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1.
ALGEMENE BESCHOUWING

De wereld van woningcorporaties is in beroering, omdat er grote volkshuisvestelijke opgaven liggen en tegelijk de positie van corporaties ondergraven wordt. De gemeenten en het ministerie van VROM / WWI doen terecht een beroep op de corporaties om prestaties te leveren op het gebied van onder meer bouwproductie, herstructurering, leefbaarheid, bijzondere doelgroepen en duurzaamheid. Dat zijn over het algemeen onrendabele investeringen die ten koste gaan van het vermogen. Tegelijk wordt aanslag op aanslag gepleegd op datzelfde vermogen van corporaties omdat in sommige kringen de overtuiging leeft dat het vermogen niet voldoende aangewend wordt. 

Corporaties zijn zich echter als geen ander ervan bewust dat zij hun energie en vermogen moeten inzetten voor de aanpak van maatschappelijke woongerelateerde problemen. Domein kiest daarin heel bewust positie door haar maatschappelijke doelen te benoemen en expliciet aan te geven welk deel van het vrije vermogen daaraan besteed wordt. 

De lokale politiek waardeert dat en sluit met Domein prestatiecontracten af over de aanpak van de volkshuisvestelijke en maatschappelijke taken. Over het algemeen tonen de gemeenten en onze klanten, georganiseerd in de Klantenraad, zich tevreden over onze resultaten. Vreemd genoeg weet de rijksoverheid hiervoor de ogen te sluiten, terwijl datzelfde rijk ons voorheen opriep om vooral lokale prestatieafspraken te maken. Bovendien mag herinnerd worden aan het voornemen dat het huidige kabinet bij haar start uitsprak om samen met corporaties meerjarige afspraken te maken, mede naar aanleiding van de presentatie in februari 2007 door Aedes van het Antwoord aan de Samenleving. Inmiddels is er niets meer over van het partnership met het rijk door een opeenvolging van eenzijdig genomen maatregelen die de investeringsruimte van corporaties beknot.

Er is een gevecht gaande over de macht over corporaties dat zich toespitst op hun vermogen en dat los staat van de maatschappelijke opgave die er in de Vogelaarwijken en andere wijken en buurten in ons land ligt. Aan de inkomstenkant hebben de corporaties weinig marge omdat ze niet meer dan de inflatie kunnen en mogen doorberekenen in de jaarlijkse huurverhogingen. Aan de uitgavenkant worden ze gedwongen jaarlijks € 75 miljoen op tafel te leggen voor de Vogelaarwijken en nog eens € 500 miljoen voor de vennootschapsbelasting. Deze maatregelen noodzaken Domein om haar ambitieuze investeringsprogramma waarover zij lokale afspraken heeft gemaakt te herzien.

Geen misverstand, Domein is overtuigd van de noodzaak van investeren in de maatschappelijke opgaven in wijken en buurten – onze missie getuigt daarvan - en we zijn ook bereid een bijdrage te leveren indien de opgaven elders in den lande de draagkracht (investeringscapaciteit) van onze collega’s daar ter plaatse te boven gaan.

De doelstellingen van Domein in haar ondernemingsplan 2007-2010 hebben tegen deze achtergrond niet aan waarde ingeboet. Integendeel. In het rumoer rond heffingen, belasting en wijkactieplannen waarin op de achtergrond dreigt te raken waaraan corporaties de geuzenaam van toegelaten instelling danken, geven ze ons houvast.

Wij gaan ervoor om onze klanten kansen te bieden. Wij werken met hen aan levensloopbestendige wijken met een eigen identiteit. En wij zetten alles op alles om een actieve en transparante maatschappelijke onderneming zijn. 

Dat laatste betekent dat wij het als onze maatschappelijke plicht beschouwen om ons te verantwoorden: over de inzet van onze middelen, over de besteding van de huurpenningen, de inzet van ons vermogen en de activiteiten van onze medewerkers. 

Wij doen dat op twee manieren.

In de vorm van een toegankelijke krant die in mei bij onze huurders in de bus valt. Zo kunnen zij nalezen waar wij onze middelen aan besteden en verifiëren of we doen wat we zeggen en wat gemeenten, lokale partners en het rijk van ons verwachten.

In dit uitgebreidere jaarverslag verantwoorden we ons aan onze toezichthouders intern en extern, degenen die vanuit hun maatschappelijke functie of positie toezicht moeten houden op of geïnteresseerd zijn in ons doen en laten. 

Tussen de inhoudelijke boodschap van beide verslagen zit geen lucht. Dit verslag bevat echter meer en gedetailleerdere informatie. In de krant hebben we veel meer aandacht besteed aan de presentatie en moeite gedaan om de informatie toegankelijk en prettig leesbaar te maken. In deze uitgebreidere verantwoording hebben we weinig aandacht aan vormgeving en uitstraling besteed. Dat is een bewuste keuze om de middelen efficiënt in te zetten.

Hieruit mag geconcludeerd worden dat wij de verantwoording aan onze huurders het belangrijkst vinden. Dat komt niet uit de lucht vallen. Ook onze aanpak van volkshuisvestelijke zaken kenmerkt zich door een optimale betrokkenheid van de kant van (toekomstige) bewoners. De toepassing op grote schaal van collectief opdrachtgeverschap “Domijnhuis” getuigt daarvan. Evenals het ontwikkelen van een visie en een ambitie op leefbaarheid samen met onze huurders. “Huisbuurt” in Oud-Woensel, waarin wij fysiek en sociaal verbinden op het niveau van de individuele bewoners past eveneens in deze lijn. Daaruit blijkt ook dat kansen bieden voor ons niet betekent: u vraagt wij draaien, maar betekent dat wij huurders ondersteunen, soms uitdagen om in actie te komen. Kansen bieden veronderstelt actie en activiteit van beide kanten: de huurder en de corporatie. 

In corporatieland zijn vele constructieve initiatieven genomen om het handelen van corporaties en de controleerbaarheid daarvan te verbeteren. 

Een daarvan is good governance dat gericht is op verbetering van de kwaliteit van bestuur en toezicht. In het afgelopen jaar is de Governance Code grondig besproken op haar betekenis voor Domein. Dat heeft geleid tot aanpassingen in de statuten, het reglement van de raad van commissarissen en het directiereglement. Een van de concrete uitkomsten daarvan was de werving via de krant van een nieuwe commissaris. Omdat het hier een vacature betrof waarvoor de Klantenraad een bindende voordracht mocht doen is eind 2007 in nauwe samenwerking met de Klantenraad de werving gestart. Dit heeft begin 2008 geresulteerd in de voordracht door de Klantenraad en benoeming door de raad van commissarissen van een uitstekende kandidate.

Onderdeel van good governance is dat vastgelegd wordt wie de belangenhouders zijn en op welke wijze het contact met hen wordt onderhouden. Dit onderdeel wordt in 2008 uitgewerkt.

In de Governance Code is ook vastgelegd dat met een vaste regelmaat visitatie zal plaatsvinden. Domein bereidt zich in 2008 voor op de eerste visitatie die in 2009 plaatsvindt. 

Domein heeft regelmatig overleg met de twee belangrijkste belangenhouders, de georganiseerde bewoners en de gemeenten.

Een ander middel om het zicht op het handelen van de corporaties te vergemakkelijken is de verbetering van de “leesbaarheid” van de financiële positie. Domein heeft in haar ondernemingsplan de transparantiebalans geïntroduceerd die duidelijk maakt wat het vrije vermogen is en voor welke maatschappelijke doeleinden dat wordt ingezet. Dat instrument is nog steeds in ontwikkeling maar het heeft zijn waarde tot op heden absoluut bewezen, onder meer in het overleg met de huurders en de gemeenten over de prestatieafspraken.

In dit verslag zijn de volkshuisvestelijke rapportage en de jaarrekening geïntegreerd. Wij beginnen met het volkshuisvestelijk deel.

Daarin beschrijven wij hoe wij in het dagelijks beheer, in de verhuur en door strategische ingrepen in- en uitbreiding van de woningvoorraad, prestaties leveren gericht op de vergroting van de kansen voor onze huurders en de verbetering van de leefomgeving.

Vervolgens staan wij stil bij de prestaties in wijken en buurten en in de dienstverlening aan de individuele huurder.

Wij eindigen met de mijlpalen die bereikt zijn in ons ontwikkelingstraject naar een actieve en transparante onderneming. 

Domein heeft goed gepresteerd in 2007. Dat mag blijken uit de volgende greep uit onze belangrijkste resultaten.

· In Eindhoven ging veel aandacht naar de wijkvernieuwing. In Bloemenbuurt-Zuid is de voorbereiding van de bouwplannen zo ver gevorderd dat de eerste fase in 2008 start. De plannen zijn gemaakt onder de vlag van Domijnhuis. Deze vorm van collectief particulier opdrachtgeverschap is onderscheidend, omdat we dit doorvoeren in de herstructurering, ook voor huurders aanbieden en het op grote schaal toepassen. 
· In Oud-Woensel is het masterplan vastgesteld, de stedenbouwkundige geselecteerd en zijn de verkennende gesprekken met individuele bewoners in het project Huisbuurt van start gegaan. 

· De ambitieuze doelstelling om de totale uitbreidingsnieuwbouw tot 2015 met 2000 woningen voor ca. twee derde deel te beleggen met acquisities is grotendeels geslaagd. In 2007 zijn slechts 25 nieuwe woningen opgeleverd en aan het eind van dat jaar waren 40 woningen in aanbouw. Bovendien waren meer dan 500 woningen in de ontwerpfase
· Om de leefbaarheid in wijken en buurten verder vorm te geven hebben we samen met bewoners een visie en leidraad ontwikkeld voor de organisatie van leefbaarheidsacties. In 2008 gaan we hiermee aan de slag in vier wijken. De kwaliteit van onze dienstverlening is op het gewenste peil gebleven, hoewel we op onderdelen een fractie lager scoorden dan in de vorige meting. 

· Met onze Klantenraad hebben we de samenwerkingsovereenkomst vernieuwd. 
· Met twee van de drie gemeenten hebben we prestatieafspraken gemaakt, met Son en Breugel gaat dat in de eerste helft van 2008 gebeuren. In Best hebben we een geslaagde stakeholdersbijeenkomst over de huisvesting van bijzondere groepen georganiseerd. 
Het moge duidelijk zijn dat de voorgenomen heffingen van overheidswege ons nopen om onze meerjarenambitie voor de bouwproductie te herijken. Een andere reden voor de herbezinning op ons investeringsprogramma zijn de oplopende prijzen voor de grond ten behoeve van nieuwbouw. Doordat gemeenten een commerciële prijs vragen voor de grond en tegelijk een plafond leggen in de stichtingskosten, overstijgt het aandeel van de grondkosten ten opzichte van de totale stichtingskosten de 40%! Gelet op het ambitieuze nieuwbouwprogramma heeft dit grote consequenties. 

In de meerjarenbegroting 2009-2014 zullen wij keuzes moeten maken. De ambitie is om daarbij ook de opgaven die er liggen op het gebied van energiebesparing een plek te geven.

Typering woningvoorraad Domein eind 2007.
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In deel 4 bij kengetallen is de samenstelling van het woningbezit van 6.662 woningen nader gespecificeerd. De woningvoorraad van Domein kent nog een klein vooroorlogs deel, met name in Eindhoven, dat de komende jaren ten gevolge van herstructurering met tweederde zal verminderen. De resterende voorraad dateert voor de helft uit de periode tot de jaren 80 van de vorige eeuw; de helft is daarna gebouwd.

Voor tweederde bestaat de woningvoorraad van Domein uit grondgebonden woningen, het overige deel zijn appartementen, ongeveerde helft met lift en de helft zonder lift. De prijs van de voorraad ligt voor 86% onder de eerste aftoppingsgrens (betaalbaarheidsgrens van 
€ 491,64) en voor 92% zelfs onder de tweede aftoppingsgrens (betaalbaarheidsgrens van 
€ 526,89).

De woningen van Domein liggen in 3 gemeenten: 4.237 woningen (64% van de voorraad) liggen in Eindhoven, 1.640 woningen (25% van de voorraad) liggen in Best en 
785 woningen (11% van de voorraad) liggen in Son en Breugel. Per gemeenten zijn er nog wel wat afwijkingen van het totaalbeeld:

· in Best bestaat meer dan de helft van de woningvoorraad van Domein (58%) uit appartementen, waarvan de helft appartementen zijn zonder lift;

· in Son en Breugel en in Eindhoven heeft Domein relatief veel eengezinswoningen, 
bijna 75%; 

· in Son en Breugel heeft Domein geen, in Best slechts enkele vooroorlogse woningen; in Best staan de meeste woningen met een huurprijs onder de eerste aftoppingsgrens 
(88% van de voorraad in Best), in Son en Breugel de minste woningen met een huurprijs onder de eerste aftoppingsgrens (77%);

· in Best en Son en Breugel is Domein de grootste sociale verhuurder met 75%, respectievelijk 80% van de sociale huurvoorraad. In Eindhoven heeft Domein 10% van de sociale voorraad in eigendom.

Er hebben in 2007 weinig mutaties plaatsgevonden in de woningvoorraad. Er zijn 
15 woningen verkocht en 3 aangekocht. In combinatie met een administratieve correctie betekent dat per saldo een afname met 1 woning tot 6.662 woningen per 31 december 2007.

2.
BELEID EN Prestaties IN 2007

2.1.
Strategisch voorraadbeleid en beheer

Het strategisch voorraadbeleid neemt een belangrijke plaats in bij Domein. Corporatiebreed én per woningmarkt is in het ondernemingsplan een totaalstrategie bepaald, die de plannen voor de uitbreiding van de voorraad met nieuwbouw omvat en verbindt met het beleid ten aanzien van de bestaande voorraad. Resultante van het strategisch voorraadbeleid voor de complexen van Domein zijn de complexbeheerplannen waarin per complex de keuzes zijn vastgelegd. 

De complexbeheerplannen bevatten naast feitelijke informatie zoals huurprijs, bouwjaar, aantal en type woningen, mutatiegraad etc., de onderhoudsplanning (gedetailleerd voor het opvolgende jaar en globaal voor de jaren erna), de strategie en het daarbij horende beleid met betrekking tot (ver)huur, verkoop, mutatieonderhoud, aanpassingen en de huisvesting bijzondere doelgroepen. De strategie is niet alleen gebaseerd op de potentie van het vastgoed, maar ook op die van de omgeving, de buurt of de wijk. De strategie kan zijn: continueren, sloop/nieuwbouw, verkoop of het uitvoeren van een haalbaarheidsstudie. 

De actualisatie en aanvulling van de complexbeheerplannen is opgenomen in de planning & controlcyclus van Domein. In 2008 worden de leefbaarheidsthema’s daaraan toegevoegd. De resultaten van de actualisatie en aanvulling zijn input voor de jaarlijkse bijstelling van de meerjarenbegroting. 

De drie hoofddoelstellingen van Domein zijn voor de woningvoorraad van Domein vertaald in de volgende doelstellingen: 

· voldoende betaalbaar aanbod
· voldoende keuze in kwaliteit, type en eigendomsvorm 

· voldoende inbreng van de klant in de kwaliteit van de woning
· dynamiek in de vastgoedportefeuille

In 2007 zijn deze doelstellingen richting gevend geweest voor de herijking van het prijs-kwaliteitsbeleid, de verbetering van de klantoriëntatie bij de aanpak van onderhouds- en renovatieprojecten, de start met verkoop onder het koopgarantlabel, het collectief particulier opdrachtgeverschap bij wijkvernieuwing en de nieuwbouwontwikkeling. De energieprestaties van het woningbezit - immers van steeds groter belang voor de woonlasten en dus voor het voorraadbeleid - worden in 2008 in kaart gebracht.

2.1.1.
Huurprijsbeleid

Doelstelling van Domein is dat 75% van haar woningvoorraad betaalbaar is, voor Domein als geheel, maar ook per gemeente waarin zij werkzaam is. 

Binnen dit kader is in 2007 met de Klantenraad een meerjaren huurprijsbeleid overeengekomen. Dit beleid gaat uit van een relatie tussen de kwaliteit en prijs van de woning. Graadmeter voor de kwaliteit is de landelijke woningwaardering. De bovengrens van het puntenaantal van een betaalbare woning is zo gekozen dat ook nieuwbouwwoningen met de basiskwaliteit betaalbaar zijn. 

Er is afgesproken dat eengezinswoningen tot aan de 2e aftoppingsgrens van de huurtoeslag (€ 526,89) en appartementen tot de 1e aftoppingsgrens van de huurtoeslag (€ 491,64) beschikbaar moeten zijn voor de doelgroep. Deze woningen en de woningen tot aan de liberaliseringgrens (€ 621,78) krijgen bij de jaarlijkse huurverhoging gemiddeld een huurverhoging die gelijk is aan de inflatie. Indien mogelijk past Domein binnen deze voorraad een gedifferentieerde huurverhoging toe zodat woningen met een scheve prijs-kwaliteitverhouding meer dan wel minder huurverhoging kunnen krijgen.

Woningen boven de liberaliseringgrens krijgen een marktconforme huurverhoging.

Per 31 december 2007 was nog 92% van de woningen van Domein betaalbaar volgens deze definitie. 
Huurverhoging 

In juli heeft Domein de huur van haar woningen conform de regelgeving (en in overeenstemming met haar eigen beleid voor wat betreft de niet-geliberaliseerde voorraad) inflatievolgend in prijs verhoogd (1,1%). Differentiëren van de huurverhoging per woning was niet mogelijk omdat VROM de huurverhoging in 2007 ook per woning heeft begrensd op 1,1%. Bijna 700 woningen van Domein kregen geen huurverhoging, voor het merendeel omdat er voor deze woning een sloopbesluit ligt in het kader van wijkvernieuwing. Daardoor is de totale huursom van Domein per 1 juli met 0,95% gestegen.

2.1.2.
Verhuur

Vertrekpunt bij de verhuur is dat de klant zoveel mogelijk keuzevrijheid heeft. Domein verhuurt de woningen op volgorde van inschrijfduur via het advertentiemodel. 

Doelstelling is een goede match tussen woning en woningzoekenden en een tevreden huurder. Van de vrijkomende woningen moet 70% betaalbaar zijn. Domein streeft naar een optimale match tussen inkomen en huur. 

Bij de verhuur zijn er slechts enkele beperkende voorwaarden. Voor seniorenwoningen geldt een minimumleeftijd van 55 jaar. Eengezinswoningen met meer dan 4 slaapkamers verhuurt Domein niet aan alleenstaanden. Domein maakt het woningaanbod via internet en advertenties in Groot Eindhoven, De Brug en Groeiend Best bekend. Het woningaanbod is toegankelijk via het gezamenlijke internetportaal van de Eindhovense woningcorporaties.

We zien dan een lichte stijging van de mutatiegraad van 8,4% naar 8,8% die veroorzaakt wordt door de stijging van het aantal mutaties in Eindhoven. Deze is te verklaren door de ontruiming van de eerste fase in de Bloemenbuurt, 120 woningen. De toename in 2006 van het aantal mutaties in de bestaande voorraad in Best lijkt eenmalig. In Son en Breugel is er weinig verandering.
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Het feit dat de wachttijden lang blijven, is regelmatig aanleiding voor het indienen van een klacht: in 2007 kwamen er 11 klachten van deze strekking binnen. Dat rechtvaardigt de veronderstelling dat het gevoel van keuzevrijheid bij de klanten, ondanks de geringe beperkingen relatief laag is. 

Naast de 11 klachten over de lange wachttijd kwamen er in 2007 nog 12 andere klachten binnen over de woonruimteverdeling. Er zijn 4 klagers in het gelijk gesteld. De KWH-meting voor “woning zoeken” leverde Domein een 7,7 op. Ruim voldoende, maar 0,2 lager dan in 2004.

De doelstelling om 70% van de vrijkomende woningen betaalbaar aan te bieden is in 2007 gehaald: van de woningen die vrij kwamen voor verhuur behoorde 76,2% tot het betaalbare segment. Dat is iets hoger dan in 2006 toen 74,7% in dit segment vrij kwam. 

Ruim 85% van deze met huurtoeslag bereikbare woningen is verhuurd aan de primaire doelgroep. Dit is af te leiden uit de tabellen in bijlage 6. Van de dure woningen is bijna 31,4% toegewezen aan de doelgroep (dit is gelijk aan het niveau in 2006). Eenderde van de verhuringen in het dure segment betreffen woningen in Close to Home, gemeubileerde verhuur.

Huurtoeslag

In 2007 ontvingen gemiddeld 1.544 huurders, 23%, huurtoeslag via Domein. Het gemiddelde bedrag aan huurtoeslag bedroeg € 168,- per maand. Het aantal huurders dat huurtoeslag via Domein ontvangt neemt af, van 2.084 in 2005, naar 1.733 in 2006, tot 1.544 in 2007. Het is voorbarig om daaruit de conclusie te trekken dat minder huurders een beroep doen op huurtoeslag. De daling kan ook veroorzaakt worden doordat steeds meer huurders kiezen voor storting van huurtoeslag op de eigen rekening samen met de zorgtoeslag. 

2.1.3.
Huisvesting bijzondere groepen

In het ondernemingsplan heeft Domein als doelstelling geformuleerd dat zij 5% van de vrijkomende woningen beschikbaar stelt voor de huisvesting van bijzondere groepen. 

Tellen we de huisvesting van urgenten en statushouders mee, dan is bijna 10% van de mutaties benut voor de huisvesting van bijzondere groepen. 

Urgenten

Woningzoekenden die met voorrang willen worden gehuisvest kunnen bij de gemeentelijke urgentiecommissie urgentie aanvragen. Na verkrijging van urgentie wordt de woningzoekende aan een Eindhovense corporatie toegewezen die binnen een periode van
6 maanden een passend aanbod moet doen.

We zien met name in Best een forse stijging van het aantal urgenten. Zowel in Best als in Son en Breugel neemt de druk van urgenten op de mutaties toe naar 12% respectievelijk 10%.
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In 2007 zijn de regels rondom urgentiebepaling versoepeld. De aanleiding daarvoor vormde de evaluatie van de woonruimteverdeling in 2006, waarbij de urgentiecommissie en klachtencommissie signaleerden dat een beperkte bijstelling van regels en procedures wenselijk zou zijn. Ook werd vastgesteld dat de communicatie over de regelgeving voor urgentie en de afhandeling van klachten van woningzoekenden verbetering behoefden. 

De nieuwe regels worden per 1 maart 2008 ingevoerd. 

Statushouders

Voor 2007 had Domein in de drie gemeenten waarin zij werkzaam is een taakstelling voor de huisvesting van in totaal 15 personen. Het restant van 2006 was in de taakstelling van 2007 inbegrepen. Domein heeft aan deze taakstelling ruim voldaan. In Best heeft Domein op verzoek van de gemeente een voorschot genomen op de taakstelling van 2008. 

	
	Totaal
	Best
	Eindhoven
	Son en Breugel

	Taakstelling
	15
	7
	4
	4

	Verhuringen
	22
	15
	4
	5


Generaal pardon

Nieuw in 2007 is de taakstelling voor personen die onder de Regeling ‘afwikkeling nalatenschap oude Vreemdelingenwet’ vallen, de zogenaamde generaal pardonners.

Deze taakstellingen zijn pas eind 2007 of begin 2008 door gemeenten bekend gemaakt. Domein heeft het nadeel dat zij in de afgelopen jaren geen panden via de ROA-regeling ter beschikking gesteld heeft voor asielzoekers die nog geen verblijfsvergunning hebben. Deze panden kunnen nu worden ingezet voor de “pardonners”. Domein heeft in 2007 nog geen ”pardonners” gehuisvest. Dit betekent dat in 2008 een inhaalslag gemaakt moet worden. De taakstelling voor 2007 is in totaal 24 personen, waarvan 9 in Best, 10 in Eindhoven en 5 in Son en Breugel. De taakstelling voor 2008 is nog niet bekend.
Begeleid wonen

Domein heeft in 2007 13 woningen beschikbaar gesteld voor begeleid wonen:

1 groepswoning voor Maatman Groep (autistische jongeren);

12 woningen voor DOOR! (begeleide uitstroom uit opvanginstellingen).

In januari verscheen het Futura-rapport Domein in het bijzonder met aanbevelingen voor de verbetering van de interne organisatie en procedures rond bijzondere huisvestingsprojecten van Domein.
Domein voerde in 2007 voor de tweede termijn het secretariaat van DOOR!, het samenwerkingsverband van corporaties en opvang- en zorgaanbieders in de regio Eindhoven. Domein is voorzitter van de stuurgroep en de werkgroep en coördineert de activiteiten.

Woonwagens

Domein en de gemeente Best hebben in 2007 een start gemaakt met het ontwikkelen van een toekomstvisie voor de woonwagenlocaties. In het beheer is hard gewerkt aan het normaliseren van de situatie.

Ten behoeve van de Roma Sinti beweging is een leefbaarheidsfonds in het leven geroepen van € 25.000,-. Deze gelden kunnen in overleg met Domein worden besteed.
In Son en Breugel is in 2007 1 nieuwe woonwagen opgeleverd, locatie Gaskendonk 11.
Domein heeft initiatief genomen tot herontwikkeling van de Oranjetip.

2.1.4.
Verkoop en aankoop

Eind 2007 omvat de verkoopportefeuille 358 woningen. Het gaat daarbij om de eerste twee Koopgarant complexen in Eindhoven, versnipperd bezit in Best en Eindhoven en seniorenappartementen in het complex de Zanderij eveneens in Eindhoven.

Met Koopgarant wil Domein de keuzemogelijkheden voor de doelgroep vergroten. 

De doelstelling was om in 2007 18 woningen met Koopgarant te verkopen. In de wijken Jagershoef en Eckart zijn 250 eengezinswoningen als Koopgarant gelabeld en aan de zittende huurders aangeboden met een kortingspercentage van 25%. In 2007 zijn in totaal
6 woningen verkocht aan zittende huurders en aan andere buurtbewoners. 

Dat in 2007 minder woningen zijn verkocht dan verwacht, kan worden toegeschreven aan de late start van de verkoop van de beide complexen in mei, respectievelijk september van 2007. Mogelijk speelt ook een rol dat in beide complexen relatief veel huishoudens wonen van om en nabij de pensioengerechtigde leeftijd, waarvan de financiële mogelijkheden ontoereikend zijn of die niet meer willen kopen. 

Domein heeft met de Klantenraad overeenstemming bereikt over de volgordebepaling voor de aanbieding van de Koopgarantwoningen die bij mutatie vrijkomen. Allereerst is er de mogelijkheid gecreëerd dat kinderen van de vertrekkende huurder de woning kopen. Als dat geen optie is dan hebben de bewoners uit het betreffende complex een absolute voorrang. Als die geen interesse hebben dan hebben de kinderen van huurders uit het complex en Domeinhuurders uit andere complexen een bijzondere positie. Zij krijgen in de loting extra gewicht ten opzichte van de overig geïnteresseerden zoals starters op de woningmarkt of starters op de koopmarkt.
In 2007 zijn in totaal 8 van de 32 leegstaande appartementen in de Zanderij in Meerhoven marktconform verkocht. 

De verkoop is positief beïnvloed door de maatregelen die in 2007 zijn genomen om de leefbaarheid te verbeteren. De huren van de kleinere appartementen zijn drastisch verlaagd waardoor alle 28 huurappartementen verhuurd zijn. Van de 84 appartementen zijn er nu 60 bewoond. Daarnaast is door plaatsing van automatische deuropeners de gebruiksvriendelijkheid voor senioren toegenomen.

In ‘t Hofke in Eindhoven is één woning marktconform verkocht. Aan de Siermanhof in Eindhoven is een garagebox verkocht welke als versnipperd bezit betiteld kon worden. 

In Best is de marktconforme verkoop van een woningcomplex in Naastenbest tijdelijk stopgezet, omdat er in Best een tekort is aan betaalbare eengezinswoningen voor onze doelgroep. In 2008 zullen deze woningen met Koopgarant aangeboden worden zodat de woningen voor de doelgroep behouden blijven en voor een deel van onze doelgroep betaalbaar zijn. 

In 2007 zijn in totaal 3 eengezinswoningen aangekocht: 2 woningen in de herstructureringswijk Bloemenbuurt-Zuid ten behoeve van de planontwikkeling en 1 woning in de herstructureringswijk Oud-Woensel eveneens ten behoeve van de planontwikkeling.
2.1.5.
Onderhoud en investeringen

In de exploitatie maakt Domein onderscheid tussen onderhoud en investeringen. Onderhoud is dat wat nodig is om het vastgoed in stand te houden, waarbij Domein planmatig en niet-planmatig onderhoud onderscheidt. Onder niet-planmatig onderhoud valt het uitvoeren van reparatieverzoeken, het mutatieonderhoud, het preventief huurdersonderhoud (in de vorm van de woningperiodieke keuring) en periodiek regulier onderhoud op contractbasis. 

De belangrijkste doelstelling voor het onderhoud is het bieden van voldoende keuze in kwaliteit en invloed van de klant op de kwaliteit.

Niet-planmatig onderhoud

Bij reparatieonderhoud is er een permanente spanning tussen beheersing van de kosten en het snel en naar tevredenheid helpen van huurders. Domein wilde in 2007 meer in control komen zonder in te leveren op de tevredenheid van de klant.

Beide doelstellingen zijn gerealiseerd. De eigen tevredenheidsmetingen liet een score van
8 zien. De klanttevredenheid volgens KWH was echter een fractie lager dan in 2004:
7,7 tegenover 7,8. Domein ontving in 2007 44 klachten (op een totaal van 112) 
 die betrekking hadden op de afhandeling van reparatieverzoeken. Daarvan hebben 26 geleid tot actie of ingrijpen van Domein in de afhandeling. 

Bij mutatieonderhoud zit er een spanning tussen het beperken van de leegstand, het tevreden stellen van de nieuwe huurder, het beheersen van de kosten van mutatieonderhoud en de waardering (bij huurders die lange tijd huren) voor goed huurderschap. Domein wil ook bij mutatie meer in control zijn zonder dat dit ten koste gaat van de waardering van de klant.

Domein is daarin op de goede weg. Sedert in 2006 een onderscheid is gemaakt tussen investeringen en mutatieonderhoud is er meer grip gekomen op de mutatiekosten. De klanttevredenheid is ten opzichte van vorige metingen gedaald van 8,0 naar 7,7. Over mutatieonderhoud waren er slechts 6 klachten (op een totaal van 112). In 1 geval is de klager in het gelijk gesteld.

In 2008 worden procedures en beleid voor mutaties met de Klantenraad geëvalueerd en eventueel bijgesteld met het doel de spanning tussen goed huurderschap, het bieden van ruimte voor eigen veranderingen en het houden van huurders aan het nakomen van hun verplichtingen beter te hanteren.

De woningperiodieke keuring, waarbij één maal in de drie jaar preventief klein huurdersonderhoud in de woning wordt verricht, wordt door de huurders zeer positief gewaardeerd. Deze vorm van dienstverlening, waarvoor in het verleden een extra huurverhoging is doorgevoerd, is erg kostbaar. In 2008 onderzoekt Domein of deze middelen niet op een andere wijze kunnen worden ingezet zonder afbreuk te doen aan de klantwaardering.
Bedragen * € 1.000,-

	NIET PLANMATIG ONDERHOUD
	Uitgaven 2007
	Uitgaven 2006
	Uitgaven 2005

	Reparatieverzoeken

WPK

Mutatieonderhoud

Contracten


	1.298

228

538

786
	2.185

41

1.715

693
	1.642

1.339

720

	Totaal Niet planmatig onderhoud
	2.850
	4.416
	3.701


Planmatig onderhoud en renovaties
Op basis van de conditiemeting van de woningen in 2006, is een meerjarenonderhoudsbegroting opgesteld. 
Het planmatig onderhoud wordt in veel gevallen gecombineerd met geriefsverbeteringen of isolatie. De ambitie voor 2007 was een begin te maken met de verbetering van de klantoriëntatie in de aanpak van de projecten. Met als achterliggende doelstelling om de klant meer invloed te geven op de kwaliteit van zijn of haar woning.

In 3 projecten is door de betrokken projectleiders en wijkbeheerders geëxperimenteerd met een andere aanpak. De evaluatie heeft geleid tot aanscherping van de rolverdeling tussen projectleider en wijkbeheerder en aanscherping van de fasering. In de definitiefase vindt besluitvorming plaats (in het kader van het strategisch voorraadbeleid) over kaders die gelden voor het project; in de ontwerpfase vindt in overleg met bewoners uitwerking van de plannen plaats in een ontwerp dat moet worden vastgesteld; in de voorbereiding-, uitvoering- en nazorgfase vindt de realisatie plaats. De communicatie met bewoners loopt daar als een rode draad doorheen. Richtinggevend is dat onderhoudsprojecten een kans zijn om met (alle) bewoners van een complex in gesprek te komen. De eerste ervaringen daarmee zijn positief. Het wordt niet alleen door de bewoners gewaardeerd, maar het kan ook het werk van de projectleider en de wijkbeheerder vergemakkelijken. 

Van de planmatige werkzaamheden die voor 2007 zijn begroot is 100% opgedragen. Enkele aanvullende werkzaamheden zijn nog in voorbereiding en worden begin 2008 opgedragen. 

Alle casco werkzaamheden zijn uitgevoerd. De uitvoering van een aantal binnenpakketten zal begin 2008 worden uitgevoerd en in verband hiermee loopt een bedrag van € 1.938.000,- over naar 2008. Bij de opstelling van de begroting 2008 is daarmee rekening gehouden.

De renovatie van drie complexen is eind 2007 aanbesteed; één project is doorgeschoven naar 2008. 
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Planmatig onderhoud en investeringen in Best
Bij de start van de voorbereiding van onderhoudswerkzaamheden aan de 99 verspreid liggende eengezinswoningen in Hoge Akker en Naastenbest bleek complex 307, het complex van 19 woningen in Hoge Akker, een andere aanpak te vergen dan de complexen 308, 309 en 310. Er is daarom gekozen voor 2 verschillende trajecten. 

Het onderhoud van de complexen 308, 309 en 310 is eind 2007 aanbesteed en zal in 2008 worden uitgevoerd. Middels een klantenpanel zijn de bewoners actief betrokken bij het maken van keuzes in het proces. De werkzaamheden zullen bestaan uit integraal groot onderhoud van het casco, zoals het vervangen van daken, ramen, kozijnen en installaties. Daarnaast krijgen de bewoners de keuzemogelijkheid om deel te nemen aan een renovatie van keuken, badkamer en toilet. Voorts zal er op onderdelen keuze zijn in kleurstelling en uitvoering. 

Voor de 19 verspreid liggende woningen van complex 307 is vanwege de beperkte functionele kwaliteit en staat van onderhoud opdracht verleend voor uitwerking van een aantal scenario’s om de investeringsbeslissing goed te kunnen overwegen. Voor een goed beeld hoe de woning in de huidige staat wordt bewoond, welke problemen de bewoners daarbij ervaren en wat zij voor de toekomst wensen, zijn alle bewoners bevraagd middels een enquête en een kort huisbezoek. Deze informatie wordt gebruikt in de onderbouwing van de investeringsbeslissing. 

In Best zijn 58 woningen voorzien van een WMO-aanpassing
, een lichte stijging ten opzichte van 2006. De gemiddelde investering was aanmerkelijk lager dan in 2006 (zelfs onder het maximum van opplussen). Daarnaast zijn 74 woningen in Best opgeplust (zie verzameltabellen op pagina 16-17).
Planmatig onderhoud en investeringen in Eindhoven
In 2007 vond in de woningen van complex 25 en 26 aan de Hemelrijken en 
Maria Montessoristraat een douche-, wc- en keukenrenovatie plaats. In december 2006 konden de bewoners in de proefwoning een keuze maken uit diverse kleuren tegels en keukenfronten. De renovatie was ingrijpend voor bewoners. Wanneer zij aan alle opties meededen stond de woning gemiddeld 3 weken “op z’n kop”. De renovatie van de 
110 woningen is eind 2007 afgerond. 
De renovatie van de 165 woningen in de Akkerwijk, die in 2006 is gestart, is eind 2007 afgesloten. De werkzaamheden bestonden uit groot onderhoud aan de buiten- en binnenzijde. De daken werden geïsoleerd en vernieuwd; de gevels werden gestraald en voorzien van nieuw voegwerk; de bestrating van zowel de brandgangen als toegangspaden naar de voor- en achterdeur werd aangepakt; de woningen werden geschilderd en er werden maatregelen genomen die noodzakelijk zijn voor het politiekeurmerk veilig wonen. Daarnaast vond een keuken-, douche- en toiletrenovatie plaats. De bewoners konden niet alleen de kleuren bepalen maar kregen ook koopopties aangeboden, zoals een groter dakraam, dakkapel, vaste trap, tweede toilet en extra keukenkastjes en wandtegels. Ongeveer de helft heeft gebruik gemaakt van deze opties. Dit project is met een respons van 73 bewoners op de enquête beoordeeld met een 7,8. Het hoogste cijfer was een 10, het laagste een 5.

In Eindhoven zijn 91 woningen voorzien van een WMO-aanpassing, een forse stijging ten opzichte van 2006. Ook het gemiddelde bedrag is iets gestegen. Daarnaast zijn er 206 woningen opgeplust (zie verzameltabellen op pagina 16-17).
Investeringen in Son en Breugel 

In Son en Breugel zijn 3 woningen voorzien van een WMO-aanpassing. Er zijn 43 woningen opgeplust (zie de tabellen hieronder).
Opplussen en woningaanpassingen

Domein wil bewoners faciliteren om ondanks lichamelijke beperkingen zo lang mogelijk zelfstandig en in hun eigen woning te blijven wonen. Het opplussen betreft aanpassingen aan de woning om medische redenen die het bedrag van € 1.588,23 niet te boven gaan. Deze neemt Domein voor haar rekening. Per jaar reserveert zij daarvoor € 20,- per woning. De WMO-aanpassingen worden betaald door de gemeente.
In 2007 was met het opplussen totaal een bedrag van € 122.000,- gemoeid. Dat is een kleine daling t.o.v. 2006 toen de kosten € 132.000,- bedroegen. Het aantal aanvragen is gestegen.
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In 2007 werd voor een bedrag van € 171.000,- aan WMO-aanpassingen uitgevoerd. Dit bedrag ligt boven de uitgaven in 2006. Er is wel sprake van een daling van het gemiddelde bedrag (het sterkst in Best), maar tegelijkertijd van een stijging van het aantal (het sterkst in Eindhoven).
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2.1.6.
Nieuwbouw 

	Fase
	Gemeente
	 

	
	Best
	Eindhoven
	Son
	Totaal

	In haalbaarheidsfase
	435
	756
	330
	1521

	In ontwerpfase
	24
	435
	99
	558

	In realisatiefase
	 
	40
	 
	40

	Opgeleverd
	25
	 
	 
	25


Ambities

In het ondernemingsplan 2007-2010 heeft Domein zich ten doel gesteld in de periode 
2007-2016 ruim 2800 woningen te bouwen, inclusief de vervangende nieuwbouw in de wijkvernieuwingsgebieden. 

Domein wil daarmee een substantiële bijdrage leveren aan de uitbreiding van de sociale voorraad van Best en Son en Breugel en voldoende betaalbare voorraad voor de bewoners die in de wijkvernieuwingsgebieden willen blijven wonen. 

In 2007 wilde zij voor ca. tweederde van de uitbreidingsopgave de acquisitie rond krijgen. Dat is grotendeels gelukt. In 2007 heeft Domein 25 woningen opgeleverd, eind 2007 heeft zij 40 woningen in de realisatiefase en 558 in de ontwerpfase. De haalbaarheidsstudies die onder handen zijn, hebben een potentie van ruim 1450 woningen. 

Domein wil ook in haar nieuwbouw de (toekomstige) huurders meer invloed geven. 

Domein experimenteert daarom in de Bloemenbuurt-Zuid met collectief particulier opdrachtgeverschap, voor kopers maar ook voor huurders, onder de naam “Domijnhuis”.

Domijnhuis gaat uit van de veronderstelling dat meer invloed op het ontwerp betrokkenheid van bewoners bij hun buurt en bij elkaar bevordert alsmede de integratie van nieuwkomers in een wijkvernieuwingsgebied. 

Nieuwbouw in Best

Best heeft als randgemeente van Eindhoven een grote nieuwbouwopgave en Domein heeft de ambitie om met ca. 825 woningen, te bouwen in de periode 2007 – 2016, daaraan bij te dragen, met name in het sociale segment en met grondgebonden woningen.

In 2007 heeft Domein 25 appartementen en een zorgsteunpunt van SVVE in het Julianahof opgeleverd. Eind 2007 zijn er 24 woningen in de ontwerpfase en 435 woningen voorzien in haalbaarheidsonderzoeken. Resteert nog een acquisitieopgave van 350 woningen, waarvan ruim 200 in het betaalbare segment (inclusief een betaalbaar koopproduct). 

Domein is intensief betrokken geweest bij de uitwerking van een visie voor het uitleggebied Dijkstraten. In september 2007 is een intentieovereenkomst gesloten met de gemeente en commerciële partners. Op basis hiervan verwacht Domein minimaal 200, mogelijk 300 woningen te kunnen ontwikkelen in de sociale sector. Er zijn gesprekken met diverse zorg- en opvangaanbieders om hier ook huisvesting voor hun doelgroep te creëren.

Domein levert een bijdrage aan de centrumontwikkeling van de gemeente Best doordat in 2007 de bewoners uit het sloopgebied Molenstraat geherhuisvest zijn. Op de kop van de Molenstraat ontwikkelt Domein een kleinschalig nieuwbouwproject van 
12 levensloopbestendige appartementen. 

Daarnaast levert Domein een bijdrage in de herhuisvesting van bewoners uit het te slopen gedeelte van het verzorgingshuis Kanidas. Met de SVVE is een intentieovereenkomst gesloten dat Domein in het kader van extramuralisering een 90-tal appartementen en 30 sociale huurwoningen zal realiseren in de Molenstraat.
Domein heeft deelgenomen aan de prijsvraag voor jongerenhuisvesting aan de Batalaan. Het ingediende plan voor ca. 15 levensloopbestendige appartementen, bestemd voor starters en aangeboden in Koopgarant en betaalbaar v.o.n., is echter niet gehonoreerd.

In samenwerking met Cello wordt een project voor mensen met een verstandelijke beperking ontwikkeld. Voor de 24 zorgappartementen aan de Heilig Harstraat is goedkeuring van de welstandscommissie verkregen. Medio 2008 wordt de bouwstart verwacht.

In samenwerking met een groep ouders van autistische kinderen wordt onderzocht of een haalbaar huisvestingsplan kan worden gerealiseerd in het oude pand van Cello in de Raadhuisstraat. 

Nieuwbouw in Eindhoven

In Eindhoven ligt het zwaartepunt van de nieuwbouw van Domein in de wijkvernieuwing, waarin naar verwachting 700 nieuwe woningen worden gerealiseerd. 

Ultimo 2007 heeft Domein buiten de wijkvernieuwing 40 woningen in realisatie en 109 in de ontwerpfase. Er zijn 384 woningen voorzien in haalbaarheidsonderzoeken (inclusief Meerrijk). 

De 40 appartementen op 3 locaties in ’t Ven die in 2008 opgeleverd zullen worden zijn bestemd voor Triocen (18 appartementen) en voor Chinese ouderen (2 complexen met ieder 11 appartementen en een ontmoetingsruimte). In 2008 wordt gestart met de bouw van 27 zorgappartementen voor Triocen en 82 koopappartementen in de Tonnaerstraat in Rapenland in Woensel.

In het wijkvernieuwingsgebied Bloemenbuurt-Zuid wordt de sloop en nieuwbouw voorzien van circa 350 woningen. In 2008 wordt gestart met de sloop van de eerste fase van 
120 woningen. In 2007 zijn hier de eerste verenigingen opgericht waarin toekomstige bewoners samen hun nieuwe woningen ontwerpen. De bouwstart is in 2008 voorzien.

Voor het wijkvernieuwingsproject Vredesplein en omgeving (350 woningen) is het kaderstellende Masterplan Oud-Woensel vastgesteld door de Gemeenteraad. Domein verwacht daar 370 nieuwe woningen te realiseren na 2010.

Nieuwbouw in Son en Breugel

Son en Breugel heeft evenals Best als randgemeente van Eindhoven een omvangrijke nieuwbouwopgave. Domein wil daar met ruim 500 woningen aan bijdragen en met name het sociale deel voor haar rekening nemen. Daarnaast wil Domein om startende huishoudens kansen te bieden, 300 woningen in de bestaande voorraad via Koopgarant verkopen.

Ultimo 2007 heeft Domein 99 woningen in de ontwerpfase. De haalbaarheidsonderzoeken betreffen 340 woningen. De acquisitieopgave omvat nog een kleine 150 woningen, waarvan de helft betaalbaar.

Domein heeft in 2007 een actieve bijdrage geleverd aan het ontwikkelen van het concept ten behoeve van het masterplan Sonniuspark. De opgave is om 200 betaalbare woningen te bouwen op grote kavels met commerciële grondprijzen. De gemeente Son geeft daarbij de voorkeur aan sociale koop en Koopgarant. Koopgarant blijkt echter niet haalbaar. Domein heeft daarom aangeboden om in Sonniuspark naast sociale koop sociale huurwoningen te realiseren en tegelijkertijd 300 bestaande huurwoningen met het Koopgarantlabel te verkopen. In 2008 wordt een en ander vastgelegd in een intentieovereenkomst en prestatieafspraken. 

In 2008 start de bouw van 71 appartementen op het HIVA-terrein. Domein heeft onderzocht of zij met de nieuwbouw van 71 appartementen op HIVA een verhuisbeweging vanuit betaalbare eengezinswoningen op gang zou kunnen brengen. Onder de geïnteresseerden voor een appartement voor het HIVA-terrein bevinden zich inderdaad huurders van betaalbare woningen. Daarom zal Domein een aantal appartementen op het HIVA bereikbaar maken voor huishoudens met recht op huurtoeslag. 

Domein heeft in 2007 plannen uitgewerkt voor nieuwbouwwoningen voor 10 starters in de Zandstraat en voor de bouw in het centrum van een multifunctioneel gebouw samen met de gemeente. Deze laatste ontwikkeling is stil gelegd omdat de gemeente besloten heeft een brede visie op de herontwikkeling van het Kerkplein uit te werken. Domein participeert daarin. Het multifunctioneel gebouw zal een plaats krijgen in de nieuwe stedenbouwkundige opzet van het Kerkplein.

Met SVVE zijn afspraken gemaakt over participatie in de herontwikkeling van de Vloed. Domein neemt onder andere 55 sociale huurwoningen in dit complex over van SVVE.
Verder heeft Domein het initiatief genomen om in samenwerking met de gemeente een massastudie te laten maken voor de herontwikkeling van de woonwagenlocatie Oranjetip in Son en Breugel. 

2.2.
Werken in en aan wijken en buurten 

De strategische hoofddoelstellingen van Domein zijn voor het werken in en aan wijken en buurten vertaald in de volgende doelstellingen:

· werken aan vitale wijken en buurten

· streven naar een sluitende keten van maatschappelijke dienstverlening voor onze klanten

Visie op leefbaarheid

Richtinggevend is de visie op leefbaarheid die Domein in 2007 heeft geformuleerd samen met huurders uit de 3 gemeenten waarin Domein werkzaam is. In een drietal workshops hebben medewerkers van Domein en huurders gezamenlijk een toetsingskader en ambitieniveau opgesteld en zijn vier pilots geselecteerd. 

Leefbaarheid wordt opgevat als ‘Prettig wonen in de wijk’. Dat is uitgewerkt in 8 thema’s, die gerangschikt zijn in vier rubrieken:

1. Kwaliteit

a. Inrichting, bruikbaarheid, uitstraling en onderhoud van de woningen

2. Sociale samenhang

a. Kennen en gekend worden

b. Oog hebben voor verschillen in leefwijzen en leefstijlen

c. Aanspreekbaarheid vergroten met behulp van regels

3. Zorg

a. Zorg en aandacht voor kwetsbare groepen

4. Vitaliteit

a. Kansen en verbetermogelijkheden voor bewoners

b. Kansen en verbetermogelijkheden voor de buurt

c. Veerkracht ontwikkelen

Deze thema’s worden bij het werken aan leefbaarheid in verband gebracht met de typering van het woonmilieu van de betreffende buurt. 

Belangrijk is dat deze visie op leefbaarheid ook het proces omvat van de tot standkoming van plannen voor wijken en buurten. Dat is geen eenzijdige actie van Domein. Domein betrekt de bewoners bij het onderzoek, ze deelt haar bevindingen met de bewoners, ze toetst deze aan hun ervaringen en ze ontwikkelt plannen en acties samen met bewoners. Het streven is om gezamenlijk te komen tot een aanpak waarin de kansen en de kwaliteiten van de buurt en haar bewoners de energiebron zijn en waarin Domein en bewoners samen verantwoordelijkheid nemen voor de uitvoering.

In november hebben de directie en de Klantenraad van Domein ingestemd met deze visie. De ambitie en de handleiding voor de aanpak van de pilots zijn gebundeld in een boekje. Begin 2008 wordt een start gemaakt met de pilot-projecten. Er zijn afspraken gemaakt over terugkoppeling naar de betrokken huurders en over het volgen van de pilots door de Klantenraad en Domein.

Voor de activiteiten in het kader van de leefbaarheid van wijken en buurten heeft Domein op jaarbasis € 75,- per woning beschikbaar. In 2007 is er € 518.000,- besteed aan leefbaarheidsactiviteiten. Ook een deel van de kosten van de complexbeheerders worden ten laste van dit bedrag gebracht. 
Ten behoeve van de leefbaarheid wordt er veel samengewerkt met gemeenten en andere maatschappelijke instellingen. De wijkbeheerders van Domein participeren in leefbaarheidsoverleggen van de gemeente voor hun buurten, nemen deel aan buurtschouwen en maken met bewoners en gemeente afspraken over maatregelen.

In de activiteiten die in 2007 hebben plaatsgevonden, lag het accent op kwaliteit (goede uitstraling, schoon-heel-veilig) en sociale samenhang. 

Politie Keurmerk Veilig Wonen

Het Politie Keurmerk Veilig Wonen is voor Domein de standaard voor de veiligheid van haar woningen. Vooralsnog beperkt Domein zich daarbij tot het keurmerk “veilige woning”; het keurmerk voor de woonomgeving is geen standaard voor Domein.

Alle woningen van Domein waarbij certificering technisch mogelijk is, zijn gecertificeerd. De woningen die nog niet over het certificaat beschikken worden bij de eerstvolgende onderhoudsbeurt of renovatie op dat niveau gebracht. 

Om de 5 jaar moet hercertificering plaatsvinden. In 2007 vond deze toets bij 1500 woningen plaats. De bewoners kregen nieuwe certificaten die weer 5 jaar geldig blijven en konden zo blijven profiteren van een korting op hun inboedelverzekering.
2.2.1.
Werken aan vitale wijken en buurten

Leefbaarheidsactiviteiten in Best

In het seniorencomplex gelegen aan de Lidwinahof, Mgr. Zwijssenstraat heeft Domein een informatiebijeenkomst georganiseerd over de plannen voor het herinrichten van het parkeerterrein met groenvoorziening. De sfeer van de bijeenkomst in de hal van het complex werd zo gewaardeerd dat de bewoners voorstelden vaker een dergelijke bijeenkomst te organiseren.

In het complex “Op ’t Heerbeeck” organiseert de bewonersvereniging van het complex regelmatig activiteiten in de eigen recreatieruimte. Dit bevordert de onderlinge band en de sfeer. Domein steunt de bewonersvereniging financieel.

In het nieuwbouwcomplex Julianahof is een actieve bewonerscommissie ontstaan. Zij organiseert dagelijks bijeenkomsten in de recreatieruimte van het complex. Domein heeft de inrichting van de ruimte voor haar rekening genomen, de oprichting van de commissie ondersteunt en financiële middelen ter beschikking gesteld. 

In het complex Knoteind organiseren de bewoners enkele keren per jaar een activiteit. Dit komt de leefbaarheid ten goede. Domein levert een financiële bijdrage. Dit geldt eveneens voor het complex Vredeshof. Ook hier is de sfeer prima.

In de flats in Naastenbest zijn al een aantal jaren portiekbeheerders actief. Deze vrijwilligers zorgen er, samen met de overige bewoners uit de trappenhal, voor dat het netjes blijft en het prettig wonen is in het complex. Vanwege deze goede resultaten zijn we nu ook gestart met het werven van portiekbeheerders in andere portiekflats in Best.

Domein neemt actief deel aan de pilot gebiedsgericht werken van de gemeente in Hoge Akker. De startbijeenkomst vindt in 2008 plaats.

Leefbaarheidsactiviteiten in Eindhoven Noord 

In de Achtse Barrier vond er een bewonersavond plaats over groot onderhoud, waarbij een klantenpanel werd gevormd. In juni participeerde Domein in een actie om graffiti te verwijderen in de Achtse Barrier.

In oktober werd het groot onderhoud in de Akkerbuurt afgerond met de viering van 40 jaar Akkerwijk. Daarbij bleken nog veel bewoners van het eerste uur in de buurt te wonen. Zij ontvingen een attentie van Domein. 

In het najaar startte een nieuwe bewonerscommissie in Oude Gracht. Voor de komende jaren staan er groot onderhoud maar ook de aanleg van glasvezelkabel op stapel.

De nieuwe Bewonerscommissie en Activiteitencommissie in Paulusstaete organiseerde in november een stamppotavond voor bewoners en in december een kerstviering met 85 bewoners.

In Limbeek sloot Domein zich aan bij initiatieven van bewoners en de gemeente om zwerfafval en parkeren (overlast door PSV) aan te pakken alsmede het probleem van de (hang)jongeren. Bewoners en jongeren dragen deze initiatieven. Domein pakt intussen het desolate uiterlijk van de tuintjes bij de HAT-woningen aan door zelf de aanleg en inrichting voor haar rekening te nemen, het onderhoud te bewaken en desnoods zelf uit te voeren.

In juni vond een eerste, goed bezochte, bewonersbijeenkomst in de Kattenrug plaats. Geïnspireerd door het succes van deze bijeenkomst namen enkele bewoners het initiatief om nieuwe activiteiten voor het complex te organiseren. De complexbeheerder ondersteunt hen daarbij.

In Hemelrijken werd de renovatie van de eenpersoonswoningen aan de Maria Montessoristraat/Hemelrijken afgesloten met een tent op het plein. Bewoners konden zo elkaar ongedwongen met een kop soep en een drankje ontmoeten en beter leren kennen. De bewoners vonden het een leuk initiatief en gaan kijken of ze in de toekomst zelf wat op het plein kunnen organiseren.

Vanuit het groot wijkoverleg in Hemelrijken is in 2007 het initiatief genomen om de infowinkel Hemelrijken wat toegankelijker, laagdrempelige en kleurrijker te maken. Op 12 januari was de heropening door Mary Fiers. Tevens werden er 3 vrijwilligers onderscheiden met een penning en 2 vrijwilligers met een oorkonde.
De bewoners van complex 29, appartementen aan de Boschdijk, werden op ludieke wijze verleid om zich uit te spreken over de kleur van het buitenschilderwerk. Zanger Lesley deed z'n best om de bewoners uit hun woning te "zingen" en een kleur te laten kiezen. Deze happening rond de kleurkeuze heeft niet alleen het draagvlak voor het schilderwerk en de kleur vergroot, maar had als belangrijk positief neveneffect dat bewoners per trappenhuis met elkaar in gesprek kwamen.
Wooninc., stadsdeelteam Woensel-Zuid en Domein hebben in 2007 afspraken gemaakt met Rentree om de achterpaden in het wijkvernieuwingsgebied Oud-Woensel schoon te maken. Rentree is een onderdeel van Sint Annaklooster. Bij Rentree krijgen ex-gedetineerde begeleiding, een kans om een "nieuw" leven te starten en kunnen ze een centje verdienen voor de toekomst. Wanneer ze afhaken gaan ze terug in detentie. Rentree maakt met een ploegje de paden schoon onder begeleiding van een opzichter. Bewoners zijn uitgenodigd om mee te doen. Bij Domein hebben zich 8 bewoners gemeld om te helpen. Gebleken is wel dat bewoners het als "normaal" beschouwde dat Domein dit doet en dat er door bewoners vaak meer vuil gestort werd dan opgeruimd. Deze klus door Rentree is dus nog maar het begin. 

De bewoners van de Heemskerkstraat hebben 6 panelen geschilderd om op te hangen bij de achterpaden. Dit initiatief is ontstaan uit de huisbezoeken voor de wijkvernieuwing. 
Leefbaarheidsactiviteiten in Eindhoven Zuid

Op het festival “Stratum Binnenstebuiten” in september heeft Domein samen met bewoners van de Bloemenbuurt-Zuid een zeer druk bezocht seniorenterras georganiseerd.

In september vond de opening plaats van het vernieuwde Bloemenplein. Er is door de gemeente in overleg met betrokkenen een speelplek/ontmoetingsplek voor de jeugd ingericht. Daarbij is veel aandacht besteed aan het voorkomen van overlast voor omwonenden.

In Blaarthem (Offenbachlaan) en Bennekel heeft Domein geparticipeerd in opschoonacties.

Leefbaarheidsactiviteiten in Son en Breugel

In de Vlinderlaan in Son en Breugel is er door de bewoners een overkapping gemaakt achter het complex. Hierdoor kan de ruimte beter benut worden voor het organiseren van diverse activiteiten. Domein heeft de kosten van de overkapping voor haar rekening genomen. De activiteiten worden georganiseerd door de bewoners.
Ten behoeve van de keukenvervanging in de Weserlaan heeft Domein een inloopbijeenkomst voor de bewoners georganiseerd. De bewoners konden hun kleurkeuzes maken en het was tegelijkertijd een gezellig samenzijn met hun buurtgenoten. Dit werd door de bewoners erg gewaardeerd.

Wijkvernieuwing

In de wijkvernieuwingsgebieden ziet Domein haar verantwoordelijkheid breed, investeert niet alleen in stenen, maar ook in sociale projecten en sociale infrastructuur. Zij neemt voorts initiatieven om door aankopen in het gebied en investeringen in maatschappelijk vastgoed een bijdrage te leveren aan de integrale verbetering van niet alleen haar eigen woningbezit, maar ook de ontwikkeling van de wijk. 

In 2007 startte de eerste fase herhuisvesting van de Bloemenbuurt-Zuid. Voor de oudere bewoners een emotioneel gebeuren. De herinnerings DVD kwam uit waarin bewoners vertellen over wat het leven in de Bloemenbuurt-Zuid voor hen heeft betekend. Daarmee is de periode van terugkijken afgesloten. De ogen zijn nu op de toekomst gericht. Voor fase 1 zijn de ontwikkelverenigingen gestart. Er zijn wensenlijstjes opgesteld, ontwerpen gemaakt en maquettes gebouwd. Kortom: er wordt hard gebouwd aan een nieuwe buurt.
Daarnaast is de koffieochtend voor senioren in de Bloemenbuurt-Zuid gecontinueerd. Zoals inmiddels traditie is geworden heeft Domein op het buurtfeest in de Bloemenbuurt-Zuid een aantal gerechten verzorgd.

In Oud-Woensel zette Domein samen met de gemeente, de Lumensgroep en Palet Huisbuurt, een project voor activerende huisbezoeken, op. Domein ziet Huisbuurt als een belangrijk middel om fysiek en sociaal op het niveau van individuele buurtbewoners te verbinden en zo handen en voeten te geven aan sociale stijging. Het Kenniscentrum Duurzame Stad en Streekontwikkeling werd ondersteund in de voorbereiding van een Kennisloket voor de buurt. Bedoeling is dat via het Kennisloket vraag en aanbod voor de ontwikkeling van de (mensen in de) buurt bij elkaar worden gebracht en dat studenten van Fontys en andere scholen daaraan actief een bijdrage gaan leveren. Het T-huis heeft zijn plek in de buurt stevig verankerd. Daarnaast is de opmaat voor het bouwen van een nieuwe buurt ingezet: de bewoners hebben de stedenbouwkundige geselecteerd die een plan gaat maken voor Vredesplein en omgeving. De kaders daarvoor staan in het masterplan Oud-Woensel, dat door de gemeente in nauw overleg met Domein en de wijkbewoners werd opgesteld. Dit plan is in 2007 door de gemeenteraad vastgesteld. 
Krachtwijken

In Eindhoven zijn drie wijken door VROM aangewezen als Vogelaarwijken of krachtwijken. De wijken Doornakkers, Woensel West en Bennekel krijgen extra aandacht van rijk, gemeente, corporaties en overige partijen met als doel de leefbaarheid en sociale problematiek in deze wijken structureel aan te pakken. De doelstellingen zijn vastgelegd in wijkactieplannen. Voor de uitvoering van de plannen zijn biedingen gevraagd bij professionele partijen. Daaruit wordt door de gemeente, corporaties en bewoners een selectie gemaakt.

Domein heeft beperkt bezit in 2 van de 3 krachtwijken, namelijk Woensel-West en de Bennekel. 

Onderling hebben de corporaties afgesproken dat Woonbedrijf leading is in Doornakkers, Trudo in Woensel-West en dat in Bennekel de 4 corporaties zoveel mogelijk gezamenlijk optrekken als het om de totaalaanpak gaat en dat daarbinnen ieder zijn eigen activiteiten doet. 

De uitdaging is om meerwaarde te geven aan de activiteiten die in het kader van de integrale wijkvernieuwing al plaatsvinden in deze wijken. Dat is niet eenvoudig. 

In Woensel-West zoekt Trudo de meerwaarde in het oprichten van een uitvoeringsorganisatie die de vraag in en van de wijk en het aanbod van activiteiten afstemt, de samenhang en verbindingen bewaakt. Domein is daarin volgend. Zij participeert wel in de regiegroep en initieert/neemt deel in voor haar huurders relevante activiteiten. 

In de Bennekel, waarin alle vier de corporaties woningbezit hebben, wordt de oplossing in eerste instantie niet in de structuur/organisatie gezocht, maar in het versterken/stimuleren van de slagkracht van de in de wijk werkzame professionals en vrijwilligers. De afstemming loopt via een regiegroep bestaande uit vertegenwoordigers namens gemeente, bewoners en corporaties. 

Maatschappelijk vastgoed
Met maatschappelijk vastgoed doelen we in dit verband op bedrijfsonroerende zaken die verhuurd worden aan maatschappelijke organisaties zoals zorg-, welzijn-, onderwijs- en culturele instellingen en dienstverleners en die een bijdrage leveren aan de leefbaarheid van een lokale gemeenschap. 

In het ondernemingsplan heeft Domein uitgesproken dat zij wil investeren in maatschappelijk vastgoed als dat voor de leefbaarheid van haar buurten en complexen van belang is. Daarvoor heeft zij € 0,5 miljoen onrendabel per jaar gereserveerd.

In 2007 is Domein op verzoek van de gemeente Best een haalbaarheidsstudie gestart naar de mogelijkheden om de buurthuizen Kadans in het Wilhelminadorp en de Voeg in de wijk Hoge Akker in Best over te nemen en te gaan beheren.

Met de gemeente Eindhoven heeft Domein overeenstemming over een gezamenlijk haalbaarheidsonderzoek naar de ontwikkeling van een buurtontmoetingsruimte voor de buurt Gerardusplein en een wijkoverstijgende maatschappelijke voorziening aan de kop van de Woenselse markt. Beide ontwikkelingen liggen in het verlengde van de wijkvernieuwingsactiviteiten van Domein. 

De buurtontmoetingsruimte in de Geraniumstraat is onderdeel van een voorzieningencluster dat met het spilcentrum, de HOED en de kerk het kloppend hart van de buurt Gerardusplein vormt. Voor het voorzieningencluster is een stedenbouwkundige visie in de maak.

De ontwikkeling van een wijkoverstijgende maatschappelijke voorziening in Oud-Woensel die een aanvulling is op de accommodaties van de twee spilcentra, Driestam en Fellenoord, in dat gebied, is een van de enveloppen van het masterplan Oud-Woensel. 

In Son en Breugel heeft Domein in 2007 (voor de 2e keer) de planontwikkeling voor de nieuwe bibliotheek stil gelegd. Dit keer omdat de gemeenteraad van mening was dat, nu vaststaat dat het kerkbestuur naar een kleiner kerkgebouw wil, eerst een visie ontwikkeld moet worden op de functie en ruimtelijke inrichting van het Kerkplein. Domein participeert in dit visietraject en heeft de gemeente aangeboden om te participeren in de ontwikkeling van het Kerkplein. Het beoogde bibliotheekgebouw maakt daar deel van uit. In 2008 zal duidelijkheid komen over het gewenste voorzieningenniveau, of het huidige plan voor bibliotheek met appartementen kan worden ingebracht in de nieuwe visie voor het kerkplein of dat aanpassing moet plaatsvinden.

2.2.2.
Streven naar een sluitende keten van maatschappelijke dienstverlening voor 
onze klanten
Zorg voor kwetsbare mensen is een belangrijk aspect van onze visie op leefbaarheid. Domein ziet zichzelf niet als leverancier van die zorg, maar als organisatie die de condities schept voor prettig wonen. Vanuit die rol levert zij vooral door signalering en verbinding een bijdrage. Dat klinkt passief, maar het vraagt om een hele alerte en actieve houding van onze medewerkers die contacten hebben met klanten. Zij dienen zich een beeld te vormen of de kwetsbare klanten de hulp en ondersteuning krijgen die ze nodig hebben om prettig te kunnen wonen. En indien dat niet het geval is dienen zij initiatief te nemen om de nodige contacten te leggen.

Over de zorg voor kwetsbare mensen in onze samenleving is in 2007 het nodige te doen geweest. Aan de ene kant doordat in het kader van de WMO de gemeenten actief beleid gaan voeren om alle burgers in staat te stellen te participeren in de samenleving. Aan de andere kant doordat in het publiek debat steeds vaker vraagtekens worden geplaatst bij de effectiviteit van bestaande professionele zorg- en ondersteuningsnetwerken. 

Domein participeert in zorg- en ondersteuningsnetwerken voor de wijken en buurten waarin ze woningbezit heeft. De wijkbeheerders nemen deel aan de woonoverlast/zorgoverleggen in Eindhoven. Deze vinden in elk van de 6 stadsdelen maandelijks plaats. Er worden personen en concrete situaties besproken. In Best is ook een dergelijk overleg, het woonoverlastoverleg. In Son en Breugel is er geen regulier overleg maar wel ad hoc contact met politie en maatschappelijk werk. 

Domein participeert ook in het ouderensignaleringsnetwerk (gericht op het tijdig signaleren van eenzaamheid en problemen bij senioren) dat dit jaar in de wijk De Tempel in Eindhoven is gestart.
Huisbuurt

Zoals reeds vermeld in paragraaf 2.2.1. heeft Domein in Oud-Woensel in 2007 het voortouw genomen om met de Lumensgroep, de gemeente en Palet een project Huisbuurt te starten waarin op basis van “activerende huisbezoeken” betrokken organisaties (of in hun opdracht derden) de nodige zorg en ondersteuning gaan leveren. Voor Domein is daarnaast van belang dat zij meer zicht krijgt op wat de sloop en vervangende nieuwbouw voor de bewoners betekent en op welke wijze zij daarin willen en kunnen participeren.

Voorkomen van uithuiszetting

Inherent aan de primaire taak van de corporatie is dat zij waar dat mogelijk is uithuiszetting voorkomt. Wanbetaling of overlast zijn veelal een symptoom van onvermogen en uithuiszetting is een sanctie, geen oplossing. Dat neemt niet weg dat soms van deze sanctie gebruik gemaakt moet worden, zeker waar het woongenot van andere huurders in het geding is of er afspraken keer op keer niet worden nagekomen.

Om uithuiszetting wegens huurschuld te voorkomen heeft Domein een contract met Leger des Heils voor begeleiding van huurders met betalingsproblemen in Eindhoven. Een soortgelijk contract is er met Neos voor de begeleiding van huurders in Best en Son en Breugel. Zodra er gesignaleerd wordt dat er een problematische huurachterstand is die niet ingelopen wordt, biedt Domein betrokken huurder de begeleiding aan.

In 2007 hebben het Leger des Heils en Neos in totaal 27 huurders begeleid.

Het Leger des Heils begeleidde 16 huishoudens. In 4 gevallen is de begeleiding met een positief resultaat beëindigd, bij 7 huurders is de begeleiding zonder resultaat beëindigd, 
1 huurder is tijdens de begeleiding overleden en 4 begeleidingen lopen nog. 

Neos begeleidde 10 huishoudens. In 3 gevallen is de begeleiding met een positief resultaat beëindigd, bij 5 huurders is de begeleiding zonder resultaat beëindigd en 2 begeleidingen lopen nog. De kosten bedroegen € 20.267,-
Om mensen die hun eigen woning niet meer op orde krijgen te ondersteunen heeft Domein vier maal gebruik gemaakt van de diensten van Present. Present slaat een brug tussen mensen die hulp nodig hebben en hulp willen bieden. Zij mobiliseert en organiseert hulp door vrijwilligersgroepen (studentenvereniging, bedrijfsafdelingen, vriendengroepen). Zij doen één dag een klus bij iemand die dat hard nodig heeft en daardoor weer een doorstart kan maken. Present begeleidt de vrijwilligers en onderhoudt de contacten met de hulpvrager en/of diens begeleiders.

Buurtbemiddeling

Om prettig wonen te ondersteunen en escalatie van burenoverlast te voorkomen maakt Domein actief gebruik van de mogelijkheden die Buurtbemiddeling biedt.

Domein zit samen met Woonbedrijf, gemeente, politie en Polyground in de stuurgroep Buurtbemiddeling van de gemeente Eindhoven. Domein heeft in 2007 ca. 50 huurders verwezen naar Buurtbemiddeling. Mensen moeten dan zelf initiatief nemen. Daaruit moet hun motivatie blijken. Incidenteel meldt een wijkbeheerder een situatie aan bij Buurtbemiddeling. Alleen in die gevallen vindt er terugkoppeling plaats. 

De meeste huurders die verwezen worden naar Buurtbemiddeling reageren daar positief op. Domein ervaart Buurtbemiddeling als een goed instrument om bewoners te ondersteunen om de conflicten die zij met buren hebben in goede banen te leiden. Dit past ook in het beleid van Domein: verantwoordelijkheden niet overnemen, maar huurders ondersteunen om hun verantwoordelijkheid zelf te nemen.

Illegale (onder)huur

Volgens de algemene voorwaarden en het huurcontract van Domein is een huurder verplicht zijn hoofdverblijf te hebben in de woning. Wanneer Domein signalen krijgt dat dat niet het geval is, wordt de kwestie altijd opgepakt en uitgezocht. Er wordt gecheckt of de gegevens van de GBA overeenkomen met die van Domein. Als dat niet het geval is, is er zeker aanleiding voor verder onderzoek en voor actie in geval van illegale onderhuur. Indien de gegevens van GBA en Domein overeenkomen, is de kwestie daarmee nog niet afgedaan. Het komt voor dat huurders met een nieuwe vriend of vriendin gaan samenwonen en hun woning achter de hand houden. Begrijpelijk, maar in het licht van de spanning op de woningmarkt niet acceptabel. Overigens kunnen zulke situaties, als ze eenmaal worden aangepakt ook leiden tot vrijwillige huuropzeggingen. Of er sprake is van het niet hebben van het hoofdverblijf en of er voldoende grond is voor ontruiming, is aan de rechter. 

Ontruimingen
Het aantal ontruimingen ligt in 2007 fors boven dat in 2006. De stijging is te wijten aan ontruimingen vanwege huurachterstand. Het aantal daarvan is met name in Eindhoven opgelopen. Het betrof in bijna alle gevallen éénpersoonshuishoudens. Uitzetting van huishoudens met kinderen komt praktisch niet voor. Domein heeft zich verplicht dat altijd begeleid te laten gebeuren. Dat betekent dat een zorg- of opvanginstelling de eerste opvang en begeleiding biedt.

De stijging van het aantal ontruimingen wegens huurachterstand past in het maatschappelijke beeld dat de schuldenproblematiek toeneemt. In Futuraverband heeft Domein over dit onderwerp ervaringen uitgewisseld met collega’s.

In 2008 krijgt dat een vervolg in nader onderzoek naar het beleid ten aanzien van inkomensondersteunende maatregelen van de gemeenten waarin Domein werkzaam is en in de evaluatie en eventuele bijstelling van de preventiemaatregelen van Domein.
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Tweede-kans-beleid

De Eindhovense corporaties trekken één lijn als het gaat om sancties voor overlastveroorzakers en wanbetalers en om het bieden van nieuwe kansen aan deze personen. De corporaties hebben speciaal hiervoor een gezamenlijke registratie opgezet, de Sancties en Kansenlijst, waarvoor goedkeuring is verkregen van het College Bescherming Persoonsgegevens. De sanctie is dat mensen maximaal 5 jaar niet in aanmerking komen voor een woning van een Eindhovense corporatie. Door betaling van de schuld en/of door het aanvragen en aanvaarden van begeleiding kan men van de lijst verwijderd worden en krijgt men een tweede kans. Slechts bij zeer grove misdragingen is geen tweede kans mogelijk zoals bijvoorbeeld bij het kweken van hennep in de woning. De gezamenlijke registratie kent een strak protocol (inclusief bezwaar- en beroepsprocedure) om een eerlijke en heldere werkwijze te garanderen. In 2007 is de werk- en handelwijze van de corporaties gecontroleerd. Hieruit bleek dat alle deelnemers zich goed aan de regels houden. Aandachtspunten voor de corporaties zijn dat zij de juiste ingangsdatum registreren en dat zij bewijs kunnen leveren van hun inspanningen om de betrokkene te informeren over plaatsing op de lijst.

2.3.
Actieve en transparante maatschappelijke onderneming

Het zijn van een actieve en transparante maatschappelijke onderneming krijgt allereerst vorm in de financiële vertaling van de maatschappelijke doelstellingen. Domein doet geen beloftes die zijn in financiële zin niet kan waarmaken. 

Het zijn van een actieve en transparante maatschappelijke onderneming betekent daarnaast voor Domein dat zij over de vervulling van haar maatschappelijke taken de dialoog wil voeren, met haar huurders, met de gemeenten waarin zij werkzaam is en met de partners waarmee zij samenwerkt aan de verwezenlijking van haar doelstellingen. 

Dit is vertaald in 2 doelstellingen:

· De klant heeft inbreng in beleid en beheer van Domein

· Het leveren van prestaties in gemeenten


2.3.1
Financieel beleid en resultaat

2.3.1.1
Nieuwe financiële omgeving
In 2007 zijn zowel intern als extern ingrijpende wijzigingen doorgevoerd in de financiële context van Domein. Onderstaand worden de belangrijkste genoemd.

Actuele waarde
Intern is bepaald dat met de jaarrekening 2007 wordt overgegaan op waardering van het vastgoed op actuele waarde. Onder de actuele waarde wordt de bedrijfswaarde verstaan.
Tot en met het jaarverslag 2006 heeft Domein haar vastgoed gewaardeerd op historische kostprijs minus afschrijvingen. In het geval de bedrijfswaarde lager was dan de historische kostprijs minus afschrijvingen werd de bedrijfswaarde gehanteerd. 
Met ingang van 2007 wordt alle vastgoed gewaardeerd op bedrijfswaarde. Aangezien de bedrijfswaarde voor het totale bezit beduidend hoger is dan de boekwaarde is er in 2007 sprake van een toevoeging aan het eigen vermogen van € 66,8 miljoen zijnde het verschil tussen de bedrijfswaarde en boekwaarde van het bezit per ultimo 2006. Omdat er sprake is van een stelselwijziging wordt het resultaat van deze hogere waardering niet via de winst- en verliesrekening genomen maar rechtstreeks toegevoegd aan het eigen vermogen. Voor de vergelijking zijn in de jaarrekening de balans- en resultaatcijfers over het jaar 2006 opgesteld volgens waardering op actuele waarde. Hierdoor sluiten de cijfers ultimo 2006 aan bij deze van begin 2007. Verder houdt de overgang op actuele waarde in dat er niet meer wordt afgeschreven maar dat de mutatie op de actuele waarde ten gunste of ten laste van het resultaat wordt gebracht.

Vennootschapsbelasting
Extern zijn de woningcorporaties geconfronteerd met de invoering van de vennootschapsbelastingplicht (VpB-plicht). Voor de jaren 2006 en 2007 geldt de VpB-plicht alleen voor de commerciële activiteiten, met ingang van 1 januari 2008 zijn de woningcorporaties integraal VpB-plichtig.

De fiscale gevolgen voor de jaren 2006 en 2007 zijn in de jaarrekening 2007 verwerkt. Voor de opstelling van de fiscale jaarrekening zijn de uitgangspunten en definities uit de vaststellingsovereenkomst, die tussen de woningcorporaties en de fiscus is gesloten, gehanteerd.

De commerciële activiteiten van Domein zijn vooralsnog beperkt. Het betreft ultimo 2007 de verhuur van 95 duurdere woningen, de verkoop van 20 woningen, de verhuur van 3.383 m2 commerciële ruimten en de vastgoedontwikkeling van Bloemenbuurt-Zuid. Het fiscale jaarresultaat over 2006 bedroeg € 195.000,- en over 2007 € 51.000,-. Het verkoopresultaat ad € 537.000,- wordt ten gunste van de herinvesteringreserve gebracht. Deze herinvesteringreserve wordt vervolgens volledig ingezet voor de investering in de nieuwbouw van sociale huurwoningen in ’t Ven in Eindhoven. De te betalen vennootschapsbelasting bedroeg over 2006 € 57.000,- en over 2007 € 11.000,-.

Hoe de belastingdruk er vanaf 2008 komt uit te zien is nu nog niet bekend. Aedes is in overleg met het ministerie van financiën voor de opstelling van een nieuwe vaststellingsovereenkomst. Belangrijke items hierbij zijn de fiscale waardering van het vastgoed (fiscale openingsbalans) en welke kosten toegerekend mogen worden aan het fiscale resultaat. In dat verband heeft Domein al enkele berekeningen gemaakt. De jaarlijks te betalen vennootschapsbelasting beweegt zich tussen € 300.000,- en € 1,5 miljoen gemiddeld per jaar. Dit zijn substantiële bedragen voor Domein en zullen hun gevolgen kennen voor het investeringsprogramma van de komende jaren. 

“Vogelaar-heffing”

Met ingang van 2008 zullen de woningcorporaties worden geconfronteerd met een heffing, al dan niet via het Centraal Fonds, voor de financiering van de zogenaamde 
40 krachtwijken. Bij de opstelling van deze jaarrekening was nog onduidelijk hoe de definitieve regels ten aanzien van de heffing eruit zouden komen te zien. Vooralsnog is uitgegaan van een jaarlijks bedrag van € 330.000,- (€ 50,- per woning) voor een periode van 10 jaar. Ook dit zal gevolgen hebben voor de investeringsmogelijkheden van Domein zij het in beperktere mate dan de gevolgen van de invoering van de vennootschapsbelasting.


2.3.1.2.Resultaat 2007 en prognose 2008-2011
Het totale resultaat over 2007 bedraagt € 8,6 miljoen positief. Dit is ca. € 26 miljoen hoger dan begroot voor 2007. De belangrijkste oorzaak hiervan betreft het nog niet in 2007 ondertekenen van het masterplan wijkvernieuwing Oud-Woensel/Hemelrijken. Naar verwachting zal dit in het tweede kwartaal van 2008 gebeuren. Hierdoor wordt de onrendabele top van € 20 miljoen niet in 2007 maar in 2008 genomen. 

Daarnaast zijn de uitgaven voor planmatig onderhoud voor € 2 mln. doorgeschoven naar 2008 en wordt niet meer afgeschreven op het vastgoed (in de begroting 2007 was nog een bedrag voor € 3 mln. voorzien voor afschrijvingen). Onderstaand is het jaarresultaat voor 2007 met een doorkijk tot en met 2012 volgens de transparantiemethode opgenomen. 
Domein hanteert de transparantiemethode om op deze wijze inzicht te geven in het vastgoed en maatschappelijk resultaat van haar activiteiten. Een en ander houdt in dat het financiële resultaat wordt opgedeeld naar resultaat uit reguliere vastgoedactiviteiten (verhuur en verkoop) en resultaat uit maatschappelijke activiteiten. Het resultaat uit reguliere vastgoedactiviteiten vormt het budget voor de maatschappelijke bestedingen. De transparantiebalans is vooral bedoeld om met stakeholders zoals onze klanten en gemeenten te overleggen over de te maken keuzes in maatschappelijke bestedingen en hierover achteraf verantwoording af te leggen.
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Voor het resultaat uit verhuur heeft Domein zichzelf een interne rendementseis van minimaal 5% van het eigen vermogen opgelegd. Uit de prognose blijkt dat deze de komende jaren ruimschoots wordt gehaald. 


Verder blijkt uit de prognose dat Domein de komende jaren aanzienlijke bedragen
(€ 74,4 miljoen) onrendabel gaat uitgeven voor nieuwbouw en herstructurering. Deze worden voor een deel gefinancierd door de resultaten uit verhuur en verkoop. Voor het overige komen de maatschappelijke bestedingen ten laste van het eigen vermogen. De prognose komt erg onder druk te staan door de te betalen vennootschapsbelasting en de hoge onrendabele toppen bij nieuwbouw. 
In bovenstaande prognose is bij de berekening van de VpB-plicht er vanuit gegaan dat de uitgaven voor renovaties ten laste mogen worden gebracht van het fiscale jaarresultaat. De fiscale adviseurs verschillen echter van mening of dit wel of niet mogelijk is. De nieuwe vaststellingsovereenkomst zal hier duidelijkheid over moeten geven. Indien de renovatieuitgaven niet ten laste van het fiscaal resultaat mogen worden gebracht zal de VpB-plicht voor Domein aanzienlijk hoger zijn dan in de prognose opgenomen. Gemiddeld per jaar € 1,5 mln. in plaats van de nu meegenomen € 0,3 mln.
Daarnaast lopen voor de bouw van betaalbare huurwoningen de onderhandelingen met de gemeenten over de hoogte van de grondprijs. Indien de gemeenten hier de maximale commerciële grondprijzen vragen zullen de onrendabele toppen nog hoger zijn en zal dit koste gaan van het te bouwen aantal betaalbare huurwoningen.


2.3.1.3.Minimale solvabiliteit en risicobeheersing
Om de financiële continuïteit op langere termijn te waarborgen en tegenvallende financiële resultaten te kunnen opvangen hanteert Domein een minimale solvabiliteitseis. Hierbij wordt de solvabiliteit uitgedrukt als de verhouding tussen het eigen vermogen en het balanstotaal. In het ondernemingsplan is de solvabiliteitseis van 15% verhoogd naar 20%. Dit heeft mede te maken met de hoge nieuwbouw- en verkoopambitie voor de komende jaren hetgeen ook een verhoogd risicoprofiel inhoudt.
Het Centraal Fonds heeft in 2007 wederom onze financiële positie beoordeeld. Hierbij is Domein in de categorie A (financieel gezond) ingedeeld. Daarnaast heeft het Centraal Fonds de minimum gewenste solvabiliteit op 14,7% gewaardeerd. Dit is gebeurd op basis van de volgende risicofactoren die vervolgens in de tijd worden geplaatst en vergeleken met het landelijk gemiddelde:

	
	
Landelijk
gemiddelde CFV 2006
	

2006
	

2005
	

2004

	- Bedrijfsuitoefening  
	5,0
	5,0
	5,0
	5,0

	- Extra risico bedrijfsuitoefening
	1,4
	1,0
	0,1
	2,1

	- Verkoopafhankelijkheid 
	2,2
	2,7
	0,1
	0,8

	- Treasury 
	0,7
	1,5
	0,5
	0,5

	- Projecten 
	2,3
	2,7
	1,5
	1,4

	- Vernieuwing en herstructurering 
	2,2
	1,8
	1,8
	1,8

	- Marktpositie 
	0,4
	0,0
	0,0
	0,0

	- Organisatie  
	0,2
	0,0
	0,5
	1,0

	Totaal
	14,4
	14,7
	9,5
	12,6



De stijging ten opzichte van 2004 en 2005 heeft met name te maken met de uitbreiding van het aantal te verkopen woningen en de toename van het aantal onderhanden nieuwbouwprojecten.

Domein hanteert in afwijking van het Centraal Fonds een minimale solvabiliteit van 20% omdat de wijze van berekening van de bedrijfswaarde door het Centraal Fonds in negatieve zin afwijkt van onze berekeningswijze. Met name de grond wordt door het Centraal Fonds zeer laag gewaardeerd. De gemiddelde grondwaarde per woning die is opgenomen in de door Domein berekende bedrijfswaarde bedraagt € 4.708,-. Deze wordt door het Centraal Fonds afgewaardeerd naar € 2.251,- per woning voor bestaande bouw en € 0,- voor nieuwbouwprojecten.


Uit onderstaande prognose blijkt dat Domein alleen in 2011 net onder de minimale grens van 20% komt. 
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Zoals hierboven reeds melding gemaakt staat de financiële haalbaarheid van de prognose onder druk.

De volgende risico’s en maatregelen worden hierbij door Domein onderscheiden:

1. Vastgoedontwikkeling

Domein heeft een aanzienlijke nieuwbouwambitie. 48% van deze ambitie betreft betaalbare huurwoningen. Bij de doorrekening van deze nieuwbouw is rekening gehouden met redelijke grondprijzen (gemiddeld € 42.000,- voor een betaalbare huurwoning). De verwerving van de gronden gebeurt echter in een sterk commerciële omgeving wat maakt dat we geconfronteerd worden met grondprijzen tot € 90.000,- per woning voor de bouw van betaalbare huurwoningen. Aan de andere zijde hanteren onze toezichthouders zoals het Centraal Fonds en Waarborgfonds waarderingsmethodieken waarbij voor de grondwaarde bijna niets wordt meegenomen. Dit maakt dat hogere grondprijzen leiden tot hogere onrendabele toppen die niet gefinancierd kunnen worden.
Een en ander houdt in dat Domein haar nieuwbouwambitie uit het ondernemingsplan opnieuw tegen het licht houdt en kijkt waar bijstellingen gewenst en mogelijk zijn.
Op het gebied van risicobeheersing zijn bij vastgoedontwikkeling in 2007 een aantal stappen gemaakt.
Alle belangrijke fasen in de ontwikkeling worden per project met een beslisdocument afgerond. In het beslisdocument wordt apart aandacht besteed aan de risico’s en de wijze waarop deze risico’s gemonitord zullen worden. Ook vormen marktrapporten standaard onderdeel bij de initiatief en definitiefase. Dit is belangrijk voor de ontwikkeling van met name commerciële producten zoals de bouw van vrije sector huur- en koopwoningen. De afzetrisico’s bij deze producten zijn beduidend hoger dan bij sociale huurwoningen. 
Daarnaast is een financiële module opgezet waarbij per project de budgetten, verplichtingen en uitgaven tot op detailniveau gevolgd kunnen worden. 

2. Verkoop bestaand bezit
De komende 5 jaren verwacht Domein gemiddeld per jaar ca. 63 woningen bestaand bezit te verkopen via de formule Koopgarant. Deze inkomsten zijn nodig mede ter financiering van de onrendabele toppen bij de nieuwbouw. De realisatie van deze aantallen vraagt om extra aandacht gezien de gemiddelde leeftijd van onze huurders en de aanwezige koopkracht. Ondanks de verstrekte korting van 25% bij Koopgarant is voor een huurder die alleen AOW ontvangt een Koopgarantwoning van 
ca. € 150.000,- inclusief korting niet bereikbaar. De realisatie zal goed gemonitord worden en indien nodig zullen meer woningen dan voorzien in de verkoop worden gebracht.

3. Financiering

Gezien het hoge investeringsprogramma van Domein voor de komende jaren is er ook sprake van een aanzienlijke financieringsbehoefte. Bij de doorrekening van de prognose is rekening gehouden met een rentepercentage voor nieuwe financieringen van 5,5%. Indien op enig moment de rente hoger is brengt dit hogere financieringslasten met zich mee. Voor de monitoring van dit risico worden per kwartaal liquiditeitsprognoses gemaakt en wordt voor de zekere nieuwbouwprojecten de financiering in een vroeg stadium geregeld. 

2.3.1.4.Financieringen en beleggingen
Het vigerende treausurystatuut van Domein dateert van 2006.

De belangrijkste uitgangspunten in dit statuut zijn:

· minimalisatie van de financieringskosten onder andere door een actueel liquiditeitenbeheer; signaleren, spreiden en reduceren van renterisico’s. Hierbij is een minimum rendementseis gesteld en vastgesteld dat zoveel mogelijk gebruik dient te worden gemaakt van de traditionele rente-instrumenten;
· zorgdragen voor kosteneffectief en efficiënt betalingsverkeer;
· het jaarlijks opstellen van een treasuryjaarplan en het voeren van een actueel liquiditeitenbeheer ter ondersteuning van bovenstaande primaire uitgangspunten.
Domein heeft een treasurycommissie die 4 keer per jaar bijeenkomt. In de treasurycommissie worden de liquiditeitsprognoses besproken en wordt bepaald of aanvullende acties voor de financiering nodig zijn. In 2007 zijn geen nieuwe financieringen aangetrokken. Op 1 juli 2007 is een lening van € 10 mln. gestort die reeds in 2006 is afgesloten tegen een rente van 4,609% voor een rentevaste periode van 40 jaar. Daarnaast is het contract met de huisbankier, De Bank Nederlandse Gemeente (BNG), in 2007 verlengd. Samen met de Futura collega’s neemt Domein deel aan een rentecompensatiestelsel dat wordt gevormd door rekening-courant kredietlimieten. Concreet betekent dit dat Domein een kredietlimiet van maximaal 
€ 14,6 miljoen bij de BNG heeft. De omvang van deze kredietfaciliteit blijft binnen de norm van het WSW van 7,5% van de materiële vaste activa. 


Overzicht huidige portefeuille

Eind 2007 bestaat de leningenportefeuille uit een 33-tal leningen met een gezamenlijk leningbedrag van € 155,1 mln. De gemiddelde rentevoet bedraagt 4,81%. 
Het renterisico volgens de normen van het WSW is gedefinieerd als het totaal van de jaarlijkse eindaflossingen en de renteherzieningen langlopende leningen, verminderd met de reeds nieuw aangetrokken langlopende leningen. Volgens de normen van het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW) en het nieuwe Domein treasurystatuut mag het renterisico in enig jaar niet hoger zijn dan 15% van het totaal restant hoofdsom van de lange leningenportefeuille. In onderstaande grafiek wordt het verloop van het WSW-renterisico getoond. 
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Uit bovenstaande grafiek blijkt dat het renterisico in 2010 dicht bij de norm van 15% ligt en in 2013 boven de norm van 15% ligt.

Het WSW staat het indekken van het renterisico tot drie jaar vooruit toe. Dit betekent dat het renterisico in het jaar 2013 vanaf 2010 kan worden ingedekt. 

In 2010 wordt het renterisico vooral veroorzaakt door de finale aflossing van een lening van € 12,5 miljoen in oktober van dat jaar. Dit renterisico wordt in 2008 ingedekt. 

2.3.2.
Klant heeft inbreng in beleid en beheer van Domein
Samenwerking met de Klantenraad

De Klantenraad is voor Domein de belangrijkste gesprekspartner.

In 2007 ondertekenden Domein en de Klantenraad een gemoderniseerde samenwerkingsovereenkomst, waarin het initiatiefrecht van de huurders op ondernemingsniveau, complex- en buurtniveau en van individuele huurders wordt erkend. Deze samenwerkingsovereenkomst bevat een duidelijke scheiding van de belangenbelangenbehartiging op ondernemingsniveau en die op complex- en buurtniveau. Op ondernemingsniveau gaat het overleg over de strategische keuzes en het beleid. Op complex- en buurtniveau gaat het overleg over de uitvoering van beleid, het complexbeheerplan en de leefbaarheid. De wijkbeheerders zijn dan namens Domein de gesprekspartners voor de bewoners en hun organisatie. 

In 2007 bereikte Domein overeenstemming met de Klantenraad over:
· De huurverhoging

· Het prijs-kwaliteitsbeleid

· Voorrang voor huurders (in sommige situaties ook voor hun kinderen) bij verkoop met Koopgarant

· Visie op leefbaarheid

· Verbetering van de klantoriëntatie bij onderhoudsprojecten

Slechts in één situatie verzuimde de Domein de Klantenraad tijdig om advies te vragen: dat betrof de wijziging van de wijze van adverteren in de woonruimteverdeling.

Over de prestatieafspraken van Domein met de gemeente Best organiseerde de Klantenraad samen met Domein een zogenaamd lokaal overleg voor huurders in de gemeente Best.

Over de inbreng van huurders in het dagelijks beheer, de uitvoering van projecten en andere activiteiten in complexen en buurten rapporteerden wij in het vorige hoofdstuk: werken in en aan buurten.

Bewonersdag
Ook in 2007 vond het inmiddels traditionele uitje van de bewonerscommissies van Domein plaats. Zij bezochten de Kruidenbuurt in Tilburg waarin zij werden geïnformeerd over “de onderneming”, een aanpak waarin buurtbewoners worden aangesproken op hun eigen mogelijkheden en kwaliteiten om hun dromen te verwezenlijken.

Klachtenregeling

In 2007 hebben huurders en woningzoekenden hebben gemiddeld 2 x per week gebruik gemaakt van de mogelijkheid om een klacht in te dienen. Domein heeft zich verplicht om deze klachten binnen twee weken af te handelen. Van de 112 klachten waren er 
78 ontvankelijk. Daarvan zijn er slechts 32 binnen de termijn van 2 weken afgehandeld. 
In 43 gevallen is de klager (gedeeltelijk) in het gelijk gesteld; 16 gevallen waren eind 2007 nog niet afgehandeld. Slechts 2 klagers hebben zich na de reactie van Domein tot de Klachtencommissie gewend. 

Klachtencommissie conform art. 16 BBSH

De Klachtencommissie heeft in 2007 2 klachten behandeld. In beide gevallen heeft de directie van Domein heeft het advies van de Klachtencommissie overgenomen. In 2007 is afgesproken dat de Klachtencommissie ook gaat adviseren over geschillen tussen huurders en Domein bij de uitvoering van de herstructureringsplannen voor de Bloemenbuurt-Zuid.

Kwaliteit van de dienstverlening
Om de kwaliteit van de dienstverlening te bewaken maakt Domein onder andere gebruik van klanttevredenheidsenquêtes bij reparatieverzoeken en groot onderhoud. De afhandeling van reparatieverzoeken bij Domein wordt volgens de eigen metingen gemiddeld met een 8,0 gewaardeerd. 

Daarnaast wordt de kwaliteit van de dienstverlening getoetst door KWH, instituut voor kwaliteitszorg in de corporatiesector. De gemiddelde eindscore van Domein was evenals vorig jaar een 7,7. 

Domein Eindhoven

	
	Eindcijfer 2007
	Vorige meting

	Corporatie bezoeken
	7,8
	7,9

	Woning zoeken
	7,7
	7,9

	Woning betrekken
	7,7
	8,0

	Huur betalen
	8,3
	8,3

	Reparatie uitvoeren
	7,7
	7,8

	Klachten afhandelen
	7,1
	6,4


Domein Best

	
	Eindcijfer 2007
	Vorige meting

	Corporatie bezoeken
	7,9
	7,8

	Woning zoeken
	7,3
	7,9


Aangezien voor alle onderdelen een hoger cijfer is gehaald dan de norm van 7 is Domein wederom geslaagd voor het KWH-label en mag dit behouden. Voor het onderdeel klachten afhandelen is de norm 6,5 en scoort Domein hoger. Dit laatste is mede te danken aan de nieuwe klachtenprocedure zoals deze bij Domein is ingevoerd. 

Uit de tabel blijkt dat over de hele linie de score lager is dan bij de vorige meting. Daar staat tegenover dat uit de nadere onderbouwing van deze cijfers blijkt dat het gedrag van de medewerkers door de klanten positiever wordt gewaardeerd dan bij de vorige metingen, namelijk met een score van 7,8. 


2.3.3.
Leveren van prestaties in gemeenten

Domein wil met alle gemeentes waarin zij werkzaam is prestatiecontracten afsluiten. Het zoeken naar de juiste vorm en de afstemming met andere partners kost tijd. En in iedere gemeente verloopt het proces anders, afhankelijk van de beleidscontext en de opvattingen van de bestuurders. Met name het tweezijdige karakter van de prestatieafspraken komt nog niet goed uit de verf.

Prestatieafspraken Best

Begin januari 2007 is overeenstemming bereikt over de bilaterale prestatieafspraken tussen de gemeente Best en Domein op basis van de in december 2005 vastgestelde kadernotitie. De formele ondertekening van de prestatieafspraken vond plaats op 15 mei 2007. 

Eind 2007 zijn de prestaties voor 2008 op basis van een voortgangsrapportage vastgesteld. Daarbij is uitgesproken dat de prestaties voor 2009 verder geconcretiseerd worden.

Prestatieafspraken Eindhoven

Het in 2006 aangetreden college wil voorafgaand aan de bilaterale prestatieafspraken met de Eindhovense corporaties een gezamenlijke raamovereenkomst opstellen. Eind 2007 is hierover overeenstemming bereikt. Dat betekent dat begin 2008 de bilaterale prestatieafspraken worden vastgesteld.

Prestatieafspraken Son en Breugel

In 2007 heeft Domein haar prestatieaanbod aan de gemeente in relatie tot de nieuwbouwontwikkeling in Sonniuspark geformuleerd. Bestuurlijk is overeengekomen dat in 2008 het bestaande convenant uit 2000 herzien zal worden.

Ontmoetingsplaats voor verandering

Onder deze naam is Domein in 2006 in Best de dialoog gestart met de gemeente en (regionale en lokale) organisaties op het gebied van zorg en welzijn. In november 2007 heeft Domein een bijeenkomst georganiseerd over het huisvesten van bijzondere doelgroepen onder de titel “Succes verzekerd?!”. Op zoek naar succesfactoren bij het huisvesten van bijzondere doelgroepen is geconstateerd dat dit met name afhangt van de mate waarin het lukt de betrokken mensen een gewoon leven te laten leiden in een gewone buurt. Gewoon kunnen wonen vraagt niet alleen om geschikte huisvesting, maar vooral om maatwerk in zorg en ondersteuning van professionals en vrijwilligers.

Sociaal debat

In Eindhoven ontmoet Domein haar partners op het terrein van zorg, opvang, welzijn en onderwijs in het sociaal debat. Het debat, waarin de gemeente ook actief participeert, heeft als doel te inspireren en bij te dragen aan een betere sociale agenda en praktijk van Eindhoven. 

2.3.4.
Samenwerking en verbindingen
Futura

In Futura werken 6 Brabantse corporaties: Wonen Breburg uit Tilburg/Breda, Singelveste uit Breda, Casade uit Waalwijk, Aramis uit Roosendaal/Bergen op Zoom, Cires uit Oosterhout en Domein vanuit gedeelde opvattingen over maatschappelijk ondernemerschap samen. Futura heeft een klein zelfstandig werkapparaat.

In 2005 is in Futuraverband een ondernemingsplan 2006-2008 vastgesteld dat richtinggevend is voor de werkzaamheden in deze periode. Verbetering van de bedrijfsvoering, professionalisering en versterking van de maatschappelijke rol van de corporaties in hun werkgebied zijn de centrale doelstellingen in het ondernemingsplan. De Futura-organisatie ondersteunt de medewerkers van de corporaties inhoudelijk, organiseert de kennisuitwisseling en ondersteunt de belangenbehartiging van de corporaties. In het kader van het thema “nieuwe professionaliteit” was de aandacht in 2007 gericht op het werken in wijken en buurten en de bijbehorende vaardigheden en organisatievormen. In dat kader heeft voornamelijk informatie-uitwisseling plaatsgevonden tussen degene die bij Domein betrokken waren bij de ontwikkeling van de visie op leefbaarheid en medewerkers van Futura. Wijk- en complexbeheerders zijn geïnterviewd ten behoeve van de Futuranotitie over woningcorporaties. Het jaar werd afgesloten met een conferentie waarin deze gepresenteerd werden.

In Futuraverband vond daarnaast verdieping en kennisuitwisseling plaats over de volgende onderwerpen: armoedeproblematiek, kennis en vaardigheden om voeling te houden met woningmarktontwikkelingen en portefeuillebeslissingen te onderbouwen, inkomenshuren, samenwerking tussen corporaties en opvanginstellingen en instrumenten voor vastgoedsturing. In Futuraverband werd een gezamenlijke helpdesk ingericht voor automatisering.

PEC

In het Platform Eindhovense Corporaties (PEC) vindt de afstemming tussen de Eindhovense corporaties en de voorbereiding van het bestuurlijk overleg wonen plaats. Belangrijke items in 2007 waren het opstellen van een raamovereenkomst met de gemeente, de samenwerking ten behoeve van de krachtwijken, het opstellen van een strategische agenda voor de stedelijke ontwikkeling samen met de gemeente, de aanpassing van de urgentieregels en de evaluatie van het sancties en kansenbeleid en de uitvoering van de afspraken met de gemeente over het klachtrecht. 

Breedband 
Domein heeft samen met de Eindhovense woningcorporaties een initiatief genomen om de woningen in Eindhoven te voorzien van glasvezelbekabeling. 

Voor de aanleg en exploitatie van de glasvezelinfrastructuur is de exploitatiemaatschappij NEMe BV opgericht. Via Lichtrijk Beheer BV nemen de Eindhovense corporaties deel aan NEMe BV. 

Hiertoe heeft Domein eind 2005 Domein Lichtrijk BV opgericht. Vanuit deze BV wordt de financiering van de NEMe BV verzorgd. Domein neemt niet rechtstreeks deel aan Domein Lichtrijk BV maar via Domein Holding BV. Op deze manier beogen we de afstand tussen de toegelaten instelling en NEMe BV zo groot mogelijk te laten zijn. Begin 2007 is de beoogde afstand tussen de toegelaten instelling en NEMe BV nog verder vergroot door een lening vanuit Domein Lichtrijk BV aan NEMe BV om te zetten in een lening aan Lichtrijk Beheer BV welke vervolgens de financiering van NEMe samen met een partner (Reggeborgh BV) heeft overgenomen. 
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situatie per ultimo december 2007

Lichtrijk Beheer BV


Domein Holding BV en Domein Lichtrijk BV zijn in de jaarrekening van Woonmaatschappij Domein geconsolideerd opgenomen, gewaardeerd op de nettovermogenswaarde van de deelneming. Daarnaast is voor elke BV een eigen jaarrekening opgesteld. Het bestuur van deze BV’s wordt met uitzondering van de deelneming in Lichtrijk beheer BV volledig gevoerd door Stichting Woonmaatschappij Domein.

Domein Holding BV heeft een geplaatst kapitaal van € 18.000,- en is volledig met leningen gefinancierd vanuit de Woonmaatschappij. Domein Lichtrijk BV heeft een geplaatst kapitaal van € 18.000,- en is volledig met leningen gefinancierd vanuit Domein Holding BV. 

Ontwikkelingen in 2008 
Lichtrijk Beheer BV is de entiteit waar de samenwerking van de vier Eindhovense corporaties in het kader van de aanleg van glasvezel in Eindhoven tot uitdrukking komt. Lichtrijk Beheer BV heeft 18.000 aandelen uitstaan, waarvan 3.600 (20%) in bezit zijn van Domein en de overige 80% verdeeld over de drie overige corporaties. In 2007 is besloten om de verdeling te wijzigen in een verdeling van Woonbedrijf, Trudo en Wooninc. elk 30% en Domein 10%. Domein heeft besloten tot een aandeel van 10% omdat dit overeenkomt met haar aandeel in het aantal huurwoningen in Eindhoven. Deze wijziging wordt begin 2008 geëffectueerd. Daarbij worden de leningen die op balansdatum verstrekt waren door Lichtrijk BV overgeheveld naar de Holding. Tevens vindt er een omzetting van lening naar aandelenkapitaal plaats, zodat er binnen Lichtrijk Beheer BV evenwicht is ontstaan tussen de omvang van de participatie in het aandelenkapitaal van NEMe BV en het eigen geplaatste aandelenkapitaal. 


Ultimo 2006 had Lichtrijk Beheer BV 100% van de aandelen van NEMe, de exploitatiemaatschappij voor de glasvezel in Eindhoven in haar bezit. Begin 2007 is de participatie in het maatschappelijk en risicodragend kapitaal door de vier corporaties teruggebracht van 100% naar 50% en is de overige 50% ingevuld door Reggefiber BV, een particuliere organisatie die participeert in glasvezelprojecten. Hiervoor was het nodig om een deel van de financiering (€ 3,5 miljoen) van NEMe door Lichtrijk Beheer BV ad € 9,0 miljoen om te zetten in gestort aandelenkapitaal. Reggefiber heeft een gelijk bedrag gestort aan aandelenkapitaal in NEMe BV, zodat er sprake is van gelijke zeggenschap en risicodragend vermogen.

De gezamenlijke corporaties participeren straks met € 3,5 miljoen nominaal in het aandelenkapitaal NEMe (Domein € 0,35 miljoen). Daarnaast zullen de corporaties via Lichtrijk Beheer BV de NEMe voor een bedrag van ruim € 5,5 miljoen (Domein € 0,2 miljoen) aan leningen verstrekken. In verband met de liquiditeitspositie in relatie met het omvangrijk investeringsprogramma van NEMe zijn de woningcorporaties in 2007 akkoord gegaan met het voorstel om de betalingstermijn van de rente over de leningen uit te stellen tot uiterlijk 
1 mei 2008. 

Het jaarresultaat 2007 van NEMe is voorlopig vastgesteld op € 2,1 miljoen negatief, waardoor het gecumuleerd jaarresultaat € 7,5 miljoen negatief bedraagt. Hierdoor bedraagt de waarde in het economische verkeer van de deelneming van Lichtrijk Beheer BV van nominaal € 3,5 miljoen ultimo 2007 € 0,25 miljoen negatief (50% deelneming). Daarnaast vraagt de liquiditeitspositie van NEMe BV (€ 2,5 miljoen) en ook de verdere uitrol in de overige stadsdelen om aanvullende financieringen. Voor 2008 wordt een aanvullende financiering door de deelnemende corporaties voor de aansluiting van hun woningen op het net voorzien.

Het ministerie van VROM heeft aangegeven dat zij het niet wenselijk vindt dat corporaties deelnemen in netwerken. Het ministerie heeft aangegeven er van uit te gaan dat de corporaties uiterlijk 31 december 2010 hun deelnemingen in glasvezelactiviteiten zullen hebben beëindigd. De Eindhovense woningcorporaties delen de mening van VROM niet omdat zonder participatie van de corporaties het net er niet was gekomen. Er is ook een breed maatschappelijk draagvlak voor de aanleg van glasvezel in de stad Eindhoven, die de communicatie mogelijkheden biedt op het vlak van zorg en veiligheid, ontspanning en comfort. Desondanks zullen de woningcorporaties de mening van VROM respecteren en hun participatie op termijn afbouwen. De eerste stap daartoe is in 2007 al gezet door de toetreding van Reggefiber BV als aandeelhouder van NEMe BV. 

Verenigingen van eigenaren

Domein neemt deel in de volgende VVE’s en Stichtingen.

	Naam VVE

(Stichting)
	Aandeel Domein
	Aandeel Particulier
	Technisch beheer
	Administratief beheer

	VVE Vijverlaan
	4 app.
	12 app.
	VVE Vijverlaan

	VVE Kattenrug
	69 app. 

(4763 stemmen)

36 app.

(2666 stemmen)

98 ppl.

(490 stemmen)
	27 app. 

(2081 stemmen)
	VVE-diensten Nederland

	VVE Kuiltjeshei
	24 app.

(268 stemmen)
	4 penthouses

(88 stemmen)
	Domein
	VVE-diensten

Nederland

	Stichting Zandvis
	38 woningen
	32 woningen
	Domein

	VVE van Gentlaan
	25 app.

(1 stem)
	5 winkelr.

(1 stem)
	Domein 

(enkel app.)
	VVE-diensten

Nederland

	VVE Zanderij
	58 app.

25 ppl.
	30 app.

30 ppl.
	VVE-diensten Nederland

	Stichting Siermanhof
	Beheerde 2 garageboxen. Domein heeft in 2007 haar garagebox verkocht aan de andere eigenaar. Stichting wordt opgeheven.

	VVE 17-septemberplein
	Beheert parkeerkelder waarin parkeerplaatsen voor de bewoners van het gelijknamige complex en voor de winkelruimten op de begane grond.


In 2007 is de werkverdeling met VVE diensten Nederland besproken zodat het voor huurder, kopers en medewerkers van Domein duidelijk is hoe de verantwoordelijkheden liggen en wie aanspreekbaar is voor het dagelijks beheer. 

Het technisch beheer van VVE de Zanderij is op 1 januari 2007 van Domein overgedragen aan VVE diensten Nederland. 

2.3.5.
Organisatieontwikkeling

Verankering kernwaarden

Doel voor 2007 was om de kernwaarden van het ondernemingsplan: Respectvol, Open, Betrokken en Ondernemend (ROBO) te verankeren in het denken en handelen van medewerkers. Om medewerkers echt van binnenuit kennis te laten maken met de kernwaarden, is het ROBO-spel ontwikkeld. De medewerkers moesten in het spel met elkaar de betekenis van de kernwaarden voor hun gedrag en dat van hun collega’s vaststellen en toetsen bij huurders en leveranciers. 

De grootste winst van het spel is de uitvoerige discussie in de organisatie, door de sectoren heen, waardoor ROBO tot leven is gekomen. Daarmee is een basis gelegd voor een gezamenlijk gedrag dat een bijdrage levert aan het gewenste imago. Bovendien vormen de 9 gedragsregels, die het spel opleverde, een instrument waarmee collega’s elkaar gemakkelijker kunnen aanspreken op ongewenst gedrag. De regels zijn inmiddels ook uitgewerkt in de competentieprofielen van de verschillende functiegroepen en maken integraal deel uit van de personeelsmanagementcyclus. 

Naar aanleiding van de aanbevelingen van de teams wordt coachend leidinggeven verder geïmplementeerd én hebben de kernwaarden een vaste plaats gekregen bij de introductie van nieuwe medewerkers. In 2008 zullen de competenties om elkaar aan te spreken centraal staan.

In- en uitstroom medewerkers

In 2007 zijn 24 nieuwe medewerkers in dienst gekomen van Domein. Dat is het gevolg van uitbreiding van de formatie in de staf en de sector Klanten, maar ook het gevolg van mutaties in het personeelsbestand. Twee medewerkers gingen met vroeg of ouderdomspensioen, vier vertrokken met wederzijds goedvinden en vier medewerkers kregen ontslag.

Per saldo is de formatie met 22%, het aantal medewerkers met 28% gestegen. De uitbreiding betekende een verjonging van het personeelsbestand.

De onderstaande gegevens zijn exclusief stagiaires en leden van de Raad van Toezicht.

	Samenstelling personeel
	2007
	2006

	Medewerkers in aantallen
	86
	67

	Medewerkers in FTE
	71,73
	58,91

	% mannen
	41%
	42%

	% vrouwen
	59%
	58%

	% full-time
	61%
	58%

	% part-time
	39%
	42%

	
	
	

	Leeftijdopbouw
	2007
	2006

	< 25 jaar
	9%
	1%

	25-34 jaar
	26%
	21%

	35-44 jaar
	25%
	27%

	45-54 jaar
	31%
	39%

	55-64 jaar
	9%
	12%

	
	
	

	Mutaties
	2007
	2006

	In dienst
	24
	11

	Uit dienst
	10
	9

	
	
	


Er waren 7 tijdelijke medewerkers en 4 stagiaires in dienst.

Ziekteverzuim

In 2007 is het ziekteverzuimpercentage opvallend gestegen (t.o.v. 2006). De voornaamste reden is een aantal langdurig zieken (in totaal 5 personen), waardoor de gemiddelde verzuimduur in dagen in 2007 ook dubbel zo hoog is. De gemiddelde ziekteverzuimfrequentie is hoger geweest dan in 2006, maar lager dan in 2005, waarbij het ziekteverzuimpercentage in 2005 lager was dan in 2007.

	Periode
	2007
	2006
	2005

	Ziekteverzuimpercentage
	5,13%
	2,30%
	4,20%

	Verzuimfrequentie
	1,35
	1,07
	1,76

	Gemiddelde verzuimduur in dagen
	15,90
	7,83
	Niet gemeten


Overleg met de ondernemingsraad in 2007

Op de agenda van de ondernemingsraad stonden in 2007 de volgende onderwerpen.

· Herinvoering van de 4 keer 9 urige werkweek. 
Alle medewerkers, met uitzondering van de leidinggevenden, is de mogelijkheid geboden om in een 4 keer 9 urige werkweek te gaan werken.

· Het opstellen en implementeren van het ziekteverzuimbeleid van Domein. 
Het ziekteverzuimbeleid en het bijbehorende protocol is goedgekeurd door de ondernemingsraad en geïmplementeerd bij de leidinggevenden en medewerkers van Domein. Uitvloeisel van dit beleid is ook een nieuwe RI&E (risico inventarisatie en evaluatie) en een ergonomisch werkplekkenonderzoek bij alle medewerkers uitgevoerd door Arbo-Unie. Er is tevens een nieuwe externe vertrouwenspersoon geïntroduceerd bij de medewerkers.

· Klokkenluidersregeling, opgesteld op basis van de code “Good Governance”. 
In 2007 is deze regeling opgesteld in overleg met de ondernemingsraad. Begin 2008 is hiermee ingestemd, zowel door de ondernemingsraad als door de Raad van Toezicht. Aan deze regeling is een externe vertrouwenspersoon gekoppeld. 

· De medewerkersmotivatiemeting.
In 2007 is door bureau Gerrichhauzen en partners een medewerkersmotivatiemeting gehouden. Voor de begeleiding hiervan is intern een stuurgroep opgericht, waarin ook de ondernemingsraad zitting had.

· Competentiegericht beoordelen en belonen binnen de personeelsevaluatiecyclus van Domein. 
Eind 2007 is competentiegericht beoordelen en belonen toegevoegd aan de reeds in 2007 geïmplementeerde personeelsevaluatiecyclus. De ondernemingsraad heeft begin 2008 ingestemd met deze regeling. 

Vast onderdeel van de vergaderingen was de in- en uitstroom van medewerkers.

Medewerkers Motivatie Meting 

In 2007 is voor de eerste keer in de nieuwe organisatie een medewerkersmotivatiemeting gehouden over de volgende onderwerpen:

· Werkplezier, arbeidsvoorwaarden en –omstandigheden

· Het leidinggeven

· Collegialiteit

· Samenwerking

· Besluitvorming en overleg

· Kenmerken van de organisatie

· Eigen bijdragen aan de kernwaarden

· Betrokkenheid bij het werk

· Kwaliteit van werk en (interne) klantgerichtheid

· Motivatie

Gemiddeld scoorde Domein een voldoende tot ruim voldoende. De medewerkers gaven aan zich veilig te voelen, gaven een hoge waardering aan de inhoud van hun werk bij Domein en waren tevreden over de beloning. Hieruit kan geconcludeerd worden dat de basis op orde is bij Domein. Aandachtspunten betreffen allereerst de fysieke werkomstandigheden: de temperatuur en luchtkwaliteit in het kantoor en de ergonomische inrichting van de werkplekken. Daarnaast zijn de samenwerking in de organisatie, (de informatie over) de besluitvorming en het overleg binnen de organisatie aandachtspunten. Er is een verbeterplan opgesteld, waarin een koppeling is gelegd met de routeplanner. Aan het einde van 2007 was ruim 75% van de verbeteracties reeds uitgevoerd.

Personeelsevaluatiecyclus 
Begin 2007 is Domein gestart met de nieuwe personeelsevaluatiecyclus. Aan het begin van het jaar zijn voor de eerste keer met alle medewerkers verwachtingsafspraken gemaakt. Door middel van voortgangsgesprekken, functioneringsgesprekken en de beoordelingsgesprekken is de output van de medewerkers geëvalueerd.

Aan het eind van het jaar 2007 is deze cyclus uitgebreid met de implementatie van het beoordelings- en beloningsysteem en met een kwaliteitsslag op competentieniveau.

Medewerkers worden met ingang van 2007 gestuurd en beoordeeld op zowel output als competenties (het geheel van kennis, vaardigheden en gedrag). Voor de competenties is nu aan kennis en vaardigheden ook gedrag gekoppeld. 

Aan de hand van de ROBO-gedragsregels zijn gedragscompetenties vastgesteld die vertaald zijn naar een zevental functiegroepen, waaronder alle functies van Domein vallen. 

Deze gedragscompetenties vormen, naast kennis en vaardigheden een belangrijk onderdeel van de personeelsevaluatiecyclus. 70% van de beoordeling hangt af van deze competenties.

De overige 30% van de beoordeling hangt af van de geleverde output. Iedere sector werkt met een jaarlijks werkplan, dat is afgeleid van de routeplanner en prestaties voor Domein. Hierin worden concreet te behalen doelen en resultaten beschreven en zoveel mogelijk concreet gemaakt voor iedere medewerker. 

De verwachte output en competenties vormen de basis voor de uitvoering van de personeelsevaluatiecyclus. 

Opleiding

In 2007 is het opleidingsplan voor het eerst gekoppeld aan onderwerpen uit de routeplanner van Domein. De opleidingen en trainingen waren vooral individuele en kleine groepsgerichte opleidingen.

Alle nieuwe medewerkers hebben bij Futura de cursus introductie in volkshuisvesting gedaan. Voor medewerkers op operationeel niveau houdt deze een generieke en een operationele cursusdag in, en voor medewerkers op strategisch niveau een generieke en strategische. 

Daarnaast is een aantal medewerkers met klantencontacten naar de cursus huurrecht en verdieping huurrecht geweest, een aantal naar de training projectmanagement voor projectleiders gevolgd. 

Een aantal medewerkers heeft ondersteuning gekregen bij persoonlijke ontwikkelingstrajecten in de vorm van coaching of door deelname aan een training. 

Aan de wettelijke verplichting voor opleidingen is in 2007 voldaan. De ondernemingsraad is getraind en ook de bedrijfshulpverleners hebben hun certificering kunnen verlengen. 

Maatschappelijke activiteit

Gezamenlijk hebben de medewerkers van Domein van een doodgewone middag een bijzondere middag gemaakt voor de bewoners van het woonzorgcentrum de Orangerie van SVVE. De medewerkers verzorgden een afwisselend programma van zang, muziek en quiz in de recreatieruimte, terwijl anderen bewoners meenamen voor een paar uurtjes wandelen of winkelen. Een activiteit waarbij veel medewerkers een hen onbekende wereld leerden kennen, die leidde tot bijzondere ontmoetingen en ongekende talenten naar boven bracht.

2.3.6.
Toezicht
Verslag van de Raad van Commissarissen

Algemeen

De Raad van Commissarissen:

· houdt toezicht op het bestuur en op de algemene gang van zaken bij Domein en de met haar verbonden ondernemingen;

· adviseert het bestuur;

· beoordeelt en hecht goedkeuring aan specifieke besluiten van het bestuur op grond van de statuten;

· vervult ten opzichte van het bestuur de werkgeversfunctie en stelt op basis hiervan de bezoldiging en de contractuele arbeidsvoorwaarden van het bestuur vast;

· evalueert en beoordeelt het functioneren van het bestuur.

De Raad van Commissarissen bestaat statutair uit minimaal 5 leden.

De Raad van Commissarissen richt zich naar het belang van de corporatie in het licht van haar volkshuisvestelijke en maatschappelijke doelstellingen. Zijn taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden zijn omschreven in artikel 13 en 14 van de statuten van Domein. Een en ander is verder uitgewerkt in het Reglement raad van toezicht, bestuur en directie d.d. 15 november 2006.

Gelieerde ondernemingen zijn Domein Holding B.V., Domein Lichtrijk B.V. en Lichtrijk Beheer B.V. Ten aanzien van de bestuurlijke structuur van deze ondernemingen is uitdrukkelijk gekozen voor eenheid van bestuur en toezicht. Dat impliciteert dat er sprake is van een personele unie in die zin dat het bestuur en het toezicht van de dochters dezelfde zijn als het bestuur en de Raad van Commissarissen van het moederbedrijf Woonmaatschappij Domein. Dat geldt niet voor Lichtrijk B.V. waarin Domein samen met drie andere Eindhovense corporaties participeert.

In dit verslag legt de Raad van Commissarissen publiekelijk verantwoording af over de wijze waarop zij invulling heeft gegeven aan de uitvoering van haar taken en bevoegdheden.

Commissies

De Raad van Commissarissen kende eind 2007 twee commissies:

· Auditcommissie

· Remuneratiecommissie

Deze commissies bereiden de specifieke onderwerpen op hun terrein voor. Zij volgen relevante ontwikkelingen en bespreken die met het bestuur en/of de directie. Van iedere bijeenkomst wordt een verslag gemaakt dat vervolgens geagendeerd wordt voor de vergadering van de Raad van Commissarissen. De gehele Raad blijft verantwoordelijk voor besluiten, ook als deze zijn voorbereid door een van beide commissies.

De taken van de Auditcommissie zijn vastgelegd in een reglement dat in het verslagjaar is vastgesteld door de Raad van Commissarissen. Tot de taken van de Remuneratiecommissie behoren het voeren van een jaarlijks functioneringsgesprek met de bestuurder en het doen van een voorstel aan de Raad van Commissarissen betreffende het te voeren bezoldigingsbeleid van het bestuur.

Governance Code

Taken, werkwijze en samenstelling van de Raad van Commissarissen zijn vastgelegd in het Reglement raad van toezicht, bestuur en directie. In 2007 hebben de raad en het bestuur c.q. de directie zich uitvoerig beraden over de gevolgen voor Domein van de door Aedes en de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties vastgestelde Governance Code voor woningcorporaties. Zij hebben zich daarbij laten begeleiden en adviseren door deskundigen van het bureau Governance Support uit Utrecht. Deze brainstorm heeft o.a. tot de volgende besluiten geleid:

· het genoemde reglement is gesplitst in een reglement voor de Raad van Commissarissen en een reglement Bestuur en Directie;

· de benaming Raad van Toezicht is gewijzigd in Raad van Commissarissen om daarmee een bredere taakstelling dan alleen de toezichtstaak aan te geven;

· de onderlinge verhoudingen tussen Raad van Commissarissen en Bestuur zijn in de reglementen verder uitgewerkt;

· de profielschets van de leden en de voorzitter van de Raad van Commissarissen 

maakt onderdeel uit van het reglement. Hierin wordt ook expliciet aandacht besteed aan de toepasbaarheid van begrippen als onafhankelijkheid en onverenigbaarheid van belangen; 

· Domein past de bepalingen van de Governance Code en de Aedes Code onverkort toe;

· waar nodig worden de statuten van Domein aangepast aan de gewijzigde bepalingen van de reglementen.

De wijzigingen in de statuten en reglementen van Domein zijn in januari 2008 doorgevoerd.

Invulling werkgeversrol

De Raad van Commissarissen is verantwoordelijk voor een goed bestuur, onder meer door benoeming, ontslag en jaarlijkse evaluatie van het eenhoofdige bestuur. In 2007 is geen verandering opgetreden in het bestuur.

De arbeidsovereenkomst met het bestuur is in 1993 aangegaan voor onbepaalde tijd. Er is vooraf geen afvloeiingsregeling overeengekomen. Naast het vaste salaris is sprake van een variabel deel van maximaal 6% van het vaste salaris, afhankelijk van de beoordeling en de realisatie van de gemaakte prestatieafspraken. 

De Raad van Commissarissen heeft in de vergadering buiten aanwezigheid van het bestuur het functioneren van het bestuur besproken, mede gevoed door de resultaten van de zelfevaluatie van de bestuurder. De Remuneratiecommissie heeft vervolgens in het jaarlijkse beoordelingsgesprek vastgesteld, dat de prestatieafspraken in 2007 goed zijn gerealiseerd. Op grond hiervan is aan het bestuur een beloning van 6% van het vaste salaris toegekend.
Over 2007 heeft de bestuurder de volgende beloning ontvangen:

	naam
	functie
	totaal 
	variabel 
	pensioenkosten
	vergoedingen en
	uitkering bij
	totaal

	 
	 
	vast inkomen
	inkomen
	 
	werkgeverslasten
	beëindiging 
	 

	 
	 
	 
	 
	 
	 
	dienstverband
	 

	A.J. Mans
	algemeen directeur
	€ 123.271,19 
	€ 7.366,60 
	€ 27.146,72 
	€ 5.258,32 
	n.v.t.
	€ 163.042,83 


Uitoefening toezichtfunctie

De Raad van Commissarissen is in het afgelopen jaar zeven maal bijeen geweest in reguliere vergaderingen. Aan al deze vergaderingen werd deelgenomen door de bestuurder en de financieel directeur. Daarnaast heeft de Raad samen met het bestuur een tweedaags werkbezoek gebracht aan een drietal corporaties in Midden- en Noord-Limburg.

Tijdens de aprilvergadering keurde de Raad de jaarrekeningen 2006 van Domein en van de verbindingen goed, welke waren voorzien van een goedkeurende verklaring van Deloitte Accountants B.V. In dezelfde vergadering werd het jaarverslag 2006 goedgekeurd.

Als toezichtkader voor het uitoefenen van haar taken hanteert de Raad van Commissarissen onder meer:

· de maatschappelijke doelstelling zoals vastgelegd in de statuten van de stichting

· het meerjaren ondernemingsplan

· het jaarplan en de begroting

· de planning- en controlcyclus

Om de toezichthoudende taak goed te kunnen vervullen heeft de Raad zich regelmatig mondeling en schriftelijk door het bestuur laten informeren over de maatschappelijke en financiёle resultaten in relatie tot de beoogde doelen, relevante externe ontwikkelingen en de wensen en behoeften van belanghebbenden. De Raad wordt door het bestuur geïnformeerd middels kwartaalverslagen en persoonlijke verslagen van de bestuurder (elke vergadering). Het volgende is in het afgelopen jaar ondernomen om zich op de hoogte te houden van wat zich afspeelt in de omgeving van Domein: periodiek overleg van de voorzitter van de Raad met de bestuurder, overleg met de externe accountant (vier maal), het jaarlijks overleg met de ondernemingsraad, regelmatige contacten met het bestuur van de Klantenraad, deelname aan bijeenkomsten van Futura voor leden van toezichthoudende organen van de aangesloten corporaties en incidentele deelname aan bijeenkomsten van de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties.

Voorts zijn actuele onderwerpen besproken zoals de ontwikkelingen op fiscaal gebied en de gevolgen daarvan voor de organisatie en de financiering, en het jaarverslag van de Klachtencommissie. Ook de kwaliteit van de dienstverlening werd gevolg door kennis te nemen van de resultaten van de metingen van de KWH.

Op het gebied van verbindingen was m.n. de aanleg van een glasvezelnet in Eindhoven van belang. De Raad heeft kennis genomen van relevante ontwikkelingen op dit gebied en van de kritische opmerkingen van het Ministerie van VROM over de rol van onze corporatie in deze. Een ander punt van speciale aandacht was de situatie van het complex De Zanderij dat verhuurd was aan de zorginstelling Tradinova. In 2007 is besloten om de samenwerkingsovereenkomst met deze instelling te beëindigen en een koerswijziging met betrekking tot het complex door te voeren.

Naast de reeds genoemde besluiten heeft de Raad van Commissarissen goedkeuring gegeven aan de volgende bestuursbesluiten:

· de ondertekening van de vaststellingsovereenkomst

· verkoop van huurwoningen via de formule Koopgarant

· begroting en jaarplan 2008

· de strategische keuzes in de meerjarenbegroting

· investeringsbesluiten aankoop en nieuwbouw

· de financiering van de verbindingen

· de door het bestuur te volgen procedure voor aankoop van ruwe bouwgronden

De Raad van Commissarissen heeft de volgende besluiten genomen:

· vaststelling van het reglement voor de Auditcommissie

· wijziging van de honorering van de leden van de Raad

Samenstelling

De Raad van Commissarissen van Domein bestond tijdens het gehele verslagjaar uit vijf personen. Twee leden zijn benoemd op voordracht van de Klantenraad, te weten de heren Aquina en Van Doremalen. Beiden waren per 31 december 2007 aftredend, maar de heer Van Doremalen heeft om hem moverende reden besloten zich niet herkiesbaar te stellen. In nauw overleg met het bestuur van de Klantenraad is besloten een opvolger te werven door middel van het plaatsen van een advertentie en de selectie te laten uitvoeren door een gezamenlijke commissie waarin ook het bestuur was vertegenwoordigd. Begin 2008 heeft dit geresulteerd in de benoeming van mevrouw A. Buskes. De heer Aquina is op voordracht van de Klantenraad per 1 januari 2008 herbenoemd.

Per 31 december 2007 was de Raad van Commissarissen van Domein als volgt samengesteld:

	naam
	functie binnen rvt
	relevante nevenfuncties
	geboortejaar
	datum eerste benoeming
	datum herbenoeming
	einde huidige benoemings-

termijn


	professionele achtergrond

(beroep)

	de heer G.L. Aquina*
	voorzitter
	Commissaris Woonzorg Nederland
Voorzitter Commissie Ouderenbeleid Nuenen
	1939
	3 december 2003
	 
	31 december 2007
	voormalig algemeen-directeur NCIV

	de heer A.J. Stuurstraat
	vice-voorzitter
	
	1938
	25 november 1997
	6 februari 2007
	31 december 2010
	voormalig portfolio-manager Philips Pensioenfonds, afdeling Vaste Eigendommen

	de heer W.R. van der Willigen RA
	lid
	
	1950
	28 oktober 1996
	6 oktober 2005
	31 december 2009


	voormalig Directeur Financiën en Administratie Gamma Holding NV

	De heer Th. van Doremalen*
	lid
	Lid Klantenraad Domein, Voorzitter Bewonersplatform Domein en bewonerscommissie Jagershoef, Penningmeester Stichting Huurdersbelangen Eindhoven (SHE)
	1939
	19 november 1998
	13 januari 2004
	31 december 2007
	voormalig ontwikkelaar bij elektronen-microscopie bij Philips

	De heer W. van Elk
	lid
	Voorzitter raad van toezicht Vitalis Zorggroep Eindhoven Voorzitter raad van toezicht Elkerlyc Ziekenhuis Helmond Voorzitter Stichting Thomas van Villanova Commissaris Stalux B.V.
	1938
	22 februari 2005
	 
	1 april 2009
	voormalig burgemeester van Helmond 


Nevenfuncties worden vermeld voor zover relevant voor de vervulling van de taak als commissaris. De leden van de Raad zijn onafhankelijk, zoals bedoeld in artikel 10 van het reglement van de Raad van Commissarissen.

De honorering van de Raad van Commissarissen is per 1 juli 2007 aangepast conform het advies over de honorering van toezichthouders bij woningcorporaties, zoals dat is vastgesteld door Aedes en de Vereniging van Toezichthouders in Woningcorporaties. Deze aanpassing was de eerste sinds vele jaren ongewijzigd beleid. De vergoeding kent drie componenten: voor het voorzitterschap een bedrag van € 11.205,- per jaar, voor het lidmaatschap een bedrag van € 7.500,- per jaar en voor deelname aan Auditcommissie een bedrag van € 1.000,- per jaar.

Besluit

De Raad van Commissarissen is zich ervan bewust, dat 2007 een bewogen jaar is geweest voor de corporatiewereld in het algemeen en voor Domein in het bijzonder. Naast de landelijke discussies over heffingen en belastingen had Domein ook te maken met de realisering van een ambitieus ondernemingsplan, dat verder vorm moet geven aan het gezicht en het imago van een maatschappelijke onderneming. Mede dank zij de inzet en het enthousiasme van de directie en de medewerkers zijn in het verslagjaar veel stappen op de goede weg gezet. De Raad is hiervoor allen zeer erkentelijk.

Namens de Raad van Commissarissen,

Drs. G.L. Aquina, 





A.J. Stuurstraat
Voorzitter






Vice-voorzitter
W.R. van der Willigen RA




W.J.B.M. van Elk

A.M.H. Buskes
2.3.7.
Bestuurdersverklaring
Het bestuur verklaart dat de financiële middelen van Domein zijn aangewend ten behoeve van de volkshuisvesting. Op basis van de jaarstukken 2007 en de toelichting daarop, deelt het bestuur mede dat het de jaarstukken over 2007 als zodanig vaststelt.

Drs. A.J. Mans

Algemeen directeur
3.
JAARREKENING 2007

4.
GECONSOLIDEERDE JAARREKENING 2007

5.
ACCOUNTANTSVERKLARING

6.
RAPPORT VAN BEVINdINGEN

7.
BIJLAGEN
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6.522





5.863





5.659





5.096





832





Verkoop





1665





333





333





333





333





333





Heffing





34.101





4.508





8.175





8.220





7.128





6.070





9.815





Verhuur





Resultaat uit vastgoedactiviteiten





2008-2012





Totaal     





2012





2011





2010





2009





2008





2007





Jaarresultaat 2007 tot en met 2012 volgens de transparantiemethode �(bedragen x € 1000,-)





4.218





27.359





Totaal = budget voor maatschappelijke bestedingen





10.647





11.500





13.121





14.416





15.030





9.059





63.124





Maatschappelijke bestedingen





- Renovaties (onrendabele investeringen)





626





648





3.077





7.292





3.397





0





14.414





- Nieuwbouw (onrendabele investeringen)





816





20.837





15.406





4.268





13.912





0





54.423





- Herstructurering (onrendabele investeringen)





20.000





20.000





- Aankoop maatschappelijk vastgoed (onrendabele investeringen)





0





872





813





851





894





933





4.364





- Aanpassen woningen voor ouderen





125





129





130





127





128





127





641





- Leefbaarheidsuitgaven





518





483





482





467





464





458





2.353





Totaal maatschappelijke bestedingen





2.085





42.969





19.907





13.005





18.795





1.518





96.194





Totaal resultaat





8.562





-31.469





-6.787





1.411





-3.766





7.541





-33.070





Eigen vermogen ultimo jaar





111.629





79.827





73.231





72.617





67.704





76.064





Resultaat uit verhuur als rendement% van eigen vermogen





8,8%





8,0%





10,2%





11,8%





12,6%





6,4%





Best





58





977





50





2.123





19





4.089





Eindhoven





91





1.122





57





1.051





28





3.880





Son en Breugel





3





4.034





1





243





2





2.755





Totaal





152





1.124





108





1.539





49





4.043





WMO





WMO 





2007





Gemiddeld 





bedrag





Gemiddeld 





bedrag





Gemiddeld 





bedrag





WMO





2006





WMO





2005








� Voor een volledig overzicht van de klachten zie pagina 38


� Met ingang van 2007 is de Wet Voorzieningen Gehandicapten vervangen door een van de prestatievelden van de Wet Maatschappelijke Ondersteuning.
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