 2025 1/3 - 31/12 1/1 - 28/02
Omvang dienstverband (als deeltijdfactor in fte) 1,0 1,0
Dienstbetrekking? ja ja

Bezoldiging

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen 166.771 35.983
Beloningen betaalbaar op termijn 18.841 3.781

Subtotaal 185.612 39.764

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 206.236 39.764

-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen bedrag - -

Bezoldiging 185.612 39.764

Reden waarom de overschrijding al dan niet is toegestaan N.v.t. N.v.t.
Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling N.v.t. N.v.t.

Gegevens 2024

Functiegegevens N.v.t. Directeur-
bestuurder

Aanvang en einde functievervulling in 2024 1/1 - 31/12
Omvang dienstverband 2024 (in fte) 1,0
Dienstbetrekking? ja

Bezoldiging

Beloning plus belastbare onkostenvergoedingen - 210.018
Beloningen betaalbaar op termijn - 22.982

Subtotaal - 233.000

Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum - 233.000

Bezoldiging - 233.000
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1c. Toezichthoudende topfunctionarissen

Gegevens 2025

Bedragen x € 1
F.J. van der

Vaart S. Posthuma
D.F.

Kiekebeld

Functiegegevens Voorzitter Lid Lid

Aanvang en einde functievervulling in 2025 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12

Bezoldiging

Bezoldiging 29.520 19.680 19.680
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 36.900 24.600 24.600
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen
bedrag - - -
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen
bedrag - - -

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de
overschrijding al dan niet is toegestaan N.v.t. N.v.t. N.v.t.
Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling N.v.t. N.v.t. N.v.t.
Bezoldiging 29.520 19.680 19.680

Gegevens 2024

Bedragen x € 1
F.J. van der

Vaart S. Posthuma
D.F.

Kiekebeld

Functiegegevens Voorzitter Lid Lid

Aanvang en einde functievervulling in 2024 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12

Bezoldiging

Bezoldiging 27.960 18.640 18.640
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 34.950 23.300 23.300
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Gegevens 2025

Bedragen x € 1
I.S.M.

Boomkamp
P.L.

Smoorenburg

Functiegegevens Lid Lid
Aanvang en einde functievervulling in 2025 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12

Bezoldiging

Bezoldiging 19.680 19.680
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 24.600 24.600
-/- Onverschuldigd betaald en nog niet terugontvangen bedrag - -

Het bedrag van de overschrijding en de reden waarom de overschrijding al
dan niet is toegestaan N.v.t. N.v.t.
Toelichting op de vordering wegens onverschuldigde betaling N.v.t. N.v.t.
Bezoldiging 19.680 19.680

Gegevens 2024

Bedragen x € 1
I.S.M.

Boomkamp
P.L.

Smoorenburg

Functiegegevens Lid Lid

Aanvang en einde functievervulling in 2024 1/1 - 31/12 1/1 - 31/12

Bezoldiging

Bezoldiging 18.640 18.640
Individueel toepasselijke bezoldigingsmaximum 23.300 23.300

Ondertekening van het opstellen van de jaarrekening

Enschede, 21 april 2026

M. Rink

208



Vaststellen van de jaarrekening, goedkeuring van het jaarverslag, volkshuisvestingsverslag en
overige verantwoordingsgegevens.

Raad van Commissarissen :

Enschede, 21 april 2026

F.J. van der Vaart (voorzitter RvC) I.S.M. Boomkamp (lid RvC)

S. Posthuma (lid RvC) P.L. Smoorenburg (lid RvC)

D.F. Kiekebeld (lid RvC)
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CONTROLEVERKLARING VAN DE ONAFHANKELIJKE ACCOUNTANT 

Aan de raad van commissarissen van Woningstichting Domijn  

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening 2025 

Ons oordeel 

Wij hebben de jaarrekening 2025 van Woningstichting Domijn te Enschede gecontroleerd.  

Naar ons oordeel geeft de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van de grootte en de 
samenstelling van het vermogen van Woningstichting Domijn op 31 december 2025 en van het resultaat over 
2025 in overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet 
en de bepalingen bij en krachtens de Wet normering topinkomens (WNT).        

De jaarrekening bestaat uit: 

1. De balans per 31 december 2025. 

2. De winst-en-verliesrekening over 2025. 

3. De toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiële verslaggeving en 
andere toelichtingen.  

De basis voor ons oordeel 

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de Nederlandse 
controlestandaarden en de Regeling Controleprotocol WNT 2025 vallen. Onze verantwoordelijkheden op 
grond hiervan zijn beschreven in de sectie ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de 
jaarrekening’. 

Wij zijn onafhankelijk van Woningstichting Domijn zoals vereist in de Europese verordening betreffende 
specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiële overzichten van organisaties van openbaar 
belang, de Wet toezicht accountantsorganisaties, de Verordening inzake de onafhankelijkheid van 
accountants bij assurance-opdrachten (ViO) en andere voor de opdracht relevante onafhankelijkheidsregels 
in Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants 
(VGBA). 

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis voor ons 
oordeel. 

Informatie ter ondersteuning van ons oordeel 

Wij hebben onze controlewerkzaamheden bepaald in het kader van de controle van de jaarrekening als 
geheel en bij het vormen van ons oordeel hierover. Onderstaande informatie, ter ondersteuning van ons 
oordeel, en onze bevindingen moeten in dat kader worden bezien en niet als afzonderlijke oordelen of 
conclusies. 
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Materialiteit 

Op basis van onze professionele oordeelsvorming hebben wij de materialiteit voor de jaarrekening als geheel 
bepaald op € 45,2 miljoen. De materialiteit is gebaseerd op 3% van het eigen vermogen. Op basis van onze 
professionele oordeelsvorming hanteren wij een lager materialiteitsniveau dan voor de jaarrekening als 
geheel voor de in de jaarrekening verantwoorde (operationele) transactiestromen, in hun hoedanigheid van 
zowel resultaatstromen als kasstromen, waarbij sprake is van een onderliggende ingaande dan wel 
uitgaande kasstroom. Dit lagere materialiteitsniveau is vastgesteld op € 2,3 miljoen hetgeen gebaseerd is op 
2% van de huuropbrengsten 

Daarbij zijn voor de controle van de in de jaarrekening opgenomen WNT-informatie de 
materialiteitsvoorschriften gehanteerd zoals vastgelegd in de Regeling Controleprotocol WNT 2025. 

Wij houden ook rekening met afwijkingen en/of mogelijke afwijkingen die naar onze mening voor de 
gebruikers van de jaarrekening om kwalitatieve redenen materieel zijn. 

Wij zijn met de raad van commissarissen overeengekomen dat wij aan de raad tijdens onze controle 
geconstateerde afwijkingen boven 5% van de materialiteit rapporteren alsmede kleinere afwijkingen die naar 
onze mening om kwalitatieve redenen relevant zijn, of vanuit de Regeling Controleprotocol WNT 2025 voor 
rapportering in aanmerking komen. 

Controleaanpak frauderisico's 

Wij hebben risico's geïdentificeerd en ingeschat op een afwijking van materieel belang in de jaarrekening die 
het gevolg is van fraude. Wij hebben tijdens onze controle inzicht verkregen in Woningstichting Domijn en 
haar omgeving, de componenten van het interne beheersingssysteem, waaronder het risico-
inschattingsproces en de wijze waarop het bestuur inspeelt op frauderisico's en het interne 
beheersingssysteem monitort en de wijze waarop de raad van commissarissen toezicht uitoefent, alsmede 
de uitkomsten daarvan. 

Wij verwijzen naar hoofdstuk “Risicomanagement, integriteit en Governance” van het jaarverslag, waarin het 
bestuur heeft toegelicht dat het overzicht met frauderisico’s is geactualiseerd in 2025, alsmede de 
belangrijkste (bruto) geïdentificeerde frauderisico’s heeft opgenomen. De raad van commissarissen heeft 
kennisgenomen van de geïdentificeerde frauderisico’s en de daarvoor aanwezige mitigerende maatregelen 
van interne beheersing.  

Wij hebben de opzet en de relevante aspecten van het interne beheersingssysteem en in het bijzonder de 
frauderisicoanalyse geëvalueerd alsook bijvoorbeeld de integriteitscode, meldregeling en de 
incidentenregistratie. Wij hebben de opzet en het bestaan geëvalueerd van interne beheersmaatregelen 
gericht op het mitigeren van frauderisico's.  

Als onderdeel van ons proces voor het identificeren van risico's op een afwijking van materieel belang in de 
jaarrekening die het gevolg is van fraude, hebben wij frauderisicofactoren overwogen met betrekking tot 
frauduleuze financiële verslaggeving, oneigenlijke toe-eigening van activa en omkoping en corruptie.  
Wij hebben geëvalueerd of deze factoren een indicatie vormden voor de aanwezigheid van het risico op 
afwijkingen van materieel belang als gevolg van fraude. Wij hebben forensische specialisten betrokken in 
deze evaluatie. 
Op basis van deze werkzaamheden en het in de controlestandaarden veronderstelde risico, hebben wij  
de veronderstelde frauderisico’s overwogen met betrekking tot het doorbreken van interne 
beheersingsmaatregelen door het management, inclusief of er indicaties zijn voor tendentie bij het 
management van de entiteit die mogelijk een risico vormt op een afwijking van materieel belang die het 
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gevolg is van fraude.  
 
Onze controlewerkzaamheden ten aanzien van dit frauderisico is gericht op een evaluatie van de opzet en de 
implementatie van de relevante interne beheersingsmaatregelen om deze risico’s te beperken. Wij hebben 
de volgende gegevensgerichte werkzaamheden uitgevoerd gericht op het risico van het doorbreken van 
interne beheersingsmaatregelen door het management:   
 
• Het toetsen of specifieke journaalboekingen en andere aanpassingen, die tijdens het opstellen van de 

jaarrekening zijn aangebracht, aanvaardbaar zijn. 
 

• Het toetsen of specifieke (op basis van fraudekarakteristieken) journaalboekingen, die gedurende de 
verslagperiode zijn aangebracht, aanvaardbaar zijn. 
 

• Het evalueren van de oordeelsvormingen en veronderstellingen van het management op tendenties bij 
het maken van de in de jaarrekening opgenomen schattingen, zoals de waardering van het vastgoed in 
exploitatie en de bepaling van de beleidswaarde door bijvoorbeeld de analyse van de ontwikkeling van de 
financiële ratio’s. Voor onze werkzaamheden verwijzen wij tevens naar de toelichting hierover zoals 
opgenomen in de paragraaf ‘De kernpunten van onze controle’. 
 

• Het identificeren, en indien van toepassing, beoordelen van significante transacties buiten het kader van 
de normale bedrijfsvoering van Woningstichting Domijn. 

 

Daarnaast hebben wij een frauderisico geïdentificeerd ten aanzien de prestatielevering rondom dagelijks 
onderhoudslasten. Wij onderkennen hiervoor een fraude risico vanwege de verhoogde aandacht van 
stakeholders, alsmede interne signalen vanuit Woningstichting Domijn. Onze controlewerkzaamheden ten 
aanzien van deze frauderisico’s zijn gericht op een evaluatie van de opzet en de implementatie van de 
relevante interne beheersingsmaatregelen om deze risico’s te beperken. Wij hebben de volgende 
gegevensgerichte werkzaamheden uitgevoerd gericht op dit risico: 
   
• Wij hebben een door Woningstichting Domijn opgestelde analyse, gericht op prestatielevering, 

geëvalueerd. 
 

• Wij hebben een detailcontrole verricht op de onderhoudslasten, specifiek dagelijks onderhoud, waarbij 
wij de nauwkeurigheid van de verantwoorde dagelijks onderhoudslasten, waaronder prestatielevering, 
hebben vastgesteld. 

In onze controle bouwen wij een element in van onvoorspelbaarheid. Ook hebben wij de uitkomst van andere 
controlewerkzaamheden beoordeeld en overwogen of er bevindingen zijn die een aanwijzing geven voor 
fraude. 

Wij hebben kennisgenomen van de beschikbare informatie en om inlichtingen gevraagd bij het bestuur, de 
manager financiën en de raad van commissarissen.       

Hieruit volgden geen signalen van fraude die kunnen leiden tot een afwijking van materieel belang.       
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Controleaanpak naleving van wet- en regelgeving 

Wij hebben een algemeen inzicht verworven in het wet- en regelgevingskader dat van toepassing is op 
Woningstichting Domijn door inlichtingen in te winnen bij de manager financiën en het lezen van de notulen.  

Voor zover materieel voor de jaarrekening, hebben wij op basis van onze risicoanalyse, en rekening houdende 
met het feit dat het effect van niet-naleving van wet- en regelgeving aanzienlijk varieert, het 
(vennootschaps)belastingrecht en regelgeving voor financiële verslaggeving, in het kader van de vereisten 
voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet en de bepalingen bij en krachtens de WNT 
aangemerkt als wet- en regelgeving met een directe invloed op de jaarrekening.  

Wij hebben voldoende en geschikte controle-informatie verkregen omtrent het naleven van de bepalingen 
van die wet- en regelgeving die gewoonlijk wordt geacht van directe invloed te zijn op de jaarrekening. 

Daarnaast is Woningstichting Domijn onderworpen aan overige wet- en regelgeving waarvan de gevolgen van 
niet-naleving een van materieel belang zijnde invloed kunnen hebben op de jaarrekening, bijvoorbeeld ten 
gevolge van boetes of rechtszaken. 

Gezien de aard van de activiteiten van de entiteit en de complexiteit van deze overige wet- en regelgeving 
bestaat het risico dat niet wordt voldaan aan de vereisten van deze wet- en regelgeving. Daarnaast hebben 
we rekening gehouden met de wet- en regelgeving die van toepassing is op organisaties van openbaar belang. 

Ten aanzien van deze wet- en regelgeving die geen direct effect hebben op de vaststelling van de bedragen en 
de toelichtingen in de jaarrekening, zijn onze werkzaamheden beperkter. Naleving van wet- en regelgeving 
kan van fundamenteel belang zijn voor de operationele aspecten van een woningcorporatie, voor de 
mogelijkheid van een woningcorporatie om haar activiteiten voort te zetten, dan wel voor het voorkomen van 
sancties van materieel belang (bijvoorbeeld het naleven van de voorwaarden van een vergunning voor het 
uitvoeren van een activiteit, of het naleven van regelgeving betreffende het milieu, woningtoewijzingen en 
woningverkopen). Niet-naleving van dergelijke wet- en regelgeving kan daarom van materieel belang zijnde 
invloed hebben op de jaarrekening.  

Onze verantwoordelijkheid is beperkt tot het uitvoeren van gespecificeerde controlewerkzaamheden ter 
bevordering van het identificeren van niet-naleving van wet- en regelgeving die een invloed van materieel 
belang kan hebben op de jaarrekening. Onze werkzaamheden ter bevordering van het identificeren van 
gevallen van niet-naleving van overige wet- en regelgeving die een invloed van materieel belang kan hebben 
op de jaarrekening, zijn beperkt tot:  

• Het management en, in voorkomend geval, de met governance belaste personen vragen of de entiteit 
dergelijke wet- en regelgeving naleeft. 

• De eventuele correspondentie met de desbetreffende vergunningverlenende of regelgevende of 
toezichthoudende instanties inspecteren. 

Uiteraard zijn wij gedurende de controle alert op indicaties van (vermoedens van) niet-naleving van wet- en 
regelgeving. 

Ten slotte hebben wij een schriftelijke bevestiging verkregen dat alle bekende gevallen van niet-naleving of 
vermoede niet-naleving van wet- en regelgeving, ons ter kennis zijn gebracht. 
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Hieruit volgden geen signalen van niet naleving van wet- en regelgeving die kunnen leiden tot een afwijking 
van materieel belang.  

Controleaanpak continuïteit 

Onze verantwoordelijkheden, evenals de verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van 
commissarissen, met betrekking tot de continuïteitsveronderstelling worden beschreven in de paragraaf 
‘Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening’.  

Bij het vervullen van onze verantwoordelijkheden hebben we werkzaamheden uitgevoerd, waaronder: 

• Het evalueren van de beoordeling door het management van het vermogen van de woningcorporatie om 
haar continuïteit te handhaven en het evalueren of deze analyse alle relevante informatie bevat waarvan 
wij als gevolg van de controle kennis hebben. 

• Het bestuur bevragen over de belangrijkste veronderstellingen en uitgangspunten die ten grondslag 
liggen aan de continuïteitsveronderstelling en nagaan of het bestuur significante continuïteitsrisico’s 
heeft geïdentificeerd. 

• Analyseren van de financiële positie ultimo boekjaar en ten opzichte van voorgaand jaar op indicatoren 
die kunnen duiden op significante continuïteitsrisico’s. De financiële ratio’s van de woningcorporatie 
zoals deze zijn opgenomen op pagina 98 van het jaarverslag betreffen een belangrijk onderdeel van deze 
analyse. 

• Evalueren van de begrote operationele resultaten en daaraan gerelateerde kasstromen ten opzichte van 
het afgelopen jaar, ontwikkelingen in de woningcorporatiesector en onze kennis vanuit de controle. 

• Inwinnen van inlichtingen van het bestuur over zijn kennis van significante continuïteitsrisico’s na de 
periode van de door het bestuur verrichte continuïteitsanalyse. 

Op basis van deze werkzaamheden hebben we geen bevindingen met betrekking tot het vermogen van 
Woningstichting Domijn om haar continuïteit te handhaven. 

De kernpunten van onze controle 

In de kernpunten van onze controle beschrijven wij zaken die naar ons professionele oordeel het meest 
belangrijk waren tijdens onze controle van de jaarrekening. De kernpunten van onze controle hebben wij met 
de met governance belaste personen gecommuniceerd, maar vormen geen volledige weergave van alles wat 
is besproken. Wij hebben onze controlewerkzaamheden met betrekking tot deze kernpunten bepaald in het 
kader van de jaarrekeningcontrole als geheel. Onze bevindingen ten aanzien van de individuele kernpunten 
moeten in dat kader worden bezien en niet als afzonderlijke oordelen of conclusies over deze kernpunten. 

Kernpunt 1: de waardering van het vastgoed in exploitatie 

Omschrijving 

Het vastgoed in exploitatie bedraagt per 31 december 2025 € 2.243 miljoen (2024: € 2.171 miljoen) wat 
neerkomt op 98% van het balanstotaal van Woningstichting Domijn. Woningstichting Domijn past voor de 
waardering van haar woongelegenheden de basisversie van het Handboek modelmatig waarderen 
marktwaarde toe, zoals toegelicht op pagina 153 van het jaarverslag.  
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De basisversie is een modelmatige waardebepaling zonder directe betrokkenheid van een taxateur, waarbij 
de validatie van het gebruik van het handboek van voorgaand jaar belangrijk is om te waarborgen dat deze op 
portefeuilleniveau toepasbaar is, gegeven de specifieke kenmerken van het bezit van Woningstichting 
Domijn. Door de significantie van deze post voor de jaarrekening, de inschattingen die samenhangen met de 
toepasbaarheid van de basisversie en de inschattingen die worden gemaakt ten aanzien van de gehanteerde 
invoerparameters voor de bepaling van de marktwaarde in verhuurde staat hebben wij de waardering van het 
vastgoed in exploitatie aangemerkt als kernpunt in onze controle. 

Controleaanpak 

Wij hanteren een gegevensgerichte controleaanpak waarbij tevens kennis is genomen van in dit kader 
relevante interne beheersingsmaatregelen binnen Woningstichting Domijn. In onze controle hebben wij de 
door het management gehanteerde veronderstellingen en waarderingsmethodiek, zoals toegelicht in het 
jaarverslag op pagina 168 tot en met 170, getoetst. Hierbij hebben wij de relevante brondata van het vastgoed 
getoetst, de betrouwbaarheid van het gehanteerde rekenmodel vastgesteld en de waarderingsuitkomsten 
geëvalueerd. 

Wij hebben de toepasbaarheid van de basisversie van het handboek voor het bezit van Woningstichting 
Domijn geëvalueerd, alsmede de toelichtingen zoals opgenomen in de jaarrekening met betrekking tot de 
waardering van het vastgoed in exploitatie beoordeeld aan de hand van de van toepassing zijnde 
verslaggevingsvereisten. 

Observatie 

Wij hebben vastgesteld dat Woningstichting Domijn de waardering van haar woongelegenheden van het 
vastgoed in exploitatie op een nauwkeurige wijze, op basis van de basisversie van het Handboek modelmatig 
waarderen marktwaarde, heeft bepaald.  

Kernpunt 2: de bepaling en toelichting van de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie 

Omschrijving 

Op pagina 154 en 155 van het jaarverslag is de beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie toegelicht.  
De beleidswaarde is een belangrijke parameter voor de bepaling van financiële ratio’s van Woningstichting 
Domijn gebaseerd op de Aw/WSW-normen. De beleidswaarde vormt daarmee een uitgangspunt voor de 
beoordeling van de financiële positie (inclusief de continuïteitsveronderstelling) in de jaarrekening.  
De beleidswaarde wordt bepaald door middel van het aanpassen van een aantal uitgangspunten in de 
marktwaardebepaling naar het feitelijke beleid van Woningstichting Domijn, waarbij tevens een aantal 
voorgeschreven veronderstellingen worden gehanteerd. Bij de bepaling van de beleidswaarde heeft het 
bestuur een aantal significante schattingen moeten maken, wat significante effecten heeft op de waardering 
en daaruit voortvloeiende financiële ratio’s. Derhalve hebben wij de beleidswaarde in exploitatie als kernpunt 
in onze controle aangemerkt. 

Controleaanpak 

Wij hanteren een gegevensgerichte controleaanpak. In onze controle hebben wij de door het bestuur 
gehanteerde veronderstellingen, zoals toegelicht in het jaarverslag op pagina 171 tot en met 173, getoetst op 
aanvaardbaarheid.  
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Hierbij hebben wij: 

• De betrouwbaarheid van het gehanteerde rekenmodel vastgesteld door middel van beoordeling van de 
certificering van het rekenpakket. 

• De juiste verwerking van de stappen in de berekening van de beleidswaarde op basis van het Handboek 
modelmatig waarderen marktwaarde vastgesteld. 

Wij hebben de betrouwbaarheid van de inschatting van de uitgangspunten zoals de streefhuur, onderhoud- 
en beheernorm gecontroleerd, waarbij wij de belangrijkste uitgangspunten en veronderstellingen die ten 
grondslag liggen aan de begroting van deze posten hebben getoetst.  

Ten slotte hebben wij de toelichtingen zoals opgenomen in de jaarrekening met betrekking tot de 
beleidswaarde van het vastgoed in exploitatie, beoordeeld aan de hand van de van toepassing zijnde 
verslaggevingsvereisten. 

Observatie 

Uit onze controle blijkt dat de beleidswaarde op een nauwkeurige wijze is bepaald. 

Naleving anticumulatiebepaling WNT niet gecontroleerd 

In overeenstemming met de Regeling Controleprotocol WNT 2025 hebben wij de anticumulatiebepaling, 
bedoeld in artikel 1.6a WNT en artikel 5, lid 1, sub n en o Uitvoeringsregeling WNT, niet gecontroleerd. Dit 
betekent dat wij niet hebben gecontroleerd of er wel of niet sprake is van een normoverschrijding door een 
leidinggevende topfunctionaris vanwege eventuele dienstbetrekkingen als leidinggevende topfunctionaris bij 
andere WNT-plichtige instellingen, alsmede of de in dit kader vereiste toelichting juist en volledig is. 

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere informatie 

Het jaarverslag omvat andere informatie, naast de jaarrekening en onze controleverklaring daarbij. 

De andere informatie bestaat uit: 

• Het bestuursverslag, inclusief het volkshuisvestelijk verslag. 

• De overige gegevens. 

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie: 

• Met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiële afwijkingen bevat. 

• Alle informatie bevat die op grond van artikel 36 en 36a van de Woningwet is vereist voor het 
bestuursverslag, inclusief het volkshuisvestingsverslag en de overige gegevens. 

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, verkregen vanuit 
de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiële afwijkingen bevat. 
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Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in rubriek A van het Accountantsprotocol 
(verslagjaar 2025) zoals opgenomen in bijlage 4 bij artikel 17 van de Regeling toegelaten instellingen 
volkshuisvesting 2015 en de Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde 
diepgang als onze controlewerkzaamheden bij de jaarrekening. 

In het bestuursverslag is een CSRD-verslag opgenomen. Volledigheidshalve merken wij op dat wij geen 
assurance-werkzaamheden hebben uitgevoerd met betrekking tot het CSRD-verslag. 

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het bestuursverslag 
inclusief het volkshuisvestelijk verslag en de overige gegevens in overeenstemming met artikel 36 en 36a van 
de Woningwet.      

Verklaring betreffende overige door wet- en regelgeving gestelde vereisten en SBR 

Benoeming 

Wij zijn door de raad van commissarissen met ingang van het boekjaar 2016 benoemd als accountant van 
Woningstichting Domijn en sinds dat boekjaar tot nu toe de externe accountant. 

Geen verboden diensten 

Wij hebben geen verboden diensten geleverd als bedoeld in artikel 5, lid 1 van de Europese verordening 
betreffende specifieke eisen voor de wettelijke controles van financiële overzichten van organisaties van 
openbaar belang. 

Naleving vereisten Regelgevende Technische Standaard van SBR, inclusief XBRL-markering, niet 
gecontroleerd 

De accountantscontrole bevat de toetsing dat de opgemaakte jaarrekening in overeenstemming is met de 
vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet en de bepalingen bij en 
krachtens de Wet normering topinkomens (WNT). Onze controleverklaring is afgegeven bij de opgemaakte 
jaarrekening en zal worden gevoegd bij het digitaal te deponeren jaarverslag. Dit betekent dat de naleving van 
alle vereisten van de Regelgevende Technische Standaard van het SBR-domein Handelsregister (waaronder 
de aangebrachte eXtensible Business Reporting Language (XBRL) markeringen) geen onderdeel van de 
accountantscontrole is geweest. 

Beschrijving van verantwoordelijkheden met betrekking tot de jaarrekening 

Verantwoordelijkheden van het bestuur en de raad van commissarissen voor de jaarrekening  

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de jaarrekening in 
overeenstemming met de vereisten voor de jaarrekening bij en krachtens artikel 35 van de Woningwet en de 
bepalingen bij en krachtens de WNT. In dit kader is het bestuur verantwoordelijk voor een zodanige interne 
beheersing die het bestuur noodzakelijk acht om het opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder 
afwijkingen van materieel belang als gevolg van fraude of fouten. 

Bij het opmaken van de jaarrekening moet het bestuur afwegen of de stichting in staat is om haar activiteiten 
in continuïteit voort te zetten.  
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Op grond van genoemd artikel 35 van de Woningwet moet het bestuur de jaarrekening opmaken op basis van 
de continuïteitsveronderstelling, tenzij het bestuur het voornemen heeft om de stichting te liquideren of de 
activiteiten te beëindigen of als beëindiging het enige realistische alternatief is.  

Het bestuur moet gebeurtenissen en omstandigheden waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de 
stichting haar activiteiten in continuïteit kan voortzetten, toelichten in de jaarrekening. 

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van 
financiële verslaggeving van Woningstichting Domijn. 

Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening 

Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij daarmee 
voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel. 

Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid, waardoor het 
mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet afwijkingen van materieel belang als gevolg van fraude of fouten 
ontdekken. 

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien redelijkerwijs kan 
worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen zijn op de economische 
beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit beïnvloedt de aard, timing 
en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van onderkende afwijkingen op 
ons oordeel. 

Wij hebben deze accountantscontrole professioneel-kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant 
professionele oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse controlestandaarden, de 
Regeling Controleprotocol WNT 2025, ethische voorschriften en de onafhankelijkheidseisen. Onze controle 
bestond onder andere uit: 

• Het identificeren en inschatten van de risico's dat de jaarrekening afwijkingen van materieel belang bevat 
als gevolg van fraude of fouten, het in reactie op deze risico's bepalen en uitvoeren van 
controlewerkzaamheden en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en geschikt is als basis 
voor ons oordeel. Bij fraude is het risico dat een afwijking van materieel belang niet ontdekt wordt groter 
dan bij fouten. Bij fraude kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in geschrifte, het opzettelijk 
nalaten transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen van zaken of het doorbreken van 
de interne beheersing. 

• Het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel 
controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze werkzaamheden 
hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit van de interne beheersing van de 
stichting. 

• Het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiële verslaggeving en het 
evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en de toelichtingen die daarover in de 
jaarrekening staan. 
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• Het vaststellen dat de door het bestuur gehanteerde continuïteitsveronderstelling aanvaardbaar is. 
Tevens het op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of er gebeurtenissen en 
omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de stichting haar activiteiten in 
continuïteit kan voortzetten. Als wij concluderen dat er een onzekerheid van materieel belang bestaat, 
zijn wij verplicht om aandacht in onze controleverklaring te vestigen op de relevante gerelateerde 
toelichtingen in de jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat zijn, moeten wij onze verklaring 
aanpassen. Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-informatie die verkregen is tot de datum van 
onze controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er echter toe leiden 
dat de stichting haar continuïteit niet langer kan handhaven. 

• Het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin opgenomen 
toelichtingen. 

• Het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de onderliggende transacties en 
gebeurtenissen. 

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte en timing van 
de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar voren zijn gekomen, waaronder 
eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing. In dit kader geven wij ook een verklaring aan 
de auditcommissie op grond van artikel 11 van de Europese verordening betreffende specifieke eisen voor de 
wettelijke controles van financiële overzichten van organisaties van openbaar belang. De in die aanvullende 
verklaring verstrekte informatie is consistent met ons oordeel in deze controleverklaring. 
 
Wij bevestigen aan de raad van commissarissen dat wij de relevante ethische voorschriften over 
onafhankelijkheid hebben nageleefd. Wij communiceren ook met de raad over alle relaties en andere zaken 
die redelijkerwijs onze onafhankelijkheid kunnen beïnvloeden en over de daarmee verband houdende 
maatregelen om onze onafhankelijkheid te waarborgen. 
 
Wij bepalen de kernpunten van onze controle van de jaarrekening op basis van alle zaken die wij met de raad 
van commissarissen hebben besproken. Wij beschrijven deze kernpunten in onze controleverklaring, tenzij 
dit is verboden door wet- of regelgeving of in buitengewoon zeldzame omstandigheden wanneer het niet 
vermelden in het belang van het maatschappelijk verkeer is. 

Eindhoven, 21 april 2026 
2026-04-21 2026-04-21 21.04.2026Goedkeurend 
Controle Financial Statements KVK 24362853 

Deloitte Accountants B.V. 
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