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Voorwoord

Als afronding van een veelbewogen jaar waarin diverse strategische doelen werden uitgezet en bereikt,
presenteren wij u het jaarverslag over 2012. Een jaar waarin ondergetekende werd benoemd als de
nieuwe directeur-bestuurder van Woningstichting Domus.

Het jaar stond in meerdere opzichten in het teken van een slagvaardige koersbepaling. Van de eerste
formulering van ons nieuwe ondernemingsplan en stellingname ten opzichte van het regeerakkoord tot
het leggen van een fundament voor de samenwerking met collega-corporaties en - niet te vergeten -
het intensiveren van de contacten met onze huurders.

In 2012 is een eerste aanzet gemaakt voor ons nieuwe ondernemingsplan. Geruggensteund door
de medewerkers is opmaat gegeven voor een nieuwe visie en missie en bijbehorende koers. In het
jaar 2013 zullen deze verder worden uitgewerkt, in een gezamenlijke afstemming met huurders
en ketenpartners.

De onderlegger voor veel plannen is de nationaal en internationaal doorgezette crisis. Op het
moment maken Nederland en veel andere Europese landen een periode van economische recessie
door hetgeen duidelijk tot uitdrukking kwam in het regeerakkoord. Elke geleding in onze samenleving,
van groot tot klein, kreeg een takenpakket waarin het begrip bezuiniging de hoofdtoon voerde.

Voor woningcorporaties bleek die taakstelling niet anders. Was de verhuurderheffing aanvankelijk
bedoeld ter financiering van de huurtoeslag - primair een taak van de overheid- in 2012 meldt het
Woonakkoord ineens een driemaal hogere bijdrage van de woningcorporaties om de overheids-
begroting alsnog sluitend te krijgen. De aangekondigde maatregelen krijgen in de komende tijd
overal een financiéle impact.

Zo zal ook Woningstichting Domus aanzienlijke bezuinigingen moeten doorvoeren waardoor de
investeringsmogelijkheden drastisch afnemen en er nauwelijks ruimte overblijft voor de uitvoer
van nieuwbouw. Tevens komt het planmatig onderhoud onder druk te staan en renovatieplannen
moeten tot nader order worden geparkeerd.

Het jaar 2012 kende ook feestelijke momenten. Na een periode van voorbereiding heeft
Woningstichting Domus in december 2012 de samenwerkingsovereenkomst ondertekend met de
collega-corporaties Woonservice Urbanus in Belfeld en Woningstichting Kessel. Gemeenschappelijke
doelstellingen van deze samenwerking zijn een grotere slagvaardigheid door de beperking van de
kwetsbaarheid, de verhoging van professionaliteit en schaalvoordeel. Kortom, verdere ontwikkeling
door intensieve samenwerking.

Een ander treffend voorbeeld van een feestelijk moment was de Domus Dag. Deze drukbezochte
dag stond in het teken van de intensivering van de contacten met onze huurders en samenwerkings-
partners. Zo stonden de deuren van ons kantoor gastvrij open en werd de nieuwe showroom voor
onze huurders officieel in gebruik genomen.

De Domus Dag is een terugkerend moment waarop wij ons gezicht naar buiten willen keren; onze
meerwaarde zien wij graag getoetst. In volkomen transparantie en met een luisterend oor voor elke
serieuze suggestie. Uw constructieve bijdrage daaraan zien wij met grote interesse tegemoet.

Nanny Huismans
Directeur-bestuurder
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1.1 Missie en visie

De meerjarenvisie van Woningstichting Domus is vastgelegd in het ‘Ondernemingsplan 2009-2012".
Deze visie staat als volgt beschreven:

Visie

‘Woningstichting Domus blijft zich de komende jaren toeleggen op het voorzien in kwalitatief goede en
betaalbare huurwoningen in een prettige woon- en leefomgeving. Woningstichting Domus investeert
gericht in onderhoud en de toegankelijkheid van haar woningen. Zij wil haar klanten een optimale
kwaliteit leveren binnen de normen van betaalbaarheid en doelmatigheid. Bij de toewijzing van de
woningen zullen starters een voorrangspositie krijgen.’

Deze visie is vertaald naar de huidige praktijk in de missie:

Missie

‘Woningstichting Domus is actief in het ontwikkelen en beheren van betaalbare en kwalitatief goede
woningen voor een brede klantgroep in aantrekkelijke woonmilieus in Roermond en de kernen van
Midden-Limburgse gemeenten.’

1.2 Strategie en doelstellingen

Ondernemingsplan

Een ondernemingsplan is de concrete vertaling van de visie en de missie van een onderneming
in een strategie en bijbehorende doelstellingen voor de duur van het ondernemingsplan. In het
jaar 2012 heeft Woningstichting Domus nagenoeg alle gestelde doelen weten te behalen.

Er is een aanvang gemaakt met de formulering van een volledig nieuw ondernemingsplan.

Het heeft een looptijd van vier jaar, van 2013 tot en met 2016. In dat nieuwe ondernemingsplan
is alle aandacht voor de nieuwe visie en missie en het bepalen van de — eveneens nieuwe —
ondernemingsdoelen. De nieuw te volgen koers zal ultimo 2013 worden vastgesteld waarbij de
inbreng van onze stakeholders in belangrijke mate zal worden meegewogen.

Maatschappelijk verantwoord ondernemen

Woningstichting Domus heeft zich tot doel gesteld een centrale en sturende positie in te nemen in de
wijken waarin haar woningbezit zich bevindt. Door haar kleinschaligheid is Domus immers bij uitstek
geschikt om betrokkenheid bij de bewoners tot uiting te brengen in een persoonlijke en accurate
benadering. In dat streven tracht Domus initiatieven te ontplooien die de juiste middenweg vinden
tussen maatschappelijk rendement enerzijds en een goede bedrijfsvoering anderzijds.

Als aansluiting op haar maatschappelijke taken en verantwoording creéert Domus de mogelijkheid
van stage-ervaringen. Studenten krijgen daardoor de mogelijkheid om werkoriéntatie en -ervaring op
te doen. Deze werkwijze heeft een tweezijdig voordeel: niet alleen doen de studenten een relevante
praktijkervaring op, ook hebben zij een vaak frisse kijk op werkprocessen en dienstverlening en
brengen daardoor nieuwe kennis in.

In 2012 volgden twee HBO-studenten van
Hogeschool Zuyd, in de studierichting Built
Environment, een oriénterende stage. Tevens
werd een MBO-student van de ROC Gilde
Opleidingen in de gelegenheid gesteld om een
beroepspraktijkstage te volgen op de zogeheten
frontoffice, de plaats waar huurders en andere
bezoekers het eerste contact hebben met Domus.
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1.3 Interne organisatie

Personeel

Voor het realiseren van de doelstellingen zoals deze zijn verwoord in het ondernemingsplan en de
waarborging van een optimale dienstverlening anderzijds, is een goed functionerend team onmisbaar.
Voor klanten en andere relaties wordt het gezicht van de organisatie immers in belangrijke mate
bepaald door de medewerkers. In het personeelsbestand vond in 2012 een aantal wijzigingen plaats.
Aan het eind van het verslagjaar was de werkorganisatie van Domus als onderstaand ingedeeld:

Dir. Secretaresse Interieurverzorgster
0,78 fte 0,17 fte

Teamleider Wonen Afdeling Financién Afdeling Techniek
1 fte 2 fte 1 fte

Afdeling Wonen
4,32 fte

Het aantal fulltime equivalenten (fte’s) per 31 december 2012 bedroeg 9,27, exclusief de directie.

In 2012 is de organisatie uitgebreid met een woonconsulent (0,88 fte) ter vervanging van het
werkgebied huurincasso en ter aanvulling voor de werkgebieden leefbaarheid en wijkbeheer. Tevens
is de directiesecretaresse in dienst van Woningstichting Domus gekomen. Buiten de directie telt de
organisatie 12 medewerkers, gelijk verdeeld over vrouwen en mannen. Negen medewerkers zijn voor
onbepaalde tijd in dienst, drie medewerkers zijn voor bepaalde tijd in dienst. Het contract van een
medewerker is niet verlengd in 2013 en in 2012 al opgezegd.

Bestuur

Het bestuur van Woningstichting Domus is belast met het besturen van de organisatie. Aan het eind
van het verslagjaar bestond dit bestuur uit twee directeur-bestuurders (2 fte’s). Eén van hen, mevrouw
Van Houts, zat gedurende het gehele jaar in de Ziektewet; naar verwachting zal zij niet terugkeren.

Per 1 april 2012 is mevrouw Huismans door de Raad van Commissarissen voor een periode van vier
jaar benoemd tot directeur-bestuurder.

Ziekteverzuim

Exclusief de directie bedroeg het totale verzuimpercentage 0,73% (2011: 2,61%). Het aantal
ziekmeldingen was 7, wat in totaliteit overeenkomt met 122 uur. Dit percentage is vergelijkbaar met
dat van jaren van voor 2011. Bij ziekte wordt, zo nodig in overleg met de bedrijfsarts, actief gehandeld
om herstel en terugkeer in het arbeidsproces te bevorderen.

Opleiding

De organisatie stimuleert het volgen van cursussen en opleidingen om op toekomstige ontwikkelingen
adequaat te kunnen anticiperen. Gedurende het verslagjaar is ruim € 31.000 geinvesteerd in het op
peil houden van de kennis van de huidige medewerkers en het opleiden van nieuwe medewerkers.

Zo werd in 2012 onder meer deelgenomen aan de opleiding Master Real Estate, de trainingen
Leidinggeven, Schrijfstijl en klantgericht schrijven, Huurrecht en huurtoeslag, Beleidsnota's schrijven,
Administratie, Loon en verslaglegging, Omgaan met stress, alsmede aan diverse introductie- en
herhalingscursussen.
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Bedrijfsprocessen en ICT

Woningstichting Domus voert nagenoeg alle bedrijfsprocessen in eigen beheer uit. Door het jaar heen
worden deze geévalueerd en waar nodig geactualiseerd. Deze werkwijze garandeert een zo efficiént
en effectief mogelijk verloop van deze processen. Bij de tenuitvoerlegging ervan is ICT onmisbaar
gebleken.

Om flexibel werken mogelijk te maken en de kwetsbaarheid van gegevensopslag op 1 locatie te
beperken wordt vanaf 2013 een serverruimte voor Woningstichting Domus gehuurd bij een externe
partij. Dit houdt in dat medewerkers vanuit diverse locaties kunnen inloggen en niet meer gebonden
zijn aan een vaste computer.

Met het oog op de samenwerking met twee andere woningcorporaties, is in het verslagjaar tevens
besloten om een digitaal archiefsysteem en een nieuwe telefooncentrale met bijbehorende software
aan te schaffen. Deze systemen worden beide in 2013 geimplementeerd.

1.4 Samenwerkingsverband

Op 3 december 2012 is een samenwerkingsovereenkomst ondertekend door directeur-bestuurders van
Woningstichting Kessel, Woonservice Urbanus en Woningstichting Domus. Hierin zijn het verminderen
van kwetsbaarheid en een verdere professionalisering - met behoud van de eigen identiteit en lokale
verankering - als uitgangspunten benoemd. Daarnaast moet de samenwerkingsvorm de zelfstandigheid
van de corporaties waarborgen en de dienstverlening verbeteren door efficiencyvergroting

en inkoopvoordeel. De samenwerkingsvorm past qua schaalgrootte en kostenstructuur bij de
deelnemende organisaties.

woning
Woningstichting Kessel S T p—l
voor goed wonen ~ u r b a n u S
d o m u S woonservice

De samenwerking tussen partijen vindt zijn oorsprong in 2010. In eerste instantie was deze
samenwerking gebaseerd op het onderling uitwisselen van kennis en het gezamenlijk formuleren van
beleid. Uit evaluatie bleek dat er - ondanks de ambitie, prettige werkwijze en de goede resultaten -
minder professionaliteit en effectiviteit was gerealiseerd dan verwacht. Derhalve is besloten om de
samenwerking op een andere wijze vorm te geven.

Zowel Woningstichting Kessel, Woonservice Urbanus als Woningstichting Domus zijn kleine corporaties
en daardoor kwetsbaar. Om deze kwetsbaarheid te beperken, verder te professionaliseren en de druk
van de toenemende wet- en regelgeving het hoofd te kunnen bieden, is overgegaan tot een vergaande
en duurzame samenwerking.

In 2012 is, onder begeleiding van een extern adviesbureau, een Maatschappelijke Business Case
opgesteld. Daarbij is onderzocht welke processen en taken gezamenlijk kunnen worden uitgevoerd
en die een meerwaarde bieden voor alle organisaties. De medewerkers hebben deelgenomen

aan werkgroepen waarbij interne processen van de corporaties op elkaar werden afgestemd ter
voorbereiding op de implementatiefase die begin 2013 zal plaatsvinden. Naast de medewerkers
zijn tevens de leden van de Raad van Commissarissen van de drie woningcorporaties bij het proces
betrokken.

11
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1.5 Externe vertegenwoordiging
Woningstichting Domus is aangesloten bij een aantal organisaties en samenwerkingsverbanden.

Aedes

Woningstichting Domus is aangesloten bij Aedes, de brancheorganisatie van woningcorporaties. Een
onderdeel van het lidmaatschap is een conformering aan de code die geldt voor deze bedrijfstak, de
zogeheten AedesCode.

Aedes is naast brancheorganisatie tevens de werkgeversvereniging van de corporatiebranche.

In 2012 is een nieuwe CAO in werking getreden met een looptijd van één jaar. Deze collectieve
arbeidsovereenkomst omvatte onder meer de volgende wijzigingen: een loonstijging van 1,25% per
januari en 0,65% per juli; een verhoging van de verlofuren naar 189,8 uur fulltime fte, waarbij de
extra verlofuren van oudere medewerkers kwamen te vervallen. Daarnaast is de extra opzegtermijn
van werknemers van 45 jaar en ouder afgeschaft, evenals het buitengewoon verlof voor vakexamens,
huwelijken en jubilea.

Platform Limburgse Woningcorporaties

Woningstichting Domus is aangesloten bij het overleg tussen woningcorporaties in Limburg. Het
afgelopen jaar zijn er vier bijeenkomsten geweest waarbij onderwerpen als duurzaamheid, het
hennepconvenant, de energiesubsidie en het project Zonnig Limburg zijn besproken. Tevens is met de
corporaties overleg gevoerd over de overheidsontwikkelingen en actualiteiten binnen de sector.

Domaas

Domaas is een samenwerkingsverband van 19 kleine woningcorporaties in Limburg. De corporaties
kiezen zowel voor zelfstandigheid als voor samenwerking; het vertrekpunt is het vertrouwen in de
eigen kracht. De doelstelling van het samenwerkingsverband is het verbeteren van het bedrijfsmatig
en maatschappelijk verantwoord functioneren door de onderlinge uitwisseling van kennis en ervaring,
zowel op bestuurlijk als op uitvoerend niveau.

In 2012 zijn er vanuit Domaas vier bijeenkomsten georganiseerd waarbij onder meer het
investeringsstatuut gezamenlijk is opgesteld.

Reguliere overleggen
Woningstichting Domus heeft in 2012 deelgenomen aan diverse lokale en regionale platformen.
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2.1 Statuten

In augustus 2012 zijn de statuten van Woningstichting Domus gewijzigd en vastgesteld. In de statuten zijn onder
meer de taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden vastgelegd van zowel de Raad van Commissarissen als
het bestuur. De statuten zijn vastgesteld met onderschrijving van de Governancecode.

2.2 Statutaire vaststelling

Conform de Governancecode is het afgelopen jaar het statuut Investeringen en verbindingen vastgesteld.
Het doel van het investeringsstatuut is dat de directeur-bestuurder een handelingskader heeft en de Raad van
Commissarissen een toetsingskader voor de beoordeling van investeringsvoorstellen.

2.3 Oordeel van de relevante instanties

Elk jaar wordt Woningstichting Domus beoordeeld door verschillende overheidsinstanties. Onder hen het Waar-
borgfonds Sociale Woningbouw, het Centraal Fonds Volkshuisvesting en het Ministerie van Binnenlandse Zaken.

Waarborgfonds Sociale Woningbouw

Het zogeheten faciliteringsvolume is het maximale bedrag aan externe financiering waar het Waarborgfonds
Sociale Woningbouw (WSW) van tevoren van aangeeft waar zij borg voor wil staan. Het faciliteringsvolume is
gebaseerd op de investerings- en herfinancieringsprognose voor de jaren 2013 tot en met 2015. Het WSW kan de
stand van het faciliteringsvolume bijstellen aan de hand van nieuwe prognoses, feiten en omstandigheden.

Faciliteringsvolume herfinanciering 2013 t/m 2015 € 3.843.000
Gehonoreerde herfinancieringsbehoefte 2013 en 2014 € 2.350.000

Het WSW stelt dat Woningstichting Domus kredietwaardig is en gebruik kan blijven maken van zijn
borgingsfaciliteiten.

Eind 2012 heeft het WSW een aanscherping bekend gemaakt van de voorwaarden waaronder corporaties geld
met borging via het waarborgfonds kunnen lenen. Het zogenaamde “eigen middelen beleid”. Deze aanscherping
heeft tot gevolg dat corporaties weliswaar nog kunnen investeren in projecten die niet door het WSW worden
geborgd, maar onder strikte voorwaarden.

Centraal Fonds Volkshuisvesting

De financiéle positie van Woningstichting Domus wordt jaarlijks beoordeeld door het Centraal Fonds
Volkshuisvesting (CFV). Het CFV is de financieel toezichthouder voor alle woningcorporaties. Op basis van de
ingediende prognosegegevens concludeert het CFV dat de voorgenomen activiteiten in de periode 2012-2016
passend zijn bij de vermogenspositie van Woningstichting Domus, hetgeen leidt tot een Al-oordeel.

Het CFV hanteert als vermogensbegrip het Volkshuisvestelijk Vermogen. Dit vermogen is het eigen vermogen
gecorrigeerd met de bedrijfswaarde, de materiéle vaste activa en actieve belastinglatentie. Het CFV concludeert
dat het vermogen op 31 december 2011 groter is dan het voor de corporatie vastgestelde risicobedrag plus
vermogensbeklemming, hetgeen tot het oordeel voldoende solvabiliteit leidt.

Ministerie van Binnenlandse Zaken
Het ministerie van Binnenlandse Zaken en Koningsrelaties heeft geen opmerkingen over de wijze waarop
Woningstichting Domus de wet- en regelgeving naleeft of over haar financiéle positie.

2.4 Interne risicobeheersing(s- en controlesystemen)

Woningstichting Domus is zich bewust van mogelijke risico’s op de verschillende niveaus en afdelingen binnen

de organisatie. Het bestuur is verantwoordelijk voor de interne risicobeheersing, risicomanagement en het
beperken van de impact van mogelijke incidenten. De risico’s zijn benoemd en de meest risicovolle processen zijn
vastgelegd in procedures. Ondanks deze procedurele vastlegging blijft risicobeheersing een continue doorlopend
proces dat blijvend om aandacht vraagt.
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Renterisico’s

Woningstichting Domus kent een redelijk evenwichtige en gelijkmatige spreiding van renterisico’s, met een
gemiddelde van 4% over de komende jaren. Renterisico betreft het totale bedrag van uitstaande leningen in
een betreffend jaar die in dat jaar geherfinancierd worden, een variabele rente hebben, een renteconversie
ondergaan, een variabele hoofdsom hebben en kortgeldfaciliteiten. Het totaal van het renterisico is uitgedrukt
in een percentage van het uitstaande vreemd vermogen op 31 december 2012. Het WSW hanteert een
renterisico van maximaal 15%.

Percentage
2013 €2.870.000 4%
2014 €1.075.000 2%
2015 € 3.828.000 7%
2016 €963.000 2%

Leningenportefeuille
In 2012 werd € 3.124.127 regulier afgelost. Gelet op de liquiditeitspositie, en de mogelijkheid die de
leningenportefeuille biedt, loopt Woningstichting Domus geen onaanvaardbare renterisico’s.

Beleggingen
Woningstichting Domus heeft belegd in obligaties. De waarde per 31 december 2012 bedraagt € 31.000.

Huurrisico’s

Het begrip huurrisico doelt op de onzekerheid met betrekking tot toekomstige ontwikkelingen in opbrengsten.
Het ministerie stelt jaarlijks per 1 juli de maximale huurverhoging vast voor sociale huurwoningen. Verdere
risico’s kunnen ontstaan als de huurprijzen in de omgeving gedurende de looptijd van het contract dalen, of in
geval de huurders de huur niet meer kunnen betalen.

Fluctuerende prognoses

De parameters waarmee de prognoses berekend worden zijn tamelijk stabiel. Het zijn met name externe
factoren die bijdragen aan fluctuerende prognoses. De lage huurverhogingen en de heffingen van de
Vennootschapsbelasting van de laatste jaren hebben een stevige impact op de reserves. Daarnaast hebben de
toekomstige verhuurder- en saneringsheffing een zeer grote invioed op de financiéle positie.

Integriteit

Indien een van de medewerkers of het bestuur niet-integer handelen, kan dit enorme gevolgen hebben voor
Woningstichting Domus. Fraude of mismanagement bijvoorbeeld, kunnen zowel imago- als financiéle schade
tot gevolg hebben.

Integriteit is een onderwerp dat de aandacht heeft van de overheid, toezichthouders en koepelorganisaties.

In dit kader heeft Woningstichting Domus een integriteitscode en klokkenluidersregeling. Tevens wordt er bij
risicovolle processen een functiescheiding toegepast en wordt er regelmatig overleg gevoerd of er sprake is van
integriteitkwesties.

Speculatiebeding verkoopwoningen

In de eigendomsakte is een anti- speculatiebeding opgenomen dat doorverkoop verbiedt in de eerste twee jaar
na aankoop. In het kadaster zijn deze gegevens vergeleken met die van de eigendomsaktes. Gebleken is dat

alle oorspronkelijke kopers uit 2011 en 2012 nog steeds eigenaar zijn van de betreffende panden. Het eerste
verbod op doorverkoop vervalt op 27 mei 2013.
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3.1 Dienstverlening

Woningstichting Domus hecht grote waarde aan een goede dienstverlening en wenst deze
voortdurend te verbeteren.

KWH-keurmerk

Om de kwaliteit van haar dienstverlening goed te kunnen meten is Woningstichting Domus sinds 2008
aangesloten bij het Kwaliteitscentrum Woningcorporaties Huursector (KWH). Dit keurmerk garandeert
dat woningcorporaties een goede dienstverlening leveren. Het KWH maakt gebruik van diverse
onderzoeksmethodieken, waaronder enquétes, mystery shopping en telefonische bereikbaarheid.

In 2012 is het KWH-label vernieuwd en wordt de dienstverlening gemeten naar nieuwe standaarden.
Er zijn vier hoofdonderdelen waar het KWH, verdeeld over twee jaar, op toetst. Het betreft
Klantcontact, Verhuizen, Onderhoud en Klachten behandelen. In het verslagjaar is een gemiddelde
score behaald van 7,5. Op het onderdeel Klachten behandeling daalde de score, in 2013 zal dit proces
worden geanalyseerd en waar nodig worden aangepast. De resterende onderdelen Woning zoeken,
Nieuwe woning en Reparaties worden evenals het onderdeel Klachten Behandelen in 2013 gemeten.
In de onderstaande tabel zijn de behaalde meetresultaten van het KWH-label uitgesplitst.

| Onderdeel | score 2012 | score 2010- 2011
Klantcontact Contact, communicatie & informatie 7,9 7,8
Bereikbaarheid 7,8 7,8
Verhuizen Woning zoeken n.v.t. 7,7
Nieuwe woning n.v.t. 7,7
Huur opzeggen 7,9 8,6
Onderhoud Reparaties n.v.t. 7,4
Onderhoud 7,8 7,7
Klachten behandelen Klachten behandelen 5,9 6,8
Totaal score 7,5 7,7

Enquétes

Door middel van enquétes probeert Woningstichting Domus inzicht te krijgen in hoe nieuwe

en vertrekkende huurders haar service en kwaliteit beoordelen. In deze enquétes wordt deze
huurdersgroep naar haar mening gevraagd over onderwerpen als informatievoorziening,
gevolgde procedures en klantvriendelijkheid van medewerkers. De resultaten worden verwerkt in
managementrapportages.

In 2012 zijn er 75 welkomst- en 65 verhuisenquétes verstuurd, 140 in totaal. Hiervan zijn er
respectievelijk 38 en 27 retour ontvangen, 65 in totaal.
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Welkomst- en verhuisenquéte
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Uit deze enquétes kan geconcludeerd worden dat circa 68% van de respondenten via de website heeft
gereageerd op een woning. Alle geénquéteerden zijn zeer tevreden over de informatieverstrekking
rondom de huurovereenkomst, danwel de opzegging daarvan. Nieuwe huurders beoordelen de
kwaliteit van het persoonlijke contact met Domus-medewerkers als ‘zeer goed’.

De belangrijkste redenen om te verhuizen blijken voornamelijk de grootte van de woning en/of de tuin
te zijn. Daarnaast is de (veranderende) gezinssamenstelling een belangrijke beweegreden. Opvallend
is dat 70% van de bewoners die een verhuisenquéte heeft ingevuld, verhuist naar een koopwoning.

Keuzemogelijkheden & showroom
Woningstichting Domus wil huurders de mogelijkheid
bieden om de woning naar eigen smaak aan te
passen. In 2012 is een showroom in het kantoorpand
van Woningstichting Domus ingericht waar alle
keuzeopties zijn gepresenteerd. Huurders kunnen

dus vooraf een keuze maken uit de diversiteit van
mogelijkheden bij het vervangen van een keuken,
badkamer of toilet. Voor de keuken is een speciale
opstelling gemaakt met diverse standaardopties, zoals
een keuze uit verschillende formaten en kleuren van
aanrechtbladen en deurgrepen. Voor de badkamer en
het toilet kan gekozen worden uit vloer- en wandtegels in diverse afmetingen en kleurstellingen. Op
verzoek zijn tegen meerprijs ook andere opties mogelijk, zoals thermostaatkranen of luxere wastafels.

Zelf aangebrachte voorzieningen

Huurders mogen de woning naar eigen smaak aanpassen, onder voorwaarden die zijn vastgelegd in
het beleid Zelf Aangebrachte Vioorzieningen (ZAV). In dit beleid staat aangegeven welke aanpassingen
in een woning zijn toegestaan, welke aanpassingen worden overgenomen en welke vergoedingen
huurders kunnen ontvangen voor gedane investeringen.

In 2012 zijn er vijf aanvragen geweest voor een ZAV. Van deze aanvragen zijn er vier toegekend,
namelijk twee aanvragen voor het aanbrengen van een overkapping bij een parkeerplaats, een
laminaatvloer en een kunststof schutting. De aanvraag voor het aanbrengen van een aanrechtkraan is
door een huurder teruggetrokken.
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24-uurs service

Met de 24-uurs reparatieservice wil Woningstichting Domus haar klanten optimaal van dienst zijn bij
het verhelpen van reparaties en storingen. Door goed preventief onderhoud hoeven huurders buiten
kantooruren slechts zelden een beroep te doen op deze 24-uurs service, in het verslagjaar is er 85

keer gebruikt van gemaakt. Het merendeel van de meldingen had betrekking op een storing in de
CV-installatie, buitensluiting door de bewoner zelf en het verhelpen van lekkages of storingen in elektra.

Huismeester

Om huurders van appartementen extra service en kwaliteit te bieden, heeft Woningstichting Domus
een huismeester aangesteld. Deze houdt toezicht op het correcte gebruik van de gemeenschappelijke
ruimten en stimuleert bewoners om actief deel te nemen aan de bevordering van de leefbaarheid
binnen een complex.

Reparatieverzoeken
In 2012 zijn er 584 meldingen ontvangen voor reparatieverzoeken, de kosten voor herstel bedroegen
€ 130.000. Ten behoeve van mutatieonderhoud is € 26.500 uitgegeven voor 85 meldingen.

Servicecontract

Huurders hebben de mogelijkheid om voor € 5 per maand een servicecontract af te sluiten. Daarmee
kunnen zij kosteloos kleine herstelwerkzaamheden laten uitvoeren die normaal gesproken voor eigen
rekening zijn.

Zoals het onderstaande schema aangeeft, is zowel het aantal deelnemers aan het servicecontract als
het aantal ingediende reparatieverzoeken toegenomen.

Servicecontract

Aantal deelnemers 517 470 441

Aantal reparatieverzoeken 296 241 224

Avonddienst

In 2012 is het servicecontract verder uitgebreid. Bewoners die overdag niet thuis zijn, worden in de
gelegenheid gesteld om op woensdagavonden tot 19:00 uur reparaties te laten uitvoeren. Vooralsnog
wordt hier weinig gebruik van gemaakt.

Nieuwe huurders

Nieuwe huurders worden vooraf ingelicht over de inhoud van
de huurovereenkomst en hun bijbehorende rechten en plichten.
Zij ontvangen een Bewonersmap met belangrijke informatie

en een rookmelder als attentie. Om onduidelijkheden over het
gebruik van de woning te voorkomen, inspecteert de opzichter,
voorafgaand aan de verhuizing, de hele woning in het bijzijn van
de nieuwe huurder.

Om het contact tussen bewoners onderling te stimuleren heeft
Woningstichting Domus een deurhanger ontwikkeld die nieuwe
huurders aan de deurklink van de buren kunnen hangen. Deze
deurhanger nodigt uit tot een nadere kennismaking en moet
bijdragen aan een persoonlijker contact tussen buren onderling.
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3.2 De Klachten-, Geschillen- en Huurcommissie

Ondanks onze intentie om alle klanten naar tevredenheid te helpen, kan het voorkomen dat een
gewenst resultaat niet wordt behaald. In die gevallen kan een huurder zijn klachten kenbaar maken
via het klachtenformulier, de Regionale Geschillencommissie of de Huurcommissie.

Klachten

Woningstichting Domus wil dat huurders eventuele klachten over haar dienstverlening of werkwijze op
een laagdrempelige manier kunnen melden. Dat kan schriftelijk, maar ook via het klachtenformulier
op de website. In 2012 zijn twee klachten ingediend over de werkwijze van Woningstichting Domus.
Deze klachten zijn tot ieders tevredenheid opgelost.

Regionale Geschillencommissie

Woningstichting Domus neemt deel aan de Regionale Geschillencommissie voor woningcorporaties in
Noord- en Midden-Limburg. Het is een onafhankelijk orgaan waar klanten terecht kunnen als naar hun
mening een klacht door Woningstichting Domus niet naar tevredenheid is afgehandeld. Het reglement
voor de werkwijze van deze geschillencommissie is op de website gepubliceerd. In 2012 zijn er geen
klachten ingediend bij de Regionale Geschillencommissie.

Huurcommissie

Als een huurder een verschil van mening heeft over de huurprijs, het onderhoud of de servicekosten
van een woning, dan kan deze de Huurcommissie inschakelen. De Huurcommissie geeft advies over

de huurprijs en doet een uitspraak over het geschil. In 2012 is bij Woningstichting Domus éénmaal
bezwaar aangetekend tegen de huurverhoging van een parkeerplaats. Dit bezwaar heeft niet geleid tot
een klacht bij de Huurcommissie.

3.3 Communicatie

Een belangrijk onderdeel van de dienstverlening is om huurders te informeren en om het contact
met Woningstichting Domus zo eenvoudig mogelijk te laten verlopen. In 2012 werd de cursus
Schrijfstijl gehouden waarbij klantgericht schrijven is geintegreerd in de organisatie en de huis- en
communicatiestijl nader is vastgelegd. Daarnaast zijn de folders geactualiseerd en werden ze op
onderdelen verbeterd. Ook kreeg de leesbaarheid van de teksten nadere aandacht.

De website is het afgelopen jaar opnieuw geactualiseerd volgens de criteria van het KWH en biedt
klanten nu meer informatie. Om contact zo eenvoudig mogelijk te laten verlopen is het via de website
onder meer mogelijk om reparatieverzoeken te melden, plattegronden en foto’s van woningen te
bekijken en alle informatiefolders in te zien.

Bewonersblad

In 2012 is het bewonersblad de Woonkoerier driemaal bij alle huurders thuisbezorgd. De Woonkoerier
bevat niet alleen relevante huurderinformatie, maar ook interessante interviews met bewoners

of samenwerkende partners. Afgelopen jaar zijn de bewoners onder meer geinformeerd over
bewonersinitiatieven, veiligheidstips, de Domus Dag, subsidie voor zonnepanelen en het oprichten van
bewonerscommissies. Tevens is de Huurdersbelangenvereniging ‘Roer je Mond’ (HBV) gepromoot.

In het nieuws

In 2012 heeft Woningstichting Domus, samen met de wijkpartners, een aantal leefbaarheids-
initiatieven ontplooid die volop media-aandacht kregen. Onder andere de wijkcontactdag en het
Mini-EK in het Roermondse Veld zijn veelvuldig in het regionale nieuws geweest. Daarnaast heeft
Woningstichting Domus sinds eind 2012 een column in huis-aan-huiskrant De Trompetter en is onze
nieuwe directeur-bestuurder, mevrouw Huismans, geinterviewd door het landelijke blad van Aedes.
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3.4 Bewonersparticipatie

Woningstichting Domus hecht grote waarde aan de betrokkenheid van huurders. Een goede
samenwerking met de Huurdersbelangenvereniging ‘Roer je Mond’ en bewonerscommissies is dan
ook van groot belang.

Huurdersbelangenvereniging

De Huurdersbelangenvereniging is het klankbord voor bewoners van Woningstichting Domus. De HBV
heeft voor bepaalde onderwerpen instemmings- en adviesrecht. Daarnaast kan de vereniging op eigen
initiatief informatie en advies geven aan Woningstichting Domus. Door regelmatig overleg te voeren
met de huurders, worden zij betrokken bij het beleid en het beheer.

Het bestuur van Huurdersbelangenvereniging ‘Roer je Mond’ wordt gevormd door de heren Linssen

(voorzitter) en Schiffelers (penningmeester). Aan het eind van het verslagjaar zijn er ongeveer 90

huurders bij aangesloten. Jaarlijks organiseert de HBV een ledenvergadering waar de begroting en

kascontrole op de agenda staan.

In 2012 heeft viermaal overleg plaatsgevonden met de Huurdersbelangenvereniging. Daarin kwamen

onder meer leefbaarheid, de Domus Dag, het huurbeleid, de meerjarenonderhoudsbegroting, het

ZAV-beleid en de statuten van de HBV aan de orde. Tevens zijn de overheidsontwikkelingen en

maatregelen met de HBV besproken. De Raad van Commissarissen (RvC) heeft in 2012 éénmaal
formeel overleg gevoerd met de HBV. In dat overleg stonden
onder meer de statuten van de HBV, de samenwerking met
Woningstichting Kessel en Woonservice Urbanus en de

4 Domus Dag op het programma. Ook hebben twee RvC leden

deelgenomen aan de jaarvergadering.

e\ Ten slotte is er met de Huurdersbelangenvereniging
& overlegd gevoerd hoe haar herkenbaarheid kan worden
) vergroot. Dat heeft onder meer geresulteerd in een nieuw

logo en briefpapier.

Bewonerscommissies
Woningstichting Domus stimuleert de oprichting van bewonerscommissies. In 2012 is er met twee
bewonerscommissies een samenwerkingsovereenkomst gesloten. De bewoners van de Lombardije en
de bewoners van het wooncomplex
‘t Carillon zijn hierdoor officiéle

en actieve gesprekspartners van
Woningstichting Domus geworden.
Het afgelopen jaar zijn er diverse,
complex-gerelateerde onderwerpen
met de bewonerscommissies
besproken, zoals leefbaarheid,
veiligheid, onderhoud en
servicekosten. Tevens zijn de
contacten met bewonersvereniging
Anders Wonen geintensiveerd. Deze
speciale woonvorm is opgericht door
de bewoners van het complex dat ligt
aan de Minister Strensstraat.
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Domus Dag

Op 26 september 2012 is de allereerste Domus Dag gehouden. Deze dag werd georganiseerd voor alle
huurders, samenwerkingspartners en overige belangstellenden. Een belangrijke doelstelling van de
Domus Dag was nader in contact komen met huurders en partners.

Op het plein naast het kantoor van Woningstichting Domus werd een markt georganiseerd waarbij de
huurdersbelangenvereniging en de partners PSW, Proteion Thuis en Wel.kom zichzelf presenteerden aan
de bewoners.Het leefbaarheidsfonds kreeg speciale aandacht.

Gedurende deze dag werd ook het kantoor van Woningstichting Domus voor de geinteresseerde
bezoekers opengesteld. De aanwezigen konden het pand van binnen bekijken waar partner PSW voor
deze gelegenheid een kunstexpositie had ingericht. Tevens werd de nieuwe showroom officieel in
gebruik genomen en aan de bewoners gepresenteerd. Voor de kinderen was er een springkussen en zij
konden worden geschminkt. De catering werd verzorgd door de bewoners van een zorgcomplex dat aan
PSW is verhuurd.

Door in gesprek te treden met de huurders is er een
duidelijk beeld ontstaan waar Woningstichting Domus
zich de komende jaren op moet richten. De reacties en
inbreng van de aanwezigen zijn zeer waardevol gebleken
voor de formulering van beleid en de opstelling van het
nieuwe ondernemingsplan.

Te oordelen naar de vele positieve reacties kan
Woningstichting Domus terugkijken op een uitermate
geslaagde Domus Dag!

3.5 Bijzondere doelgroepen

Naast het verhuren van sociale huurwoningen zet Woningstichting Domus zich ook in voor bijzondere
doelgroepen. Er is extra aandacht voor personen die door een beperkt inkomen of door andere
omstandigheden moeilijkheden ondervinden bij het vinden van passende huisvesting. Tot deze
categorie behoren mensen met een lichamelijke en/of verstandelijke beperking, maar ook starters en
statushouders worden als zodanig aangemerkt.

Starters

In de gemeente Roermond is er voor starters momenteel een uiterst beperkt aanbod in sociale
huurwoningen en goedkope koopwoningen. Daardoor kunnen zij moeilijk een geschikte en betaalbare
woning vinden.

Woningstichting Domus houdt in haar doelgroepenbeleid rekening met starters door een bepaald deel
van het woningaanbod specifiek voor hen gereserveerd te houden. Daarnaast zijn er in het Roermondse
Veld 42 woningen bestempeld voor verkoop. Door hun scherpe prijsstelling zijn deze woningen uitermate
geschikt voor starters.

Senioren

Door de vergrijzing is er een toenemende vraag ontstaan naar seniorenwoningen waar bewoners kunnen
blijven wonen, mochten zij minder vitaal worden. In combinatie met het extramuraal (letterlijk: ‘van
buitenaf’) aanbieden van zorg betekent dit een veranderde, toekomstige woonvraag: de hedendaagse
senior wil immers zo lang mogelijk zelfstandig blijven wonen.

De ontwikkelingen van het scheiden van Wonen en Zorg worden op de voet gevolgd. Deze ingrijpende
maatregel heeft gevolgen voor zowel huurders, zorginstellingen als woningcorporaties.

Woningstichting Domus wil optimaal op deze veranderende woonwensen inspelen en stemt hier
- desgewenst in samenwerking met zorginstellingen - haar dienstverlening en producten op af.
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Statushouders

Elke gemeente in Nederland heeft een taakstelling voor het huisvesten van asielzoekers en
verblijfsgerechtigden (de zogeheten statushouders). In 2012 had de gemeente Roermond tot taak om
18 statushouders te huisvesten, waar de Roermondse woningcorporaties gezamenlijk zorg voor hebben
gedragen. Woningstichting Domus heeft een woning beschikbaar gesteld en een van de statushouders
voorzien van passende woonruimte.

3.6 Convenanten en afspraken

Convenant Voorkoming Huisuitzetting

Woningstichting Domus heeft het convenant mede ondertekend dat huisuitzettingen, ten gevolge van
huurschulden of meervoudige problematiek, moet voorkomen. Door deze deelname wordt samen
met de gemeente Roermond, de Kredietbank, het Algemeen Maatschappelijk Werk en de Roermondse
woningcorporaties een gezamenlijke inspanning geleverd ten aanzien van dreigende huisuitzettingen.
In diverse bijeenkomsten van de samenwerkende partijen zijn de actualiteiten en het te voeren beleid
nader besproken.

Convenant Passende huisvesting en begeleiding kwetsbare burgers

Samen met de Provincie Limburg, de gemeente Roermond, de woningcorporaties Wonen Limburg,
Wonen Zuid en Woongoed 2-Duizend, stichting Wel.kom en de zorginstanties Rubicon, Mensana
RIBW, RiaggZuid, Vincent van Gogh instituut en Moveoo is in 2012 concreet invulling gegeven aan een
samenwerkingsovereenkomst. Het convenant bevat afspraken over de huisvesting en begeleiding van
een specifieke doelgroep, namelijk burgers bij wie sprake is van storend (overlastgevend) gedrag, een
verhoogd (woon)risico en/of een negatieve (woon)reputatie. In 2013 zullen partijen dit convenant
formeel bekrachtigen.

Convenant Overbewoning en onrechtmatige bewoning

Naast afspraken over de huisvesting van doelgroepen zijn in het convenant tevens afspraken gemaakt
die zijn gericht op het vergroten van de leefbaarheid in relatie tot de bewoning.

Zo zijn met de gemeente Roermond en de woningcorporaties Wonen Limburg en Wonen Zuid
afspraken gemaakt die tot doel hebben om onrechtmatige bewoning en overbewoning te voorkomen,
teneinde overlast of gevaarlijke situaties vroegtijdig te voorkomen.

Huisvestingsverordening Kamerbewoning

De gemeentelijke Huisvestingsverordening Kamerbewoning is er op gericht de met (een overmaat
aan) kamerbewoning samenhangende overlast te voorkomen door beperking van het aantal
kamerverhuurpanden. Woningstichting Domus heeft zich geconformeerd aan deze verordening en
verkoopt geen woningen ten behoeve van kamerverhuur.

Prestatieafspraken gemeente Roermond

Woningstichting Domus, de gemeente Roermond en Roermondse woningcorporaties hebben onderling
afspraken gemaakt voor een periode van vier jaar op het gebied van wonen en de woonomgeving,

de zogeheten ‘prestatieafspraken’. Hiervoor zijn werkgroepen opgericht die in 2012 bij elkaar zijn
gekomen om deze nader te formuleren. In 2013 zullen de prestatieafspraken worden voorgelegd aan
het college van B& W waarna deze door alle partijen worden ondertekend.

Hennepconvenant Limburg

Woningstichting Domus neemt als convenantpartner actief deel aan de bestrijding van illegale
hennepteelt. Gezamenlijk proberen de partners illegale hennepteelt via een integrale aanpak
te voorkomen en te bestrijden en gevaarlijke situaties onmiddellijk te beéindigen. In 2012 is het
convenant vastgesteld.
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4. Wonen
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4.1 Huurbeleid

Het huurbeleid van een woningcorporatie dient binnen de kaders van het Besluit Beheer Sociale
Huursector (BBSH) en wet- en regelgeving te worden vormgegeven. De kerntaak bestaat voornamelijk
uit het bieden van huisvesting aan mensen die hier zelf niet in kunnen voorzien.

Huurbeleid

Het huurbeleid van Woningstichting Domus is gericht op het betaalbaar houden van de kernvoorraad
van sociale huurwoningen in een evenwichtige prijs/kwaliteitverhouding. Datzelfde uitgangspunt
wordt gehanteerd voor de woningvoorraad in het niet- DAEB segment, om zodoende de financiéle
continuiteit op lange termijn te waarborgen.

Het afgelopen jaar is er lang onduidelijkheid geweest over het huurbeleid van de overheid. Het
voorstel tot inkomensafhankelijke huurverhogingen heeft het uiteindelijk niet gehaald waardoor de
huurverhoging van 2012 wederom inflatievolgend was. De maximale huurverhoging is door de regering
vastgesteld op 2,3% voor sociale huurwoningen met een huurprijs tot € 664,66. Voor woningen met
een hogere huurprijs is het huurverhogingspercentage vrij. Woningstichting Domus heeft voor de
geliberaliseerde huurwoningen hetzelfde percentage van 2,3% aangehouden.

2012 | 2011 | 2010 | 2009 | 2008
2,30% 1,30% 1,20% 2,50% 1,60%

Op basis van onder meer het woningwaarderingsstelsel, de verhuurbaarheid en het financieel
rendement wordt een percentage van de maximaal redelijke huur gehanteerd. De percentages worden
jaarlijks in het strategisch voorraadbeleid vastgesteld. In 2012 bedroeg de gemiddelde kale huurprijs
van de huurwoningen van Woningstichting Domus 75% van de maximale huurprijs.

Gemiddelde Liberalisatiegrens Percentage van de
kale huurprijs maximale huurprijs
2012 €503 €664 75%
2011 €489 €652 75%
2010 €480 €648 74%

4.2 Woningtoewijzing

Mutaties

De vrijgekomen huurwoningen worden toegewezen op basis van een aanbodmodel.

Evenals in voorgaande jaren vindt er bij mutaties van woningen harmonisatie van de huurprijs plaats.
In 2012 zijn er 80 woningen beschikbaar gekomen voor verhuur.

Omschrijving

Aantal VHE 977 975 959
Aantal mutaties 80 58 93
Mutatiegraad % 8,19% 5,90% 9,70%




26

JAARVERSLAG WONINGSTICHTING DOMUS

Inkomenseisen

In Nederland geldt sinds 1 januari 2011 de tijdelijke regeling DAEB Toegelaten Instellingen
Volkshuisvesting. De regels voor ‘Diensten van Algemeen en Economisch Belang’ (DAEB) bepalen
voor welke activiteiten en onder welke voorwaarden staatssteun is toegestaan. Het besluit over
staatssteun is sinds 1 januari 2012 op twee onderdelen aangepast ten gunste van ouderen

en mensen die zorg nodig hebben. Ten eerste wordt de inkomensgrens geindexeerd met het
percentage voor meerpersoons ouderenhuishoudens. Ten tweede mogen aanleunwoningen op
grond van de gewijzigde regeling ook worden toegewezen aan huishoudens met een inkomen
van meer dan € 34.085. Voorwaarde is wél dat ten minste één van de bewoners een zogeheten
zorgindicatie (CIZ) heeft.

Minimaal 90% van de vrijgekomen woningen met een kale huurprijs tot € 664,66 dient te worden
toegewezen aan huishoudens met een jaarinkomen dat lager is dan € 34.085 (prijspeil eind 2012).
Woningen met een kale huurprijs boven € 664,66, de zogeheten niet-DAEB-woningen, mogen vrij
worden toegewezen.

Voor de overige 10% is binnen het toewijzingsbeleid een uitzonderingsnorm opgesteld. Bij de
toewijzing van sociale huurwoningen is de norm erop gericht uitzonderingen mogelijk te maken voor
urgente woningzoekenden, voor huurders die in het kader van herstructurering moeten verhuizen en
voor huishoudens met een gezinsinkomen tussen de € 34.085 en € 43.000.

Woningtoewijzing

Bij de toewijzing van woningen heeft Woningstichting Domus het inkomen van nieuwe bewoners
gecontroleerd aan de hand van de belastingaangifte, de jaaropgave en het maandinkomen. Voor
het lopende jaar is er een schatting gemaakt van het jaarinkomen. Ook is het woonruimteverdeling-
systeem aangepast zodat er een administratieve scheiding kan worden gemaakt tussen de DAEB- en
niet-DAEB-woningen.

In 2012 zijn in totaal 75 woningen toegewezen aan diverse huishoudens. Zes toewijzingen hadden
betrekking op niet-DAEB-woningen. Van de resterende 69 DAEB-toewijzingen is ruim 97% toegewezen
aan huishoudens met een jaarinkomen van minder dan € 34.085. De twee uitzonderingen zijn
toegewezen aan huishoudens met een gezinsinkomen dat lag tussen € 34.085 en € 43.000.

Totaal Niet-DAEB DAEB Voldoen aan inkomenseis Uitzonderingen
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De onderstaande tabel geeft een weergave van de woningtoewijzing op basis van gezinssamenstelling,
inkomen en huurprijs.

Gezinssamenstelling/ | Goedkoop Betaalbaar Duur Geliberaliseerd Totaal
Huishoudinkomen tot € 366,37 | € 366,37 tot | € 561,98 tot | Boven € 664,66

€561,98 € 664,66

1 of 2 personen

<€22.025 3 16 4 23
€ 22.025 - € 34.085 1 11 2 3 17
> € 34.085 1 3 4
3 of meer personen

<€29.900 1 6 7
€29.900 - € 34.085 1 1
> € 34.085 1 1
Senioren

<€£20.675 7 5 12
€ 20.675 - € 34.085 5 3 8
> € 34.085 2 2
Totaal 4 44 21 6 75

4.3 Woonlasten

De maandelijkse huur neemt een aanzienlijk deel in beslag van het besteedbaar inkomen van
huishoudens met een laag inkomen. Op termijn wil Woningstichting Domus de energiekosten voor
huurders verminderen door - waar mogelijk - te investeren in energiebesparende maatregelen.

Servicekosten

Servicekosten zijn extra diensten die betrekking hebben op gemeenschappelijke ruimten en
gezamenlijke verzekeringen. Hieronder vallen bijvoorbeeld de gemeenschappelijke kosten voor
energie, water en elektra, maar ook het onderhoud van groenvoorzieningen, de kosten voor de
huismeester, de glas- en rioolverzekering en de schoonmaakkosten. De servicekosten zijn onderdeel
van de brutohuur, waarbij sommige kosten subsidiabele servicekosten zijn. Jaarlijks vindt de afrekening
van de servicekosten plaats in de periode januari tot en met juni.
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4.4 Leegstand

Woningstichting Domus probeert de leegstand van de koop- en huurwoningen tot een minimum te beperken.
Om leegstand te voorkomen is voor de verhuur van de niet-DAEB woningen de assistentie van twee
lokale makelaarskantoren ingeschakeld vanwege de relevante commerciéle ervaring en kennis.

Leegstand huurwoningen

In 2012 bedroeg de leegstand van huurwoningen 0,68% met een totale huurderving van circa € 40.000
(2011: € 4.000). Dit percentage is exclusief de leegstand van woningen die voor verkoop zijn bestemd en
exclusief parkeerplaatsen. De toename van de leegstand van huurwoningen is voornamelijk veroorzaakt
door leegstand van appartementen in het niet-DAEB segment (83%).

Leegstand koopwoningen

In 2012 zijn er vijf woningen voor verkoop beschikbaar gekomen. Zij zijn alle gelegen in

complex 001. De totale leegstand is uitgekomen op circa € 6.500 (2011: € 22.000). Om de kosten van
leegstand tegen te gaan, zijn drie woningen uit verkoop genomen en opnieuw in verhuur gebracht.

4.5 Huurbetaling en incasso

Woningstichting Domus hanteert een actief beleid met betrekking tot huurbetalingen. Door regelmatig
gesprekken te voeren met huurders die een huurachterstand hebben - en hen een goede begeleiding te
bieden - kunnen deze achterstanden worden teruggedrongen.

Achterstanden

Ondanks de economische crisis is de huurachterstand niet verder toegenomen. In 2012 is het aantal actieve
huurders met een huurachterstand afgenomen van 53 tot 34 huurders, met een gezamenlijke huurachter-
stand van € 20.000. Uitgedrukt in percentage van de totale huursom bedraagt deze 0,34%. Met deur-
waarderskantoor Hafkamp wordt intensief samengewerkt om op de bestaande achterstand in te lopen.

Er zijn 25 huurders vertrokken met een huurachterstand. Het totale bedrag in huurachterstand van
de vertrokken huurders bedraagt € 23.000, hetgeen overeenkomt met 0,39% van de jaarhuur. In het
verslagjaar 2012 is € 1.600 afgeboekt op de huurachterstand van vertrokken huurders en € 28.500
op overige vorderingen van vertrokken huurders.

Begeleiding

Woningstichting Domus probeert huurders op hun verantwoordelijkheid te wijzen. Door een actieve
benadering kunnen zij tijdig worden begeleid naar een oplossing. Bij huurachterstand wordt regelmatig
een betalingsregeling voorgesteld om de achterstand in te lopen. Daarnaast werkt Woningstichting
Domus samen met het Centraal Loket Schuldhulp om huurders met schulden te begeleiden.

In onderstaande tabel is de huurachterstand cijfermatig in kaart gebracht.

Omschrijving | 2012 | 2011 | 2010

Te innen huursom €5.920.000 €5.765.000 €5.380.000
Totale huurachterstand €43.000 €40.000 €53.000
% van de jaarhuur 0,73% 0,69% 0,98%
Achterstand actieve huurders €20.000 €15.000 € 25.000
Aantal met achterstand 34 53 126
Achterstand < 2 maanden 30 48 116
Achterstand > 2 maanden 4 5 10
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Ontruimingen

Jammer genoeg leidt de begeleiding van huurders niet altijd tot een terugdringing van de
huurachterstand. Door actieve begeleiding en vroegtijdige signalering hebben er in 2012 geen
ontruimingen hoeven plaatsvinden. In 2012 zijn er drie vonnissen tot ontruiming uitgesproken, waarbij
er met twee huurders uiteindelijk alsnog een betalingsregeling werd getroffen. Eén vonnis heeft een
doorloop naar 2013.

Huurtoeslag

Woningstichting Domus fungeert als Huurtoeslag Informatie Punt om klanten te begeleiden bij

de aanvraag van huurtoeslag. Zo krijgen nieuwe huurders informatie over de mogelijkheden en de
wijze van aanvragen. Daarnaast bestaat de mogelijkheid van geclusterd betalen. Dat houdt in dat

de belastingdienst het bedrag aan huurtoeslag rechtstreeks overmaakt naar Woningstichting Domus.
Deze brengt vervolgens het restant van de huur (de huurprijs minus de huurtoeslag) in rekening

bij de huurder.

Op 31 december 2012 kregen 105 huurders huurtoeslag op basis van geclusterd betalen. Bij
een woningbestand van 977 woningen komt dat neer op een percentage van 11%. Een deel van
de huurders ontvangt de huurtoeslag rechtstreeks van de belastingdienst. Hierdoor heeft
Woningstichting Domus geen inzicht in deze cijfers.

Omschrijving

Aantal geclusterde huurtoeslag 105 123 131
Geclusterde huurtoeslag t.o.v. gehele bezit 11% 13% 14%
Gemiddelde huurtoeslag per woning €209 €216 €209
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5.1 Leefbaarheid

De verbetering van leefbaarheid is een belangrijk speerpunt in het ondernemingsplan van
Woningstichting Domus. Leefbaarheid is namelijk méér dan wonen alleen. Een goede woonomgeving
is daarbij van groot belang.

Investeringen

Woningstichting Domus wil graag investeren in leefbaarheid van zowel het complex als van de
woonomgeving. In 2012 is hierin een bedrag geinvesteerd van € 53.000. Om het aandeel van de
energielasten voor huurders in de servicekosten te verlagen, hadden de investeringen onder meer
betrekking op de realisatie van een nieuw energieplan en de vervanging van de verlichting bij het
complex aan de Oranjelaan. Daarnaast zijn er investeringen gedaan in brandwerende voorzieningen,
veiligheid en het plaatsen van koolmonoxidemelders.

In het onderstaande schema zijn de investeringen weergegeven.

Investeringen Bedrag

Groenvoorzieningen & sneeuwruimen €22.500
Extra schoonmaakwerkzaamheden €3.750
Energieplan & verlichting €16.250
CO-melders € 3.000
Veiligheid €1.250
Muurschilderingen Niekeé €750

Diversen €5.500
Totaal €53.000

Muurschilderingen Niekeé

In samenwerking met de
VMBO-opleiding Niekée

hebben studenten gedurende

het schooljaar de wanden

van de gangen in het complex
Robijnstaete (Oranjelaan) ter hand
genomen. In samenspraak met de
bewoners hebben de studenten
voor de gemeenschappelijke
hallen ontwerpen gemaakt voor
schilderingen die uiteindelijk op de
wanden zijn uitgevoerd.

Leefbaarheidsfonds

In 2012 is er meer kenbaarheid gegeven aan het Leefbaarheidsfonds door promotie in de Woonkoerier
en op de website. Tevens is tijdens de Domus Dag extra aandacht geschonken aan dit fonds.
Desondanks doen nog weinig huurders er een beroep op; er zijn slechts zes officiéle aanvragen
ontvangen. Deze hadden betrekking op algemene zaken, zoals het aanbrengen van memoborden, het
plaatsen van een zitbankje en het bevestigen van fietsenbeugels. In totaal is € 3.000 geinvesteerd.
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Wijkbeheer

In het Roermondse Veld is Woningstichting Domus een partner in samenwerkingsoverleg Het Sociaal
Leefklimaat. Met onder meer Stichting Wel.Kom, gemeente Roermond, Politie Noord-Limburg,
RiaggZuid, basisschool de Zonnewijzer en woningcorporaties Wonen Limburg en Wonen Zuid worden
op tactisch niveau initiatieven ontplooid in de wijk. Daarnaast heeft Woningstichting Domus een
adviserende rol ten aanzien van het beheer van de wooncomplexen in deze wijk.

Het afgelopen jaar is Woningstichting Domus ook aangesloten bij de wijkoverleggen van de binnenstad
Roermond alsmede van de wijk Tegelarijeveld/Maasniel. Woningstichting Domus heeft in deze wijken
een substantieel aandeel woningen en samen met de nieuw aangetrokken woonconsulent en de
partners worden wijkinitiatieven en problemen gezamenlijk opgepakt.

De huismeester wordt via een maandelijkse briefing met samenwerkingspartners op de hoogte
gehouden waardoor mogelijke problematieken rondom leefbaarheid vroegtijdig ter hand kunnen
worden genomen.

Wijkcontactdag en Mini EK

Onder het motto Hart voor de

wijk hebben alle samenwerkende
organisaties zich in juni laten zien
tijdens de wijkcontactdag. Het doel
van deze dag is om in contact te
komen met de bewoners van het
Roermondse Veld. Al jarenlang werken
buurtbewoners en wijkpartners
intensief samen aan een leefbare
omgeving. Ook is er gewerkt aan

de onderlinge contacten in de wijk
waardoor er veel bewonersgroepen
actief zijn in de wijk. Aansluitend vond
de finale van het Mini-EK plaats aan
de Dominee Hoogendijkstraat waar 60
kinderen uit verschillende wijken onder
meer een voetbal-battle aangingen
met voetballer Soufiane Touzani.

Overlast

In 2012 zijn er 45 schriftelijke klachten betreffende overlast ontvangen. Het overgrote deel had
betrekking op overlast van hangjongeren, buren- of buurtoverlast. Alle klachten zijn in behandeling
genomen en, voor zover mogelijk, naar tevredenheid opgelost. Het in gesprek treden met huurders
vormt daar een belangrijk onderdeel van.

Woonfraude

Onder woonfraude wordt ‘illegale verhuur van, of inwoning in woningen’ verstaan. Woonfraude wordt
niet geaccepteerd omdat zij grote gevolgen kan hebben voor de leefbaarheid. Woningstichting Domus
heeft samen met gemeente Roermond en andere woningcorporaties een convenant ondertekend dat
woonfraude moet voorkomen.

Om huurders hiervan op de hoogte te stellen staat het woonruimteverdelingsysteem uitgelegd op de
website. Daarnaast zijn specifieke bepalingen in de huurovereenkomst opgenomen die een onder- en
doorverhuur uitsluiten, tenzij er door de verhuurder schriftelijk toestemming wordt verleend. In 2012
zijn in verband met woonfraude geen procedures gestart tegen huurders.
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5.2 Sponsoring en donatie

Vanuit haar maatschappelijke betrokkenheid heeft Woningstichting Domus een sponsorbeleid
geformuleerd. Voor sponsoring komen projecten in aanmerking die een bijdrage leveren aan

de leefomgeving van de huurders of aan de hele gemeenschap. Aanvragen worden onder meer
beoordeeld op de bijdrage aan de leefomgeving van onze huurders en aan de naamsbekendheid van
Woningstichting Domus.

In 2012 zijn de volgende projecten, onder vermelding van de naam en het logo van Woningstichting
Domus, financieel ondersteund:

Boodschappenplusbus

De Boodschappenplusbus is een nieuwe servicebus die vanaf 2012 door Roermond rijdt. Doel en opzet
van deze bus is het voorkomen en bestrijden van eenzaamheid onder ouderen door het gezamenlijk
doen van boodschappen of het bijwonen van activiteiten. Woningstichting Domus steunt dit initiatief.

Sponsoring | Bedrag
MOV bus €1.700
Bouwdorp €250
Markt Roermondse veld €50
Boodschappenplusbus €250
Ketenfeest €50
Totaal €2.300

Bouwdorp

In de zomer van 2012 vond het project
Bouwdorp plaats voor kinderen van

de wijken Kitskensberg, De Kemp,
Donderberg, Hoogvonderen en het
Roermondse Veld. Het Bouwdorp is
opgezet voor kinderen die niet op
vakantie kunnen gaan en had dit jaar
Circus als thema. Woningstichting Domus
steunt dit initiatief.
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6.1 Woningvoorraad

Op 31 december 2012 had Woningstichting Roermond 977 wooneenheden, 242 parkeergelegenheden
en garageboxen en 3 bedrijfsruimten in eigendom. Tevens beheert Woningstichting Domus 40
woningen, hetgeen in paragraaf 6.7 nader omschreven staat.

De voorraad die Domus in eigendom heeft, is gewijzigd door de aankoop van vier appartementen
en de verkoop van twee woningen. In bijgaande tabellen is de woningvoorraad onderverdeeld naar
huurklasse, woningtype en gemeente.

Huurklasse | 2012 | 2011 | 2010
Goedkoop 12 12 12
Betaalbaar 784 826 810
Duur 130 86 86
Geliberaliseerd 51 51 51
Totaal 977 975 959
Woningtype | 2012 | 2011 | 2010
Eengezinswoning 214 216 221
Seniorenwoning 40 40 40
Appartement zonder lift 146 146 146
Appartement met lift 320 316 316
Klaslokaal 4 4 4
Zorgwoning 253 253 232
Totaal 977 975 959

Gemeente | Aantal

B Gemeente Roermond 825
B Gemeente Roerdalen 24
B Gemeente Leudal 55
B Gemeente Weert 56
B Gemeente Maasgouw 17

Totaal 977
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6.2 Onderhoud en technisch beheer

Om de kwaliteit van het woningbezit blijvend te garanderen, is structureel onderhoud noodzakelijk.
Gezond en veilig wonen is uitermate belangrijk. Daarnaast draagt goed onderhoud bij aan het
woongenot van huurders en kan het tevens voor een kostenbesparing zorgen.

Onderhoudskosten zijn te onderscheiden in planmatig (volgens een meerjarenplanning) en
niet-planmatig onderhoud (klachten, storingsmeldingen en mutaties). Het te activeren onderhoud
bestaat onder andere uit renovatie of overig onderhoud - dat onder investeringen valt.

Soort onderhoud Per woning 2012 2012 2011 2010
Klachtenonderhoud €133 € 130.000 €150.150 € 194.535
Mutatieonderhoud €29 €28.726 €24.430 €25.245
Planmatig onderhoud €410 €400.684 €501.910 €381.525
Totaal onderhoudsuitgaven €573 €559.410 €676.490 €601.305
Geactiveerd onderhoud €503 €491.500 €0 €0
Totaal €1.076 €1.050.910 €676.490 €601.305

Woningaanpassingen

In het kader van de Wet Maatschappelijke Ondersteuning (WMO) kunnen woningen, in overleg
met de gemeente, worden aangepast. Het afgelopen jaar zijn acht woningen aangepast voor circa
€ 4.000. De aanpassingen bestonden uit het aanbrengen van verhoogde toiletten en aanpassingen
aan een douche.

Geriefsverbetering

Tegenover een geriefsverbetering staat een extra puntenwaardering, zoals onder meer bij dubbele
beglazing, een combiketel of inbraakbeveiliging. Deze verbeteringen vinden plaats op verzoek van
de huurder, waarbij de kosten worden doorberekend in de huur van de woning. In 2012 zijn er geen
geriefsverbeteringen aangevraagd.

6.3 Preventie en veiligheid

Koolmonoxide

Koolmonoxidevergiftiging kan plaatsvinden bij open verbrandingstoestellen zoals bijvoorbeeld geisers.
Geisers zijn toestellen die zuurstof - nodig voor de verbranding van gas - onttrekken aan de ruimte
waarin ze zijn opgesteld. Bij onvoldoende ventilatie, of door een geblokkeerde rookgasafvoer, kan
koolmonoxide ontstaan door de onvolledige verbranding van gas. Koolmonoxide is een kleur- en
reukloos gas dat de opname van zuurstof in de longen verdringt.

In 2012 zijn alle complexen geinventariseerd waar koolmonoxidevergiftiging zou kunnen ontstaan.

Bij deze risicocomplexen zijn direct maatregelen genomen om het risico te beperken.

De complexen 008, 009, 011, 012, 013 en 021 zijn alle voorzien van een koolmonoxidemelder die door
Woningstichting Domus is aangebracht in de woning.

In complex 008, gelegen aan de Venloseweg, zijn alle open CV-toestellen vervangen door gesloten
exemplaren. Hierdoor wordt de verbrandingslucht voor de CV-toestellen rechtstreeks onttrokken
aan de buitenlucht. Om het risico te beperken, is het mogelijk om de CV-toestellen die niet worden
vervangen te voorzien van een rookgasventilator. Deze beveiliging zorgt ervoor dat het toestel op
storing valt zodra er sprake is van een belemmerde afvoer van rookgassen.
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Ventilatie
In 2012 is in het kader van veiligheid bij het vervangen van de CV-toestellen bij complex 008 eveneens
de ventilatie aangepast. Deze was voorheen gecombineerd met de rookgasafvoer.

Legionella-preventie

Bij de opleveringen van nieuwbouw wordt tegenwoordig standaard een legionella-vrije waterinstallatie
vereist en dient de eigenaar een legionella-beheerplan aan te leveren. De huurder op zijn beurt is
verantwoordelijk voor de naleving van dit beheerplan; Woningstichting Domus controleert vervolgens
of die naleving ook daadwerkelijk plaatsvindt.

In 2012 zijn de zorgcomplexen extra gecontroleerd op legionella. Er zijn nieuwe risicoanalyses gemaakt
waaruit beheerplannen en logboeken zijn opgesteld.

De grenswaarde voor een melding aan het Ministerie van Volksgezondheid is in 2012 verhoogd van
100KVE/I (Kolonie Vormende Eenheid) naar 1000KVE/I. Boven deze nieuwe grenswaarde moeten alle
besmettingen gemeld worden. Het Ministerie besluit per geval welke actie ondernomen moet worden.
De melding aan het Ministerie geschiedt door de zorgverlener. Bij een besmetting boven 100KVE/I
moet er een spoeling plaatsvinden en aansluitend een herbemonstering die moet aantonen dat de
besmetting lager is dan 100KVE/I. Het afgelopen jaar is aan de hand van metingen vastgesteld dat er
geen overschrijding van 1000KVE/I is geconstateerd.

Door het digitaal meten van de waarden (temperaturen) in de warm- en koudwaterleidingen door
huurder PSW is er regelmatig overleg over de situatie en de maatregelen die eventueel gewenst zijn.
Er is een intensieve samenwerking tussen huurder en Woningstichting Domus om in de risicoanalyse
aan te geven welke verbeterpunten aangepakt en opgelost worden. Dit moet leiden tot een optimale,
legionella-vrije situatie.

Inbraakpreventie

Alle nieuwbouwcomplexen voldoen standaard aan de eisen voor het politiekeurmerk. De opzichter
volgt tweejaarlijks de herhalingscursus Politiekeurmerk Veilig Wonen (PKVW) en geeft vanuit deze
expertise aanbevelingen voor de veiligheid van de complexen.

Het PKVW is niet van toepassing op bestaande woningen, maar kan worden uitgebreid naar de
mutatiewoningen. De haalbaarheid hiervan wordt in de toekomst nader onderzocht.

Brandpreventie

Het afgelopen jaar zijn bij alle veiligheidsinstallaties en middelen, zoals brandblusapparatuur, een
nulmeting uitgevoerd. Benodigde aanpassingen zoals vervangingen en vernieuwingen zijn uitgevoerd.
Er zijn in 2012 geen bestaande of nieuwe brandmeld- of rookmeldinstallaties gerealiseerd. Nieuwe
installaties waren op basis van wetgeving niet aan de orde. Woningstichting Domus heeft aan huurders
op verzoek gratis rookmelders ter beschikking gesteld.

Asbestpreventie

In de meeste woningen van Woningstichting Domus bevinden zich geen asbesthoudende materialen.
Bij wisseling van bewoners, onderhoud of renovatie zal woningstichting Domus bij aanwezigheid van
asbest deze door een erkend bedrijf laten verwijderen.

Naar aanleiding van landelijke actualiteiten omtrent asbest was er onrust onder de bewoners van
complex 035 (Bredeweg). Om deze onrust weg te nemen, is opdracht gegeven aan een externe partij
om een asbestcontrole uit te voeren. Aansluitend werd een informatiebijeenkomst gehouden waarvoor
alle bewoners waren uitgenodigd.

CV-installateur
In 2012 is er een nieuw onderhoudscontract afgesloten met onderhouds- en installatiebedrijf Volta
Limburg voor de CV-toestellen.
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Communicatie

Vanuit maatschappelijke betrokkenheid vindt Woningstichting Domus het van belang om haar huurders
regelmatig te informeren over het onderwerp preventie. In de Woonkoerier is aandacht geschonken aan
het voorkomen van brand, inbraakpreventie en veiligheid. Om concreet bij te dragen aan deze preventie
ontvangen nieuwe huurders bij het ondertekenen van de huurovereenkomst een rookmelder cadeau.

6.4 Energie en duurzaamheid

Vanuit het oogpunt van energieverbruik presteert de woningvoorraad van Woningstichting Domus beter
dan die van een gemiddelde woningcorporatie. De reden hiervoor is voornamelijk het bezit van relatief
jonge woningen en de energiebesparende investeringen die in het recente verleden zijn gedaan.

Zonnig Limburg

In het kader van energie en duurzaamheid is door een groot aantal van de Limburgse corporaties, samen
met de Provincie Limburg, een samenwerkingsverband opgericht dat tot doel heeft om zonnepanelen
bereikbaar te maken voor huurders. Huurders kunnen hierdoor gunstig investeren in zonne-energie. In
totaal ondersteunen 22 van de 33 woningcorporaties in Limburg dit initiatief.

De zonnepanelen worden aangeschaft door de huurder zelf die hiervoor een subsidie kan krijgen. De
provincie subsidieert individuele huurders tot maximaal € 1.000 en de corporaties dragen bij in 20% van
de aanschafwaarde - met een maximum van € 400. De overige kosten zijn voor rekening van de huurder.
Afhankelijk van het aantal geplaatste panelen kan er een aanzienlijke besparing worden behaald op de
kosten van elektrische energie.

Woningstichting Domus heeft 159 gezinswoningen aangemeld voor dit project. Hierop zijn negen
inschrijvingen binnen gekomen. De uitvoering en plaatsing van de zonnepanelen zal gebeuren in 2013.

Energiebesparingen

In complex 051, gelegen aan de Oranjelaan, is het verlichtingsplan in de algemene ruimten aangepast en
zijn energiezuinige lampen geplaatst. Dit heeft een besparing op de energierekening voor de algemene
verlichting tot gevolg gehad. Daarnaast zijn er het afgelopen jaar in totaal 65 CV-toestellen vervangen
door hoogrendementketels.

Energielabel

Nieuwbouwprojecten worden standaard volgens het bouwbesluit gerealiseerd, wat de toekenning
van energielabel A tot gevolg heeft. Ook in de bestaande voorraad richt Woningstichting Domus zich
op energiebesparing en duurzaamheid. Bij het vervangen van CV-ketels wordt standaard een HR-ketel
geplaatst en ook bij groot onderhoud wordt bekeken in hoeverre energiebesparing haalbaar is.
Woningen die ouder zijn dan tien jaar moeten zijn voorzien van een energielabel dat tien jaar geldig is.
Aangezien de huidige energielabels van Woningstichting Domus in 2013 inmiddels tien jaar oud zijn,

is opdracht verstrekt om alle woningen opnieuw te labelen. In onderstaande tabel is het woningbezit
onderverdeeld naar label.

Energielabels van Woningstichting Domus

Label Percentage Resultaat
HA 24% Goed
HB 3% Goed
22% Goed
36% Matig
11% Matig
Hr 4% Slecht
HG 0% Slecht
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Op 28 juni 2012 heeft Aedes het convenant Energiebesparing Corporatiesector met de Woonbond en
de Rijksoverheid ondertekend. In dit convenant is vastgelegd dat alle 2,4 miljoen corporatiewoningen
in 2021 gemiddeld over een energielabel B dienen te beschikken.

Na-isolatie van spouwmuren

In het kader van energiemaatregelen zijn in het verleden regelmatig bestaande spouwmuren
na-geisoleerd. Dit houdt in dat de ruimte tussen het buiten- en binnenspouwblad van de gevelmuren
werd voorzien van een isolatiemateriaal.

In 2012 is bekend geworden dat deze isolatiematerialen de verzinkte stalen haken kunnen aantasten
die een verbinding vormen tussen het binnen- en buitenspouwblad. Deze aantasting heeft bij
hoogbouw tot gevolg dat, bij bepaalde windbelastingen, het buitenspouwblad kan loslaten en naar
beneden kan vallen.

Naar aanleiding van deze informatie zijn de complexen van Woningstichting Domus, waarin zich een
vergelijkbare situatie zou kunnen voordoen, preventief onderzocht. Dit heeft voor complex 021 aan
Spoorlaan Noord geleid tot het opnieuw verankeren van het buitenspouwblad met roestvrijstalen
boorankers.

6.5 Nieuwbouw

Gerealiseerd

In 2012 is er geen nieuwbouw gerealiseerd of geinitieerd. Vanwege de beperkte financiéle
mogelijkheden en de grote hoeveelheid reeds gerealiseerde nieuwbouw is er voor de nabije toekomst
geen voornemen tot nieuwbouw.

In ontwikkeling

Aan de overzijde van het in 2011 gerealiseerde complex aan de Vlasrootsingel in Heythuysen ligt

nog een mogelijkheid om circa drie tot vier grondgebonden woningen te realiseren. Aangezien er
momenteel geen vraag naar is, wordt in 2013 bekeken of er nieuwbouw plaatsvindt of tot verkoop van
de percelen wordt overgegaan.
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6.6 Verkoop, aankoop en herstructurering

Verkoop

Gedurende het verslagjaar zijn vijf woningen te koop aangeboden. Twee woningen zijn verkocht tegen
een gemiddelde verkoopprijs van € 102.000 en drie woningen zijn teruggenomen in verhuur. Eén
woning is verkocht aan een zittende huurder. Bij verkoop werkt Woningstichting Domus samen met
regionale makelaars.

Voornamelijk door de kredietcrisis staan woningen steeds langer te koop, niet alleen bij
Woningstichting Domus. Ook het verkrijgen van een hypotheek blijkt, ondanks de lage verkoopprijzen,
voor veel gegadigden een struikelblok. De resultaten van verkoop komen steeds meer onder druk te
staan door onder meer de economische crisis, concurrentie, strengere financieringsvoorwaarden en
stagnatie in de doorstroming op de woningmarkt.

Aankoop

In 2012 heeft Woningstichting Domus vier zorgappartementen van Proteion Thuis notarieel
aangekocht. Sinds 2003 heeft Woningstichting Domus 41 appartementen in eigendom aan de
Oranjelaan in Roermond. Met de uitbreiding van de 4 appartementen is Domus nu eigenaar van alle
45 woningen binnen het complex.

Herstructurering

Herstructureren is het opnieuw vorm, bestemming of inhoud geven aan bestaande objecten,
woningen of complexen. Dit gaat meestal hand-in-hand met het reeds geplande groot of planmatig
onderhoud. Het bestemmingsdoel en de beschikbare financién spelen een grote rol in het realiseren
van herstructureringsprojecten. In 2012 heeft Woningstichting Domus geen herstructurerings-
projecten gerealiseerd.

Realisatie therapieruimte

In samenwerking met Proteion
Thuis heeft Woningstichting Domus
een therapieruimte gerealiseerd

in complex 035, gelegen aan de
Bredeweg. Dit complex is verbonden
met het verzorgingscomplex Roncalli
en de wooncomplexen Robijnstaete
en Lindestaete. Alle bewoners van
deze aanleunwoningen kunnen
hierdoor, binnen de complexen,
gebruik maken van de therapieruimte
en fysiotherapie.

6.7 Woningen in beheer

Woningstichting Domus heeft 40 appartementen in beheer voor Laurentius Wonen uit Breda.
De appartementen liggen alle aan de Kempweg in Roermond.

Bewonerscommissie ‘t Carillon

Het afgelopen jaar is de samenwerkingsovereenkomst tussen Woningstichting Domus en de
bewonerscommissie van ‘t Carillon ondertekend. Hierdoor zijn zij een officiéle gesprekpartner
geworden. Er zijn drie bijeenkomsten geweest waarbij veiligheid, onderhoud, geriefsverbeteringen en
de oprichting van een tuinclub zijn besproken.
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Mutaties en toewijzing

In 2012 zijn er acht mutaties geweest. Vier van deze appartementen zijn toegewezen op basis van
een huurprijs die boven de liberalisatiegrens ligt van € 664,66 (niet-DAEB). Twee toewijzingen hadden
betrekking op woningen met een huurprijs die lager is dan € 664,66 (DAEB) en twee appartementen
stonden in 2012 nog leeg.

Leegstand

Uitgedrukt in dagen is er in 2012 een totale leegstand geweest van circa 1.650 dagen. De voornaamste
oorzaak is dat meer dan de helft van de appartementen een huurprijs heeft die hoger is dan € 664,66;
hetgeen de kans op leegstand vergroot. De totale huurderving voor deze 40 appartementen bedroeg in
2012 circa € 29.000.

Huurincasso
Woningstichting Domus probeert haar huurders op een actieve manier op hun verantwoordelijkheid te
wijzen. In het beheercomplex is per 31 december 2012 geen betalingsachterstand aanwezig.

Ontruiming

Een actieve begeleiding leidt niet altijd tot het terugdringen van huurachterstand. In 2012 zijn er geen
betalingsproblemen geweest die ontruiming noodzakelijk maakten. De gemiddelde vordering op
vertrokken huurders bedraagt eind 2012 circa € 700.

Overlast en klachten

Er zijn geen schriftelijke klachten ontvangen in 2012. Dit is mede te danken aan de goede
samenwerking tussen Woningstichting Domus en de bewonerscommissie.

In het verleden waren er regelmatig overlastsituaties. Samen met de bewonerscommissie zijn
veiligheidsmaatregelen getroffen die uiteindelijk tot het gewenste effect hebben geleid. Alle telefonisch
gemelde klachten zijn binnen een termijn van vijf werkdagen opgelost.

Inbraakpreventie en veiligheid

Er zijn diverse acties ondernomen om de veiligheid in en rondom het complex te verbeteren. Een

van de veiligheidsmaatregelen die zijn getroffen, is de installatie van een deurbel-videosysteem.

Het systeem voorkomt dat ongewenste bezoekers zich toegang verschaffen tot het complex.
Daarnaast zorgt de bewonerscommissie voor het beheer van de opslagruimte voor oud papier, zijn de
openingstijden van de entreedeur aangepast en is het hekwerk van de binnentuin gerepareerd.

Energie en duurzaamheid

Om een directe energiebesparing voor de huurders te realiseren, zijn de schakeltijden voor de
verlichting in de inpandige galerijen aangepast. Deze verlichting brandt nu alleen nog ’s nachts en in
uitermate donker weer. Naar verwachting zal het een aanzienlijke besparing op de energienota van de
algemene ruimte opleveren, wat de huurders terugvinden in lagere servicekosten.

Woningaanpassing WMO
In 2012 is één aanpassing uitgevoerd vanuit het kader WMO. Het betrof de vergroting van een
toiletruimte voor een bedrag van € 480.

Geriefsverbeteringen/ZAV-aanvragen
Het afgelopen jaar zijn er drie aanvragen geweest voor het aanbrengen van rolluiken aan de buitenzijde
van het appartement. Alle drie geriefsverbeteringen zijn uitgevoerd.
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7.1 Financiéle continuiteit

Het financiéle beleid en beheer dient zodanig te worden gevoerd dat het voortbestaan in financieel
opzicht wordt gewaarborgd. Dit betekent dat Woningstichting Domus op zowel korte als lange termijn
over voldoende vermogen en liquiditeiten dient te beschikken.

7.2 Financiéle positie

Het jaarresultaat 2012 bedraagt € 547.800 negatief, tegenover een begroot resultaat
van € 4.740.000 negatief (na belasting).

Voornamelijk de stelselwijziging inzake de afschrijvingen op materiele vaste activa is de oorzaak van
het negatief resultaat. Tot en met 2011 werden de materiele activa annuitair afgeschreven. Vanaf 2012
worden deze lineair afgeschreven. De afschrijvingen stijgen van € 821.100 naar € 2.209.300.

Omschrijving (*1.000) Realisatie 2012 Begroting 2012 | Realisatie 2011
Bedrijfsopbrengsten €6.256 €6.243 €6.055
Bedrijfslasten -€4.483 €-3.556 €-3.101
Financiele baten en lasten -€2.128 €-2.210 €-2.260
Jaarresultaat kernactiviteit -€ 355 €477 €694
Waardeveranderingen -€ 445 €-4.900 €-1.683
Verkopen €157 €75 €374
Vennootschapsbelasting €95 €-392 €-4
Jaarresultaat na belasting -€ 548 €-4.740 €-619

Toelichting

Ten opzichte van het jaarresultaat 2011 is het jaarresultaat 2012 € 72.000 gestegen. Naast de sterk
gestegen afschrijvingen (negatieve invloed op resultaat) en de afwaardering naar bedrijfswaarde is
het jaarresultaat fors verlaagd (positieve invlioed op resultaat). Tevens zijn de rentelasten in 2012 ten
opzichte van 2011 gedaald (positieve invloed op resultaat).
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Omschrijving | Bedrag

Belastingdruk € 95.855
Lasten onderhoud -€559.408
Afwaardering -€444.766
Afschrijvingen -€ 2.209.267
Overige bedrijfslasten -€1.714.878
Huurinkomsten €6.201.184
Rentebaten/ lasten -€2.128.202
Verkoopopbrengsten woningen € 156.984
Diversen €54.696
Totaal -€ 547.801

Solvabiliteit

Solvabiliteit geeft de verhouding weer tussen het eigen vermogen en het balanstotaal; dit dient op
basis van de historische kostprijs volgens het treasury-statuut minimaal 10% te bedragen.

Per ultimo 2012 bedraagt de solvabiliteit 15,62% (2011: 16,09%). De 0,47% afname ten opzichte
van 2011 wordt veroorzaakt door de sterk toegenomen afschrijvingen en het, als gevolg daarvan,
negatieve jaarresultaat over 2012.

Vaste activa (*1.000)

Materiéle vaste activa €61.029 €62.461 €63.472
Financiéle vaste activa €260 €164 €169

Vreemd vermogen (*1.000)

Schulden op lange termijn €52.218 €53.142 €54.026
Gefinancierd met eigen vermogen €9.965 €9.483 €9.615
Liquiditeit

Onder de liquiditeit wordt de mate verstaan waarin op korte termijn aan betalingsverplichtingen kan
worden voldaan. Voor de ontwikkeling van de liquiditeit wordt gedurende onderstaande periode
gerekend met het werkkapitaal. Het werkkapitaal bestaat uit de activa die binnen 1 jaar in geld zijn om
te zetten, minus de verplichtingen die binnen 1 jaar moeten worden voldaan.

Omschrijving (*1.000)

Vlottende activa €2.524 €2.096 €1.100 €689 €1.722 €878
Vlottende passiva €1.631 €1.488 €1.469 €1.449 €1.428 €1.406
Current ratio 1,55 1,41 0,75 0,48 1,21 0,62

De liquide middelen namen in 2012 toe van € 1.408.000 tot € 1.988.000.
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Rentabiliteit eigen vermogen
De rentabiliteit van het eigen vermogen is de verhouding tussen het jaarresultaat en het eigen
vermogen op het einde van het boekjaar en bedraagt 5,50% negatief (2011: 5,89% negatief).

Rentabiliteit totale vermogen
De rentabiliteit van het totale vermogen geeft de verhouding aan tussen het jaarresultaat voor aftrek
van rente en het totale vermogen op het einde van het boekjaar en bedraagt 2,48% (2011: 2,51%).

Beide procentuele afnamen van de rentabiliteit worden veroorzaakt door de toename van de
afschrijvingen op de materiéle vaste activa. De negatieve invloed van de sterke stijging van de
afschrijvingen wordt echter in 2012 grotendeels gecompenseerd door de daling van de afwaardering
van de materiele vaste activa.

7.3 Waarderingsgrondslag

De waarderingsgrondslag voor de activa voor 2012 wordt, net als voorheen, gevormd door de
historische kostprijs minus afschrijving, dan wel de lagere bedrijfswaarde. Per 31 december 2012
bedraagt de waarde van de materiéle vaste activa in exploitatie € 61.029.300.

7.4 Marktwaarde en bedrijfswaarde

De marktwaarde wordt bepaald aan de hand van de WOZ- waarde. Per 31 december 2012 bedraagt de
WOZ- waarde € 117.343.000 (peildatum 1 januari 2012) ten opzichte van € 121.543.000 per 2011.

De bedrijfswaarde is gedurende de eerste vijf jaar - in verband met de sturing op basis van strategisch
voorraadbeleid - berekend met eigen parameters. De berekening naar bedrijfswaarde toont op basis
van gekozen uitgangspunten de verdiencapaciteit van het woningbezit. Woningstichting Domus heeft
een maatschappelijk beleid en dat heeft tot gevolg dat de woningen bij verkoop minder kunnen
opleveren dan de marktwaarde.

De bedrijfswaarde van het woningbezit bedroeg eind 2012 € 72.678.000 (2011: € 74.372.000).

Overige parameters bedrijfswaarde

Algemeen beheer per woning €1.230

Disconteringsvoet 5,25%

7.5 Herbestedingsreserve

Sinds 13 januari 2012 wordt een woningcorporatie door de Hoge Raad als een Algemeen Nut
Beogende Instelling (ANBI) beschouwd. De Hoge Raad stelt dat de werkzaamheden van een corporatie
zich direct richten op een algemeen belang: voldoende en goede woongelegenheid realiseren in de
sociale huursector.

De ANBI-status heeft voor corporaties tot gevolg dat zij gebruik kunnen maken van de
herbestedingsreserve voor de jaren 2008 tot en met 2011. De herbestedingsreserve wordt ten
laste van de fiscale winst gevormd voor toekomstige investeringen in bedrijfsmiddelen of uitgaven
voor projecten. De wet is inmiddels aangepast, hierdoor kunnen woningcorporaties vanaf 2012 de
herbestedingsreserve niet meer toepassen.
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7.6 Belastingzaken

Vennootschapsbelasting en latente belastingvordering

Als vennootschapsbelasting is in de winst- en verliesrekening 2012 een tegoed van € 95.900
verantwoord. Dit bedrag is samengesteld uit de mutatie latente belastingvordering.

7.7 Financieel meerjarenperspectief

Uit onderstaand overzicht blijkt dat het jaarresultaat de aankomende jaren schommelt tussen
€ 502.000 negatief en € 439.000 negatief.

Overzichtwinst-enverliesrekening (*1.000) 2013

Bedrijfsopbrengsten €6.531 €6.679 €6.844 €7.000 €7.160
Bedrijfslasten €-4.454 €-4.757 €-4.831 €-4.992 €-5.155
Financiele baten en lasten €-2.104 €-2.068 €-2.027 €-1.988 €-1.947
Vennootschapsbelasting €-475 €-430 €-469 €-491 €-497
Jaarresultaat na belastingen €-502 €-576 €-483 €-471 €-439

7.8 Treasury

Het hoofddoel van het treasurybeleid is financiering tegen zo laag mogelijke kosten en een zo gering
mogelijk en beheersbaar risico. Behoud van de hoofdsom heeft voorrang op de rendementseisen. Er
dient te worden gekozen voor een zo laag mogelijk risicoprofiel. In 2012 is gestart met het opnieuw
opstellen van het treasurystatuut. In 2013 wordt dit aangepaste statuut vastgesteld.

7.9 Staatssteun en financiering

Door de Europese Beschikking van 15 december 2009 worden de volgende faciliteiten benoemd voor
corporaties als staatssteun:

- Financieringen met een lager rentepercentage op grond van borging van WSW,

- Project- en/of saneringssteun door Centraal Fonds;

- Grondaankoop van gemeenten onder de marktprijs.

Deze Europese Beschikking heeft voor financieringen de volgende consequenties: Woningen die

per 1 januari 2012 een huurprijs hebben die hoger is dan € 664,66 (niet-DAEB) moeten zonder
borging van het WSW worden gefinancierd. Bovendien kan er minder worden geleend, waardoor het
financieringstraject voor commerciéle financiering langer duurt dan geborgde financiering.

7.10 Onrendabele investeringen

In 2012 zijn geen onrendabele investeringen gedaan.
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8.1 Samenstelling, taak en werkwijze

De onafhankelijke Raad van Commissarissen heeft een drieledige taak: toezicht houden op het
bestuur, het beleid en de algemene gang van zaken binnen Woningstichting Domus. De Raad fungeert
daarnaast tevens als klankbord en/of adviseur van het bestuur. Ten aanzien van dat bestuur vervult zij
tevens de rol van werkgever.
De Raad van Commissarissen heeft een aparte auditcommissie. In de auditcommissie nemen twee
leden van de Raad van Commissarissen deel, namelijk de heer TW.J. Rozema en mevrouw S. Helbig.

In onderstaand schema zijn de aandachtsgebieden en nevenfuncties van de commissarissen benoemd.

\EE]!

De heer
G.A.M. Stevens

Mevrouw C.G.
Reumers-Hoeben

De heer TW.J. Rozema

De heer G.L.A.M.
Volleberg

Mevrouw S. Helbig

| Beroep

Pensioen,
Voormalig president
gerechtshof
‘s-Hertogenboch.

Adviseur ruimtelijke
ordening, juridische
advisering,
project-management en
interim-management.

Pensioen,
Voormalig partner
Deloitte.

Prépensioen,
Voormalig
concernmanager
facilitaire zaken
Zorggroep Noord- en
Midden-Limburg.

Operationeel directeur
Van Huét.

Vz RvT
VVV-Midden-Limburg,
Vz Rampenfonds
Limburg,

Lid RvT van der Hoeven
Stichting,

Vz Scheidsgerecht
AMF (pensioenfonds
mijnwerkers),

Lid bezwaar-advies-
commissie gemeente
Roermond,

Vz klachtencommissie
voor seksueel misbruik
RK Kerk.

Geen.

Lid bestuur Centrum
voor de Kunsten
Roermond.

Penningmeester
Stichting Calebas,

Vz Bestuur Stichting
Instandhouding
Eigendommen Parochie
OLV Geboorte,
Zelfstandig adviseur
Facilitaire zaken.

Lid RvT Stichting Prisma
(onderwijs).

| Relevante nevenfuncties | Aandachtsvelden

Juridisch-bestuurlijk

Volkshuisvestelijk,
Ruimtelijke ordening,
juridisch, bestuurlijk

Financieel- economisch

Zorg en wonen

Bedrijfskundig, HR

In 2012 zijn geen leden van de Raad van Commissarissen afgetreden.
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Mevrouw Reumers-Hoeben en de heer Volleberg bezetten de zetels in de Raad waarvoor de huurders
als gevolg van artikel 15, 4e lid van de statuten, een bindende voordracht kunnen doen. Zij onder-
houden ook vanuit de Raad het contact met het bestuur van de huurdersbelangenvereniging, uiteraard
met erkenning van het primaat van de directeur-bestuurder. De Raad van Commissarissen is in het
afgelopen jaar vijfmaal in reguliere vergaderingen bijeengekomen.

8.2 Zelfevaluatie

De Raad van Commissarissen heeft een aparte bijeenkomst belegd voor een systematische
zelfevaluatie. Deze zelfevaluatie heeft geen aanleiding gegeven tot een andere opzet van de
vergaderingen.

8.3 Honorering Raad van Commissarissen
De honorering van de Raad van Commissarissen is gekoppeld aan de zwaarte van de functie van de

afzonderlijke leden en houdt rekening met maatschappelijke waarden en normen. In 2012 is de raad
niet het gehele jaar compleet geweest.

Vergoeding per jaar

Voorzitter € 8.996 €9.051 €6.907
Leden €26.346 € 23.007 €18.791
Totale RvC €35.342 €32.058 €25.698

8.4 Honorering bestuur

Beloning directeur-bestuurder Huismans * van Houts **

Brutoloon incl. vakantietoeslag €63.076 88.914 151.990
Sociale lasten werkgever €6.689 8.919 15.608
Pensioenlasten werkgever €11.757 20.004 31.761
Totaal €81.522 €117.837 €199.359

De onderstaande beloning is door de directeur-bestuurders ontvangen:
* Mevrouw F.S.S. Huismans is met ingang van 1 april 2012 benoemd.
** Mevrouw Van Houts is ziek.

Namens de Raad van Commissarissen

Ay

Mr. G.A.M. Stevens,
Voorzitter
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9.1 Verklaring van het bestuur

Het bestuur van Woningstichting Domus verklaart dat Woningstichting Domus een adequate invulling

heeft gegeven aan het uitgangspunt ‘uitsluitend werkzaam in het belang van de volkshuisvesting’ zoals
omschreven in artikel 11 van het Besluit Beheer Sociale Huursector (BBSH). Voorgesteld wordt om het
resultaat van € 547.801 negatief over 2012 ten laste te brengen van de algemene bedrijfsreserve.

Roermond,

Mevrouw F.S.S. Huismans

Directeur-bestuurder

9.2 Verklaring van de Raad van Commissarissen

In overeenstemming met het bepaalde in het artikel 14 van de statuten van Woningstichting Domus,

is de jaarrekening ter beoordeling voorgelegd aan de Raad van Commissarissen. De raad heeft de
jaarrekening laten onderzoeken door du ROl accountants. De Raad heeft, de accountant gehoord
hebbende, de jaarrekening, het volkshuisvestingsverslag en de cijfermatige kerngegevens goedgekeurd

op 22 mei 2013. Het voorstel ten aanzien van de resultaatsbestemming is door de Raad aangenomen.

Roermond,

De Raad van Commissarissen:

De heer Mr. G.A.M. Stevens, voorzitter

A sy

_——

Mevrouw C.G. Reumers-Hoeben, vice-voorzitter

De heer TW.J. Rozema, lid @b/
i /
De heer G.L.A.M. Volleberg, lid fuby %

Mevrouw S. Helbig, lid
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1. BALANS PER 31 DECEMBER 2012

ACTIVA

VASTE ACTIVA
Materiéle vaste activa
1. Sociaal vastgoed in exploitatie

2. Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie
3. Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie

Vastgoedbeleggingen

4. Commercieel vastgoed in exploitatie

Financiéle vaste activa

5. Latente belasting vordering

VLOTTENDE ACTIVA
6. Voorraden

Vorderingen

7. Huurdebiteuren

8. Gemeenten

9. Belastingen

10. Overige vorderingen
11. Overlopende activa

12. Liguide middelen

BALANSTOTAAL

in euro’s in euro’s
2012 2011
56.210.399 56.833.534
0 0

398.206 385.900
56.608.606 57.219.434
4.420.656 5.241.292
260.262 164.407
150.000 241.996
22.948 18.280

0 539

276.312 928.950
30.691 61.947
56.198 37.244
386.149 1.046.960
1.987.976 1.408.081
63.813.648 65.322.170




PASSIVA

EIGEN VERMOGEN

13. Overige reserves

LANGLOPENDE SCHULDEN

14. Leningen o/g

KORTLOPENDE SCHULDEN

15. Schulden aan Gemeente

16. Schulden aan leveranciers

17. Belastingen en premies sociale verzekeringen
18. Overige schulden

19. Overlopende passiva

BALANSTOTAAL

JAARVERSLAG WONINGSTICHTING DOMUS

in euro’s in euro’s
2012 2011
9.965.015 10.512.816
52.217.623 53.141.750
60.413 7.830
250.115 283.038
33.102 36.408
87.993 118.524
1.199.387 1.221.804
1.631.010 1.667.604
63.813.648 65.322.170
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2. WINST- EN VERLIESREKENING OVER HET BOEKJAAR 2012

BEDRIJFSOPBRENGSTEN

1. Huren

2. Vergoedingen

3. Verkoop onroerende zaken
4. Overige bedrijfsopbrengsten

Som der bedrijfsopbrengsten

BEDRIJFSLASTEN

5. Afschrijvingen op immateriéle en materiéle vaste activa

6. Overige waardeveranderingen van (im)materiéle vaste activa
7. Lonen en salarissen

8. Sociale lasten

9. Lasten onderhoud

10. Overige bedrijfslasten

Som der bedrijfslasten

Sub-totaal
FINANCIELE BATEN EN LASTEN

11. Rentebaten en soortgelijke opbrengsten
12. Rentelasten en soortgelijke kosten

RESULTAAT UIT GEWONE BEDRUFSUITOEFENING
VOOR BELASTINGEN

13. Belastingen naar de winst

JAARRESULTAAT NA BELASTINGEN

in euro’s in euro’s
2012 2011
5.920.066 5.736.296
281.118 289.682
156.984 374.086
54.696 29.234
6.412.864 6.429.298
2.209.267 821.141
444,766 1.682.565
456.087 394.268
180.908 147.117
559.408 676.490
1.077.882 1.062.484
4.928.318 4.784.065
1.484.546 1.645.233
95.755 89.047
-2.223.957 -2.349.331
-643.656 -615.051
95.855 -4.341
-547.801 -619.392
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3. KASSTROOMOVERZICHT OVER HET BOEKJAAR 2012 (bedragen afgerond op € 1.000)

KASSTROOM UIT OPERATIONELE ACTIVITEITEN

Saldo bedrijfsopbrengsten - bedrijfslasten
* Belastingen
Aanpassingen voor:
* Afschrijvingen
* Waardeveranderingen materiéle en financiéle vaste activa
* Verandering werkkapitaal
- mutatie voorraden
- mutatie vorderingen
- mutatie kortlopende schulden

Kasstroom uit bedrijfsoperaties

* Ontvangen rente

* Betaalde rente

Kasstroom uit operationele activiteiten
KASSTROOM UIT INVESTERINGSACTIVITEITEN
Investeringen in materiéle vaste activa
Desinvesteringen in materiele vaste activa
Mutatie financiéle vaste activa

Kasstroom uit investeringsactiviteiten

KASSTROOM UIT FINANCIERINGSACTIVITEITEN

Ontvangsten uit langlopende schulden
Aflossingen langlopende schulden

Kasstroom uit financieringsactiviteiten
Mutatie liquide middelen

Beginstand liquide middelen
Mutatie liquide middelen

Eindstand liquide middelen

2012 2011
1.485 1.645
96 -4
2.209 821
445 1.683

0 0

661 -133
-37 -365

96 89
-2.224 -2.349
2.730 1.387
-1.167 -1.594
37 102

-96 5
-1.226 -1.487
2.200 1.726
-3.124 -2.611
-924 -885
580 -985
1.408 2.393
580 -985
1.988 1.408
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4. TOELICHTING OP DE BALANS EN DE WINST- EN VERLIESREKENING
4.1. GRONDSLAGEN VAN WAARDERING EN VAN BEPALING VAN HET RESULTAAT

Algemeen
Deze jaarrekening heeft betrekking op de periode 1 januari 2012 tot en met 31 december 2012. Alle bedragen
luiden in euro’s.

Activiteiten

De (kern)activiteiten van Woningstichting Domus, statutair gevestigd en kantoorhoudende te Roermond, zijn
gericht op het blijvend kunnen aanbieden van goede huisvesting aan die mensen die niet in staat zijn om voor
eigen huisvesting zorg te dragen (Toegelaten Instelling Volkshuisvesting).

Regelgeving

De jaarverslaggeving voor toegelaten instellingen volkshuisvesting dient te voldoen aan de eisen zoals deze

zijn geformuleerd in het Besluit beheer sociale huursector (BBSH). In dit besluit wordt voorgeschreven Titel 9
Boek 2 BW toe te passen behoudens enkele uitzonderingen van specifieke aard. Voor verslagjaren vanaf 2012
is door de Raad voor de Jaarverslaggeving de herziene Richtlijn 645 Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting
uitgegeven. In deze richtlijn zijn onder meer specifieke modellen voor de balans en de winst-en-verliesrekening
opgenomen en zijn voor de sector specifieke presentatie, waarderingsgrondslagen- en verslaggevingsvoor-
schriften geformuleerd. Woningstichting Domus past deze herziene Richtlijn vanaf verslagjaar 2012 toe.

De belangrijkste wijzigingen ten opzichte van de oude richtlijn 645 Toegelaten Instellingen zijn:
het classificeren en kwalificeren van onroerende zaken in exploitatie in sociaal en commercieel vastgoed;
het aanscherpen van het actuele waardebegrip van sociaal en commercieel vastgoed,;
het opnemen van een passage over afschrijvingen;
het opnemen van aangepaste modellen voor de balans en de winst— en verliesrekening;
het opnemen van een passage over de verwerking van de vennootschapsbelasting.

In de toelichting op de grondslagen van balanswaardering inzake materiéle vaste activa is een nadere
toelichting opgenomen over de wijze waarop de classificatie en kwalificatie van het sociaal vastgoed heeft
plaatsgevonden.

Stelselwijziging

Kenmerkend voor een stelselwijziging zoals hiervoor is beschreven (met uitzondering van de passage over
afschrijvingen), is dat de vergelijkende cijfers van het voorgaande jaar dienen te worden aangepast voor
vergelijkingsdoeleinden alsof het nieuwe stelsel al zou zijn toegepast.
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In de jaarrekening 2012 van Woningstichting Domus heeft een aanpassing van de vergelijkende cijfers 2011
plaatsgevonden op de volgende posten:

Post | Toelichting | Balans debet
Sociaal vastgoed In de jaarrekening was in deze post -€4.077.000
in exploitatie commercieel vastgoed opgenomen.

Volgens nieuwe richtlijn apart op
balans presenteren.

Vastgoedbeleggingen In de jaarrekening was deze post niet € 4.077.000
afzonderlijk opgenomen, maar
opgenomen onder de MVA in exploitatie.

Schattingen

Bij toepassing van de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening vormt de directie van
Woningstichting Domus zich verschillende oordelen en maakt schattingen die essentieel kunnen zijn voor de
in de jaarrekening opgenomen bedragen.

Indien het voor het geven van het in artikel 2:362 lid 1 BW vereiste inzicht noodzakelijk is, is de aard van deze
oordelen en schattingen inclusief de bijbehorende veronderstellingen opgenomen bij de toelichting op de
betreffende jaarrekeningposten.

Schattingswijziging

In de herziene Richtlijn 645 Toegelaten Instellingen Volkshuisvesting is een passage opgenomen over
afschrijvingen. Zoals aanbevolen in deze richtlijn heeft Woningstichting Domus er voor gekozen om vanaf
boekjaar 2012 voor het sociaal vastgoed in exploitatie en het commercieel vastgoed in exploitatie de afschrij-
vingsmethode te wijzigen van annuitair naar lineair. Afschrijvingen zullen worden bepaald op basis van

de zogenaamde componenten methode, hierbij is tevens een nieuwe inschatting gemaakt van de restant
levensduur van de verschillende componenten. Uitgaven bedoeld om de levensduur in stand te houden
zullen vanaf 2012 geactiveerd worden (2011 ten laste van onderhoud).

Schattingswijziging worden prospectief verwerkt. Het effect van deze schattingswijziging op de jaarrekening
2012 is hieronder weergegeven.
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Toelichting Balans debet | Balans credit |Resultatenrekening
Sociaal vastgoed in Hogere afschrijvingen -€1.229.000
exploitatie a.g.v. toepassing

componentenmethode

en overgang naar lineaire
afschrijvingsmethode

Vastgoedbeleggingen Hogere afschrijvingen -€ 114.000
a.g.v. toepassing
componentenmethode
en overgang naar lineaire
afschrijvingsmethode

Sociaal vastgoed in Hogere afschrijvingen € 624.000
exploitatie a.g.v. toepassing

componentenmethode
Vastgoedbeleggingen Hogere afwaardering -€ 714.000

a.g.v. andere inschatting
actuele waarde.

Van bedrijfswaarde in
2011 naar marktwaarde
(in verhuurde staat)

in 2012

Eigen vermogen Lager resultaat 2012 a.g.v. -€1.433.000
schattingswijzigingen

Afschrijvingen sociaal -€1.229.000
vastgoed in exploitatie

Afschrijvingen -€ 114.000
vastgoedbeleggingen

Lasten onderhoud Lager onderhoud door € 624.000
toepassing componenten-
methode. Onderhoud
voor het in stand houden
van levensduur wordt
in 2012 geactiveerd.

Overige Hogere afwaardering -€ 714.000
waardeveranderingen a.g.v. andere inschatting
commercieel vastgoed actuele waarde. Van

bedrijfswaarde in 2011
naar marktwaarde (in
verhuurde staat) in 2012

ALGEMENE GRONDSLAG VOOR DE OPSTELLING VAN DE JAARREKENING

De jaarrekening is opgesteld volgens de bepalingen van Titel 9 Boek 2 BW en de Richtlijnen voor de
jaarverslaggeving, uitgegeven door de Raad voor de Jaarverslaggeving.

De waardering van de activa en passiva en de bepaling van het resultaat berusten op de grondslag van
verkrijgings- of vervaardigingsprijs respectievelijk nominale waarde, tenzij anders vermeld.
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GRONDSLAG VOOR DE WAARDERING VAN ACTIVA EN PASSIVA
MATERIELE VASTE ACTIVA

Sociaal vastgoed in exploitatie

Naar typologie zijn conform de nieuwe RJ 645 (2011) de materiéle vaste activa onderverdeeld in sociaal
vastgoed en vastgoedbeleggingen. Het sociaal vastgoed omvat de huurwoningen waarvan de huurprijs
beneden de grens voor de huurtoeslag ligt (2012: € 665 p.m.) en het maatschappelijk vastgoed dat voldoet
aan de definitie-eisen uit de bijlage van de Beschikking C(2009)9963 Europese Commissie d.d. 15 december
2009. Al het overige is getypeerd als vastgoedbeleggingen.

Het sociaal vastgoed kan gekwalificeerd worden als bedrijfsmiddel of belegging. Van belegging is sprake
indien de corporatie 0.a. een exploitatiebeleid voert dat is gericht op het behalen van een zo hoog mogelijk
rendement (maximaliseren van de huuropbrengsten en/of minimaliseren van de kosten). Het huidige beleid
is niet gericht op het behalen van een maximaal rendement op de sociale huurwoningen. Derhalve is dit deel
van het bezit gekwalificeerd als bedrijfsmiddel.

Het sociale vastgoed in exploitatie is gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs of vervaardigingsprijs verminderd
met lineaire afschrijvingen, bepaald op basis van economische levensduur, danwel tegen lagere
bedrijfswaarde indien deze naar verwachting duurzaam lager zal zijn. Belangrijke bestanddelen van een
materieel vast actief welke zijn te onderscheiden en verschillen in gebruiksduur worden afzonderlijk
afgeschreven (componentenmethode).

De indeling naar kasstroom genererende eenheid is gedefinieerd op complexniveau.

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Het vastgoed in ontwikkeling betreft sociale woningcomplexen in aanbouw en is gewaardeerd tegen

de bestede kosten inzake de tot en met balansdatum aangegane investeringsverplichtingen inclusief de
rente tijdens de bouwperiode op vreemd vermogen en de direct toerekenbare interne kosten en rekening
houdend met de lagere bedrijfswaarde op basis van de aangegane investeringsverplichtingen. Voor de
per balansdatum aangegane verplichtingen inzake toekomstige nieuwbouwinvesteringen, bestemd voor
de eigen exploitatie, wordt voor het onrendabele deel tussen de verkrijgings- of vervaardigingsprijs en de
bedrijfswaarde een voorziening onrendabele investering nieuwbouw gevormd.

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie
Deze activa zijn gewaardeerd tegen aanschafwaarde verminderd met afschrijvingen bepaald op basis van de
verwachte economische levensduur. De afschrijvingen zijn berekend volgens het lineaire systeem.

Vastgoedbeleggingen

Onder de vastgoedbeleggingen zijn de commerciéle ruimten en de huurwoningen met een huurprijs

boven de huurtoeslaggrens (2012: € 665) opgenomen. Vastgoedbeleggingen zijn gewaardeerd tegen
verkrijgingsprijs of vervaardigingsprijs verminderd met lineaire afschrijvingen, bepaald op basis van
economische levensduur, danwel tegen lagere reéle waarde indien deze naar verwachting duurzaam lager zal
zijn. De reéle waarde betreft de marktwaarde in verhuurde staat welke is gebaseerd op de waardebepaling
van een onafhankelijke en deskundige taxateur.

61



62

JAARVERSLAG WONINGSTICHTING DOMUS

FINANCIELE VASTE ACTIVA

Latente belastingvordering

Voor alle belastbare tijdelijke verschillen tussen de commerciéle waardering en de fiscale waardering wordt
een latente belastingverplichting opgenomen tenzij anders vermeld in de toelichting op de balans. Voor alle
verrekenbare tijdelijke verschillen en voor beschikbare voorwaartse verliescompensatie wordt een latente
belastingvordering opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat er fiscale winst beschikbaar zal zijn voor
verrekening.

De waardering van latente belastingverplichtingen en -vorderingen wordt gebaseerd op de fiscale gevolgen
van de door de woningcorporatie, per balansdatum, voorgenomen wijze van realisatie of afwikkeling van
activa en verplichtingen. De latente belastingverplichtingen en -vorderingen worden gewaardeerd tegen
contante waarde. Hierbij is uitgegaan van een belastingtarief van 25%.

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

VOORRADEN

Voorraad grond en vastgoed (in ontwikkeling) bestemd voor de verkoop
De voorraad grond wordt gewaardeerd op vervaardigingsprijs of lagere opbrengstwaarde. De
vervaardigingsprijs omvat alle kosten die samenhangen met de verkrijging of vervaardiging.

ONDERHANDEN PROJECTEN

Onderhanden projecten in opdracht van derden wordt gewaardeerd tegen de gerealiseerde
projectopbrengsten (bestaande uit de gerealiseerde projectkosten en toegerekende winst). Indien

van toepassing, worden de verwerkte verliezen en reeds gedeclareerde termijnen hierop in mindering
gebracht. Onderhanden projecten waarvan de gefactureerde termijnen hoger zijn dan de gerealiseerde
projectopbrengsten worden gepresenteerd onder de kortlopende schulden. Indien het saldo van alle
onderhanden projecten negatief bedraagt, worden onderhanden projecten gepresenteerd onder de
kortlopende schulden. Voor onderhanden projecten, waarvan het resultaat op betrouwbare wijze kan
worden bepaald, worden de projectopbrengsten en de projectkosten verwerkt als netto-omzet en kosten
in de winst-en-verliesrekening naar rato van de verrichte prestaties per balansdatum (de ‘Percentage of
Completion’-methode, ofwel de PoC-methode).

VORDERINGEN EN LIQUIDE MIDDELEN

Deze posten zijn opgenomen tegen nominale waarde. Dubieuze vorderingen worden gewaardeerd tegen
nominale waarde onder aftrek van een voorziening wegens mogelijke oninbaarheid, gebaseerd op een
statische benadering.

LANGLOPENDE EN KORTLOPENDE SCHULDEN

De aangetrokken leningen van overheids- en kredietinstellingen zijn gewaardeerd tegen de nominale
waarde. De schulden hebben een resterende looptijd van meer dan één jaar met dien verstande dat het
aflossingsbestanddeel van de langlopende schulden dat in het volgend verslagjaar vervalt eveneens als
langlopende schuld is verantwoord. Dit aflossingsdeel voor het volgend verslagjaar is wel toegelicht.

RESULTAATBEPALING

Het resultaat wordt bepaald met inachtneming van de hiervoor vermelde waarderingsgrondslagen. Baten
worden verantwoord in het jaar waarin deze worden gerealiseerd. Lasten worden verantwoord in het jaar
waarin de prestaties worden geleverd.
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Huuropbrengsten
Betreft de te ontvangen netto huren, exclusief de vergoedingen voor leveringen en diensten en onder aftrek
van huurderving.

Opbrengsten servicecontracten
Betreft van huurders (boven de netto-huurprijs) ontvangen vergoedingen voor leveringen en diensten.

Verkoop onroerende goederen

De post verkopen onroerende zaken betreft het saldo van de behaalde verkoopopbrengst minus de
boekwaarde (bestaand bezit) danwel de vervaardigingsprijs (projecten voor derden). Winsten worden
verantwoord op het moment van levering (passeren transportakte). Eventuele verliezen op nieuwbouw
koopprojecten worden verantwoord zodra deze voorzienbaar zijn.

Projectopbrengsten en -kosten

Voor onderhanden projecten, waarvan het resultaat op betrouwbare wijze kan worden bepaald, worden de
projectopbrengsten en de projectkosten verwerkt als netto-omzet en kosten in de winst-en-verliesrekening
naar rato van de verrichte prestaties per balansdatum (de ‘Percentage of Completion’-methode, ofwel de
PoC-methode). De voortgang van de verrichte prestaties wordt bepaald op basis van de tot de balansdatum
gemaakte projectkosten in verhouding tot de geschatte totale projectkosten.

Als het resultaat (nog) niet op betrouwbare wijze kan worden ingeschat, dan worden de opbrengsten als
netto-omzet verwerkt in de winst-en-verliesrekening tot het bedrag van de gemaakte projectkosten, dat
waarschijnlijk kan worden verhaald; de projectkosten worden dan verwerkt in de winst-en-verliesrekening
in de periode waarin ze zijn gemaakt. Zodra het resultaat wel op betrouwbare wijze kan worden bepaald,
vindt opbrengstverantwoording plaats volgens de PoC-methode naar rato van de verrichte prestaties per
balansdatum.

Het resultaat wordt bepaald als het verschil tussen de projectopbrengsten en projectkosten.
Projectopbrengsten zijn de contractueel overeengekomen opbrengsten en opbrengsten uit hoofde van

meer- en minderwerk, claims en vergoedingen indien en voor zover het waarschijnlijk is dat deze worden
gerealiseerd en ze betrouwbaar kunnen worden bepaald. Projectkosten zijn de direct op het project
betrekking hebbende kosten, die kosten die in het algemeen aan projectactiviteiten worden toegerekend en
toegewezen kunnen worden aan het project en andere kosten die contractueel aan de opdrachtgever kunnen
worden toegerekend. Indien het waarschijnlijk is dat de totale projectkosten de totale projectopbrengsten
overschrijden, dan worden de verwachte verliezen onmiddellijk in de winst-en-verliesrekening verwerkt. Dit
verlies wordt verwerkt in de kostprijs van de omzet. De voorziening voor het verlies maakt onderdeel uit van
de post onderhanden projecten.

Overige bedrijfsopbrengsten
Hier zijn opgenomen de opbrengsten wegens aan derden doorberekende kosten voor administratie en
onderhoud, alsmede alsnog geinde afgeboekte vorderingen op huurdebiteuren.

Lonen en salarissen en sociale lasten
Lonen en salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst- en
verliesrekening voor zover ze verschuldigd zijn aan werknemers.

Pensioenlasten

De pensioenen zijn verzekerd bij pensioenuitvoerder SPW (bedrijfstakpensioenfonds). Woningstichting
Domus verwerkt de aan de pensioenuitvoerder te betalen premie als last in de winst- en verliesrekening.
Voor zover de aan de pensioenuitvoerder te betalen premie nog niet is voldaan, wordt deze als verplichting
op de balans opgenomen. Indien de reeds betaalde premiebedragen de aan de pensioenuitvoerder te
betalen premie overtreffen, wordt het meerdere opgenomen als een overlopend actief voor zover sprake
zal zijn van terugbetaling door de pensioenuitvoerder of van verrekening met in de toekomst verschuldigde
premies. Woningstichting Domus heeft in geval van een tekort bij SPW geen verplichting tot het voldoen van
aanvullende bijdragen anders dan hogere toekomstige premies.
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Lasten onderhoud
Hierop worden verantwoord de jaarlijkse totale uitgaven wegens onderhoud.

Overige bedrijfslasten
De overige bedrijfslasten omvatten onder andere de kosten van leveringen van goederen en diensten,
belastingen en verzekeringen, automatisering, huisvesting en algemene kosten.

Rentebaten
De rentebaten betreffen de werkelijke renteontvangsten uit hoofde van (tijdelijke) belegging van onder de
vlottende activa begrepen liquide middelen en ontvangen rente nieuwbouwprojecten.

Rentelasten
Hieronder vallen de betaalde en verschuldigde rentelasten inzake kort- en langlopende schulden.

Belastingen

De belastingen in de winst- en verliesrekening worden berekend op basis van het verantwoorde resultaat,
rekening houdend met fiscaal vrijgestelde posten en geheel of gedeeltelijk niet-aftrekbare kosten. Tevens
wordt daarbij rekening gehouden met wijzigingen in latente belastingvorderingen en -verplichtingen uit
hoofde van wijzigingen in het belastingtarief, een herbeoordeling van de realisatiemogelijkheid van latente
belastingvorderingen of een wijziging in de verwachte realisatie van een actief.

Latente belastingvorderingen en- verplichtingen worden gewaardeerd tegen actuele waarde.
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4.2. TOELICHTING OP DE BALANS

ACTIVA

ineuro’s ineuro’s
VASTE ACTIVA 2012 2011
MATERIELE VASTE ACTIVA
1. Sociaal vastgoed in exploitatie 56.210.401 56.833.531
2. (On)roerende zaken ten dienste van de exploitatie 398.206 385.900
Materiéle vaste activa per balans 56.608.607 57.219.431

Het verloop van de materiéle vaste activa in 2012 is als volgt weer te geven:

sociaal onroerende

vastgoed in zaken tdv de

exploitatie exploitatie
Stand per 1 januari 2012:
Aanschaffingswaarde 76.917.577 887.238
Herclassificatie naar vastgoedbeleggingen (aanschafwaarde) -5.358.300 0
Cumulatieve waardevermindering -6.588.569 0
Cummulatieve afschrijvingen -8.254.185 -501.338
Herclassificatie naar vastgoedbeleggingen (afschrijvingen) 117.008 0
Boekwaarde per 1 januari 2012 56.833.531 385.900
Mutaties in de boekwaarde:
Investeringen 766.608 37.425
Aankoop 4 appartementen Oranjelaan 345.525 0
Overige waardeveranderingen 360.938 0
Desinvesteringen aanschafwaarde -122.774 0
Desinvesteringen afschrijvingen 85.949 0
Afschrijving -2.059.376 -25.119
Sub-totaal mutaties -623.130 12.306
Stand per 31 december 2012
Aanschaffingswaarde 72.548.636 924.663
Cummulatieve waardevermindering -6.227.631 0
Cummulatieve afschrijvingen -10.110.604 -526.457
Boekwaarde 31 december 2012 56.210.401 398.206

Woningstichting Domus heeft haar verkoopbeleid verankerd in de financiele meerjarenbegroting 2013
tot en met 2022. Ultimo 2012 zijn 52 woningen behorende tot de onroerende en roerende zaken in
exploitatie geclassificeerd voor de verkoop. In 2012 zijn twee woningen verkocht. De boekwaarde van
deze woningen bedroeg circa € 37.000. De opbrengstwaarde bedraagt € 158.000.
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Afschrijvingen

Op de in het boekjaar gedane en in de toekomst te plegen investeringen geldt het navolgende afschrijvingsschema:
Systematiek Termijnen

Onroerende zaken in exploitatie:

Grond n.v.t. n.v.t.

Casco lineair 40 - 50 jaar

Installaties lineair 15 - 25 jaar

Inrichting lineair 10 - 25 jaar

Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie:

Kantoorgebouw lineair 25 jaar
Inventaris kantoorpand lineair 3-10jaar
Automatisering lineair 3-5jaar
Zekerheden

Voor de als zekerheid voor leningen verbonden materiéle vaste activa wordt verwezen naar de toelichting op
de langlopende schulden.

Verzekeringen

De onroerende zaken in exploitatie (sociaal en commercieel) zijn verzekerd tegen het risico van brand- en
stormschade. De verzekerde som bedraagt op balansdatum € 105.791.300. Op de betreffende polissen is de
indexclausule van toepassing, zodat de verzekerde som op de premie-vervaldatum automatisch wordt aangepast aan
de gewijzigde herbouwkosten. Het kantoorgebouw is verzekerd voor een bedrag van € 1.166.400. De
kantoorinventaris inclusief automatiseringsapparatuur is op balansdatum verzekerd voor een bedrag van € 190.400.

Onroerendzaakbelasting
De waarde van de onroerendzaakbelasting bedraagt per 1 januari 2013 € 117.343.000 (peildatum 1 januari 2012).

Overige waardeveranderingen sociaal vastgoed in exploitatie

De toetsing van de uitkomsten van de bedrijfswaardeberekeningen aan de boekwaarde van het sociaal vastgoed in
exploitatie heeft aanleiding gegeven tot het doorvoeren van per saldo een opwaardering van € 360.938.

Dit betreft een afwaardering van € 1.034.453 en een terugname van eerdere afwaarderingen van € 1.395.391.

Actuele waarde

De waarde van de onroerende zaken in exploitatie (commercieel en sociaal) gebaseerd op bedrijfswaarde
bedraagt per ultimo 2012 € 72.678.005 (2011: € 74.371.815). Onder bedrijfswaarde wordt verstaan

de contante waarde van de netto-omzet oftewel het saldo tussen toekomstige opbrengsten en kosten
(exclusief rente en afschrijving).

Bij de bedrijfswaardeberekeningen zijn de volgende uitgangspunten gehanteerd:

- verwachte jaarlijkse huurstijging gemiddeld: 2013 4,28%
2014 -2017 2,50%
2018 e.v. 2,00%
- verwachte jaarlijkse huurderving gemiddeld: 0,50%
- verwachte jaarlijkse variabele gemiddeld: 2013 -2017 2,50%
2018 e.v. 3,00%
- verwachte jaarlijkse stijging onderhoud gemiddeld: 2013 -2017 2,50%
2018 e.v. 3,00%
- algemeen beheer per woning: €1.230
- disconteringsvoet: 5,25%
- verwachte resterende levensduur van de betreffende activa: na G.0. >= 25 jaar

Restwaarde grond

Onder de restwaarde van de grond wordt verstaan de contante waarde van de toekomstige opbrengstwaarde
minus verhuiskosten (€ 5.000 per woning) en sloopkosten (€ 25 per m? per woning). Dit bedrag wordt
geindexeerd met 2,5% en contant gemaakt tegen 5,25% over de gehele looptijd per complex.
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In deze bijlage wordt een toelichting gegeven op de mutatie in de bedrijfswaarde van het vastgoed in
exploitatie (commercieel en sociaal). De bedrijfswaarde in het verslagjaar is afgenomen met een bedrag
van € 1.693.810 ten opzichte van de bedrijfswaarde ultimo het voorgaande verslagjaar. De mutatie in de

bedrijfswaarde laat zich als volgt verklaren:

(a) Jaarresultaat

- mutatie in de bedrijfswaarde van de materiéle vaste activa

- inflatiecorrectie

ineuro’s

2.372.025

(b) Gevolgen van aanpassingen van beleidsparameters en uitgangspunten

- in huurniveau

- in de onderhoudslasten

- in de variabele lasten

- in verlooptijd

- in de restwaarde-inschatting

- in huurderving

- in de disconteringsvoet

- in huurinflatie

- vervallen RentabiliteitsWaardeCorrectie

(c) Gevolgen van mutaties in het bezit
- aankoop
- verkocht bezit

533.478
-2.577.235
96.233
394.836
53.741
16.556

0
2.061.349
-4.811.451

294.295
-127.637

Mutatie bedrijfswaarde verslagjaar t.o.v. de bedrijfswaarde ultimo het voorgaande verslagjaar
Bovengenoemde bedragen zijn inclusief het effect van de levensduurverlenging.

VASTGOEDBELEGGINGEN

De vastgoedbeleggingen bestaan uit:

Commercieel vastgoed in exploitatie

Vastgoed in ontwikkeling bestemd voor eigen exploitatie

Het verloop van de vastgoedbeleggingen ziet er als volgt uit:

Stand per 1 januari 2012

Aanschafwaarde

Cummulatieve waardeverminderingen en afschrijvingen
Boekwaarde per 1 januari 2012

Mutaties in de boekwaarde:
Investeringen

Overige waardeveranderingen
Desinvesteringen aanschafwaarde
Desinvesteringen afschrijvingen
Afschrijvingen

Subtotaal mutaties

Stand per 31 december 2012
Cummulatieve verkrijgings- of vervaardigingsprijs

Cummulatieve waardeverminderingen en afschrijvingen

Boekwaarde per 31 december 2012

4.420.656

4.420.656

Commercieel vastgoed
in exploitatie

5.358.300
-117.008
5.241.292

17.863
-713.727
0

0
-124.772
-820.636

5.376.163
-955.507

4.420.656

Overige waardeveranderingen commercieel vastgoed in exploitatie

De toetsing van de uitkomsten van de reele waarde (marktwaarde in verhuurde staat) aan de boekwaarde van het
commercieel vastgoed in exploitatie heeft aanleiding gegeven tot het doorvoeren van een afwaardering van € 713.727.

in euro’s

2.372.025

-4.232.493

166.658
-1.693.810
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FINANCIELE VASTE ACTIVA ineuro’s ineuro’s
5. LATENTE BELASTING VORDERING 2012 2011
Het verloop van deze post is als volgt:

Beginstand per 1 januari 2012 164.407 168.933
Mutatie latentie materiéle vaste activa 56.032 -3.124
Mutatie latentie langlopende schulden 39.823 -1.402
Stand per 31 december 2012 260.262 164.407
Waarvan:

Looptijd < 1 jaar €38.547

Looptijd > 5 jaar € 105.552

Hiervan heeft € 111.219 betrekking op de tijdelijke waarderingsverschillen van de materiele vaste activa en
een bedrag van € 149.043 heeft betrekking op het verschil in waardering van de langlopende leningen.

De latente belastingvorderingen zijn opgenomen voor belastbare tijdelijke verschillen tussen de fiscale
waardering en de waardering in de jaarrekening van de materiele vaste activa in exploitatie en de lang-
lopende leningen, voorzover deze verschillen in de toekomst in de belastingheffing worden betrokken.

Voor belastbare tijdelijke verschillen tussen de fiscale waardering en de waardering in de jaarrekening van
de materiele vaste activa in exploitatie is een latente belastingvordering opgenomen. Deze latentie wordt
alleen opgenomen voorzover binnen een beleidshorizon van de corporatie voor de komende vijf jaar de
latentie door sloop of verkoop wordt afgewikkeld.

De opgenomen latente belastingvordering is gewaardeerd tegen contante waarde op basis van 4% netto
rente. De netto rente is de voor de corporatie rente van langlopende leningen onder aftrek van belasting
op basis van het effectieve belastingtarief van 25%. De gemiddelde looptijd van de actieve belastinglatentie
is 27 jaar. De nominale waarde van de opgenomen belastingvordering bedraagt circa € 8.637.000.

Indien alle materiéle vaste activa in exploitatie bij de bepaling van de latentie zouden worden betrokken.



6. VOORRADEN

- 3 percelen Vlasrootsingel
Voorraad
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ineuro’s ineuro’s

2012 2011
150.000 241.996
150.000 241.996

Dit betreft grond gelegen aan de Vlasrootsingel te Heythuysen bestemd voor woningen ten behoeve van

de verkoop. Er zijn geen onvoorwaardelijke verkoopcontracten afgesloten. Deze grond is in 2012 afgewaar-

deerd naar lagere taxatiewaarde.

De specificatie is als volgt:
Saldo per 1 januari 2012

Bij: investeringen dit boekjaar
Afwaardering

Saldo per 31 december 2012

7. HUURDEBITEUREN
Huurdebiteuren zittende huurders
Huurdebiteuren vertrokken huurders

Af: voorziening dubieuze debiteuren

Huurdebiteuren per balans

De van “zittende huurders” te vorderen huren zijn naar maand van ontstaan en aantal huurders als volgt te

specificeren:
Achterstand

t/m 1 maand

t/m 2 maanden
t/m 3 maanden

4 of meer maanden

-20.088

241.996 241.996
0 0

-91.996
150.000 241.996
19.906 15.043

23.130

3.042 3.237
22.948 18.280

Aantal huurders Achterstand
23 11.147

7 4.043

1 1.391

3 3.325

34 19.906

De van “zittende huurders” te vorderen huren ultimo boekjaar bedragen 0,34% (ultimo vorig boekjaar

0,25%) van de bruto jaarhuur.

Het verloop van de voorziening dubieuze debiteuren is als volgt:

Beginsaldo per 1 januari 2012
Afboeking boekjaar

Bij: dotatie boekjaar

Saldo per 31 december 2012

8. GEMEENTEN

Te vorderen bijdragen woningaanpassingen
Debiteuren gemeente per balans

9. BELASTINGEN

Te vorderen vennootschapsbelasting 2008-2011
Te vorderen vennootschapsbelasting 2012

Te vorderen Pro Rata BTW 2006 t/m 2011
Belastingen per balans

21.814 27.673
-1.726 -10.230
0 4.371
20.088 21.814
0 539

0 539

0 865.510
276.312 0
0 63.440
276.312 928.950
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10. OVERIGE VORDERINGEN

Nog te ontvangen mutatiekosten
Af: voorziening dubieuze vorderingen

Nog te ontvangen schades verzekering
Nog te ontvangen ziekengeld
Huurachterstand beheerswoningen

Nog te ontvangen mutatiekosten en kosten leegstand beheerswoningen

Overige posten
Overige vorderingen per balans

De voorziening voor dubieuze vorderingen is als volgt opgebouwd:

- lopende jaar: 50% van de openstaande posten
- vorige jaren: 100% van de openstaande posten

Het verloop van de voorziening dubieuze vorderingen is als volgt:

Beginsaldo per 1 januari 2012
Af: onttrekking

Bij: dotatie boekjaar

Saldo per 31 december 2012

11. OVERLOPENDE ACTIVA

Nog te ontvangen interest

Nog te verrekenen servicekosten met huurders
Overige posten

Overlopende activa per balans

12. LIQUIDE MIDDELEN

Direct opvraagbaar:

Kas

Postbank

Rekening courant banken
Sub-totaal A

Op termijn uitgezet:
Beleggingsprodukt ABN/AMRO
Deposito

Sub-totaal B

Liqguide middelen per balans (A en B)

in euro’s in euro’s in euro’s

2012 2011
11.363
-11.108

255 9.268

0 463

11.980 27.051

701 3.103

1.457 8.453

16.298 13.609

30.691 61.947

13.608 3.527

-2.500 0

0 10.081

11.108 13.608

43,121 34.437

0 2.807

13.077 0

56.198 37.244

3.041 2.495

25.276 46.168

482.510 19.606

510.828 68.269

31.219 24.350

1.445.929 1.315.462

1.477.148 1.339.812

1.987.976 1.408.081
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PASSIVA in euro’s in euro’s

2012

N
=
(WY

EIGEN VERMOGEN

13. OVERIGE RESERVES

Saldo begin boekjaar 10.512.816 11.132.208
Jaarresultaat -547.801 -619.392
Overige reserves per balans 9.965.015 10.512.816
LANGLOPENDE SCHULDEN

De langlopende schulden zijn als volgt samengesteld:

14. LENINGEN O/G 52.217.623 53.141.750
Leningen per balans 52.217.623 53.141.750
Waarvan langer dan 5 jaar 43.679.312 41.809.000

Van het totaal der langlopende schulden wordt een bedrag van € 2.273.400 afgelost in het volgend boekjaar.

Rentevoet en aflossingssysteem:
De gemiddelde rentevoet van de langer dan een jaar uitstaande leningen bedraagt circa 4,29%.

De leningen worden ineens afgelost (fixed-leningen) of op basis van het annuiteitensysteem.

Het verloop van deze post is als volgt:

Beginstand per 1 januari 2012 53.141.750 54.026.470
Mutaties in het boekjaar:

bij: nieuwe leningen 2.200.000 1.726.420
af: aflossingen -917.609 -884.720
af: eindaflossingen -2.206.518 -1.726.420
Stand per 31 december 2012 52.217.623 53.141.750

Op onderstaande leningen kan door de geldgever een recht van eerste hypotheek worden gevestigd:

Lening gemeente Roermond nr.: 132 701.669 712.006
Lening gemeente Roermond nr.: 133 754.811 845.534
Lening gemeente Roermond nr.: 134 294.584 299.077
Lening gemeente Roermond nr.: 144 1.010.076 1.024.481

2.761.139 2.881.098

Er zijn geen derivaten afgesloten om renterisico’s af te dekken.
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KORTLOPENDE SCHULDEN

15. SCHULDEN AAN GEMEENTE

Onroerend-zaakbelasting

16. SCHULDEN AAN LEVERANCIERS
Nieuwbouwcrediteuren

Overige handelscrediteuren

Schulden aan leveranciers per balans

17. BELASTING EN PREMIES SOCIALE VERZEKERING
Loonheffing

Te betalen omzetbelasting
Belastingen en premies sociale verzekering per balans

18. OVERIGE SCHULDEN

De post overige schulden bestaat per 31 december 2012 uit de volgende posten:

Nog te betalen pensioenpremie
Servicekosten

Afrekening beheerswoningen Laurentius
Kosten bezwaarschrift herbestedingsreserve
Reservering controle jaarrekening
Reservering samenstellen jaarrekening
Overige posten

Overige schulden per balans

19. OVERLOPENDE PASSIVA

in euro’s in euro’s
2012 2011
60.413 7.830
0 75.946
250.115 207.092
250.115 283.038
32.617 33.420
485 2.988
33.102 36.408
12.114 12.766
10.151 9.700
22.821 30.133
0 32.725
22.907 27.947
20.000 0
0 5.253
87.993 118.524

Dit betreft vooruit ontvangen bedragen voor baten die ten gunste van het volgende boekjaar komen
alsmede nog te betalen bedragen terzake van lasten die aan het afgelopen boekjaar zijn toegerekend.

De overlopende passiva zijn als volgt te specificeren:
Niet-vervallen rente

Vooruitontvangen huur

Vooruit ontvangen isolatiesubsidie Essent
Vooruitontvangen huurtoeslag

Overlopende passiva per balans

1.092.188 1.123.928
47.535 30.718
36.763 42.884
22.902 24.274

1.199.388 1.221.804
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ZEKERHEDEN

Ten aanzien van de door de Rabobank verstrekte kredietfaciliteit van € 226.890 zijn de volgende
zekerheden gesteld:

- verpanding debiteuren.

in euro’s in euro’s
NIET UIT DE BALANS BLIJKENDE RECHTEN EN VERPLICHTINGEN
2012 2011
1. Stichtingskosten (aangegane investeringsverplichtingen)
Vlasrootsingel 21 wooneenheden complex 44 0 1.555.000

2. Voorwaardelijke verplichting WSW:

Obligo aan het WSW uit hoofde van de door het WSW geborgde leningen.

Het obligo (3,85%) wordt opeisbaar indien blijkt dat het aan het WSW betaalde

disagio niet voldoende is om aanspraken op het WSW te dekken.

Ultimo boekjaar bedraagt het obligo 1.904.000 1.935.000
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4.3. TOELICHTING OP DE WINST- EN VERLIESREKENING

in euro’s in euro’s
BEDRIJFSOPBRENGSTEN 2012 2011
1. HUREN
Huuropbrengsten sociaal vastgoed in exploitatie
Woningen en woongebouwen 5.681.870 5.500.250
Onroerende zaken, niet zijnde woningen 101.618 99.940
5.783.488 5.600.190
Af: huurderving wegens leegstand -25.103 1) -26.136
Af: huurderving wegens oninbaar -1.776 -2.322
Subtotaal huuropbrengsten sociaal vastgoed in exploitatie 5.756.608 5.571.732
Huuropbrengsten commercieel vastgoed in exploitatie
Woningen en woongebouwen 167.342 137.892
Onroerende zaken, niet zijnde woningen 18.205 26.985
185.546 164.877
Af: huurderving wegens leegstand -22.089 -313
Af: huurderving wegens oninbaar 0 0
Subtotaal commercieel vastgoed in exploitatie 163.457 164.564
Totaal huuropbrengsten 5.920.066 5.736.296

1) De huurderving wegens leegstand is incl. de leegstand van verkoopwoningen (complex 1 € 6.860).

De nettohuur-opbrengst ten opzichte van het vorig boekjaar is gestegen als gevolg van:

A. jaarlijkse huurverhoging per 1 juli 2012 gemiddeld 2,30% 120.201 75.011
B. meer huur doordat cplx. 44 een volledig jaar meetelt (opl.aug.2011) 77.968 0
C. aankoop complex 51, 4 appartementen (maart 2012) 15.387 0
D. het in exploitatie komen van de complexen 44-45-46-48 en 50 0 308.278
E. minder netto huur in verband met verkoop van complex 1 -12.990 -14.682
F. huurverhoging als gevolg van huurharmonisatie en verbeteringen 3.401 16.864
203.967 385.471
2. VERGOEDINGEN
Overige goederen, leveringen en diensten 297.847 288.794
Af: Vergoedingsderving wegens leegstand -6.578 -1.919
291.269 286.875
In aanmerking te nemen bij volgende tariefstelling
c.g. te verrekenen met huurders -10.151 2.807
Vergoedingen per saldo 281.118 289.682

De vergoedingen zijn gebaseerd op de geraamde c.q. werkelijke kosten en worden jaarlijks, indien

noodzakelijk, aangepast.

3. VERKOOP ONROERENDE GOEDEREN 2012 2011
Resultaat uit woningverkopen complex 1 (Roermondse Veld) 156.984 374.086
Verkoop onroerende goederen per saldo 156.984 374.086
Het aantal verkochte woningen in 2012 bedraagt: 2 woningen (2011: 5 woningen).

4. OVERIGE BEDRIJFSOPBRENGSTEN

Afsluiten huurcontracten inclusief beheerswoningen 3.789 10.771
Beheersvergoeding beheerswoningen 19.968 18.463
Vergoedingen projectbegeleiding 10.693 0
Restant schadevergoeding verbouwing 20.246 0
Overige bedrijfsopbrengsten per saldo 54.696 29.234
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in euro’s in euro’s
BEDRIJFSLASTEN 2012 2011
5. AFSCHRIJVINGEN OP VASTE ACTIVA
Sociaal vastgoed in exploitatie 2.059.376 772.209
Commercieel vastgoed in exploitatie 124.772 10.215
Onroerende en roerende zaken ten dienste van de exploitatie 25.119 38.717
Afschrijvingen per saldo 2.209.267 821.141

Doordat het afschrijvingsysteem van annuitair is overgegaan naar lineair wordt er jaarlijks meer
afgeschreven dan in de voorafgaande boekjaren. In de algemene toelichting is het effect van deze
schattingswijziging weergegeven.

6. OVERIGE WAARDEVERANDERINGEN VAN (IM)MATERIELE VASTE ACTIVA
Sociaal vastgoed

Afwaardering grond Vlasrootsingel Heythuysen 91.977 0
Waardeverandering sociaal vastgoed in exploitatie

op basis van de bedrijfswaarde -360.938 1.682.565
Overige waardeveranderingen (im)materiéle vaste activa per saldo -268.961 1.682.565

Commercieel vastgoed
Waardeverandering commercieel vastgoed in exploitatie

o

op basis van de bedrijfswaarde 713.727
Overige waardeveranderingen (im)materiéle vaste activa per saldo 713.727 0
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in euro’s in euro’s
2012 2011

7. LONEN EN SALARISSEN
Lonen en salarissen 540.082 461.674
Af: ontvangen ziekengeld -83.995 -67.406
Lonen en salarissen per saldo 456.087 394.268

Werknemers
Per 31 december 2012 waren 12 werknemers in dienst. Het aantal daarbij herleid op full-time basis
is 9,27 (exclusief bestuur).

De indeling is als volgt: 2012 2011 2010
- Directiesecretariaat 0,78 - -
- Financieén 2,00 2,00 2,00
- Wonen 5,32 4,44 5,44
- Techniek 1,00 1,00 1,00
- Huishoudelijke dienst 0,17 0,17 0,17
Totaal 9,27 7,61 8,61
Bestuur

In het boekjaar bedraagt de bezoldiging van het bestuur € 199.000 (inclusief sociale lasten en pensioen-
lasten). Een van de bestuurders was het gehele jaar ziek. Hiervoor is een ziekengelduitkering ontvangen
(€ 83.995). De ziekengelduitkering heeft geen betrekking op sociale lasten en de pensioenlasten.

Raad van Commissarissen
In dit boekjaar bedraagt de bezoldiging van de Raad van Commissarissen € 35.342 (2011: € 32.058).

8. SOCIALE LASTEN

Sociale lasten 74.489 56.432
Pensioenpremie 106.419 90.685
Sociale lasten per saldo 180.908 1) 147.117

1) inclusief sociale lasten en pensioenpremie van de directeur-bestuurder, welke niet in ziekengeld
wordt vergoed.

9. LASTEN ONDERHOUD

Kosten planmatig onderhoud 400.684 501.910
Kosten niet planmatig onderhoud 158.726 174.580
Lasten onderhoud per saldo 559.410 676.490

10. OVERIGE BEDRIJFSLASTEN
Directe bedrijfskosten:

Belastingen 295.024 259.135
Verzekeringen 25.271 26.679
Contributies landelijke federatie 10.475 9.999
Leveringen en diensten: 277.086 259.329

607.856 555.142

De stijging van de belastingen wordt veroorzaakt door een stijging in de tarieven voor het Waterschap
en de WOZ.

Kosten verhuur:

Vervolgingskosten 6.063 2.667
6.063 2.667

Huisvestingskosten:

Onderhoud kantoorgebouw 5.377 16.061

Schoonmaakkosten kantoorgebouw 1.401 668

Gas, water en electra 7.220 6.014

Belastingen en verzekeringen 6.988 4.023

20.986 26.766
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in euro’s in euro’s
2012 2011
Kosten Raad van Commissarissen:
Presentie- en vacatiegelden 35.342 32.058
Adviseur Raad van Commissarissen 10.148 16.268
Representatiekosten 780 254
Opleidingskosten 456 0
Overige bestuurskosten 5.861 4.211
52.588 52.791
Overige personeelskosten:
Reis- en verblijfkosten 10.136 7.088
Opleidingskosten 30.780 18.182
Kosten spaarregelingen 0 1.277
Premie ziektekostenverzekering 16.803 11.850
Correctie premie ziektewet 2010 0 2.657
Inhuur personeel 37.158 4.481
Overige 6.457 4,989
101.334 50.524
Mutatie voorziening dubieuze vorderingen:
Onttrekking -2.500 0
Dotatie -0 14.452
-2.500 14.452
Algemene kosten:
Onderhoud en verzekering inventaris 7.996 608
Drukwerk en kantoorbenodigdheden 5.686 24.781
Porti en telefoon 11.490 9.218
Advertentiekosten 8.538 9.466
Contributies en abonnementen 3.642 3.612
Kosten automatisering 50.260 55.878
Kosten advisering en administratieve bijstand 35.513 75.322
Kosten samenwerking 30.769 14.601
Kosten accountantscontrole jaarrekening 18.568 19.500
Kosten Huurdersbelangenvereniging 804 880
Kosten leefbaarheid 58.549 50.373
Heffing Centraal Fonds - bijzondere projectsteun 16.311 31.799
Heffing Centraal Fonds - saneringssteun 0 19.872
Overige algemene kosten 43.431 44.232
291.556 360.142
Overige bedrijfslasten per saldo 1.077.882 1.062.484

Accountantskosten

De ten laste van het boekjaar gebrachte kosten voor de externe accountant en de accountantsorganisatie,

genoemd in artikel 1, eerste lid, onder a en e, van Wet toezicht accountantsorganisaties, zijnde du ROI

Accountants en Belastingadviseurs B.V. zijn als volgt:

Totale honoraria voor het onderzoek van de jaarrekening 18.568 20.571
Totale honoraria voor adviesdiensten op fiscaal terrein 15.194 15.623
Totale honoraria voor andere niet-controlediensten 3.358 9.574
Totaal accountantskosten 37.120 45.768

De adviesdiensten op fiscaal terrein betreffen het opstellen van de aangiften vennootschapsbelasting,
bepaling fiscale positie bij de jaarrekening 2012 en het berekenen van de onderhoudsbegroting. Andere niet
controlediensten betreft het onderzoek naar de AO/IB en de risicoanalyse van Woningstichting Domus.
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in euro’s in euro’s
2012 2011

11. RENTEBATEN EN SOORTGELIJKE OPBRENGSTEN
Financiéle vaste activa:
Liquide middelen:
- rente nieuwbouwcomplex 44- Vlasrootsingel 0 51.725
- heffingsrente belastingdienst 54.800 0
- waardeverandering beleggingen 6.869 -9.502
- rente op uitgezette middelen 34.086 46.824
Totaal rentebaten 95.755 89.047
12. RENTELASTEN EN SOORTGELIJKE KOSTEN
Langlopende schulden:
- rente leningen o/g 2.220.437 2.346.551
- overige rentelasten 3.520 2.780
Totaal rentelasten 2.223.957 2.349.331

De lagere rentelasten in 2012 worden veroorzaakt door algehele aflossing van een lening.

13. BELASTINGEN

Correctie vennootschapsbelasting voorgaande jaren 0 -185
Belastingen over resultaat huidig boekjaar 0 0
Mutatie latente belastingvordering -95.855 4.526

-95.855 4.341
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11. Overige gegevens

o verslag
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11.1 Controleverklaring bij de jaarrekening

RO ACCOUNTANTS
BELASTINGADVISEURS

CONTROLEVERKLARING VAN DE ONAFHANKELIJKE ACCOUNTANT
Aan: de Raad van Commissarissen en bestuurder van Woningstichting Domus

Verklaring betreffende de jaarrekening

Wij hebben de jaarrekening 2012 van Woningstichting Domus te Roermond gecontroleerd. Deze
jaarrekening bestaat uit de balans per 31 december 2012 en de winst-en-verliesrekening over 2012
met de toelichting, waarin zijn opgenomen een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor
financiéle verslaggeving en andere toelichtingen.

Verantwoordelijkheid van het bestuur

Het bestuur van de toegelaten instelling is verantwoordelijk voor het opmaken van de jaarrekening die
het vermogen en het resultaat getrouw dient weer te geven, alsmede voor het opstellen van het
jaarverslag, beide in overeenstemming met de bepalingen inzake de jaarrekening en het jaarverslag
als opgenomen in artikel 26, eerste lid, van het Bbsh, richtlijn 645 van de Raad voor de
Jaarverslaggeving en de Wet openbaarmaking uit publieke middelen gefinancierde topinkomens. Het
bestuur van de toegelaten instelling is tevens verantwoordelijk voor een zodanige interne beheersing
als het noodzakelijk acht om het opmaken van de jaarrekening mogelijk te maken zonder afwijkingen
van materieel belang als gevolg van fraude of fouten.

Verantwoordelijkheid van de accountant

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

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

Bij het maken van deze risico-inschattingen neemt de accountant de interne beheersing in aanmerking
die relevant is voor het opmaken van de jaarrekening en voor het getrouwe beeld daarvan, gericht op
het opzetten van controlewerkzaamheden die passend zijn in de omstandigheden. Deze risico-
inschattingen hebben echter niet tot doel een oordeel tot uitdrukking te brengen over de effectiviteit
van de interne beheersing van de toegelaten instelling. Een controle omvat tevens het evalueren van
de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financiéle verslaggeving en van de redelijkheid van
de door het bestuur van de toegelaten instelling gemaakte schattingen, alsmede een evaluatie van het
algehele beeld van de jaarrekening.

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

LEIDENLAAN 16 - 6229 EZ - POSTBUS 1095 - 6201 BB MAASTRICHT - TEL.: +31 (0)43 350 21 50 - FAX: +31 (0)43 350 21 51
WWW.DUROI.NL = KvK nr.: 14077841 - ING BANK: 67.28.36.599 ~ |[BAN: NL40 INGB 0672 8365 99 - BIC: INGBNL2A
Op al onze leveringen, diensten en overeenkomsten zijn van toepassing onze algemene leveringsvoorwaarden gedeponeerd ter griffie van de

arrondissementsrachtbank te Maastricht d.d 17 maart 2004 onder nr. 10/2004 AL.
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Oordeel

Naar ons oordeel geeft de jaarrekening een getrouw beeld van de grootte en de samenstelling van het
vermogen van Woningstichting Domus per 31 december 2012 en van het resultaat over 2012 in
overeenstemming met artikel 26, eerste lid, van het Bbsh, richtlijn 645 van de Raad voor de
Jaarverslaggeving en de Wet openbaarmaking uit publieke middelen gefinancierde topinkomens.

Verklaring betreffende overige bij of krachtens de wet gestelde eisen

Ingevolge artikel 28, onderdeel b, van het Bbsh melden wij dat ons geen tekortkomingen zijn gebleken
naar aanleiding van het onderzoek of het jaarverslag, voor zover wij dat kunnen beoordelen,
overeenkomstig de van toepassing zijnde bepalingen van titel 9 van Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek
is opgesteld, en of de in artikel 2: 392 lid 1 onder g, van Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek bedoelde
gegevens zijn toegevoegd. Tevens vermelden wij dat het jaarverslag, voor zover wij dat kunnen
beoordelen, verenigbaar is met de jaarrekening zoals vereist in artikel 391, vierde lid, van Boek 2 van
het Burgerlijk Wetboek.

Maastricht, 13 juni 2013

du ROI Accountants & Belastingadviseurs B.V.

rs. M. Cornips RA

= VOOR
Paraaf voor identificatiedoeleinden: IDENTIFICA@ELEINDEN

MCS/DV/10626/130369
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11.2 Gebeurtenissen na balansdatum

Het (voorgenomen) kabinetsbeleid met betrekking tot de verhuurderheffing voor de periode na 2013
en het risico van de saneringsheffing leggen de komende jaren een groot beslag op het vermogen van
Woningstichting Domus. Het jaarresultaat komt daarmee onder druk te staan. Onvermijdelijk zullen de
heffingen leiden tot extra huurverhoging en kostenbesparingen.

De verwachte huurverhoging zal tussen 2013 en 2017 gemiddeld 2,7% bedragen. De
verhuurderheffing en saneringsheffing gezamenlijk lopen naar verwachting op van € 258.000 in 2013
tot € 660.000 in 2017. Het jaarresultaat tussen 2013 en 2017 zal naar verwachting oplopen van €
501.000 negatief tot

€ 439.000 negatief.

11.3 Statutaire regeling en voorstel resultaatbestemming

Op grond van artikel 12 van de statuten dienen de jaarstukken te worden gekeurd door de Raad van
Commissarissen na kennisname van de bevindingen van de accountant.

Het bestuur stelt de Raad van Commissarissen voor de jaarstukken goed te keuren en het resultaat ten
laste te laten komen van de overige reserves.
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Contactgegevens

Postadres: Bezoekadres:

Woningstichting Domus Internet: www.wsdomus.nl Jesuitenstraat 2
Postbus 573 Email: info@wsdomus.nl 6041 ED Roermond

6040 AN Roermond

Tel (0475) 33 73 23
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