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LEDELSESBERETNING

2021 blev aret, hvor coronaens tager lettede, og
hverdagen igen blev mere normal. Men normal be-
tyder ikke, at alt er ved det gamle — for den globale
pandemi lzerte os at arbejde og samarbejde pa nye
mader. Fprst og fremmest laerte vi, at nar vi bliver
udfordret, evner vi at omstille os pa rekordtid.
Medarbejdere, beboere og kunder savel som gvrige
samarbejdspartnere fik igen i 2021 hverdagen til
at fungere pa pandemiens praemisser. Og vi tog
meget af det, der fungerede, med ind i den nye
hverdag, som medte os senere pa aret, da sprit,
isolation og teststrategier gled lidt i baggrunden.

En af de store lzeringer har vaeret, at vi kan Igse
meget mere digitalt og pa afstand, end vi troede var
muligt. Vi har kommunikeret effektivt med hinan-
den via digitale platforme og med en langt hgjere
tilgaengelighed og hyppighed, end fgr pandemien
bred ud. Og i nogle sammenhaenge har situationen
— paradoksalt nok — bragt os taettere sammen.

Vi er glade for, at vi igen kan megdes ansigt til an-
sigt, og det skal aldrig erstattes, men den fleksibili-
tet, det giver at kunne holde mgde over Teams eller
Zoom uden fx at skulle kgre kilometervis i bil og
have et snaevert vindue at mgdes i, er uvurderlig.
Det er godt for miljget, og det hgjner effektiviteten.

Som arbejdsplads har vi taget et digitalt tiger-
spring. Vi har set et hgjt produktionsniveau fra
hjemmearbejdspladsen, mens corona har huseret,
og det har fert til, at vii 2021 indfprte to mulige
hjemmearbejdsdage om ugen, sa medarbejderne i
hojere grad kan tilrettelegge deres arbejdsliv mere
frit og fleksibelt. Vi mener, det hgrer sig til i en mo-
derne administrations- og radgivningsvirksomhed.

Vi matte desveerre aflyse Landskonferencen igen
2021, men Generalforsamlingen lykkedes det at
gennemfpre fysisk i juni, dog med begraenset frem-
me@de. Den blev derfor som i 2020 streamet live, sa
alle kunne fglge med hjemmefra. P4 Generalfor-
samlingen blev formand Poul Rasmussen genvalgt
for en toarig periode. Det samme gjorde bestyrel-
sesmedlemmerne Ole Wenneberg Nielsen (Domea
Hjgrring), Svend Erik Johansen (Boligselskabet
Sydfyn), Lene Hansen (Boligselskabet Trollebo), Kim
Randrup (Boligselskabet Rosenvaenget), Ulrik Brock
Hoffmeyer (BO-VEST — erhvervskunderepraesen-
tant) og Bente Overgaard (sagkyndig).

EN BRANCHE | BEVAGELSE

12021 er vi kun blevet bekraeftet i, at nye vinde
blaeser i branchen. Vi ser en almen branche i bevae-
gelse. Boligorganisationerne gnsker for en stor dels
vedkommende at veere helt teet pa den daglige
ledelse og udvikling af deres boligorganisation. De

orienterer sig i markedet, og vi ser en professiona-
lisering, hvor man bevidst vaelger sine samarbejds-
partnere til. Det stiller nye krav til os, som vi skal
kunne honorere, hvis ikke vi vil sakke bagud.
Boligorganisationerne gnsker at sta steerkt som
selvstaendige organisationer i lokalomradet, sam-
tidig med at de fortsat hgster de fordele, der er ved
at vaere en del af et staerkt faellesskab. Det geelder,
fx nar vi udvikler, investerer, kgber ind, digitalise-
rer og effektiviserer. Her kan vi fortsat opna langt
mere sammen, end vi nogensinde vil kunne hver
iseer. Det gaelder ogsd, nar vi seetter nye mal, og nar
vores omverden stiller krav om fx effektiv drift og
baeredygtighed. Her er det en fordel, at vi kan dele
viden, inspirere hinanden og finde svar sammen.

STRATEGI
Den bevaegelse, vi i disse ar oplever i branchen, er
afspejlet i vores virksomhedsstrategi, ‘Fremtidens
individuelle faellesskab’. Som virksomhed er det
nemlig vores opgave at finde den balance, hvor
vores kunder pa den ene side kan hgste frugterne
af et staerkt faellesskab, og hvor vi samtidig skaber
plads til, at de treeffer egne valg og markerer sig
som selvstaendige boligorganisationer. Vores stra-
tegi tilsiger, at vi seetter kunden i centrum og lytter
og leverer pa de individuelle behov og gnsker, den
enkelte kunde kommer med. Men vi ggr det ikke
blindt. Vi rddgiver med baggrund i vores faglige
kompetencer og den viden og erfaring, vi har om
den almene branche. Vi er nemlig ikke laengere
‘blot’ en administrationsvirksomhed, men ser i
hejere grad os selv som en kundeorienteret admi-
nistrations- og radgivningsvirksomhed. Det stiller
krav og forpligter os pa den radgivning, vi leverer til
vores kunder hver eneste dag.

Vi leverer forsat med hgj faglighed og fokus
pa kerneforretningen, men vores kundefokus
og radgivningen af den enkelte kunde pa deres
praemisser er blevet en daglig ledestjerne i vores
udmentning af virksomhedsstrategien og et vigtigt
konkurrenceparameter.

| det hele taget er strategien ikke laengere noget,
vi ser for os i horisonten. Den er i dag omsat til
daglig praksis i en raekke henseender og er — ikke
mindst i aret, der gik — blevet synonym med vores
made at ggre tingene pa. Vi er ikke i mal endnu,
men vi arbejder hver dag benhardt pa at komme
hele vejen derhen.

Adfaerdsaendring
12021 blev strategien brudt ned i konkrete
handlinger og projekter og blev endnu mere
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handgribelig og virkelighedsnaer. Medarbejderne
har vaeret med pa rejsen, bl.a. via strategiwork-
shops i alle afdelinger, hvor vi sammen ‘oversatte’
strategien til konkret handling for netop dem. Vi
havde ogsa medarbejderworkshops, hvor fokus
var pa samarbejdet pa tveers af virksomheden og
ud i servicecentrene, og hvor medarbejderne i hgj
grad selv satte ord pa lgsningsmodellerne. Vores
medarbejdere er vores stgrste aktiv, og vores made
at handle og mgde kunderne pa udger en vaesent-
lig del af vores leverance til kunderne og deres
oplevelse af os som samarbejdspartner.

Et andet tiltag var etablering af tvaerorganisato-
riske kundeteams. Her var — og er — det erkleerede
mal, at medarbejdere fra forskellige omrader
samles om ét fokus: at servicere og radgive kunden
i samarbejde. Kunden saettes i centrum for opgave-
Ipsningen, og medarbejderne rykker teettere pa
kunden — og pa hinanden. P4 den made gnsker vi
at blive bedre til at taenke pa tveers af afdelinger
i virksomheden og bedre til at dele viden med
hinanden. For forandringen kommer fra medarbej-
derne. Og heldigvis er vi langt. | august gennem-
forte vi en underspgelse blandt medarbejderne,
der viste, at 9 ud af 10 fpler sig godt bekendt med

Medarbejderne omstillede
sig hurtigt til en mere
digital virkelighed under
corona og er ogsa i fuld
gang med at omstille sig og
arbejde efter den retning,
strategien udstikker.

indholdet i strategien. Og mindst lige sa vigtigt, at
mere end 90 pct. svarer, at strategien giver god me-
ning. Sa strategien og den retning, den udstikker,
er ikke leengere kun noget, vi taler om. Det er no-
get, vi har taget til os, og noget, vi ggr — hver dag.

Kunderne har svaret
Svaret pa, hvad den gode kundeoplevelse er, kan
naturligvis ikke kun gives af os selv. Svaret ligger i
hgj grad hos dem, der til daglig stiller spgrgsmale-
ne —og kravene —til os: kunderne. Og det er vigtigt
for os at udvikle os i samarbejde med vores kunder.
12021 tog vi med en stor spgrgeunderspgelse
temperaturen pa kundernes oplevelse af vores
service og leverancer. For en ting er, hvad vi tror,
kunderne oplever, nar de mgder os, en anden er
deres faktiske oplevelse. Den viste, at langt de
fleste af vores kunder er ‘tilfredse’ eller ‘meget
tilfredse’ med samarbejdet — en tendens, som i
gvrigt bade geelder, nar der spgrges til tilliden til os
som samarbejdspartner, tilfredsheden med vores
leverancer og til evnen til at leve op til den strategi-
ske retning. Undersggelsen, som blev gennemfgrt
af et eksternt analyseinstitut, viste dog ogs3, at
der trods den generelt flotte tilbagemelding er
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en gruppe —nemlig ca. 1 ud af 10 respondenter —
som svarer, at de ikke er tilfredse med den made,
vi Igfter opgaven pa. Og det kalder pa vores fokus
fremadrettet, idet tilfredsheden med samarbejdet
er afgprende for, at vi lykkes sammen.

Kundeundersggelsen var ogsa pa dagsordenen i
vores strategiske referencegruppe, der mgdtes igen
i 2021. Referencegruppen er nedsat med en bred
repraesentation af kunder fra boligorganisationerne,
som er inviteret ind for at trykteste og kvalitetssikre
kommende projekter og initiativer. Nedszettelsen
af referencegruppen har vist sig seerdeles vigtig i
forhold til ambitionen om at styrke den helt taette
dialog med virksomhedens kunder og i forhold til
udviklingen til en kundeorienteret virksomhed.

De genindfgrte regionsmeder understgtter
tilsvarende vores fokus pa dialog med og feedback
fra vores kunder. De matte i 2021 gennemfgres
digitalt grundet corona, men vil i 2022 igen veere
tilbage som fysiske, regionale mgder i hele landet.

Nye kunder

12021 oplevede vi en stigende interesse i marke-
det for den vej, vi er slaet ind pa. Der er generelt
en opmarksomhed pa den forandring, vi gen-
nemgar som virksomhed, og de ambitioner, der
driver den. Konkret har det betydet, at flere nye
kunder har valgt os til, fordi de kan se perspek-
tiverne i vores strategiske kurs og forretnings-
model. Vi indgik aftaler med to nye forretnings-
fgrerkunder, Skibby Boligforening og Hpjslev
Boligselskab, og med boligadministrationen
RandersBolig som erhvervskunde. De tre hen-
holdsvis ejer og administrerer tilsammen knap
9.000 boliger. Formelt tradte aftalerne i kraft lige
efter drets afslutning, den 1/1 2022.

EN BAREDYGTIG FREMTID — OG NUTID
Med baggrund i den bevaegelse, vi ser i den almene
branche og i samfundet generelt, tror vi p3, at
baeredygtighed bliver helt afggrende i fremtiden
— bade for Domea.dk og for vores kunder. Og den
opfattelse er kun blevet styrket i det ar, der er gaet.
| Domea.dk vil vi vaere baeredygtige. Den ambi-
tion star skrevet sort pa hvidt og er stadfestet i
vores virksomhedsstrategi. Vi tager ansvar for det
samfund, vi er en del af —fordi det giver mening,
og fordi det er npdvendigt for vores faelles fremtid.
Det handler om, hvad vi selv kan bidrage med som
virksomhed, og hvordan vi bedst hjaelper og under-
stptter vores mange kunder.

Vi har en bred tilgang til baeredygtighedsbegre-
bet og arbejder med tre bundlinjer: pkonomisk,
social og miljpmaessig baeredygtighed. Vores erfa-
ring er nemlig, at tingene ofte haenger sammen.

Vi har altid set det som vores fornemmeste
opgave at sikre gode og trygge boliger, som er til at
betale med en almindelig indkomst. Men alminde-
lige indkomster kan i ualmindelige tider pludselig

ikke veere nok, og sa reekker vi hdnden ud via vores
beboerradgivning. Projektet ‘Hjzelp til huslejen’
blevigen i 2021 hgjaktuelt, bl.a. da elpriserne
eksploderede som fglge af coronapandemiens
hzaergen pa verdensmarkederne. Radgivningen kan
bl.a. hjaelpe beboere i pkonomisk knibe med at
lzegge budget, radgive om muligheder, hjeelpe med
kontakt til kommunen, give henstand mv.

For os er baeredygtighed vigtigt af flere drsager.
For det fprste athaenger vores feelles fremtid af, at
vi alle ggr noget for at vaerne om vores samfund
og undga at drive rovdrift pa vores klode. For det
andet forventer vores omverden, at vi forholder os
aktivt til baeredygtighed — og at vi bidrager, hvor
vi kan. Vi er bevidste om, at baeredygtighed er et
konkurrenceparameter og i endnu hgjere grad vil
veere det i fremtiden. Vi vil blive valgt til eller fra
som virksomhed, alt efter hvor meget vi saetter ind
pa baeredygtighedsdagsordenen.

Men vi kan ikke ggre det alene. Det er i hgj grad
vigtigt, at vi stiller krav til vores leverandgrer og
samarbejdspartnere om at levere pa den baere-
dygtige dagsorden — og det vil vi se endnu mere af
fremover. Nar vi stiller krav til hinanden pa kryds og
tvaers, saetter vi en keempe bevaegelse i gang.

Som virksomhed har vi ikke alle svar endnu. Men
vi forpligter os pa hele tiden at vaere nysgerrige og
spge lpsninger, som konstant flytter os i en mere
baeredygtig retning.

Vi arbejder dels med det i Domea.dk-regi, vi
arbejder med det i vores radgivning af kunderne
generelt, og vi praktiserer det, nar vi bygger nyt og
renoverer boliger i samarbejde med vores kunder.

Arbejdet med baeredygtighed har haft en hgj
prioritet i 2021, og en lang raekke projekter og
initiativer har afspejlet dette fokus — bade internt i
Domea.dk og hos vores kunder, som for fleres ved-
kommende har taget store og vigtige skridt i 2021.

Vores kunder gdr forrest

| Odder streeber Domea @stjylland efter DGNB-
certificeringen Guld med Diamant, nar boligorga-
nisationen bygger 118 boliger pa den attraktive
udstykning Bendixminde. Lige fgr jul i 2021 blev der
taget forste spadestik pa byggeriet, der med sine
mere end 11.000 m2 samtidig er det stgrste byggeri,
Domea.dk har vaeret en del af uden for hoved-
stadsregionen. Det ventes at sta feerdigt i 2023.

De baeredygtige initiativer fylder ogsa hos
Danske Funktionzaerers Boligselskab (DFB), der i
2021 meldte ud, at boligorganisationen som en
del af de nye boliger, den opferer i Carlsberg Byen
i Kpbenhavn, skaber en raekke szerlige boliger til
hjemlgse unge i projektets ungdomsboligbyggeri.
Tanken bag er ‘housing first’, som er en anerkendt
metode til at hjaelpe mennesker ud af hjemlgshed.
Den handler om at tilbyde en fast bolig, der er til at
betale, og samtidig give social stgtte.

Andre eksempler tzeller det store arbejde med
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dynamiske varmeregnskaber, som boligafdelin-
gerne Gadekzervej i Valby (Boligselskabet Domea
Kgbenhavn), Toftemarken og Jeegermarken i Svend-
borg (Boligselskabet Sydfyn) samt Skovbaerparken i
Haderslev (Haderslev Boligselskab) har veaeret dybt
involveret i. Her har man afregnet varmeforbrug
pa en helt ny made: | stedet for alene at se pa
varmeforbruget har man kort fortalt set pa kvalite-
ten af det samlede indeklima. Et sundt indeklima
afhaenger nemlig ikke kun af, om termostaten pa
radiatoren star pa 3 eller 4. Projektet afspejler en
tilgang til baeredygtighed, som bade handler om
at reducere varmeforbrug og dermed klimaaftryk,
men ogsa om at tilskynde et sundere indeklima til
gavn for beboere og bygninger.

Andre steder i landet er vores kunder i fuld gang
med at underspge og etablere ladestandere — og
i landets nordligste servicecenter, Bolig Nord, har
man fx valgt at udskifte den samlede bilpark til
eldrevne kgretgjer.

Initiativerne er mange og forskellige. Det under-
streger fint den tilgang, vi som virksomhed gnsker
at anlaegge til arbejdet med baeredygtighed. Vi skal
nemlig ikke alle ggre praecis det samme eller ‘ga i
takt’. Vi skal tage bestik af situationen og ggre det,
der giver mening for os lokalt. Og fordi vi alle ggr

Bdde vi og kunderne har fokus pa at sikre en effektiv lokal
drift. Ikke mindst fordi boligorganisationerne i Igbet af de
naeste fem dr skal effektivisere for yderligere 1,8 mia. kr.

noget og traekker i samme retning, har vien mulig-
hed for sammen at ggre en reel forskel.

Effektiv drift
Nar vi taler om baeredygtighed, handler det ogsa
om sund forretningsfgrelse og om at sikre, at
pengene bliver brugt rigtigt. Det er forudsaetnin-
gen for, at boligorganisationerne bade i dag og i
fremtiden kan levere gode og betalbare boliger
til mennesker med almindelige indkomster. Og
det handler for vores vedkommende om at kunne
radgive kunderne bedst muligt til en baeredygtig,
effektiv drift. For baeredygtighed og effektiv drift
gar hand i hand. Fx er energibesparende tiltag i
boligen gode for bade pengepungen, for miljget og
i en reekke sammenhaenge ogsa for livskvaliteten
for beboerne.

| begyndelsen af 2021 indgik Boligministeriet, KL
og BL en aftale om yderligere effektiviseringer i den
almene branche. Frem mod 2026 skal der findes
1,8 milliarder kroner. Det betyder, at boligorgani-
sationerne star over for nye effektiviseringskrav. Pa
baggrund af udmeldingen — og i pandemiens and
—inviterede vi boligorganisationerne til digitale
orienteringsmgder. | det hele taget er deri arets
lgb blevet arbejdet intensivt pa, hvordan vi som
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virksomhed bedst kan understgtte og radgive
vores kunder i arbejdet med at sikre en effektiv
lokal drift. Og derfor var temaet for Formands-/
naestformands-konferencen i 2021 netop ogsa en
baeredygtig og effektiv drift.

Et af de omrader, vi har gjort vaesentlige frem-
skridt pa, nar det geelder effektiv drift, er indkgb. |
2021 indgik vi flere solidariske aftaler pa indkgbs-
omradet. En af de store landede i slutningen af
aret, hvor det lykkedes at fastlase elprisen, inden
den tog sin himmelflugt i coronaens efterdgn-
ninger. Den gav en estimeret besparelse pa tre
millioner kroner pa kundernes elregninger for byg-
ninger og faellesarealer i 2021. Samlet set har det
feelles indkgb — og genforhandlingen af en raekke
leverandgraftaler — betydet anselige gkonomiske
besparelser for de kunder, som har valgt at vaere
med i indkgbsordningen.

Desveerre er udviklingen af det digitale indkgbs-
system, som skal ggre det lettere og mere effektivt
at kpbe ind, ikke faldet pa plads endnu. It-lgsnin-
gen lader vente pa sig, men vi er fra ledelsens side
i teet dialog med systemleverandgren for ogsa at fa
den del pa plads.

DEBATTEN OM DET ALMENE

Et af de temaer, som har fyldt meget i debatten
om det almene i det ar, der er gaet, er problem-
stillingen omkring stigende materialepriser.

Her var visammen med andre relevante aktgrer
allerede i forsommeren 2021 ude at rabe vagt i
geveer. Priserne pa byggematerialer var nemlig gaet
i vejret i en sadan grad, at det potentielt kunne
saette en prop i byggeriet.

Den politiske handling udeblev desvaerre, og
siden har virkeligheden ikke kun bekraeftet vores
bange anelser, den har faktisk overhalet dem. De
hpje byggeomkostninger er nu en realitet for alle
de af vores kunder, som gnsker at bygge nyt eller
renovere — og det gaelder i hele landet — og sa gor
det kun ondt vaerre, at grundpriserne i de stgrre
byer samtidig er stukket af.

Samtidig med at vi har veeret ude at ggre op-
maerksom pa problemstillingen og kraeve politisk
handling, nar det har veeret pakreevet, har viogsa i
arets lgb givet medvind og stptte til de gode politi-
ske ambitioner om at sikre flere almene boliger pa
landkortet. Det gjorde sig bl.a. geeldende, da rege-
ringen praesenterede i sit boligudspil i oktober 2021.
Her fastsatte man malsaetningen om 22.000 flere
almene boliger i de kommende 10-15 ar og afsatte
samtidig et anseeligt belgb til realiseringen af pla-
nerne —bl.a. finansieret med midler fra den sdkaldte
Nybyggerifonden. Det hele blev i gvrigt praesenteret
under stor bevagenhed pa et pressemgde med
indenrigs- og boligministeren direkte fra Orienten i
Kgbenhavns Nordhavn, hvor Boligselskabet Domea
Kgbenhavn havde sagt ja til at leegge hus til.

Inden pressempdet om den nye boligaftale i Orienten i Kebenhavns Nordhavn viste naestformand
i Boligselskabet Domea Kgbenhavn, Preben S. Rasmussen (i midten), og tidligere afdelingsformand
i Orienten Christina Faerch-Jensen (th.) bolig- og indenrigsminister Kaare Dybvad Bek og kultur-
minister Ane Halsboe-Jgrgensen rundt i boligafdelingen.
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BYGGERI OG BYUDVIKLING

Domea.dk’s kunder er allerede godt i gang med
ambitionen om at skabe flere almene boliger, og
2021 blev igen et travlt ar for os. Vi satte hele 785
nye almene boliger i drift for vores kunder.

12021 havde vi mere end 200 igangvaerende
byggeprojekter til en samlet anlaegssum pa ca. 12
milliarder kroner.

Den store byggeiver kalder pa det gode samar-
bejde. Og som en del af den omstilling, vi er midt i
som virksomhed, arbejder vi ogsa med hele tiden
at forbedre samarbejdet med kunderne, nar vi
bygger, og understptte dem bedst muligt i rollen
som bygherrer. | 2021 forsatte vi arbejdet med
projektet ‘Hgj kundetilfredshed, nar vi bygger’. Det
har resulteret i en raekke indsatsomrader, som skal
sikre, at den enkelte kundes gnsker og behov er i
skarpt fokus i hele byggeprocessen.

| forste omgang igangsatte vi fire delprojekter i
2021, og siden fplger flere. Et af dem er veerktpjet
Samarbejdshuset, der handler om at fa den helt
tidlige forventningsafstemning med kunden og
fa forpligtet hinanden pa, hvordan man gnsker,
samarbejdet skal veere i byggefasen. | slutningen af
aret gik projektet fra udviklingsfasen til testfasen,
hvor det prpves af ude hos kunderne pa udvalgte
byggeprojekter.

Det er vigtigt — og efterspurgt —at vi hele tiden
bliver bedre og ger, hvad vi kan for at sikre kvalitet
i samarbejdet savel som i det endelige resultat. For
kompleksiteten i byggesagerne er hgj og udvikler
sig konstant, og det stiller hpjere og hgjere krav til
os og til bygherrerne og til vores samarbejde med
byggeriets gvrige parter. Og det kraever, at vi bruger
vaesentligt flere ressourcer end tidligere for at sikre
den samlede kvalitet.

De fleste byggesager kgrer og kommer fint i mal
—med forbehold for de udfordringer, de seneste
voldsomme stigninger i materialepriser giver —men
der er desveaerre ogsa eksempler pa sveere byggesa-
ger, der ikke forlgber planmaessigt. Byggesager, som
er udfordrede pa bade pkonomi og kvalitet.

Noget af forklaringen kan findes i det stadigt
vanskeligere marked, vi navigerer i her pa den anden
side af coronapandemien, hvor materialepriserne
som naevnt stiger, hvor der er leveringsproblemer, og
hvor vi serind i en fremtid, hvor et reelt byggestop
er bekymrende nzert forestaende. Samtidig flytter
finansieringsvilkar og maksimumbelgb sig ikke.

Det er derfor kun blevet endnu vigtigere, at vi
dygtigger os og gor en ekstra indsats for at veere sa
meget pa forkant med udviklingen som muligt —og
for at sikre kvalitet i samarbejdet med byggeriets
parter og i byggeriet. Og sa er det helt afggrende, at
vores rammevilkar far et tiltreengt serviceeftersyn.

Beaeredygtighed og digitalisering
I marts 2021 blev Folketinget enig om en ny strate-
gi for baeredygtigt byggeri. Aftalen beskrev en lang

raekke initiativer, som skal begraense byggeriets
klimapavirkninger og ressourceforbrug, og et af de
mest markante tiltag er indfasningen af et CO,-loft
allerede i 2023 for nye, stprre bygninger.

Vi og kunderne taenker selvfglgelig ogsa baeredyg-
tigt, nar vi bygger. Udfordringen er, at de eksisteren-
de rammevilkar, dyre byggegrunde og stigende ma-
terialepriser i nogle tilfaelde forhindrer, at de rigtige
og baeredygtige valg i byggefasen altid kan traeffes.

Aftalen fra foraret 2021 beskriver ogsa, at der skal
fokus pa i hgjere grad at digitalisere byggeriet — og
at det er den almene branche, der skal ga forrest i
den omstilling. Hos os arbejder vi allerede med di-
gitale og dataunderstgttede tiltag, fx med projektet
Dynamiske varmeregnskaber, som blev afsluttet i
2021 efter en forspgsperiode i tre boligafdelinger.
Og fokus er i det hele taget pa konstant at vurdere,
hvor vi kan udnytte teknologien til at optimere, nar
vi bygger og drifter boliger. 12022 vil digitalisering
af bygningsdriften veere et omrade, vi opruster pa.
Det digitale overblik over bygninger er forudsaetnin-
gen for, at vi treeffer de rigtige beslutninger — og der
er store gevinster at hente, nar man digitaliserer
byggeri, bygningsdrift og vedligehold. Det handler
ikke ngdvendigvis om, at man skal udvikle smarte
og dyre lgsninger, men i langt hpjere grad om at
udnytte og gore brug af digitale vaerktgjer, som
allerede eksisterer.

Prisbelgnnede byggerier
Der er opmaerksomhed fra omverdenen pa kundernes
byggerier. | efteraret blev boligorganisationen Domea
Lunderskov-Kolding belgpnnet med Koldings Kommu-
nes arkitekturpris for sit nybyggeri i Unesco-byen Chri-
stiansfeld. Begrundelsen skulle findes i, at boligorgani-
sationen pa fornem vis var lykkedes med at integrere
de nye boliger i det bevaringsvaerdige omrade.
Ogiden anden ende af landet blev Domea
Aabybros collegebyggeri i Fjerritslev indstillet til
Landdistriktsprisen for at styrke lokalsamfundet
ved at vende et lukningstruet gymnasium til et
attraktivt studiemiljg. 1 2021 blev en udvidelse med
nye boliger og et feelleshus endda igangsat, fordi
efterspgrgslen pa at ga i gymnasiet og bo i de tilhg-
rende ungdomsboliger vokser.

FORTSATTE AUTOMATISERINGER

1 2021 fortsatte vi generelt arbejdet med at imple-

mentere teknologi i vores arbejdsprocesser, ikke

mindst nar det kommer til robotteknologi — sdkaldt

RPA-teknologi. Nar vi automatiserer de trivielle

og standardiserede processer, far vi frigivet mere

af medarbejdernes tid til rddgivning og i det hele

taget til at styrke vores kundebetjening og service.
12019 lagde vi ud med at automatisere handterin-

gen af forbrugsregnskaberne i gkonomiafdelingen,

og pa baggrund af gode resultater automatiserede vi

i begyndelsen af 2021 handteringen af opsigelser af

lejemal i Kundeservice.
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Vi er gaet fra at have et mindre digitalt setup med
ekstern bistand til at have et fuldt hold internt i
virksomheden, der besidder de helt rigtige kompe-
tencer til at udvikle og indfri vores RPA-ambitioner.
Vi kobler andre teknologier og platforme p3, sa vi
hele tiden bliver bedre og dermed kan hgste endnu
flere gevinster.

TILGENGELIGHED

Den digitale omstilling er ogsa i gang ude hos
slutkunden — beboerne. Under coronapandemien
har Kundeservice oplevet, at flere og flere beboere
foretraekker at benytte sig af digital selvbetjening.
Og derfor udvikles der ogsa hele tiden nye digitale
Ipsninger i Kundeservice, som kan supplere de
eksisterende tilbud.

Mens der er dpgnabent for selvbetjeningslgsnin-
gerne, er telefontiden pa 56 timer. | It var den pa 81
timer. Og den er der stadig mange, der benytter sig
af. 12021 besvarede kundeservicemedarbejderne
hele 92.000 opkald, mens ventetiden fortsat blot
var pa 43 sekunder.

Uanset henvendelsesform er langt de fleste
beboere og anspgere meget tilfredse med den

Domea Aabybros byggeri Fjerritslev
College blev i 2021 indstillet til Land-
distriktsprisen for at skabe et attraktivt
studiemiljp og styrke lokalsamfundet.

hjeelp, de far, og Domea.dk 13 fortsat pa en meget
hgj score pa Trustpilot i 2021. Den 13 og svingede
pa mellem 4,2 og 4,3 ud af 5, hvilket kategoriseres
som henholdsvis en ‘God’ og en ‘Fremragende’
service.

MEDARBEJDERNES TRIVSEL

2021 blev et ar med store omvaeltninger for
medarbejderne. Selv sagt pa grund af corona-
pandemiens fortsatte aftryk pa hverdagen, men
ikke mindst ogsa fordi rejsen mod at blive en end-
nu mere baeredygtig og kundeorienteret virksom-
hed for alvor begyndte for medarbejderne. Det er
medarbejderne, der skal drive den udvikling, vieri
som virksomhed, og de hoppede ombord med stor
nysgerrighed.

De store forandringer til trods var trivslen pa
arbejdspladsen fortsat hgj i 2021. Den 13 mere eller
mindre pa samme hgje niveau som i 2020, dvs.
over det eksterne benchmark, og generelt 13 vi hg-
jere pa samtlige overordnede parametre i forhold
til de virksomheder, vi sammenligner os med. | alt
svarer 153.000 medarbejdere i danske virksomhe-
der pd samme maling.

spoiL yig Jo] <0304
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ARSRECNSKABET

(RESUME)

Domea.dk’s pkonomi er grundlaeggende sund.
Virksomheden gav et overskud pa 2,6 mio. kr. i
2021. Domea.dk’s samlede egenkapital udgjorde
ved arsskiftet 104,7 mio. kr.

Arets hovedtal

Indtaegter, ialt 210,2 mio. kr.
Udgifter, i alt 200,2 mio. kr.
Bruttooverskud vedr. drift 10,0 mio. kr.
Overfprt til byggerisikofond 5,0 mio. kr.
Overfprt til investeringsfond 2,4 mio. kr.
Nettooverskud 2,6 mio. kr.

Arets resultat

Arets resultat blev et overskud pa 2,6 mio. kr. Det
skal ses i forhold til et budgetteret underskud pa
1,2 mio. kr. Resultatet blev saledes 3,8 mio. kr. hgje-
re end forventet.

Arsagen til det positive resultat skal isaer findes
pa indtaegtssiden, som er 8,5 mio. kr. hgjere end
forventet, primaert grundet vaekst pa radgivning,
administration og byggesager.

Hertil kommer, at udgiftssiden pa medeudgifter
og afskrivninger pa it er 3,5 mio. kr. under bud-
gettet, samtidig med at der ses besparelser pa en
reekke mindre poster pa i alt 0,9 mio. kr.

Modsvarende er personale- og kontorholdsudgif-
terne samlet 3,0 mio. kr. hgjere grundet pget byg-
ge- og udviklingsaktivitet, og der er foretaget yder-
ligere hensaettelser pa 1,8 mio. kr. til afdeekning af
den vurderede risiko i forbindelse med fremtidige
tab pa verserende sager og tilgodehavender.

Endelig har kapitalafkastet af Domea.dk’s egen-
kapital resulteret i et negativt afkast pa 4,3 mio.
kr. | drets resultat er der pa den ene side indeholdt
investeringer til Domea.dk’s strategi pa i alt 3,2 mio.
kr. Pa den anden side er der tilsvarende overfort 3,2
mio. kr. fra egenkapitalen til daekning af strategien,
sa investeringerne i praksis finansieres via traek pa
egenkapitalen. Det er en viderefgrelse af hidtidig
praksis, hvorefter udgifter til realisering af den ved-
tagne strategi i forste raekke finansieres af egenka-
pitalen, indtil de planlagte besparelseseffekter af de
foretagne investeringer viser sig i driftsregnskabet.

Tilsvarende er der anvendt 6,1 mio. kr. af investe-
ringsfondsmidlerne i forbindelse med etablering af
indkgbsordningen, GDPR-screening i servicecentre-
ne, den boligsociale indsats ‘Beboerradgivningen’
samt initiering af et projekt vedrgrende digitalt
bestyrelses- og beboerunivers.

BYGGERI OG RISIKOSTYRING
Pa byggeomradet fik Domea.dk’s kunder i 2021

skema A-tilsagn pa 406 nye boliger, som skal opfp-
res de kommende ar landet over, ligesom der blev
taget 785 nye boliger i brug. 1 2022 budgetteres
med skema A-tilsagn for 500 nye boliger, og at 648
nye boliger tages i brug. Pa renoveringssiden arbej-
des der pa 60 projekter under Landsbyggefonden.

Den samlede portefglje for bygge- og renove-
ringsprojekter |a ved udgangen af aret pa ca. 12 mia.
kr. Den byggerelaterede omsaetning udgjorde i 2021
hele 27 pct. af den samlede omszetning. Der er med
andre ord fortsat et stort potentiale for vaekst pa
byggeomradet, men ogsa en vaesentlig risiko.

12021 blev der hensat 5,0 mio. kr. til Bygge-
risikofonden. Der er i aret anvendt 2,2 mio. kr. til
pget hensaettelse til deekning af fremtidige tab pa
byggesager. Fonden er i arets Ipb saledes gget med
2,8 mio. kr. og udger ved arets udgang 17,3 mio. kr.

Domea.dk arbejder Igbende med at reducere
risikoen for, at kunderne taber penge pa renoverin-
ger og nybyggerier. Det sker gennem en professi-
onel tilgang til sagshandteringen med flere faste
samarbejdspartnere og en stram opfglgning pa
pkonomien. Samtidig tilstraebes en mindre risiko-
fyldt fordeling mellem nybyggeri og renoveringer
for pa den made at ggre Domea.dk mindre fglsom
over for konjunktursvingninger i byggeriet.

ARETS INDTAGTER (eksklusive renteindtzegter,
bidrag til byggerisikofond og investeringsfond)
Domea.dk’s administrationshonorarer og lovmaes-
sige gebyrer myv. udger i 2021 107 mio. kr. fra forret-
ningsfererkunder og 12 mio. kr. fra erhvervskunder,

i alt 119 mio. kr. mod et budget pa 117 mio. kr. Den
positive udvikling i indtaegterne i forhold til budget-
tet kan primaert relateres til stgrre organisk vaekst
og feerre afdelingssammenlaegninger end forventet.

Byggesagshonorarer vedrgrende nybyggeri og
renoveringer bidrog med 44 mio. kr. mod et budget
pa 37 mio. kr. Den ggede indtaegt pa 7 mio. kr. kan
iseer henfgres til nybyggerisager.

Fordelingen af indtaegter (eksklusive renter) de
seneste fem ar og forventningerne til 2022 ses i
figuren pa naeste side.

Her fremgar det, at indtaegterne i 2021 samlet
set er pget i forhold til 2020, hvilket skyldes pgede
indteegter pa henholdsvis byggesagshonorarer og
radgivningshonorarer.

Honorarerne fra forretningsfgrerkunder er
trods pristalsregulering og organisk vaekst faldet,
hvilket skyldes afgang af kunder i 2020/21.12022
forventes en mindre nedgang i honorarerne fra
forretningsfgrerkunder, mens indtaegten i stedet
gges pa honorarerne fra erhvervskunder. Der er her
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udelukkende tale om kundeovergang fra forret-
ningsferersegmentet til erhvervskundesegmentet.

Byggesagshonorarernes andel af den samlede ind-
taegt har veeret stigende de seneste fire ar og udger
12021 27 pct. af den samlede indtaegt. Iszer indtaeg-
ten pa nybyggeri har vaeret hgjere end forventet i
2021, mens betydningen af den politiske beslutning
2020 om fremrykning af renoveringssagerne for
alvor forventes at kunne maerkes pa indtaegten pa
helhedsplaner i 2022. Det forventes samtidig, at
det ikke vil veere muligt i 2022 at fastholde omszet-
ningen fra nybyggeri pa det samme hgje niveau
som i 2021, og den samlede indtaegt pa byggesager
forventes sdledes at udggre 24 pct. af den samlede
indtaegt i 2022 og forventes ligeligt fordelt mellem
nybyggeri og renoveringssager.

Strategien om gget radgivning er i gang, og radgiv-
ningshonorarerne er fordoblet i 2021 og udggr nu 2
pct. af de samlede indtaegter. Udviklingen forventes at
fortsaette, og radgivningshonorarerne er derfor fastsat
til 3 pct. af de samlede indtaegter i budget 2022.

FORDELING AF INDTAGTER
EKSKL. RENTER OG BIDRAG TIL FONDE

I MIO. KR.
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RADGIVNINGSHONORAR
LOVMASSIGE GEBYRER, INDK@BSORDNING M.V.
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HONORAR FORRETNINGSF@RERKUNDER I

ARETS UDGIFTER

12021 har vi haft udgifter til personale pa 111 mio.
kr, 1,0 mio. kr. mere end budgetteret. @get aktivi-
tet og kvalitetssikring inden for byggeri er en af de
primaere arsager til det.

Figuren til hgjre figur viser udviklingen i det sam-
lede antal medarbejdere i Domea.dk.

Som det fremgar af grafen, har der vaeret en til-
gang af medarbejdere fra 2014 til 2021. Det skyldes
primart hgj byggeaktivitet og pget kvalitetssikring,
opnormeringer pga. tilgangen af erhvervskunder,
indkgbsordningen og den boligsociale indsats. Hertil
kommer, at der i 2021 er opnormeret med henblik pa
eksekvering af Domea.dk’s strategi og de tre strate-
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giske temaer: fornyelse, vaekst og baeredygtighed.
Effektiviseringen af Landscentret er forsat siden
2011, og antallet af medarbejdere, der udfgrer
basisadministration, er fortsat faldende.

UDVIKLING | PERSONALE 2011 - 2021
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ANTAL ANSATTE Il

Udgifterne til kontorhold udger i 2021 34 mio. kr.
mod budgetteret 33 mio. kr. En gget udgift pa 1
mio. kr. i forhold til budgettet. Det skyldes primaert
ggede udgifter til smaanskaffelser til nye medar-
bejdere og et gget behov for indkgb af udstyr til
hjemmearbejde grundet coronapandemien samt
pgede udgifter til juridisk konsulentassistance i
forbindelse med udbud. Modsat er afskrivningen
pa it-investeringer 1 mio. kr. mindre end budget-
teret, idet flere opgaver er varetaget af interne
ressourcer frem for brug af eksterne konsulenter.

Coronapandemien har samtidig pavirket mgde-
udgifterne, som er 2 mio. kr. under budgettet, idet
en raekke aktiviteter er aflyst, og langt flere mgder
afholdes digitalt.

Alle gvrige udgifter er stort set pa niveau med
budgettet.

Figuren pa naeste side viser udviklingen i om-
kostningsniveauet i Domea.dk de seneste fire ar
samt det forventede niveau for 2022, opdelt i de
vaesentligste hovedgrupper.

Det fremgar af figuren, at det samlede omkost-
ningsniveau er pget i 2021, primaert grundet pgede
personaleudgifter.

De pgede personaleudgifter i 2021 kan bl.a.
henfpres til pget fokus pa den boligsociale indsats,
pget byggeaktivitet, pget salg af radgivnings- og
automatiseringsydelser, gvrige strategiske indsatser
samt overenskomstmaessige stigninger.

Omkostningsniveauet forventes at stige yder-
ligere i 2022, hvilket hovedsageligt skyldes en
stigning i personaleudgifterne grundet overens-
komstmaessige stigninger, samtidig med at den
ggede bemanding i 2021 far fuld effekt i 2022.

Ledelsens vederlag i 2021
Hos Domea.dk har vi aktivt valgt at vaere dbne om
aflpnningen af den gverste ledelse. Det gaelder



domeo.0< ARSRAPPORTEN 2021

bade direktion og formandskab. Vi mener, det er boligorganisationernes premaerkede midler til

en naturlig del af at vaere en aben, transparent og henlaeggelser og dispositionsfond.

moderne virksomhed. 12021 gav denne forvaltning kunderne et nega-
Administrerende direktgr: 1.775.310 kr. inkl. tivt afkast pa 24,5 mio. kr. svarende til et negativt

pension (herudover stilles fri bil til radighed). afkast pa -1,27 pct.

Direktgr for koncerngkonomi og forretnings- 2021 har veeret et turbulent ar pa de finansielle

udvikling: 1.670.034 kr. inkl. pension. markeder. En fortsat coronapandemi sammen

Bestyrelsesformand: 295.010 kr. med en pget optimisme medfgrte stigende priser

Bestyrelsesnaestformand: 196.673 kr. og inflationsfrygt, hvilket har betydet rentestig-

Menigt bestyrelsesmedlem: 70.240. kr. ninger og deraf fglgende kurstab pa obligationer.

I nedenstaende figur er det opnaede afkast pa
feellesforvaltningen sammenholdt med Danske

FORDELING AF Banks benchmark for en dansk obligationsportefglje
BRUTTOADMINISTRATIONSUDGIFTER med en gennemsnitlig varighed pa 2,5 r. Som det
I MIO. KR. fremgar af figuren har Domea.dk’s kapitalforvalt-

ning i 2021 opnaet et afkast, der stort set svarer
til det gennemsnitlige marked for samme type
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ARETS KAPITALAFKAST FOR DOMEA.DK’S KUNDER
Domea.dk forvalter godt 2 mia. kr. af boligorga- AFKASTPCT, DOMEA.DK Il
nisationernes penge. Pengene bestar primaert af AFKASTPCT. BENCHMARK (2,5 AR)

Indtzegterne i 2021 er samlet
set pget i forhold til 2020. Det
skyldes pgede indtzaegter pd
henholdsvis byggesagshonorarer
og radgivningshonorarer.
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DOMEA.DK'S
BESTYRELSE OG LEDELSE

(pr. 1. april 2022)

Flertallet af medlemmerne i Domea.dk’s bestyrelse er beboere i de almene boligorganisationer,
som Domea.dk administrerer. Det galder ogsa bestyrelsens formand og naestformand.
Medlemmerne er pa valg hvert andet ar.

BESTYRELSE DIREKTION

Poul Rasmussen, formand Thomas Holluf Nielsen, administrerende direkrter
Jesper Hasemann, naestformand Lars Holmbjerg, direktgr for koncerngkonomi og
Svend Erik Johansen, medlem forretningsudvikling

Kim Randrup, medlem

Preben S. Rasmussen, medlem

Allan Aistrup, medlem

Gerda Corfitsen, medlem

Lene Hansen, medlem

Torben Engholm, medlem

Ole Wenneberg Hansen, medlem

Ulrik Brock Hoffmeyer, medlem (erhvervskunderepraesentant)
Jacob Rosholm, medlem (medarbejderrepraesentant)

Britt Rytkjeer Vogt, medlem (medarbejderrepraesentant)

Tina Louis Kirsmeier, medlem (sagkyndig)

Bente Overgaard, medlem (sagkyndig)

Bestyrelsesformand Poul Rasmussen (tv,) Domea.dk’s direktion ved administrerende direktgr Thomas Holluf
og nastformand Jesper Hasemann. Nielsen (tv.) og Lars Holmbjerg, direktgr for koncerngkonomi og
Foto: Jonas Vadstrup forretningsudvikling. Foto: Jacob Ljgrring
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INDTAGTER

Arsregnskab Budget Budget
2021 2021 2022
i 1000 kr. i 1000 kr. 1000 kr.
Administrationshonorarer 106.624 105.540 109.461
Lovmaessige gebyrer 17.760 17.193 17.142
Renteindtaegter 24.474 0 0
Byggesagshonorarer og seerlige aktiviteter 49.037 40.150 44.060
Indtaegter i alt 197.895 162.883 170.663
ADMINISTRATIONS- LOVMASSIGE BYGGESAGS-
HONORARER GEBYRER HONORARER 0G
I T.KR. I T. KR. SARLIGE AKTIVITETER
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UDGIFTER

Arsregnskab Budget Budget
2021 2021 2022
11000 kr. 11000 kr. i 1000 kr.
Bestyrelsesvederlag, mgder, kontingenter m.v. 4.582 6.709 6.372
Personaleudgifter 110.907 109.941 116.147
Kontorudgifter og andre administrationsudgifter 43.688 42.066 42.754
Renteudgifter faellesforvaltningen 28.752 0 0
Udgifter i alt 187.929 158.716 165.273
Resultat fgr ekstraordinzere poster 9.966 4.167 5.390
Ekstraordinzaere indtaegter 12.290 0 0
Ekstraordinaere udgifter -12.290 0 0
Resultat 9.966 4.167 5.390
Henlzeggelse til Byggerisikofond -4.982 -3.000 -3.000
Henlaeggelse til Investeringsfond -2.412 -2.400 -2.146
Resultat efter overskudsdisponering 2.572 -1.233 244
BESTYRELSES- PERSONALE- KONTORUDGIFTER 0G
VEDERLAG, M@DER, UDGIFTER ANDRE ADMINISTRATIONS-
KONTINGENTER MV. I T. KR. UDGIFTER
[ T.KR. I T. KR.
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Aktiver

Anlaegsaktiver
Administrationsbygninger
Inventar

Biler

IT

Andre anlzegsaktiver
Finansielle aktiver:
Kapitalindskud, sideaktiviteter
Sarstpttelan

Deposita

Anlaegsaktiver i alt
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender:
Boligorganisationer
Debitorer

Andre tilgodehavender
Forudbetalte udgifter

Verdipapirer & Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt
Aktiver i alt

Passiver

Egenkapital
Arbejdskapital
Egenkapital i alt

Geld

Deposita
Administrerede enheder
Bankgaeld

Leverandgrer
Ombkostninger
Feriepengeforpligtigelse
Anden kortfristet gaeld
Geldialt

Passiver i alt
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Arsregnskab 2021
i 1.000 kr.

6.403
510
432

3.177
246

1.848
1912
1.855
16.383

8.408
4.869
22.038
3.133
2.108.595
2.147.043
2.163.426

Arsregnskab 2021
i1.000 kr.

104.662
104.662

153
1.918.537
82.144
6.244
3.131
10.721
37.834
2.058.764
2.163.426

15

Arsregnskab 2020
i 1.000 kr.

6.588
627
589

2.944
203

1.848
2.329
1.970
17.098

7.360

491

1.995
3.493
2.202.777
2.216.116
2.233.214

Arsregnskab 2020
i1.000 kr.

106.714
106.714

153
1.949.854
100.000
3.755
5.098
18.103
49.537
2.126.500
2.233.214



Se mere pd www.domea.dk/aarsberetning2021

dome.d

Forsiden: Beboere pd

trappen ved Frederikshuset i
Fredericia, som Boligselskabet
Futura Fredericia stdr bag.
Foto: Jacob Ljgrring

Domea.dk s.m.b.a.

Oldenburg Allé 3 TIf. 76 64 64 64
Postboks 251 info@domea.dk
2630 Taastrup www.domea.dk
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