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Domea:

157 boligorganisationer med cirka 1.600 bestyrelsesmedlemmer
Til stede i 76 af landets 98 kommuner

Har 179 administrative medarbejdere

Har cirka 450 ejendomsfunktionaerer

Har 9 regionskontorer samt 3 lokalkontorer
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Domea:

Har mere end 31.000 boliger

Har cirka 55.000 beboere

Er etage-ejendomme i 45 % af bebyggelserne

Er teet/lav i 55 % af bebyggelserne (raekkehus)

Har cirka 16.000 boliger i @st

Har cirka 15.000 boliger i vest J

Ved beslutningen i 2005 om at etablere Domea forudsa be-
styrelsen og den daglige ledelse, at der ville veere behov for
en periode pa tre ar til at gennemfere fusionen. En stor fusion
kreever mange forandringer og omstillinger.

Der blev etableret en overgangsbestyrelse med en funkti-
onsperiode frem til sommeren 2007, og der blev opstillet et
trearigt budget for fusionen. Ligeledes blev der lagt trearige
planer for den samlede virksomheds udvikling.

2007 markerer saledes afslutningen pa den ferste rigtig store
fusion i den almene boligsektor i Danmark. Derfor var 2007
ogsa aret, hvor de sidste brikker faldt pa plads — og aret, hvor
der var kreefter til at kikke fremad og seette nye ambitigse
mal for Domeas udvikling. Med udgangen af 2007 er Domea
for alvor klar til at spille en betydelig rolle. Vi er en boligor-
ganisation, der star solidt plantet pa den foreningsmaessige
tradition for den almene sektor. Men vi drives ogsa af og med
forretningsmaessige mal for kundetilfredshed, effektivitet og
omkostningsbevidsthed.

Boligselskabets Vendersbo,

nand ifhand

Domea stiler efter at vaere den virksomhed blandt almene
forretningsfererselskaber, som bedst evner at forene det lo-
kalt forankrede beboerdemokrati - hvor der er plads til det
lokale szerpreeg - med den moderne virksomheds veerktgijer.
Det vil sige udnyttelse af steerke og professionelle kompe-
tencer inden for byggeri, byggestyring, skonomi, IT, kommu-
nikation og beboerservice. Vi straeber efter at bruge vores
professionelle kompetencer til konstant at forbedre vores
tilbud til de lokale samarbejdspartnere — bade boligorgani-
sationer og kommuner. Domeas udvikling i 2007 har pa alle
virksomhedens planer baret praeg af denne ambition.

Bestyrelsen og Domeas daglige ledelse har derfor i efteraret
2007 besluttet en strategi og en raekke konkrete planer for
den kommende periode. Domea har et stort potentiale for
styrkelse af de forretningsmaessige resultater. En steerk gko-
nomi er — ogsa i en non-profit boligorganisation — en vaesent-
lig forudsaetning for at kunne skabe den udvikling, som Do-
mea skal gennemga i de kommende ar.
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Domeas egenkapital er ganske solid og giver os mulighed
for i et vist omfang at gennemfgre omkostningskreevende
forandringer uden at skulle opkraeve hgjere priser pa vores
kerneydelser. Vi har nu et steerkt fundament til i de kommen-
de ar at sikre en god balance i den grundlzeggende drift. Vi
har gode produkter og har i 2007 taget hul pa en fremadret-
tet opstramning af den gkonomiske styring. Det skal blandt
andet ske med en sget decentralisering af gkonomiansvar,
lebende controlling fra centralt hold m.v.

2007 blev ogsa aret, hvor Domea kunne starte en kundeori-
enteret fornyelsesproces. Den vil i de kommende ar seette
sig spor bade pa de indre linjer i Domea og — ikke mindst

— i forholdet til de mere end 150 lokale boligorganisationer,
som har valgt Domea som administrator. Domea vil med ud-
gangspunkt i den nu gennemfarte fusionsproces gradvist ud-
vikle sig med fokus pa kundeorientering, decentralisering og
professionalisering. Dette vil veere dagsordenen for 2008 og
de kommende ar.

Der er mange arbejdsomrader og indsatser, som kunne for-
tjene at blive naevnt i Domeas arsberetning, men vi har valgt
at traekke nogle fa frem, som vi synes markerer omrader, der
er seerligt relevante for bade en ekstern og en intern vurde-
ring af Domeas aktiviteter i 2007.

Teglgérdsvej
Humlebaek
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Kunderne siger, de er tilfredse

Domea gennemfgrte i 2007 for farste gang en kundeunder-
segelse blandt alle cirka 1.600 medlemmer af afdelings- og
organisationsbestyrelser. Vi ville have et przecist billede af,
hvordan de lokale boligselskaber er tilfredse med Domeas
ydelser med henblik pa eventuelt forbedringspotentiale. 750
demokratisk valgte bestyrelsesmedlemmer deltog aktivt i
undersggelsen. Det svarer til 47 procent — det anser vi for
en tilfredsstillende svarprocent for at kunne give et brugbart

billede.

87 procent var enten meget tilfredse eller tilfredse med at
have Domea som forretningsferer for deres afdeling/bolig-
organisation. Endnu flere — 89 procent — gav udtryk for, at
de betragter Domea som mere attraktiv eller lige sa attraktiv
som konkurrerende boligadministrationer. Den hgje score
begrundes iseer med regionskontorernes og deres medar-
bejderes indsats, men ogsa Domea Magasinet og de evrige
informationstiltag fra Domea er med til at skabe en god kun-

detilfredshed.

Domeas bestyrelse og daglige ledelse har brugt tilbagemel-
dingerne fra undersggelsen som konkret input til justering af
kursen i Domea i de kommende ar. Allerede nu har det ud-

J
"

Det har altid handlet om
god service — det ger det fortsat"

Regionschef Vestsjeelland,
Peter Esbjorn

A4

"

Vores kundeservice er baseret
pa lokalkendskab — og en
masse ekspertise i bag/andet"

Regionschef Fyn,
Klavs Hedelund

mantet sig i optimering omkring bedre leverancer og over-
holdelse af tidsterminer vedrerende regnskabs- og
budgetarbejdet. Et andet fokusomrade, der udspringer af
undersggelsen, geelder forbedringer af informationsveerdien
af Domeas skriftlige kommunikation til beboerne for eksem-
pel ved sterre renoveringsarbejder.

Helt konkret har Domeas bestyrelse med afseet i underse-
gelsen igangsat en raekke projekter inden for omraderne
Kundeservice, Produkter & Ydelser, Image samt Uddannelse.
Malszetningen lyder pa at opna en score pa mindst 80 ud af
100 mulige i den kundeundersggelse, som falger i 2008. De
udpegede indsatsomrader svarer meget preecist til de hgjest
prioriterede indsatsomrader i Domeas trearige Masterplan
fra 2007.

Ifalge Masterplanen vil Domea dog ogsa styrke indsatsen pa
de felter, der nedenfor er markeret med gren farve. Det er i
forvejen styrkepositioner, der alle er med til at treekke gen-
nemsnittet op. En raekke initiativer vil i 2008 og 2009 resul-
tere i en yderligere styrkelse af neerheden og samharigheden
mellem de lokale boligorganisationer og Domeas regionale
boligcentre.

Kundeorienteret vaerdikaede
Domea Organisationsbestyrelser

Information

Kundeservice 71

Produkter & Ydelser 69

Regionskontor

Regionschef

Generelt samarbejde

Image 73

Uddannelse 69

www.domea.dk

Magasin



Sa mange lejligheder stod
tomme i 3. kvartal 2007

Jylland Nord
Jylland Midt 20
Jylland Syd 17
Fyn 19
Sydsjeelland og Derne 44
Vestsjeelland 0
Nordsjzelland Vest 0
Nordsjeelland Dst 0
Storkgbenhavn 0
220

*En betydelig del af boligerne i
Jylland Nord er kollegieveerelser,
som nedleegges eller ombygges
til familieboliger




Analyser skal sikre fremtiden

| det hele taget afventer Domea ikke blot bedre tider. Domea
er aktivt gdet i gang med systematisk at analysere mange
af sine boligafdelinger over hele landet. Det foregar via et
grundigt udredningsarbejde. Domea pabegyndte initiativet i
2007 og forventer at kunne udarbejde 70-80 fremtidssikrings-
analyser i 2008.

Der er behov for betydelige investeringer, hvis mange alme-
ne boliger ikke skal tabe konkurrencen om at tiltraekke lejere
i de kommende ar. Behovet geelder ikke nadvendigvis kun
den enkelte bolig, mere den boligafdeling og det boligmilje,
som den er en del af.

Domea vil gerne fremtidssikre og ga forrest, nar det geelder
helhedsorienterede indsatser bade for sa vidt geelder fysiske
rammer som boligsociale forhold.

Boligorganisationerne har taget rigtig godt imod Domeas
forslag om at szette systematisk ind for at sikre en steerk posi-
tion i den fremtidige markedssituation. Vi forventer, at disse
analyser vil seette den enkelte lokale organisation i stand til at
skabe overblik over sine fremtidige muligheder. Derigennem
far bestyrelser og beboere mod pa at ga i gang med at seette
en reekke starre eller mindre forbedringsarbejder i gang.

En fremtidssikringsanalyse er en meget grundig gennemgang
af alle forhold i en boligafdeling. Den munder ud i en raekke
beslutningsforslag til boligorganisationen. Forslag omkring
initiativer, som kan igangseettes for at sikre, at boligafdelin-

Domea:

Domeas beboersammensaetning:
Unge under 25 ar: 16,5 procent
Beboere fra 26-64 ar: 62,2 procent
Beboere zldre end 65 ar: 21,3 procent

gen eller et givet boligomradde @ger sin attraktivitet i lokal-
omradet. Formalet er at sikre, at vores boliger vurderes som
meget attraktive ogsa om 10-15 &r — nar nye generationer af
boligsegende vender blikket mod Domeas ejendomme.

Det drejer sig ofte om betydelige projekter, der er ganske
bekostelige — for eksempel elevatorbetjening, store altan-
lesninger, nye kekkener og baderum, energigkonomiske
moderniseringer, der nedbringer bade varme- el- og CO2-
forbrug. Men det kan ogsa dreje sig om nye friarealer med
legepladser, haver, bedre tilgeengelighed for bevaegelses-
haemmede mv.

Derfor seges midler hertil i Landsbyggefonden. Landsbyg-
gefonden har flere stattemodeller, bade rene tilskud og stet-
tede lan. Det er en meget omfattende gvelse at tilvejebringe
de oplysninger, som er ngdvendige for at kunne sege om
tilskud fra Landsbyggefonden. Frem til 2012 er der hvert ar
mulighed for at sege Landsbyggefonden om 2,4 mia. kro-
ner til renoveringsprojekter. Derfor seger Domea om statte
i Landsbyggefonden ved alle starre moderniserings- og re-
noveringsplaner for at begraense den huslejestigning, som
felger af konkrete forbedringer.

Med fremtidssikringsanalyser tilvejebringes et strategisk
veerktgj til planleegning og prioritering af den enkelte afde-
lings udvikling, sa den kan blive eller forblive selvbaerende,
velfungerende og attraktiv.

" Fremtidssikring af bl.a.
Humlebaek Boligselskab har veeret
en utrolig spaendende opgave,,
Regionschef Nordsjzelland Ost,
Pia Christiansen
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Fa byggeprojekter
— lidt flere renoveringsprojekter

2007 blev for Domea desveerre ogsa et bemzerkelsesveaerdigt
ar som felge af, at der ikke blev givet stattetilsagn til et ene-
ste nyt byggeprojekt. Det sa noget bedre ud for sa vidt geel-
der renoveringsprojekter. P& landsplan havde Domea gang i
en reekke projekter, der bergrer 1.906 lejemal.

Pa landsplan havde Domea
i 2007 gang i renoveringsprojekter,
der bergrer 3.917 lejemal.

Filosofien bag disse renoveringsprojekter er, at hellere bringe

i . N . Jylland Syd 449
e e bt el
ea pass ente pa grant lys yoge nyt. Vestsjeelland 224
. . Fyn 305

Domea har dog faet sikkerhed for at kunne gennemfare to
rojekter | &, dels 30 familieboliger i Haderslev, dels en udvi- R e
projekter i ar, dels 30 familieboliger i Haderslev, dels en u Jylland Nord 1.054

delse af et plejehjem i Nordfyns Kommune med 30 pladser.
Der er saledes "gaet hul” pa bylden, hvilket giver anledning
til moderat optimisme for den neaermeste fremtid. .

Sydsjeelland og Derne 35
Jylland Midt

" .

Vi har stor erfaring
med bade sma og store
sager - ogsa de komplekse =

' Karsten Pedersen
- - i o
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Kommunernes vilkar

Den almene boligsektors situation var i det hele taget i fokus
i 2007, praecis som den har veeret i mange af de foregaende
ar. En medvirkende grund hertil var den katastrofale nedgang
i antallet af tilsagn til nye boliger.

De maksimumsbelab, som almene boliger skal kunne opfe-
res for — cirka 18.000 kr. pr. m? i hovedstadsomradet og godt
15.000 kr. pr. m? uden for hovedstadsomradet, gor det meget
vanskeligt at fa gang i nyt alment byggeri. Og hvis det lykkes,
er det vanskeligt at opna en tilstreekkelig god kvalitet. Oven i
det billede kommer, at huslejen under alle omstaendigheder
bliver sa hgj, at store befolkningsgrupper er afskaret fra at
betale den.

Desveerre oplever vi til stadighed, at gkonomien reguleres
ved entydigt at justere forholdene for lejeromradet og frihol-
de ejeromradet. P& den made tilfgrer man sektoren langsig-
tede skader, ved at boligomraderne ikke bliver selvbaerende.
Al erfaring i Danmark og udlandet viser i gvrigt, at det er vig-
tigt at sikre blandet byggeri, nar der bygges i nye omrader.
Det skaber netop beeredygtige boligmiljger.

Domea ser derfor gerne, at maksimumsbelagbene afskaffes
eller alternativt haeves ganske meerkbart.

Kun derved bliver det igen muligt at bygge lejeboliger i en
kvalitet og energigkonomisk tilstand, der fremtidssikrer dem
ogsa for de kommende generationer. Domea ser gerne, at
der i hgjere grad indferes mal og rammestyring pa bekost-
ning af den mere rigide regelstyring, som er normen i dag.
Vi kan sagtens tale os til rette med kommunerne om de sto-
re linjer, og kommunerne vil det ogsa helst pa den made.
Netop fordi Domea administrerer boliger i 76 af landets 98
kommuner, ser vi gerne, at lovgivningens regelsset lempes
og erstattes af flere forhandlingslgsninger mellem kommuner
og boligselskaber. Det vil veere godt for lokalsamfundene —
og det vil veere godt for samarbejdet mellem Domea og den
enkelte kommune.

| en del nye kommuner, som blev dannet ved fusion med flere
mindre kommuner, opstod der nye flyttemanstre inden for
kommunegraensen. Hvor borgerne tidligere kun flyttede in-
den for den lille kommune, benytter de sig naturligvis nu af
den starre kommunes bredere tilbud og veelger maske en
boligi "hovedbyen”.

Gennem 2007 har det vist sig, hvor de attraktive og mindre
attraktive boliger ligger. Denne usikkerhedsfaktor var med til,
at kommuner holdt sig tilbage fra at starte nye byggepro-
jekter. De ville farst veere sikre pa, at de kendte borgernes
flyttegnsker. Domea ser frem til, at den fase nu ma veere over-
staet.

Det meget lave nybyggeri i 2007 har iseer to arsager. Dels
steg kommunernes betaling fra syv til 14 procent, dels valgte
mange kommuner at holde igen pa aktiviteten, eftersom der
i forvejen var fuld fart pa det private byggeri.

Hele sektoren matte tage til takke med stattetilsagn til cirka
200 nye boliger. Dette tal seettes i relief, nar omfanget af stot-
tetilsagn i normale ar ligger pa omkring 8.000 boliger.
Udsigten for 2008 ser mere lovende ud, fordi kommunernes
betaling atter szettes ned til syv procent, dog kun for pleje-
boliger.

En anden grund til behersket optimisme er, at Domea igen
er begyndt at fa henvendelser fra private developpere. | flere
ar har der veeret stor aktivitet i det private byggeri. Men nu,
hvor det private byggeri igen er gaet ned i gear, vender bran-
chen sig mod Domea. Man vil gerne indrette sig efter betin-
gelserne i den almene sektor, herunder acceptere en lavere
grundpris blot for at holde hjulene i gang.

"Vi kombinerer spaendende
moderne nybyggeri
med virkelig solid drift"

Regionschef Jylland Syd,
Erik Lenne Gottfredsen
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Virksomhedsplan 2006 - afsluttede projekter:

Ensretning af konteringsvejledninger og —procedurer
Etablering af sikkerhedsplan, sikkerhedsrad, APV'er mv.
Referenceliste for Domeas byggeprojekter

Nyt markedsferingsmateriale/idekatalog for udlejning mv.
Nyt markedsfaringsmateriale for byggeadministration
Revision af Domeas vedtzaegter

Tidsregistreringssystem og — procedure

Forretningsgange vedrgrende klagesager, administrative forhold mv.
Standardisering af procedurer vedrerende mgdeaftholdelse
Standardisering og modernisering af forretningsfareraftaler
Udarbejdelse og implementering af ydelseskatalog
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Tid til eftersyn at den almene boligegkonomi

Folketingsvalget i efteraret kom blandt andet til at handle
om behovet for almene boliger, om huslejen samt om antal-
let af nyopfersler. Selv om der var stor forskel i partiernes tal
for nye, feerdigopfarte lejligheder, var der under valgkampen
bred politisk tilslutning til at eendre vilkarene, sa der kunne
komme mere gang i byggeri af almene boliger i de starre
byer.

Domea engagerede sig i debatten og anferte, at lgsningen
ikke 13 i at forleenge labetiden pa lan til 50-60 ar, for det var
ikke kun et spargsmal om at fa rad til at bygge nye boliger.
Problemet med prisniveauet 13 i, at der simpelthen mangler
boliger, som almindelige mennesker kan betale. Ejerboliger
og andelsboliger er allerede for dyre, og det samme geelder
nu ogsa almene boliger. Sa problemet handler bade om at fa
rad til at bygge — og at fa rad til at bo i de nye boliger.

Domea slog til lyd for, at man burde fjerne maksimumsbelg-
bet for, hvad det ma koste at bygge almene boliger. Vi frem-
forte desuden, at der burde indferes en bedre finansiering, sa

For at dokumentere, at personer med mellem- eller lavind-
komster ikke havde rad til at bo i de store byer, iveerksatte
Domea en omfattende undersggelse. Den s& naermere pa,
om udvalgte erhvervsgrupper kan magte at sidde i en almen
bolig. Beregningerne fokuserede pa buschaufferer, SOSU-
assistenter, leerere, paedagoger, sygeplejersker og politibe-
tjente. Et af de veesentlige resultater af undersggelsen viste,
at hvis hver af disse personer er alene med et barn, vil ingen
af dem kunne betale huslejen pa 7.300 kr. for en ny toveerel-
ses almen bolig pa 80 m? i Kgbenhavn.

En god bolig til alle er afgerende for velfeerd og harmoni.
Ved at seenke huslejen i alment byggeri kan ressourcesteerke
grupper som ovennaevnte tiltraekkes og derigennem skabe
boligmiljger, der fremmer sammenhaengskraften i samfun-
det. Det er derfor Domeas opfattelse, at det nu er tid til, at
de politiske partier skaber nogle nye gskonomiske rammer for
det almene byggeri. Giv os reelle muligheder for at tilbyde
nye kvalitetsboliger til de solide befolkningsgrupper, som
ikke pa kort sigt magter at investere i en ejerbolig.

huslejen kunne komme ned pa et niveau, som typiske familier
kan betale. Den manedlige husleje i en nyopfart toveerelses
lejlighed burde som minimum nedsaettes med 2.000 kr. for at
matche betalingsevnen hos den typiske eftersparger.

Hvad ma boligudgiften maksimalt veere?
Enlig uden bgrn (kroner pr. maned)
Samlede Samlede Radighed
indtaegter udgifter til bolig
Folkeskolelzerer 27.900 20.800 7.100
Sygeplejerske 27.300 20.400 6.900
Politibetjent 26.500 20.000 6.500
Peedagog 24.000 18.900 5.100
Budchauffar 22.500 18.300 4.200
Sosu-assistent 22.200 18.100 4.100

Hvad ma boligudgiften maksimalt veere
Par med 2 bern (vuggestue og bernehave) - (kroner pr. maned)
Samlede Samlede Radighed
indtaegter udgifter til bolig
Sygeplejerske/politibetjent 56.000 48.300 7.700
Leerer/paedagog 54.000 47.600 6.400
Leerer/sosu-assistent 52.300 46.800 5.500
Chauffar/sosu-assistent 47.000 44.400 2.600
Paedagog/sosu-assistent 48.400 44.900 3.500
Peedagog/chauffar 48.700 45.200 3.500 J
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Salg af almene boliger

Efter at Folketinget i 2004 vedtog den steerkt kontroversielle
forsagslov, som tillod, at beboere i almene boliger i perioden
2005-07 kunne kebe deres bolig under szerlige betingelser,
blev spargsmalet bragt for domstolene af Boligselskabernes
Landsforening. Sidst i 2007 faldt Hgjesterets afgerelse. Den
sagde med dommerstemmerne fem mod fire god for for-
s@gsloven og afviste séledes, at loven var grundlovsstridig.

For Domea havde afgerelsen aktuel betydning for Boligsel-
skabet Farumsgdal i Farum, naermere bestemt boligafdelin-
gen i Vejgardspark og Hesselbaekpark. Begge steder gnske-
de nogle af beboerne - i modsaetning til boligselskabernes
bestyrelse og repraesentantskab, men i overensstemmelse
med den tidligere Farum Kommunes gnske — at benytte sig
af kebsmuligheden. Mens retten behandlede spergsmalet,
afventede Domea den endelige afgerelse. Efter domsafsi-
gelsen genoptog Domea sagsbehandlingen i november.

Domea er nu i gang med at gennemfere salget af de boliger,
hvor beboerne har gnsket at kabe deres bolig. Det drejer sig
om 17 ud af oprindeligt 38 lejere i Vejgardspark, hvor deri alt
er 140 lejemal, og 12 lejere ud af oprindeligt 18 lejere i Hes-
selbaekpark, hvor der i alt er 120 boliger.

Hvor mange lejere, der ender med at kebe deres bolig, vides
endnu ikke endeligt. | Igbet af foraret vil de pageeldende le-
jere modtage kebsmaterialet, og herefter bliver det klart, om
deres gnske star ved magt.

Siden forsegsloven tradte i kraft i 2005, er der blot solgt 25
almene boliger som ejerboliger.

Efter dommen inviterede regeringspartiet Venstre landets
boligselskaber til forhandlinger om, hvordan lejerne i Dan-
marks knap 500.000 almene boliger fremover skal have mu-
lighed for at kabe deres lejligheder som ejerboliger. Venstres
boligordferer Michael Aastrup Jensen gav til Berlingske Ti-
dende udtryk for tilfredshed med dommen, og han gjorde
det samtidig klart, at regeringen ogsa bliver ngdt til at have
bade kommunerne og boligselskaberne med sig, hvis der for
alvor skal komme gang i salget af almene boliger.

Domea vil arbejde pa at fa sendret lovgivningen, sa lejere
ikke kan treeffe individuelle beslutninger om et salg hen over
hovedet pa boligorganisationerne. Vi mener ikke, at de "lavt-
heengende” frugter i form af de mest attraktive boliger skal
plukkes, for sa star de mindre attraktive let tilbage med risiko
for at udvikle sig i en nedadgéaende spiral.
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nomiske fe
omrader, hvor Domea har ¢ oriske
teresser, og hvor en stee M
hajne besl g

Bestyrelsesarbejdet har a et positivt preeget af
den ny sammensaetning. Nogle af de szerlige aktiviteter,

som i arets lgb er blevet igangsat og gennemdrgftet i be-
styrelsen, er for eksempel en gget professionalisering af be-
styrelsesarbejdet. Andet geelder mere faktuelle spergsmal
som gnsket om at opbygge Danmarks bedste IT inden for
boligadministration. Hertil kommer, at bl.a. Domeas store
fremtidssikrings-tiltag samt Domeas holdning til arbejdet i
"Udvalget vedrgrende Styring af den Almene Sektor” har
staet pa dagsordenen i bestyrelsen.

ﬂ i J Bestyrelsen er meget fokuseret pa at videreudvikle Domea

s e ) i ) ) S
{ T til en slagkraftig, effektiv og menneskelig organisation, der
1!!" e I,II fortsat kan spille en afgerende rolle i den boligpolitiske ver-
‘ (il o ’ den. Den baerende malsaetning retter sig mod at sikre en hgj
- - . kvalitet af de leverede ydelser, fastholde medarbejdere og
Wil l"li ' kunder samt skabe god sgkonomi i Domea til gavn

AN e og glaede for kunderne.

Domeas daglige ledelse bestar af administrerende

direkter Jern Ravn, skonomidirekter Bent Fjord og
l kundechef Thomas Holluf Nielsen.
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Forankring og forandring
— kunderne som fokuspunkt

Under overskriften "Virksomhedsplan 2006" blev der oven pa
fusionen i 2005 iveerksat en raekke tiltag, som resulterede i
ensartede og effektive forretningsgange understgttet af mal-
rettede IT-lgsninger. Formalet var at sikre en hgj og ensar-
tet kvalitet i de ydelser, som Domea leverer til sine almene
boligselskaber. Hovedindholdet af “Virksomhedsplan 2006"
fremgar af faktaboksen side 11.

| foraret 2007 startedes arbejdet med at udarbejde en trearig
Masterplan for Domeas fremtidige udvikling. Ifelge planen
udvikler Domea sine forretningsprocesser og -mal i en ret-
ning, der saetter yderligere fokus pa kundeorientering, grad-
vis decentralisering, effektive arbejdsprocesser samt udvik-
ling og fastholdelse af dygtige medarbejdere.

Masterplanen blev godkendt af Domeas bestyrelse i som-
meren 2007. Den opstiller konkrete og klart afgreensede for-
bedrings- og udviklingsprojekter for hvert enkelt arbejds- og
funktionsomrade i Domea. Masterplanens enkelte indsats-
omrader falges labende op, og der er etableret et rapporte-
ringssystem, der medvirker til, at malene nas.

Den trinvise proces foregar over de naeste tre ar, hvor vi indtil
sommeren 2008 har fokus p3, at vi har styr pa butikken —bade
kvalitetsmaessigt, skonomisk samt i forhold til kundetilfreds-
hed m.v.

FASE JUNI 2007 — AUGUST 2008

Under mottoet 'Styr pa butikken’ fokuseres pa rationelle og
standardiserede arbejdsgange, gget IT-anvendelse samt styr-
ket skonomistyring. Ligeledes arbejdes der med et steerkere
internt samarbejde med sigte pa en forbedret kundepleje
samt en styrkelse af Domeas evne til at levere endnu bedre
ydelser til kunderne.

FASE SEPTEMBER 2008 - SOMMER 2009

Under mottoet 'Rentabel butik’ arbejdes pa at skabe et til-
fredsstillende skonomisk resultat for bade Domea som ad-
ministrationsvirksomhed, men ogsa for Domeas samarbejds-
partnere i boligorganisationer og —afdelinger. | denne fase
vil der blive gennemfert projekter vedrerende fzellesindkeb
med markante storkundefordele, fremtidssikring savel fysisk
som gkonomisk af Domeas boligafdelinger og tilvejebringel-
se af andre 'kundefordele’ i Domea-regi.

VI HAR STYR PA BUTIKKEN

VI HAR LONSOM BUTIK

FASE SOMMER 2009 - 2010

Under mottoet 'Veekst i butikken” sigtes pa markant at ege
antallet af administrerede enheder i Domea. Hensigten er at
blive flere om at betale de faste omkostninger, sa Domea kan
skabe den veekst, som er vigtig for at fastholde en positiv
gkonomi og gode udviklingsmuligheder for bade kunder og
medarbejdere.

| Masterplanens ferste fase 'Styr pa butikken’ opstillede hver
enkelt afdeling i Domea i lgbet af 2007 konkrete mal med
udgangspunkt i fem indsatsomrader:

e Der skal skabes en sund gkonomi i Domeas
kerneforretning

e Kundernes tilfredshed med og tryghed i Domea
skal styrkes

e Domeas interne arbejdsgange skal standardiseres
og effektiviseres

e Domeas IT-understattelse af arbejdsprocesserne skal
vaere Danmarks bedste

e Domea skal kunne tiltraekke og fastholde dygtige
medarbejdere

For at felge med i, om de gnskede effekter nas, vurderer Do-
meas ledelse maned for maned fra 1. januar 2008 via ledel-
sesvaerktgjet Mal&Resultater, om forbedringerne opnas. | alt
drejer det sig om cirka 40 forskellige malepunkter, der relate-
rer sig til de fem omtalte indsatsomrader. Fremdriften pa de
enkelte punkter vil blive genstand for lgbende draeftelser og
beslutninger i de enkelte afdelinger, i den centrale ledelse
samt i Domeas bestyrelse.

VI HAR VAKST | BUTIKKEN

P




" Alle bilag bliver nu scannet
— og sagsbunkerne er vaek"

Annette Johansen

(/] .
Vores succeskriterier er, at
alle regnskaber og budgetter
er i orden — og leveres til tiden"

Jette Pilgaard Laursen

o

Afsluttede projekter 2007 - Vi har styr pa butikken

Kundetilfredshedsmaling blandt beboerdemokrater

Konkret opfelgning pa kundetilfredshedsmaling
Kundeorienteret organisering af stabsfunktioner
Decentralisering af budgetansvar til regions- og afdelingschefer
Styrket central skonomistyring og -opfelgning

Igangseettelse af strategisk kompetenceudvikling for alle
Effektivisering af arbejdsgange i administrative funktioner
Standardisering af “veerdikeede” ved hjeelp af gget IT-anvendelse
Indferelse af Mal&Resultat-styring i administrationen
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Det elektroniske hjzlpeveerkta
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Efter ibrugtagelsen af det nyudviklede web-baserede drift-
og vedligeholdelsessystem i det centrale administrationssy-
stem Bolig 4 har den seneste IT-udvikling fundet sted i det
univers, som baerer navnet DomeaWeb. DomeaWeb omfat-
ter savel intranet som ekstranet.

DomeaWeb er et samlet veerktgj til effektiv boligadministra-
tion, hvor alle administrative informationer lgbende regi-
streres, bearbejdes og operationaliseres. Herigennem kan
bestyrelser, administrerede selskaber og afdelinger fa prascis
viden om Domeas totale tilstand. DomeaWeb er ogsa ka-
nalen for ledelsesinformation, nyhedsbreve og besleegtede
informationstyper.

| 2007 er der brugt mange ressourcer pa at videreudvikle Do-

meas |T-platform. Hensigten er, at den kan erstatte flest mu-
lige manuelle arbejdsprocesser samt sikre den lavest mulige
fejlmargin og hejest mulige kvalitet. Fokus i 2007 har veeret
pa at understatte de rationelle arbejdsgange og skabe den
bedst mulige sikkerhed.

| 2007 blev brugen af IT-systemerne optimeret pa et vee-
sentligt punkt, idet man gik over til elektronisk indscanning
af samtlige fakturaer, bade de hidtidige fra ejendomskonto-
rerne og nu ogsa de administrative. Herved blev aktualiteten
i samtlige budgetmaessige poster fert frem til et dagsaktuelt
niveau.

| Izbet af aret blev DomeaWeb endvidere tilrettelagt, sa det
kunne ses og bruges pa mobiltelefon. Det giver stor frihed
ude i afdelingerne til at kunne bevaege sig omkring og allige-
vel veere "kleedt pd” informationsmaessigt. Af samme grund
ses det ogs3, at flere og flere beboerdemokrater tager Do-
meaWeb til sig i deres daglige arbejde.

DomeaWeb undergar en permanent videreudvikling i takt
med de gnsker, krav og muligheder, som opstar. Den bae-
rende filosofi bag arbejdet retter sig mod at @ge selvbetje-
ningsadgangen, hvilket er et tydeligt enske fra beboerdemo-
kraterne.

Den fortsatte opbygning af lokale hjemmesider for alle sel-
skaber og afdelinger tilknyttet Domea er i fuld gang. Lokale
webredakterer vil i hgjere og hgjere grad kunne udvikle si-
derne, s& de bliver interessante for og benyttede af bebo-
erne i de enkelte afdelinger.

—
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Det har veeret et langt
og sejt treek at fa IT pa
plads — nu er vi i méI"

Jette Holmberg Krener
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Uddannelse i demokrati

Behovet for at sikre en generel og specifik uddannelse i Do-
mea forte til, at der tidligt pa aret blev etableret en decideret
kursusafdeling, som primeert skal udvikle og gennemfere kur-
ser for beboerdemokrater (bestyrelsesmedlemmer) og ejen-
domsfunktionzerer i Domea-regi.

Det kursusprogram, som er blevet sammensat, bygger pa til-
bagemeldinger fra de ni regioner. Det bestar af seks forskel-
lige kurser for bestyrelsesmedlemmer:

* Introduktionskursus for afdelingsbestyrelsen

¢ De gkonomiske grundbegreber i afdelingens arbejde

®  Bestyrelsesarbejde i en boligorganisation

e Tilretteleeggelse og gennemfarelse af et afdelingsmede
samt meadeteknik

®  Rundtur pd DomeaWeb

1/}

Positiv feedback fra vores
demokrater pa Domeas
e Undervisning i at lave lokale hjemmesider kursustilbud — det lover

godt for fremtiden"

Der har allerede veeret afholdt ét kursusforlgb, og de reste-

rende er datofastsat til afholdelse i 2008. Regionschef Jylland Nord,

Pia Schoppe Hesselvig

Ved siden af ovennavnte tilbud har Kursusafdelingen udvik-
let kurser for Domea-ansatte omkring administration af an-
delsboligforeninger, ejendomsfunktionaerer samt konkrete
synskurser. | efteraret 2007 blev to af disse steerkt efterspurg-
te kurser afviklet, og der kommer opfelgning herpa i 2009.
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Som forretningsferer
for mange boligsel-
skaber og boligorgani-
sationer arbejder Domea

malrettet pa at sikre en ratio-
nel og gkonomisk boligdrift. Domea
overvager blandt andet, om der betales for meget i ejen-
domsskat, og om der finder urimeligt hgje stigninger sted
i ejendomsvurderinger. Ligeledes sager Domea at finde de
starste besparelser pa lovpligtige ordninger om energimeerk-
ning og energistyring.

| trdad med dét gennemferte Domea i 2007 med hjeelp fra
forsikringsmeeglerfirmaet Willis 1/S et omfattende EU-udbud
pa den samlede portefelje vedrarende ejendomsforsikringer
for alle administrerede selskaber. De inviterede forsikrings-
selskaber viste stor interesse, og i alt deltog otte selskaber.
Sammen med Willis analyserede Domea omhyggeligt de
indkomne forslag, og pa den baggrund blev det besluttet
at overdrage den samlede forsikringsportefglje til Kommu-
neforsikring.

Domeas administrerede selskaber opnaede herigennem en
samlet besparelse pa knap to mio. kroner, hvortil kommer
endnu bedre daekningsvilkar end tidligere.

Domea har efterfalgende pa boligorganisationernes vegne
valgt at tegne forsikringen med Kommuneforsikring for en
femarig periode. Derved opnas yderligere rabat pa den
"y arbejder intenst med at samlede praemie pa fem procent.
styrke den enkelte afdelings
okonomi - til gavn for beboerne Domea har ligeledes i 2007 taget initiativ til at fa kulegra-
vet alle selskabers og afdelingers offentlige ejendoms-
vurderinger. Ejendomsskatter og andre offentlige for-
brugsydelser er blevet en ganske betydelig del af den
enkelte boligafdelings omkostningsbillede. Derfor er
igangsat en helt konkret gennemgang af de seneste
offentlige ejendomsvurderinger med henblik pa at
kunne paklage det markant stigende niveau.

Regionschef Jylland Midit,
Bjern Chalmer
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Ejendomsfunktionaerer

er nogglepersoner

Ejendomsfunktionaererne er boligorganisationens ansigt over
for beboerne og bestyrelserne. Og en god ejendomsfunktio-
neer er guld vaerd for en boligafdeling og har samtidig ogsa
stor betydning for Domea. | daglig tale er ejendomsfunktio-
neererne og Domea-ansatte jo kollegaer, og et godt samar-
bejde er afgerende for at gere vores feelles kunder tilfredse.

Vi skal derfor gare alt for at styrke samarbejdet med ejen-
domsfunktionzererne, og derfor er det med gleede, at vi har
faet styrket samarbejdet ved at lave en aftale om valg af en
feellestillidsrepraesentant og valg af 9 regionale tillidsreprae-
sentanter. Aftalen er kommet i stand i et godt samarbejde
med ejendomsfunktioneererne og Ejendoms- og Service-
funktionzerernes Landssammenslutning — ESL.

Styrkelsen af samarbejdet sker bl.a. ved at professionalisere
ledelsen af ejendomsfunktionzererne og samtidig i feelles-
skab at kvalitetssikre og udvikle ejendomsfunktionzerernes
altafgerende daglige indsats i boligomraderne.

Der veelges én feellestillidsrepraesentant for alle ejendoms-
funktionzerer og yderligere en regional tillidsrepraesentant.

" g

Vi serger for, at ejendoms-
funktionseren uddannes og
leverer god service til beboerne

"

Regionschef Sydsjeelland og Derne,
Keld Serensen
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Slut med gebyr

ved straksudlejning

Efter Hajesteretsdommen fra 2003, hvor det blev indskeerpet i hvilke situationer det var rime-
ligt at opkreeve et standard fraflytningsgebyr ved genudlejning fer ophersdato, gik Domea
over til at opkraeve et omkostningsbestemt straksudlejningsgebyr pa min. kr. 395,00 i de til-
feelde, hvor en fraflytter reelt — efter accept og grundet vores straksudlejningsservice — blev
frigjort fra sit lejemal for de 3 maneders normale opsigelsesperiode var udlgbet og dermed
reelt sparede husleje i opsigelsesperioden. Uagtet at dette var i overensstemmelse med Hg-
jesteretsdommens udlaegning — besluttede Domeas bestyrelse i juni 2007, at vi skulle ophgre
med denne ekstraservice. Beslutningen blev truffet af imagemaessige grunde efter ekstern,
men uberettiget kritik.

Nyt sikkerhedsrad
til gavn for arbejdsmiljzet

Domea har i september 2007 organiseret sikkerhedsarbejdet og tillidsmandsarbejdet for ejen-
domsfunktioneerer i boligorganisationer tilknyttet Domea.

Udviklingen pa arbejdsmarkedet er blandt andet kendetegnet ved et @get fokus pa arbejds-
miljget. Et godt og sundt arbejdsmiljg for ejendomsfunktionaererne er ogsa heijt prioriteret i
Domea, og derfor er der etableret et overordnet Sikkerhedsrad.

Sikkerhedsradet skal overordnet radgive om, planlaegge, lede og koordinere sikkerhedsarbej-
det pa landsplan for ejendomsfunktionaerermne i Domea.

Det daglige sikkerhedsarbejde udfares i de enkelte boligafdelinger, og ansvaret herfor er pla-
ceret hos Domeas driftschefer og ejendomsfunktionaerer.

Disse vedrgrer bl.a. omgangen med farlige stoffer, miljerigtig drift samt sikkerhedsudstyr m.v.

Vi er parate
til fremtiden

| de kommende ar vil Domea forsteerke det unikke koncept, som nu har fundet sin form - ba-
seret pa et bevidst miks mellem decentral kundebetjening og lokal tilstedevzaerelse pa den ene
side og staerke kompetencecentre omkring gkonomi, IT, ledelse, byggeri og udvikling samlet
i et centralt landscenter.

Domea har skabt en velfungerende virksomhed, som der er grund til at vaere stolt over. Den
bygger pad mange medarbejderes viden, kompetence og ekspertise. Ved at skabe sterre lokal
synlighed og ved at veere med til at szette nye standarder for dygtig bygge- og boligvirksom-
hed kan vi sammen udvikle os endnu mere og levere de driftssikre l@sninger, som vores nuvee-
rende og potentielle kunder eftersparger.
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Regnskabsberetning 2007 for Domea

Den primzere drift

Domeas primaere drift inkl. de finansielle poster viser et underskud pa 8,373 mio. kr. - mod et budgetteret underskud pa 2,989 mio. kr.
Domeas ledelse anser arets resultat for utilfredsstillende. Resultatet skal dog ses i lyset af ekstraudgifter som falge af fusionen samt meget
darlige konjunkturer for det almene byggeri.

| forbindelse med budgettet for 2008 er der pabegyndt en proces, der vil resultere i en positiv skonomisk udvikling. Budgettet for 2008 viser
et overskud fer ekstraordinzere poster pa 2 mio. kr. — og der planleegges ekstraordineere engangsomkostninger i niveauet 3,5 mio. kr.

Forskellen mellem det budgetterede og det realiserede resultat i 2007 kan som anfert ovenfor henfares til to udviklinger.

For det farste kunne det dramatiske fald i den almene byggeaktivitet direkte afleeses i Domeas byggesagshonorarer, hvor der samlet set
var budgetteret med indteegter pa 12,6 mio. kr. i 2007. Og hvor resultatet blev 9,6 mio. kr. inkl. konsulenthonorarer.

For det andet viste det sig nedvendigt at atholde personaleomkostninger pa 87,8 mio. kr. mod budgetteret 83,1 mio. kr. Det markante
merforbrug pa personaleomradet skyldes i meget stor udstraekning, at arbejdet med at tilendebringe Domeas fusion var sterre og mere
omkostningskreevende end tidligere forudset.

De ekstraordinare poster
Der var alene ekstraordinzere omkostninger i 2007 pa 1,989 mio. kr. Denne udgiftspost vedrerte omkostninger i forbindelse med inve-
steringsplanen (0,8 mio. kr.), kultur integration (0,3 mio. kr.) samt henlaeggelser til imedegaelse af tab (0,9 mio. kr.).

Egenkapital

Domeas egenkapital udger ved udgangen af 2007 70,4 mio. kr. mod 78,6 mio. kr. aret for. Faldet er primeert en felge af arets underskud
pa 8,4 mio. kr. Domeas bestyrelse har i 2007 bevilget |an til datterselskaber — enten som led i helhedslgsninger eller for at afhjeelpe akutte
likviditetsproblemer pa i alt 1,372 mio. kr.

Arsregnskab Budget Budget

2007 2007 2008

Indtaegter 11000 kr 11000 kr. i 1000 kr
Administrationshonorarer 91.221 89.352 96.551
Lovmaessige gebyrer 11.838 11.147 11.024
Byggesagshonorarer 9.576 12.636 14.859
Indteaegter i alt 112.635 113.135 122.434

INDTAGTER | MIO. KR. 3 11,8 mio. Lovmaessige gebyrer

” 91,2 mio. Administrationshonorarer ° 24,6 mio. Renteindteegter

e 0,2 mio. Ekstraordineere indteegter 9,6 mio.  Byggesagshonorarer
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Arsregnskab Budget Budget
Udgifter 2007 2007 2008
i 1000 kr. i 1000 kr. i 1000 kr.
Bestyrelsesvederlag, meder, kontingenter m.v. 4.987 5.597 4.976
Personaleudgifter 89.035 83.082 86.329
Kontorudgifter og andre administrationsudgifter 28.311 29.245 30.480
Udgifter i alt 122.333 117.924 121.785
Resultat for renter og ekstraordinaere poster -9.697 -4.789 649
Renteindteegter 24.550 24.210 14.280
Renteudgifter, feellesforvaltning -21.391 -21.410 -13.000
Resultat for ekstraordinaere poster -6.539 -1.989 1.929
Ekstraordinaere indteegter 167 2.000
Ekstraordineere udgifter -1.990 -1.000 -2.000
Resultat -8.361 -2.989 1.929
Udbytte til garanterne -13

UDGIFTER I MIO. KR.

5,0 mio. Bestyrelsesvederlag, mader, kontingenter m.v.

fordelt pa:

a 1,0 mio. Bestyrelsesvederlag

o 4,0 mio. Medeudgifter, kontingenter m.v.

fordelt pa:

O 103 mio.
© 28mio.
O 102 mio.
@ 35mio.
O o3mio

28,3 mio. Kontorudgifter og andre administrationsudgifter

Kontorholdsudgifter

IT drift
Kontorlokaleudgifter
Afskrivninger, driftsmidler

Seerlig aktivitet, kursusvirksomhed

e 89,0 mio. Personaleudgifter

0,2 mio. Revision
10 1,0 mio. Tilskud til sideaktiviteter m.v.
m 21,4 mio. Renteudgifter, feellesforvaltning
120 2,0mio. Ekstraordinaere udgifter
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Arsregnskab Arsregnskab

Aktiver 2007 2006
i 1000 kr. i 1000 kr.

Anlagsaktiver
Administrationsbygninger 12.516 12.761
Inventar 2.398 3.516
Automobiler 1.059 1.398
IT 4.772 5.030
Andre anlaegsaktiver 7.058 8.064
Finansielle aktiver:
Kapitalindskud, sideaktiviteter 1.278 1.295
Seerstottelan 9.579 8.248
Anlaegsaktiver i alt 38.660 40.312
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender:
Boligorganisationer 9.363 13.571
Deposita 2.359 2.362
Andre tilgodehavender 1.748 1.374
Forudbetalte udgifter 699 339
Veerdipapirer & Likvide beholdninger 618.564 525.287
Omseetningsaktiver i alt 632.733 542.933
Aktiver i alt 671.393 583.245

AKTIVER | MIO. KR.

@ 125 mio.

2) 2,4 mio.

© 1.1 mio.

4 4,8 mio.

e 7,1 mio.

1,3 mio.

Administrationsbygninger
Inventar
Automobiler

IT

Andre anlaegsaktiver

Kapitalindskud, sideaktiviteter

0 9,6 mio.

8 9.4 mio.
° 2,4 mio.
1,7 mio.

11 0,7 mio.

@ 618,6 mio.

Seerstottelan
Boligorganisationer
Deposita

Andre tilgodehavender
Forudbetalte udgifter

Veerdipapirer & Likvide beholdninger



26

Arsregnskab Arsregnskab
Passiver 2007 2006
i 1000 kr. i 1000 kr.
Egenkapital
Garantikapital 254 246
Opskrivningshenlaeggelser 478 358
Arbejdskapital 69.632 78.041
Egenkapital i alt 70.365 78.645
Geeld
Prioritetsgeeld 5.246 5.669
Deposita 225 174
Administrerede enheder 563.286 466.550
Geeld til sideaktiviteter 213 213
Leverandgrer 1.216 2.201
Ombkostninger 1.925 965
Feriepengeforpligtigelse 11.154 10.521
Anden kortfristet geeld 17.763 18.307
Geeld i alt 601.028 504.601
Passiver i alt 671.393 583.245

PASSIVER | MIO. KR.
a 0,3 mio. Garantikapital
0,5 mio. Opskrivningshenlaeggelser
e 69,6 mio. Arbejdskapital
5,2 mio. Prioritetsgeeld
e 0,2 mio. Deposita

e 563,3 mio.
. 0,2 mio.
e 1,2 mio.
O 19mio.
@ 11.2mio.
0 17,8 mio.

Administrerede enheder
Geeld til sideaktiviteter
Leverandgrer
Ombkostninger
Feriepengeforpligtigelse

Anden kortfristet geeld
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Domeas kommunale Danmarkskort 2007
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