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Fremgang over hele linjen

2009 blev det hidtil bedste ar i Domeas 5-arige historie. Vi fik indfriet
mange af vores lgfter og ambitioner — bade i forhold til vores trofaste
kunder i de lokale boligorganisationer, i forhold til vores gnske om
okonomisk stabilitet og i forhold til vores ambition om at veere en
attraktiv og udviklende arbejdsplads.

De to vigtigste begivenheder har veeret, at vores kunder i kundeun-
dersggelsen udtrykte stor tilfredshed med samarbejdet med Domea.
Der var udpreeget tilfredshed med vores produkter og leverancer —
og der var ogsa udpraeget tilfredshed med medarbejdernes evne
til at radgive og vejlede pa en servicebetonet og kundeorienteret
facon. Det var en tilfredshed, som vi ogsa meget konkret oplevede i
form af det store fremmgde til Domeas regionale arrangementer og
til en meget vellykket landskonference.

Den anden vigtige begivenhed var resultatet af den arlige undersg-
gelse af medarbejdernes tilfredshed med forholdene i Domea. Ogsa
her overgik resultatet for 2009 tidligere ars flotte score. Begge un-
dersggelser peger pa, at de initiativer, som blev sat i sgen i 2007 og
2008, nu bzerer frugt — og at bade kunderme og medarbejderne er
tilfredse med samarbejdet, mulighederne og forholdene.

P& det gkonomiske omrade blev 2009 ogsa et godt ar. Domea kla-
rede sig rigtig flot i det ar, hvor den gkonomiske krise for alvor slog
igennem i Danmark. Med et arsresultat pa 4,1 mio. kr. efter ekstraor-
dinaere omkostninger og investeringer kom vi ca. 5,0 mio. kr. bedre
gennem aret, end vi havde budgetteret. Den almindelige drift af
kerneforretningen med udlejning, huslejeopkraevning, servicering af
beboerdemokratiet, drifts- og vedligeholdelsesplaner mv. samt kapi-
talforvaltning resulterede i et overskud pa 8,4 mio. kr. mod budget-
teret 2,2 mio. kr. Pa investeringssiden var 2009 et bade speendende
og travlt ar, hvor vi investerede bade gkonomi og mange kreefter i
at gennemfare store Lean- og IT-projekter og i at uddanne Domeas
medarbejdere til at blive endnu dygtigere. De samlede investeringer
androg 3,6 mio. kr.

Dermed fik vi ogsa i 2009 stabiliseret den gkonomiske fremgang fra
2008, som bade bestyrelsen og direktionen har anset for et afggren-
de succeskriterium efter de foregaende sveere ar. Balance i gkono-
mien er ngdvendig — ogsé i en almen boligorganisation, som gnsker
at veere pa forkant med udviklingen. Det kraever overskud at kunne
investere i bedre kvalitet og nye produkter, og det overskud kan kun
komme fra en forsvarlig og husholderisk driftsskonomi. Derfor er det
tilfredsstillende at konstatere, at Domea nu har opnaet nogle af de
stordriftsfordele, som var malet med etableringen af virksomheden.

Vi har i slutningen af aret meerket tydelige tegn pa, at der nu igen
er ved at komme en smule gang i kommunernes efterspargsel efter
iszer zeldre- og plejeboliger, og i mindre grad ogsa i familieboliger.
Og vi noterer med tilfredshed, at Domea betragtes som en attrak-
tiv samarbejdspartner af en raekke kommuner over hele landet, nar

det drejer sig om de nye byggeopgaver. Det er en positiv udvikling
- som vi forhabentlig kun har set begyndelsen til — for vi kan ogsa
konstatere, at der fortsat er betydelige boligbehov for familier med
helt almindelige indkomster rigtig mange steder i Danmark. Til trods
for massive fald i renteniveauet og et steerkt afkelet marked for ejer-
boliger er der en reekke vaesentlige boligbehov, som ikke kan lgses af
de almindelige markedsmekanismer. Efter flere &r med naesten intet
offentligt stattet byggeri af familieboliger, er der nu behov for at fa
dette marked i gear igen.

Efteraret 2009 blev praeget af store forberedelses- og informations-
opgaver pa baggrund af Folketingets vedtagelse af den nye sty-
ringsreform for hele den almene boligsektor. Vi ser frem til at ud-
nytte alle de positive muligheder, som den nye lovgivning rummer
for et styrket samarbejde mellem de enkelte lokale boligorganisa-
tioner og kommunerne. Hensigten med reformen er at skabe nogle
mere moderne rammer for det vigtige lokale samarbejde — sa der
i stigende grad findes lokale lgsninger pa lokale problemer. Det er
en udvikling, som Domea hilser velkommen - og ser frem til at spille
en aktiv rolle i. Vi gnsker, at de boligorganisationer, som er en del af
Domea-samarbejdet, kommer til at sta sa godt rustet til samarbejdet
med deres egen kommune som overhovedet muligt, og vi ser den
nye lovgivning som et tydeligt og positivt skridt i den rigtige retning.

Domea er ved udgangen af 2009 en steerk og konkurrencedygtig
almen administrationsvirksomhed, som gnsker at spille en positiv
rolle — bade i de enkelte lokale boligmiljger, i samarbejdet med kom-
munerne og i den samlede almene boligbranche. Vi star rustet til
for alvor at udnytte det potentiale, der ligger i at veere regionalt for-
ankrede i hele Danmark og samtidigt besidde en nedvendig central
ekspertise og handlekraft.

God leeselyst!

Med venlig hilsen

Karin Thomsen, formand Jorn Ravn, adm. direkter



Nye mal for Domea 2009-2012

Hele 4-500 folkevalgte bestyrelsesmedlemmer i Domeas boligorganisationer var
aktive i at diskutere og formulere et nyt 4-arigt malseetningsprogram i foraret 2009.

Det lykkedes at engagere overveeldende mange af boligorganisatio-
nernes bestyrelsesmedlemmer fra bade afdelings- og organisations-
bestyrelser i hele landet i den fremadrettede debat, som dels foregik
pa ni regionale debatmgder og dels pa Domeas repreesentant-
skabsmede. Som noget nyt var der valgt en aktiverende café-debat
model, hvor deltagerne pa de regionale mgder cirkulerede mellem
forskellige caféborde med hver sit tema for de kommende indsatser.
Deltagerne havde mulighed for at give deres besyv med om Domeas
fremtidige prioritering af en raekke vigtige temaer: Vedligeholdelse
og moderniseringer, attraktive boligomrader, styrket udlejningsprak-
sis, bedre gkonomi i boligorganisationerne, energibesparelser og
klimaforbedringer, styrket beboerdemokrati osv.

Diskussionslysten var stor alle steder. Cafébordsdiskussionerne blev
senere samlet i et forslag til et egentligt malssetningsprogram, som
ligeledes var genstand for debat, inden det blev vedtaget i juni af
Domeas gverste myndighed: repraesentantskabet. Resultatet af alle
anstrengelserne betyder, at vi nu har et opdateret malsaetningspro-
gram, der farst og fremmest afspejler de ideer, ambitioner og ensker,
som Domeas samarbejdspartnere i de lokale boligorganisationer an-
ser for vigtige. Mélszetningerne tager afsaet i Domeas virksomheds-
veerdier om at gere sig umage, at veere nzerveerende og at skabe
fornyelse.

Blandt de hyppigst naevnte mal for de kommende ar ber det naev-
nes, at beboerdemokraterne sezerligt pegede pa at styrke indsatsen
pa omrader som renovering og fremtidssikring af boligerne, og at
seette bestyrelser og beboere i stand til at nedbringe energiforbru-
get og miljgpavirkningen i boligafdelingerne samt at sikre den bedst
mulige gkonomi i boligafdelingerne — herunder at skabe de bedst
teenkelige forudsaetninger for at udnytte mulighederne i Boligselska-
bernes Landsbyggefond. En seerlig indsats blev fremhaevet i forbin-
delse med behovet for en modernisering og fornyelse af det almene
beboerdemokrati, som mange steder har vanskeligt ved at rekruttere
nye og yngre bestyrelsesmedlemmer og andre aktive.

Domea har efterfalgende sammenfattet de mange input og ideer til
et feerdigbearbejdet malszetningskatalog. Indholdet i dette katalog
udger nu Domeas “To Do-liste” for de kommende ar — og der vil
hvert ar blive rapporteret om de opnaede fremskridt pa de enkelte

punkter. Ultimo 2009 er felgende initiativer under konkret opbyg-

ning og udferelse:

e En feelles indkgbsordning, der sikrer Domeas boligafdelinger
gode rabatter pa storindkeb af el, gas, telefoni, belysning, ma-
skiner, veerktgj, inventar, kekkener, hvidevarer mv.

e Gennemfarelse af konkrete og handlingsorienterede ener-
gispareanalyser i samarbejde med forsyningsselskabet TreFor.

e  Systematisk gennemfarelse af en reekke fremtidssikringsanaly-
ser og viderefarelse af resultaterne i Helhedsplaner og anseg-
ninger, som indsendes til Landsbyggefonden.

e Styrkelse af uddannelse og rekruttering af beboerdemokrater
via malrettede og lokalt funderede kursusaktiviteter.

e Uddannelse og opkvalificering af Domeas ejendomsfunktionae-
rer og administrative medarbejdere gennem lgbende efterud-
dannelse med fokus pa samarbejde med kunder og evnen til at
lzse flest mulige opgaver lokalt.

e Ggre det nemmere og mere spaendende at veere aktiv i bebo-
erdemokratiet ved at udvikle og anvende den digitale tekno-
logi i langt sterre grad — et seerligt bestyrelsesweb og mulighed
for at gennemfere de mest almindelige opgaver som udlejning,
opnotering, ans@gninger mv. via nettet.

e Gore boligafdelingermes budgetter og regnskaber mere paeda-
gogiske — og sikre, at der hele tiden er fokus pa de kommende
ars vedligeholdelsesopgaver og gkonomien dertil.

Som opfelgning pa den samlede malsaetningsproces har Domeas
bestyrelse i efteraret 2009 vedtaget to ekstraordinzere bevillinger
til investeringer i en ambitigs uddannelsesplan for Domeas ca. 30
driftschefer, som er det direkte og umiddelbare kontaktled til be-
boerdemokratiet. Dertil kommer et ambitigst web-projekt, der skal
skabe Danmarks bedste web-lgsninger for bestyrelsesmedlemmer,
boligszgende, administrative medarbejdere og ejendomsfunktio-
neerer. Begge projekter gennemferes med stor tyngde i 2010 og
vil beslagleegge mange ressourcer. Til gengeeld forventes allerede
i 2011 synlige forbedringer pa en raekke af de hgjest prioriterede
omrader i malsaetningsprogrammet.

Domeas nye malsaetningsprogram kan laeses pa www.domea.dk

DOMEAS BESTYRELSE

Karin Thomsen Sven Hvid Gert E. Olsen Anni Thomsen Holger Kaj Ringsted Lars Henriksen
Mogensen Bengaard



OM DOMEA

Domea er et landsdeekkende bolig-selskab, der administrerer mere end
32.000 boliger pa landsplan med op mod 60.000 beboere. Boligerne ejes
af over 150 selvsteendige boligorganisationer, som er med i Domea.

| Domea vil vi administrere, vedligeholde, udvikle og bygge gode,

miljgrigtige boliger til en rimelig pris.

Vi vil medvirke til, at den enkelte far stgrst mulig indflydelse pa egen
bolig samt medindflydelse pa boligafdeling og boligselskab.

e Vivil veere en attraktiv arbejdsplads.

e Vivil veere konkurrencedygtige pa kvalitet og pris med enhver bolig-
og byggeadministration, privat som almen.

I Vores veerdigrundlag er karakteriseret ved, at

®  Vier naervaerende
Domea er lokalt orienteret og lytter til kunderne. Vi lever os ind i, I_
hvilke behov de har for radgivning og administration.

e  Viger os umage

B

Domea vil gere sit bedste og tage ansvar for at levere kvalitet.

i *  Viskaber fornyelse

| Domea vil hele tiden lave sma og store forbedringer for at skabe
mest mulig veerdi for kunderne.

Det maerkes tydeligt i kontakten med Domea.
Domea er lokalt forankret med 12 boligcentre, der er bemandet med

meget kvalificeret personale, der bakkes op med viden og ekspertise af
Landscenteret i Kabenhavn.

DOMEAS BESTYRELSE

‘ l
Svend Erik Sgren Larsen Tina Thomsen Uffe Frejdal Villy Brejning Jens Klokhg;j Michael Ziegler Saren Geckler
Johansen Nielsen



6 DOMEA ARSBERETNING 2009

Lokal kundeprofil og mere decentralisering

En vigtig erfaring af de seneste ars arbejde i Domea er, at boligorganisationerne og
deres beboere saetter pris pa, nar Domea er sa lokalt orienteret som muligt.

Den lokale synlighed og tilstedeveerelse betyder meget for bade
kundetilfredshed og evnen til at gere sig geeldende som bygherre og
en steerk spiller pa det lokale boligmarked. Lokal/regional synlighed
og tilstedeveerelse spiller ogsa en rolle for den anerkendelse, vi nyder
i de 76 kommuner, som vi samarbejder med i hele landet.

Det er naturligvis ikke muligt at have et Domea-kontor i hver af de 76
kommuner, men vi lzegger megen vaegt pa, at sa mange afgerelser
og beslutninger, som overhovedet muligt skal ligge teet pa den en-
kelte beboer og boligorganisation.

Derfor har vi i 2009 arbejdet yderligere med at styrke Domeas lokale
og regionale profil. Dette er bl.a. sket ved en bevidst satsning pa at
veaere mere synlige i forhold til de boligorganisationer og kommu-
ner, som vi allerede samarbejder med — og ved at decentralisere en
raekke arbejdsopgaver fra Domeas Landscenter i Kebenhavn til de 12
regionale boligcentre. Det har bl.a. ogsa betydet, at vi har udvidet
bemandingen pa boligcentrene og tilsvarende reduceret i Lands-
centeret.

Den steerkere lokale profil har i slutningen af 2009 betydet, at vi har
maerket en steerkere tilgang af byggeopgaver med en stor geografisk
spredning over det meste af landet — og at vi mange steder bliver
rigtig godt modtaget hos de lokale politikere og embedsmeend i de
nye storkommuner.

Saledes har Domeas beboerdemokrater og medarbejdere i Vejle
veeret drivkraften i et feelles initiativ for alle de almene boligorganisa-
tioner. Under navnet "BolivVejle” har Vejle Kommune og de almene
boligselskaber etableret et samarbejde om en ny boligsocial og bo-
ligpolitisk organisering, hvor boligselskaberne og kommunen indgar
i et teet og forpligtende samarbejde. Domeas 6 lokale boligorgani-
sationer er gaet markant ind i dette nye feelles forum, som alle parter
far stor fordel af i de kommende ar. Domeas organisationer er ogsa
andre steder i landet involveret i lignende decentrale initiativer.

Domeas fokus pa i videst mulig grad at veere decentrale har
ogsd betydet, at vi ved arsskiftet 2008/2009 har kunnet etab-
lere et nyt lokalt boligcenter i Give, idet Give Boligforening
valgte at indgad en flerarig administrationsaftale med Domea.

"BolivVejle”-pjecen kan — som inspiration til flere |
arbejder - downloades fra d di

Vivil i de kommende ar sgge at etablere flere lignende samarbejder
med lokale boligorganisationer og er ogsa villige til at foresta de
nedvendige investeringer i nye boligcentre, IT, medarbejdere mv.

For at styrke disse udviklingsmuligheder har vi i 2009 besluttet at
decentralisere yderligere et par vigtige arbejdsfunktioner. Konkret
betyder dette, at vi nu gennemferer al huslejevarsling og alle lokale
bogferingsopgaver fra de 12 lokale boligcentre. Vi har i lgbet af som-
meren gennemfert et intensivt uddannelsesprogram for de nyrekrut-
terede medarbejdere til boligcentrene, saledes at vi fortsat kan sikre
et haijt kvalitetsniveau i ydelserne overfor vores lokale samarbejds-
partnere.

Som seneste skud pa Domeas 2009-satsning pa en yderligere decen-
tralisering er der sidst pa aret truffet beslutning om at nyetablere et
Energi- og Miljgcenter, som kan understgtte de lokale boligorgani-
sationers arbejde med at gennemfere energi- og miljgbesparelser.

Domeas Energi- og Miljgcenter placeres fysisk i Frederikssund og
bliver sat i drift i lebet af foraret 2010.



http://domea.dk/_pubs/Domea_Vejle.pdf

Endelig har vi i 2009 gjort det endnu lettere at blive
"skrevet op” til en ny bolig hos de ca. 150 bolig-
organisationer i Domea-samarbejdet. Den 1. april
2009 tog vi en ny web-baseret portal i brug, hvor de
boligsegende bade kan bladre i det samlede bolig-
udbud i hvert lokalomrade og fa overblik over de vig-
tigste beskrivelser af de enkelte boligafdelinger, kan
opnotere sig pa den enkelte organisations venteliste
og betale det normale opnoteringsgebyr.

Der er endvidere mulighed for lgbende at falge med
i, hvor pa ventelisten man befinder sig, nar man er
blevet skrevet op.

Efter de traditionelle indkeringsvanskeligheder, der
altid er forbundet med nye teknologiske lasninger,
er web-ventelisten nu blevet et staerkt supplement til
den mere traditionelle opnoteringsproces baseret pa
personligt fremmade og/eller fremsendelse af anseg-
ningsformularer.

Ca. 56.640 boligsegende har anvendt den nye
web-venteliste, og frem til 31. december 2009
var der 1.631 transaktioner, der involverer op-
arsskiftet  2009/10
rejusteres der pa manedsbasis ca. 3.000 opnoteringer

skrivning og betaling. Ved

og betalinger.

Se Domeas enkle web-venteliste med det store udbud af

mere end 32.000 boliger pa

2"



https://boliger.domea.dk/UnikVenteliste/Boligoversigt.aspx

Steerk kundetilfredshed med Domeas ydelser

- omfattende undersggelse af kundernes tilfredshed med Domeas ydelser,
information, tilgeengelighed samt samarbejdsevner.

Domea har spurgt samtlige bestyrelsesmedlemmer i afdelings- og
organisationsbestyrelser — og resultatet var ganske positivt. Hele
91 % af besvarelserne viste, at de var “tilfredse” eller “meget til-
fredse” i forhold til samarbejdet med Domea. Det var bade sam-
arbejdet med boligcentrene og Domeas landscenter, som vakte til-
fredshed - og ikke mindst med en betydelig stigning i tilfredsheden
med vores evne til at levere vores ydelser til den aftalte tid og i en
tilfredsstillende kvalitet, som var fundamentet i undersagelsen.

Vi bruger tilfredshedsmalingen til at fastholde alle de punkter, hvor
der er meget stor tilfredshed med vores ydelser — det geelder bl.a.
pa udlejningsydelser (88 %), pa husleje- og forbrugsregnskabsom-
radet (89 %), pa skonomi- og regnskabsomradet (86 %), informa-

tion (93 %) og ikke mindst samarbejdet med de enkelte boligcen-
tres driftschefer og boligradgivere (varierende mellem 80-90 %).

Men vi bruger ogsa undersggelsen til at forbedre de punkter, hvor
kunderne eftersperger bedre eller anderledes ydelser. Det geelder
fx pa uddannelsesomradet — hvor kun ca. 80 % af bestyrelsesmed-
lemmerne synes, at de har tilstraekkelig med viden og erfaring til at
varetage deres folkevalgte bestyrelseshverv.

Det er et omrade, som vi vil forbedre i de kommende ar — og vi har
derfor i 2009 brugt ressourcer pa at finde en ny model for vores ud-
dannelsestilbud til beboerdemokraterne.

L andskonference for Domeas kunder

| september 2009 holdt Domea en landskonference for bestyrelsesmedlemmer og
ejendomsfunktioneerer, som led i en konsekvent orientering mod kundernes behov.

Mere end 300 aktive Domea-folk deltog i landskonferencen, og der
var generelt en meget stor tilfredshed med arrangementet, som be-
stod af en blanding af debat, faglige oplaeg og en studietur. Nogle
af de vigtige omrader, som blev diskuteret pa konferencen, var, hvor-
ledes de enkelte boligorganisationer kan styrke samarbejdet med
kommunen, hvorledes beboerdemokratiet kan forbedres, og hvor-
ledes udearealforbedringer og energibesparelser gennemfares i
praksis.

P& konferencen praesenteredes ogsa Domeas to nyudviklede spil for
afdelingsbestyrelser, beboermader mv. — nemlig et demokratispil og
et klimaspil. Begge spil er breetspil i stor sterrelse, sa de egner sig til
at spille i sterre forsamlinger.

Bade demokratispillet og klimaspillet er designet til at skabe debat
pa et afdelingsmade eller et bestyrelsesmade om, hvad man lokalt
har lyst til at seette i gang for at styrke henholdsvis beboerdemokra-
tiet og ressourcebevidstheden. Begge spil var pa forhand afprevet
af et mindre antal afdelingsbestyrelser, som deltog i praesentationen
pa konferencen.

Isser har demokratispillet faet rigtig gode anmeldelser fra de besty-
relser og afdelingsmader, som har afprevet det i praksis. Det indgar
nu i Domeas fremadrettede arbejde med at understotte de enkelte
boligorganisationers beboerdemokrati.




Steerkere risikostyring i 2009

- en steerkere overvagning af de enkelte boligorganisationers finansielle risici for at

undga kriser.

Vi har systematiseret den vanskelige kunst at risikostyre hver enkelt
"nedlidende” boligafdeling — og vi har valgt at afseette skonomiske
og personalemaessige ressourcer til denne form for kundeservice.
Det betyder konkret, at vi hvert kvartal gennemgar ekonomien i de
boligafdelinger, som umiddelbart har permanente udlejningsvan-
skeligheder, generelle likviditetsproblemer eller uafsluttet finansie-

ring af byggearbejder mv.

Vi ngjes ikke med at gennemga disse afdelingers skonomi - vi forse-
ger ogsa at lase de konkrete problemer, der varierer fra sag til sag.
Lasningerne er derfor ogsa ganske forskellige — lige fra konkrete af-
taler med diverse kreditorer, til laneomleegninger, staerkere gkonomi-
ske helhedsplaner —eventuelt med statte fra Landsbyggefonden osv.

I lzbet af 2009 er det ved denne aktive risikostyring lykkedes at redu-
cere antallet af boligafdelinger med et eller flere truende symptomer
med hele 15 %. For den enkelte boligafdeling betyder det, at den
far vendt en truende gkonomisk situation til et konstruktivt udgangs-
punkt for en yderligere forbedring i de kommende ar.

Domeas ydelser og produkter

2009 var et travlt ar. Vi havde travlt med dels at tage nye byggesager og administrationssager ind og dels med at forbedre kvaliteten af vores

ydelser til de lokale boligorganisationer. Herudover havde vi travlt med at veere i konstant kontakt med vores kunder — bade i dagligdagen og ved

de mange lokale og regionale arrangementer.

NYE LEJEMAL (2009) SELSKABER
172 145

GENUDLEJNINGER
6.027 797

ANTAL OPNOTEREDE
18.100 797

ANTAL FORNYELSER

AFDELINGS REGNSKABER

AFDELINGS BUDGETTER

EJERFORENINGER/ANDELSBOLIGER
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To steerke
interne initiativer

Pa de indre linier har Domea i 2009 etableret en ny HR- og Uddannelsesafdeling og
et ambitigst Lean-projekt pa tveers i hele organisationen.

HR og Uddannelse

HR- og Uddannelsesafdelingen skal pa den ene side skabe en yder-
ligere professionalisering af Domeas processer i forhold til medar-
bejdere i hele landet. Det er iseer vigtigt i en decentral organisation,
at medarbejdere, chefer og kunder oplever, at processer som rekrut-
tering, efteruddannelse, kompetenceudvikling, arbejdspladsvurde-
ringer og ogsa afskedigelser sker pa en ordentlig og professionel
made. Domea er ved at vokse til en sterrelse og et ambitionsniveau,
hvor det i stigende grad er afggrende for vores konkurrenceevne, at
alle disse forhold i relation til medarbejdere handteres pa en god

made.

Det samme geelder uddannelsesomradet — ikke mindst i forhold til
de knapt 500 ejendomsfunktionzerer og de ca. 1.600 bestyrelses-
medlemmer. Efter en sveer opstart i 2008 besluttede vi i 2009 at styrke
uddannelsesomradet — og malrette vores kursustilbud yderligere til
kundernes behov og prioriteringer. Der er derfor udarbejdet et nyt
kursuskatalog, som i hgjere grad afspejler de tilbagemeldinger vi har
faet gennem kundeundersggelser, landskonferencen mv. De nye til-
tag pa bade kursus- og HR-omradet skal for alvor besta deres prave
i lgbet af 2010.

Indsatsen pa HR- og uddannelsesomradet skal indeholde yderligere
elementer af decentralisering — med langt flere decentrale kursustil-
bud, maengderabatter og med en ny type af tilbud, som i hgjere grad
kan skreddersyes til den enkelte afdelings- eller organisationsbesty-
relse. Vores satsning pa et styrket uddannelsesomrade er udtryk for,
at vi tror pa, at et styrket beboerdemokrati i de almene boligomra-
der blandt andet gar gennem at skabe en sterre forstaelse for de
handlemuligheder og beslutningskompetencer, som ligger i bebo-
erdemokratiet, og at vi ser det som vores opgave ogsa at kunne
skabe inspiration til en yderligere selvforvaltning i den enkelte bolig-

afdeling.

Lees mere om Domeas uddannelsesprogram pa

- og se de seerlige tilbud til

bestyrelsesmedlemmer.



http://domea.dk/Domea_home.asp?Sh=kurs

Lean-projektet

Domea gnsker at veere en fleksibel og smidig virksomhed, hvor det
er kundernes behov og ikke interne bureaukratiske rutiner, der styrer
vores dagligdag. Derfor definerede vi i slutningen af 2008 to store
Lean-projekter: ét for den tveergdende administration fra kunder
over ejendomsfunktionzerer, boligcentre til landscenteret og IT-
systemerne — og ét for driftschefernes samarbejde med de folke-
valgte bestyrelsesmedlemmer og ledelsesopgaver i forhold til ejen-
domsfunktionaererne.

Det administrative Lean-projekt er naet langt i 2009. Det har bl.a. ud-
mentet sig i tidligere omtalte decentralisering, omfattende tilretning
af IT-systemer, s& de understatter en smidigere arbejdsproces, ind-
forelse af kvalitetstjek og nye samarbejdsrutiner pa tveers i Domea,
indferelse af malinger pa, om vi overholder vores planer og aftaler
osv. De enkelte Lean-projekter er gennemfart ved i starst muligt
omfang at inddrage de konkrete medarbejdere, sd de omfattende
forandringer er blevet forankret hos den enkelte.

Lean-projektet pa driftschefomradet er startet i efteraret 2009 og
gennemfgres med et omfattende efteruddannelsesprogram for
samtlige driftschefer. Uddannelsesprogrammet adresserer alle dele
af driftschefernes daglige arbejde - lige fra ‘det harde’ som ved-
ligeholdelsesplaner og energirenoveringer til ‘det blade’ som sam-
arbejde og ledelse. | slutningen af 2009 er endvidere startet helt
konkrete gennemgange af den enkelte driftschefs arbejdsrutiner
bade ved skrivebordet og i marken med det formal at skabe mest
mulig tid til de ting, som er mest veerdiskabende for Domeas kunder.

Domeas kundeundersggelse viser,
at Energi og Miljo er vaesentlige
parametre for kunderne

Energi- og miljgomkostninger vil i fremtiden blive en sterre
og sterre del af boligafdelingens savel som den enkelte
beboers udgifter. | denne sammenhaeng forstas energi,
som de forsyninger, der leveres til afdeling / bolig indenfor
varme, el, gas og vand. Ved miljg forstas de pavirkninger,
der via driftsudgifter skal betales for samt udledninger til
omgivelserne, eksempelvis affald, spildevand, reg fra kedel
osv.

Med baggrund i ovenstaende har Domea etableret en
afdeling for Energi & Miljg. Dermed kan Domea fortsat
veere drivkraft i ambitigse byggeprojekter (0-energihuse
og plus-energihuse), hvor indsatsen her koordineres med
Domeas byggeafdeling. Men iszer ved at driftscheferne i
den daglige drift medtaenker energi, klima og ressource-
anvendelse i det daglige arbejde.




Ny almen boliglovgivning
— og momspligt pa boligadministration

Den 1. januar 2010 tradte en ny lov om almene boliger i kraft.

Lovgivningen betyder, at en raekke hidtil detaljerede regler pa
udlejningsomradet omkring ventelister, fortrinsret og muligheden
for at anvende dispositionsfonden mv. nu erstattes af aftaler mel-
lem kommunen og den enkelte boligorganisation - aftaler, som
adresserer lige netop de udfordringer, der findes i det enkelte
boligomrade. Det betyder, at styringen af boligorganisationerne
kommer til at variere fra boligomrade til boligomrade — og der-
med kan tilpasses til de fremherskende lokale udfordringer.

Lovgivningen betyder ogsa, at den enkelte boligorganisation
hvert ar skal indsende en sadkaldt dokumentationspakke til kom-
munen. Dokumentationspakken indeholder i det veesentlige en
raekke vigtige negletal om udlejning, huslejeniveau, gkonomisk
soliditet osv. Domea har tilrettelagt sin gkonomistyring og gvrige
administrative styring af de enkelte boligorganisationer pa en
sadan made, at dokumentationspakken udskrives som en feerdig
rapport fra gkonomisystemet. Dermed bliver det let for savel den
enkelte organisations bestyrelse som for kommunen at forholde
sig til.

En anden del af den nye almene boliglov vedrerer finansieringen
af nybyggeriet. Finansieringsmodellen og den hidtidige ordning
med maksimumbeleb for den samlede byggesum har gennem
mange ar vaeret en stadig mere trykkende haemsko for de almene
byggeaktiviteter.

Med den nye lov er der delvist gjort op med nogle af de veerste
problemer, idet det kommunale bidrag til finansieringen af ny-
byggeriet fra 1. juli 2009 og frem til udgangen af 2010 er redu-
ceret fra 14 % til 7 % af anskaffelsessummen. Samtidig blev der
gennemfart nogle omlaegninger af den langsigtede finansiering
af nybyggeriet, som betyder leengere lgbetider pa de realkredit-
lan, der optages i byggeriet — og som pa kort sigt betyder lavere
kapitaludgifter. Til gengzaeld skal der betales renter og afdrag i en
leengere periode.

Samlet set hilser Domea de nye regler velkomne. Og vi kan al-
lerede i slutningen af 2009 mzerke, at de medvirker til at lofte
kommunernes interesse for at igangseette nye byggeopgaver
en lille smule — og at starthuslejen i nybyggeriet er blevet lidt
lavere. Det er gode tegn — som det er ngdvendigt at opret-
holde, ogsa nar den midlertidige periode udlgber efter 2010.




Derimod er der grund til at markere den steerkeste utilfredshed med
den forringelse af vores konkurrencevilkar, som blev os pafert i for-
bindelse med den vedtagne skattereform. En del af finansieringen
af de betydelige skattelettelser bestar i indferelsen af momspligt pa
hidtil momsfrie administrationsydelser pa boligadministration. Be-
synderligt nok er det alene den professionelle administrators ydelser,
der bliver momspligtige og ikke den boligorganisation, som admini-
strerer egne boligafdelinger. Det betyder reelt set, at ca. halvdelen
af den samlede almene boligadministration bliver momspligtig med
virkning fra 1. januar 2011 — medens den anden halvdel fortsat er

momsfrie.

Domea har bade sammen med Boligselskabernes Landsforening og
alene protesteret kraftigt overfor Folketinget i forbindelse med den-
ne konkurrenceforvridning — og Domeas ledelse har haft foretreede
for Folketingets Skatteudvalg omkring sagen - desveerre uden held.

Den nye momspligt betyder konkret, at Domea i 2011 skal lafte
moms af veerdien af alle vores administrative ydelser i forhold til
vores samarbejdspartnere. Og dette betyder igen, at administra-
tionshonorarerne for boligorganisationerne stiger med op til 25 %.




Medarbejdertilfredsheden er helt i top

- viser undersggelse af medarbejdertilfredsheden blandt Domeas administrative
medarbejdere i Landscenteret og pa alle 12 boligcentre.

Undersegelsen viste, at mere end 90 % af alle medarbejderne synes,
at Domea tilbyder speendende og positive udfordringer pa savel det
faglige som det personlige plan, og at Domea giver medarbejderne
mulighed for kompetenceudvikling og for at tage ansvar for egen
personlige og faglige udvikling/karriere.

Hele 96 % af Domeas medarbejdere tilkendegav, at de gerne vil
indga i forandringer og hele 99 % tilkendegav, at Domea er en
virksomhed, som er preeget af hjelpsomhed overfor bade kunder
og kolleger.

Medarbejderne tilkendegav ogsa, at udviklingen i 2009 har veeret
praeget af, at der bl.a. via de omtalte Lean-projekter er kommet flot
styr pa roller og ansvarsfordelinger, og at cheferne er dygtige til at

motivere og lede afdelinger og projekter.

Undersggelsen understattes af, at Domea i 2009 har oplevet et mar-
kant fald i medarbejderomsaetningen fra mere end 25 % i 2008 til
11 % i 2009. Ligeledes er der registreret et fald i sygefraveeret og
omfanget af ngdvendigt overarbejde.

Der var pr. 30. september 2009 i alt beskaeftiget 179 i Domeas admi-
nistrative funktioner.

Udfordring, involvering og
trivsel

- gevinst for Domeas medarbejdere og kunder

Der er mange gevinster at hente, nar medarbejderne
i Domea udfordres og involveres. For kunder og sam-
arbejdspartnere har det ogsa stor betydning, at vores
medarbejdere er engagerede og ger sig umage for at
levere hgj kvalitet.

Den bedste made at sikre en hgj kvalitet p3a, er ved at
skabe en rigtig god arbejdsplads, hvor medarbejdere
trives og tager ansvar. Bade for egne mal og resultater,
og for at bidrage til et godt teamwork.

Et sundt arbejdsklima er en forudsaetning for, at vi kan
opna en hgj grad af videndeling, udvikling og kreativi-
tet. Ved at skabe en god arbejdsplads kan vi opbygge
et godt omdemme for Domea, og vi kan bedre fast-
holde og tiltreekke nye medarbejdere.

Alle parter vinder, nar virksomheden stiller skarpt
pa udvikling og involvering af medarbejdere — bade
kunder, virksomheden, chefer og medarbejderne selv.
| Domea ved vi, at der er tale om en vigtig og lebende
proces, som skal prioriteres, veere et feelles anliggende
for chef og medarbejder og forega i dialog pa alle

niveauer i organisationen.



DEN PRIMZRE DRIFT

Domeas samlede arsresultat inkl. finansielle poster viser et overskud
pa 4,1 mio. kr. Budgettet for den primeere drift led pa 1,2 mio kr.
og der var budgetteret med investeringsprojekter pa i alt 2,3 mio kr.
Resultatet af den primaere drift inkl. kapitalforvaltningen endte med et
overskud pa 7,7 mio kr — hvorfra skal treekkes omkostninger til konkrete
investeringsprojekter pa 3,6 mio. kr.

Domeas ledelse anser resultatet for tilfredsstillende og heefter sig ved,
at det er ngdvendigt lgbende at investere i udvikling af virksomheden.
| 2009 har investeringerne i vaesentligt omfang handlet om to store
Lean-projekter samt systematisk kompetenceudvikling af Domeas me-
darbejdere.

De samlede ordinzere indteegter (ekskl. renteindteegter) udgjorde 142,1
mio. kr. hvilket var 11,6 pct hgjere end i 2008.

Administrationshonorarer i henhold til indgaede forretningsfereaf-
taler med boligselskaber og kommuner bidrog til omsaetningen med
knap 108 mio. kr., hvilket var 8 mio. kr. hgjere end i 2008. Honorarer for
bygge- og renoveringssager m.v. samt sakaldte fremtidssikringsanalyser
indbragte i alt 16,8 mio. kr. Endelig lykkedes det at skabe et
tilfredsstillende afkast pa 4,45 pct p.a. i Domeas kapitalforvaltning,
hvilket samlet set bidrog med 3,6 mio. kr.

Domeas samlede ordinzere omkostninger (ekskl. renter, investeringer
samt diverse henseettelser) udgjorde i 2009 137,3 mio. kr. Dette var 8,8
pct hgjere end 2008. Veeksten pa omkostningssiden skal ses i sammen-

haeng med et gget aktivitetsniveau med tilgang af flere byggesager
og administrationskunder samt en reekke ngdvendige omkostninger til
kompetenceudvikling af Domeas medarbejdere.

Personaleomkostningerne set under ét udgjorde 97,5 mio. kr. Dette er
knap 10 mio. kr. mere end i 2008. Baggrunden for denne vaekst skal
findes dels i at et @get aktivitetsniveau har ngdvendiggjort en eendring i
bemandingen, dels at Domea bevidst har valgt at satse pa opbygning
af en raekke specialistfunktioner inden for HR, Uddannelse, IT-udvikling,
Kommunikation mv. Omkostningerne hertil overstiger de hidtidige
gennemsnitlige personaleomkostninger — men betragtes som nadven-
dige for at ruste virksomheden til den fremtidige konkurrencesituation.

EKSTRAORDINARE POSTER

Som neevnt har Domea i 2009 afholdt i alt 3,6 mio. kr. til szerlige in-
vesteringsprojekter — Lean-projekter, nyt web og intranet samt sys-
tematisk kompetenceudvikling. Derudover har der vezeret afholdt
"ordinzere” investeringer pa 2,8 mio. kr. til it-systemer, inventar mv.

Domeas ledelse har af sikkerhedsmaessige grunde fundet det hen-
sigtsmaessigt at henseette 0,9 mio. kr. til imgdegaelse af fremtidige tab
— dels pa et konkret byggeprojekt, dels pa udstedte 1an til boligafde-
linger.

EGENKAPITAL

Domeas egenkapital udgjorde ved udgangen af 2009 77,3 mio. kr. mod
73,6 mio. kr. aret for.

Arsregnskab Budget Budget

Indtaegter 2009 2009 2010
i 1.000 kr. i 1.000 kr. i 1.000 kr.

Administrationshonorarer 107.850 105.874 111.814
Lovmeessige gebyrer 17.372 13.378 15.024
Byggesagshonorarer og seerlige aktiviteter 16.838 18.889 14.665
Indtaegter i alt 142.060 138.141 141.503

INDTAGTER | MIO. KR.

107,8 mio. - Administrationshonorarer

e 0,3 mio. - Ekstraordinzere indteegter

17,4 mio. - Lovmaessige gebyrer

31,0 mio. - Renteindteegter

e 16,8 mio. - Byggesagshonorarer m.v.
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Arsregnskab Budget Budget
Udgifter 2009 2009 2010
i1.000 kr. i1.000 kr. i1.000 kr.
Bestyrelsesvederlag, meder, kontingenter m.v. 5.707 5.187 5.716
Personaleudgifter 97.511 98.444 103.012
Kontorudgifter og andre administrationsudgifter 34.052 33.308 31.249
Udgifter i alt 137.270 136.939 139.977
Resultat for renter og ekstraordinare poster 4.790 1.202 1.526
Renteindteegter 30.956 20.980 21.456
Renteudgifter, feellesforvaltning -27.387 -20.000 -20.000
Resultat for ekstraordinaere poster 8.359 2.182 3.072
Ekstraordinzere indteegter 290 400 400
Ekstraordinaere udgifter -4.558 -3.550 -5.000
Resultat 4.092 -968 -1.528
Udbytte til garanterne -13

UDGIFTER I MIO. KR.

5,7 mio. Bestyrelsesvederlag, mgder, kontingenter m.v.

0,9 mio. Bestyrelsesvederlag

e 4,8 mio. Mgder, kontingenter m.v.

34,1 mio. Kontorudgifter og andre administrationsudgifter

11,8 mio. Kontorholdsudgifter

3,4 mio. IT drift

11,2 mio. Kontorlokaleudgifter
0 3,7 mio. Afskrivninger, driftsmidler

3,0 mio. Seerlige aktiviteter
0,3 mio. Revision

0,7 mio. Tilskud til sideaktiviteter m.v.

m 27,4 mio. Renteudgifter, faellesforvaltning

97,5 mio. Personaleudgifter

4,6 mio. Ekstraordineere udgifter
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Arsregnskab Arsregnskab
Aktiver 2009 2008
i 1.000 kr. i 1.000 kr.
Anlagsaktiver
Administrationsbygninger 8.927 9.096
Inventar 2.758 2.714
Biler 757 1.018
IT 4.619 5.226
Andre anlaegsaktiver 5.445 6.660
Finansielle aktiver:
Kapitalindskud, sideaktiviteter 1.050 1.050
Seerstottelan 9.505 9.323
Deposita 2.444 2.408
Anlagsaktiver i alt 35.504 37.494
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender:
Boligorganisationer 52.403 27.119
Andre tilgodehavender 1.577 1.200
Forudbetalte udgifter 523 424
Veerdipapirer & Likvide beholdninger 621.781 586.828
Omsaetningsaktiver i alt 676.284 615.572
Aktiver i alt 711.788 653.065
AKTIVER | MIO. KR. ®
o 8,9 mio. Administrationsbygninger 9,5 mio. Seerstattelan
2,8 mio. Inventar 2,4 mio. Deposita
0,8 mio. Biler 52,4 mio. Boligorganisationer
4,6 mio. IT @ 1,6 mio. Andre tilgodehavender

e 5,4 mio

1,1 mio

. Andre anlaegsaktiver

. Kapitalindskud, sideaktiviteter

0,5 mio. Forudbetalte udgifter

621,8 mio. Veerdipapirer & Likvide beholdninger
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Arsregnskab Arsregnskab
Passiver 2009 2008
i 1.000 kr. i 1.000 kr.
Egenkapital
Garantikapital 254 254
Opskrivningshenlaeggelser 146 284
Arbejdskapital 76.895 73.081
Egenkapital i alt 77.295 73.619
Geeld
Prioritetsgeeld 4.204 5.031
Deposita 70 191
Administrerede enheder 586.678 527.974
Leveranderer 1.794 852
Ombkostninger 1.872 2.612
Feriepengeforpligtigelse 12.409 11.436
Anden kortfristet geeld 27.466 31.350
Geeld i alt 634.493 579.446
Passiver i alt 711.788 653.065

PASSIVER | MIO. KR.

0 0,3 mio. Garantikapital
0,1 mio. Opskrivningshenlaeggelser

76,9 mio. Arbejdskapital

4,2 mio. Prioritetsgeeld

6 0,1 mio. Deposita

586,7 mio. Administrerede enheder
1,8 mio. Leverandgrer

1,9 mio. Omkostninger

12,4 mio. Feriepengeforpligtigelse

27,4 mio. Anden kortfristet geeld
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Domeas Boligcentre

NORDJYLLAND

BOLIGCENTER HJJRRING
Vestergade 8, 9800 Hjarring
Telefon 76 64 66 70 - hjorring@domea.dk

MIDT OG VESTJYLLAND

BOLIGCENTER VEJLE
Dzaemningen 17, 7100 Vejle
Telefon 76 64 67 50 - vejle@domea.dk

BOLIGCENTER VARDE
Jernbanegade 4, st. th., 6800 Varde
Telefon 76 64 67 90 - varde@domea.dk

FYN

BOLIGCENTER SVENDBORG
Mglmarksvej 155, 5700 Svendborg
Telefon 76 64 67 20 - fyn@domea.dk

VESTSJALLAND

BOLIGCENTER HOLBZAK
Klgverstien 205, 4300 Holbaek
Telefon 76 64 66 00 - holbaek@domea.dk

SYD OG SONDERJYLLAND

BOLIGCENTER HADERSLEV
Naffet 2, 6100 Haderslev
Telefon 76 64 67 00 - haderslev@domea.dk

BOLIGCENTER GIVE
Enggade 14 B, st., 7323 Give
Telefon 76 64 67 80 - give@domea.dk

BOLIGCENTER FAABORG
Engvej 15, 5600 Faaborg
Telefon 76 64 67 40 - faaborg@domea.dk

NORDSJZALLAND

BOLIGCENTER FREDERIKSSUND
Faergeparken 21, 3600 Frederikssund
Telefon 76 64 66 20 - frederikssund@domea.dk

KGBENHAVN OG NORDSJALLAND

BOLIGCENTER KGBENHAVN
Borgergade 6, 1300 Kebenhavn K
Telefon 76 64 64 64

SYDSJZALLAND OG QERNE

BOLIGCENTER VORDINGBORG
Strandgade 2, 4760 Vordingborg
Telefon 76 64 66 60 - vordingborg@domea.dk

Domea Landscenter
Borgergade 6
Postboks 2138

1015 Kabenhavn K.

DOMEA Storkgbenhavn - kobenhavn@domea.dk
DOMEA Nordsjeelland - nord@domea.dk

BOLIGCENTER NYK@BING F
Frisegade 26, 4800 Nykabing F
Telefon 76 64 66 40 - nykobingf@domea.dk

www.domea.dk

DOMEA Arsberetning 09 ALL/04-10
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