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Reprasentantskabsmgde 22. maj 2014 - Nykgbing F. Boligselskab

Organisationsbestyrelsens beretning for dret 2013 v/Werner I. Madsen

Tilbageblik

Vi har med udgangen af 2013 fungeret som et selvstaendigt boligselskab i 1 ar efter ned-
lukning af LF Bo. Et pa alle omradet spaendende og udviklende &r med vores direktgr Lis
Bentin i spidsen. Som jeg naevnte ved min beretning ved sidste repraesentantskabsmade,
fik Lis Bentin med overtagelsen af jobbet som direktgr sin ildddb, da det viste sig, at der
efter LF Bo blev overdraget en del haengepartier, som skulle have veeret afsluttet meget
for Lis Bentins ansaettelse. Disse haengepartier er der godt gang i at fa ryddet af vejen,
men der dukker hele tiden nye ting op, som krzaever fokus. Det er op ad bakke, men med
den ildhu og entusiasme Lis Bentin ligger for dagen - s& skal vi nok komme i mal med
oprydningen, men det er tidskraevende.

Udvikling

P& trods af de mange haengepartier — har der i det forgangne ar vaeret mere end godt
gang i den tiltraengte og ikke mindst ngdvendige udvikling af vores boligselskab.

Ny organisering

Ny matrixorganisering med fokus pa eet boligselskab, hvor vi taenker helhed og feelles
ansvar, har bestdet sin prgve i 2013 med bravur. Derudover er der sket en yderligere
udvikling ved, at vi organisatorisk er gdet fra 6 omrader til 2 omrdder med fokus pa at
Igfte i flok. En udvikling, der har styrket samarbejdet blandt ejendomsfunktionaererne. Et
styrket samarbejde og en udvikling, der ogsa gerne skal vise sig pa bundlinjen ved ud-
gangen af 2014.

IT til "marken”

Med ny organisering er ejendomsfunktionaererne pa lige fod med administrationen blevet
digitale. En udvikling, der har lettet hverdagen og givet kommunikationen et kaempe lgft.

Kommunikation / information

P& kommunikations- og informationsomradet er der ogsa taget et kvantespring. Vores
kommunikations- og informationsniveau har ndet uanede hgjder i forhold til, hvad vi tid-



ligere har vaeret vant til. Vores selskab er blevet transparent, som det sa flot hedder -
med abenhed, inddragelse og involvering hele vejen rundt. Der bliver ikke skubbet noget
ind under gulvtaeppet, det giver tryghed og tillid.

Fokus pé§ effektivitet - og udvikling

Driften af de almene boliger skal effektiviseres og billigggres er budskabet fra Finansmi-
nisteriet. Derfor skal fokus pa ”spild” og “giver det vaerdi” vaere gennemgaende mantraer
i vores boligselskab - og de skal ikke alene gaelde ansatte, men ogsa vores bestyrelser
og ikke mindst vores beboere. Tiderne er en anden, end de var engang, men hvis vi bae-
rer os fornuftigt ad, sa kan tiderne blive, som de var engang ©®

Udvikling er og skal vaere en Igbende proces i arene fremover. Vi har haltet bag efter i
mange ar, men er nu ved at indhente det. Vi har godt gang i at fa vendt alle sten, s& vi
sikrer konkurrencedygtige priser ved bl.a. at udbyde og indga fastprisaftaler pa alle om-
rader. Og ikke mindst at sikre effektive forretningsgange hele vejen rundt i vores bolig-
selskab ved Igbende at forbedre organisationen, hvor der bliver lagt veegt pa laering og
udvikling.

Udbud af maler- og gulvslibningsopgaven

Vores maler- og gulvslibingsopgaver i forbindelse med istandsaettelse ved fraflytning har
veeret udbudt i 2013, hvor der er indgdet nye aftaler med 4 lokale malerfirmaer pr. 1.
juni 2013. Aftalerne Igber til og med udgangen af 2015. Vi matte desveerre sige farvel til
2 af vores mangedrige samarbejdspartnere, men det er spillets regler. Boligselskabet har
opnaet en maerkbar besparelse - uden at g& p& kompromis med kvaliteten. Det kan vi
kun veere mere end tilfredse med.

Udbud af forsikringer

Boligselskabets forsikringer har vaeret i udbud gaeldende fra og med 2014, hvor der ogsa
er opndet en maerkbar besparelse - specielt i en tid, hvor forsikringspraemierne generelt
er stigende, er det en glaedelig og positiv udvikling. Det haenger naturligt ogsd@ sammen
med, at vi har nogle gode vedligeholdte boliger, der har resulteret i en lav skadestatistik
- og det pdvirker naturligvis priserne positivt, ndr vi gar i udbud.

Tilbud pé revision, kapitalforvaltning, bank, h8ndvaerkerydelser, IT, telefoni etc.

De naevnte omrader er blot et udpluk af alle de ting, der derudover har vaeret og er fokus
pa fra vores direktgr Lis Bentins side. Det er et imponerende stykke arbejde, der bliver
lagt for dagen. Et arbejde, der skal sikre, at vores boligselskab lever op til de krav, bolig-
selskabet er underlagt med hensyn til sparsommelighed, produktivitet og effektivitet.

Nedlukning af LF Bo
Fortsat en sejtraekker

Jeg er ked af ogsa ved dette repraesentantskabsmade at skulle meddele, at nedlukningen
af LF Bo endnu ikke er faldet pa plads - det er rystende, at det har taget og tager sa lang



tid - det er opslidende, at vi endnu ikke er kommet i mal med den sag, som p.t. er ude
af vores haender, da sagen ligger i ministeriet til endelig godkendelse.

Organisationsbestyrelsen
Klare roller

Vores direktgr har haft et stort fokus og brugt en del energi pa "klare roller”, som har

veeret alfa og omega for vores arbejde i Organisationsbestyrelsen. Vi kender nu vores

plads - eller rettere vores roller, det har givet ro i organisationen - ingen er i tvivl om,
hvilke beslutningskompetencer, der ligger hvor.

2 dages seminar

For at fa den ngdvendige indsigt og dermed muligheden for at forholde sig til de udfor-
dringer boligselskabet stdr over, drog organisationsbestyrelsen pa et 2 dages seminar
med spandende emner pa dagsordenen. Hvordan holder vi huslejerne i ro med fokus pa
omkostninger, effektivitet, serviceniveau, standarden i vores lejligheder, regulering af
indskud osv., osv. Et rigtig godt seminar, hvor der ogsa blev vedtaget et kodeks for or-
ganisationsbestyrelsen, ligesom der blev talt ledelse og veerdier.

Organisationsbestyrelsesmgder

Der har i dret vaeret afholdt 10 organisationsbestyrelsesmgder, hvor der har veeret plads
til gode drgftelser og meningsudvekslinger. Det har langt fra handlet om at vende sager,
men om at tage stilling og teenke og agere strategisk — med gode sagsfremstillinger — og
igen en @benhed og indsigt, som vi ikke tidligere har vaeret vant til.

Har ikke veeret s§ udadvendte

Organisationsbestyrelsen har ikke i det forgangne &r deltaget i eksterne arrangementer,
da man ikke har skgnnet, at de tilbud, der har vaeret, har givet den gnskede veerdi i for-
hold til den gkonomi, der skulle bindes i halen af de pdgaeldende arrangementer, men
dermed ikke sagt, at eksterne arrangementer fremadrettet er fravalgt - tvaert imod.

Ingen udskiftning i Organisationsbestyrelsen

Ved sidste ars repraesentantskabsmgde blev de opstillede kandidater genvalgt, hvilket
har givet 2 sammenhangende ar med et godt sammenhold. Det har vaeret godt og givet
noget stabilitet i de her turbulente ar med nedlukning af LF Bo og efterfglgende opryd-
ning. Desvaerre har vores gode mand gennem mange ar Peter Fynbo valgt ikke at genop-
stille. Det er aergerligt, men forstaeligt, at Peter nu er kommet i den alder, hvor det
handler om at vaelge til og fra - det blev sa arbejdet i organisationsbestyrelsen, der blev
valgt fra til fordel for Peters passion — musikken, som fylder og skaber glaede og god
energi. Stor tak for et godt og konstruktivt samarbejde i de forgangne ar.



Afdelingerne
D&V-mgderne

Drifts- og vedligeholdelsesmgderne er bl.a. grundlaget for vores virke, og mgderne er
0gsa blevet styrket, efter vi er blevet os selv, selvom den nye forvaltningsklassifikation
har trukket taender ud - bade pad inspektgrerne, men ogsa pa os beboerdemokrater. Vi er
godt pd vej, men som alt andet, s& tager det tid, for vi er i mal med den omfattende op-
gave, det er at fa indarbejdet de tidligere afsatte belgb til retvisende drifts- og vedlige-
holdelsesplaner.

Varmemélere med fjernaflaesning

Arbejdet med at 3 installeret varmemalere med fjernafleesning i alle vores afdelinger har
veeret en langstrakt proces — 0gsd laengere end vi havde forestillet os, da arbejdet blev
sat i gang i 2012, men regningen eller investeringen kender vi — 1.576.208 kr. Vi har en
forventning om, at det har veeret investeringen veerd med de fordele, der fglger med
ved, at vores beboere nu via pc’en kan fglge sit varmeforbrug.

Ragalarmer

Vi har haft 4 opgangsbrande i det forgangne &r, hvor vi har kunnet konstatere rggalarm-
enes altoverskyggende vaerdi. Derfor er det et omrade, der fortsat har et stort fokus i
vores boligselskab, hvor opfordringen til afdelingsbestyrelserne er, at hvis I ikke allerede
har sat fokus pd brandsikkerheden - bl.a. via installering af r@galarmer, sd er det p& hgje
tid — alt andet er uforsvarligt.

Vedligeholdelsesforpligtelser

Der er stor forskel p%, hvilke goder - i form af f.eks. udlevering af batterier, el-paerer,
lysstofrgr etc. — der er uden beregning for beboerne. Derfor er det et omrade, afdelings-
bestyrelserne, herunder afdelingsmgdet bgr drgfte med fokus pa at holde huslejerne ne-
de - og organisationsbestyrelsen ser gerne, at der er et nogenlunde ens serviceniveau pa
det omrade.

Lejlighedsmapper

Opdatering af vores lejlighedsmapper har vaeret en gm td i mange 8r, men dette er der
0gsd kommet styr pa, sa der nu bliver udleveret en sober lejlighedsmappe til vores nye
beboere.

Preekvalifikation til Huslejestgtte

Afdeling 9 (Gedservej) — det er jo min egen afdeling — blev som bekendt af Landsbygge-
fonden praekvalificeret til huslejestgtte for mere end 1 ar siden - primaert pa baggrund af
beboersammensaetningen. Desveerre kan vi konstatere, at der intet er sket pa den front i
det forgangne &r pa trods af, at Landsbyggefonden er blevet rykket flere gange.



Beboerdemokratiet

Det er med glaede, at vi i 2013 igen - efter det slag, der blev sldet pa afdelingsmgderne
for beboerdemokratiet - kom pa omgangshgjde med hensyn til antal afdelingsbestyrel-
ser. Vi forsgger at holde gryden i kog og er fortrgstningsfulde med den opbakning, vi
oplever i dag fra vores afdelingsbestyrelser og beboere.

Udlejning
Hurtig genudlejning

Udlejningen har som bekendt vaeret et fokusomradde fra vores direktgr side fra dag 1,
hvilket har resulteret i, at vi har reduceret vores tomgangsleje fra 600.000 kr. i 2012 til
naesten 0 kr. i dag - en glaedelig udvikling.

Lejlighedsomsaetningen har vaeret pa lige under 300 i det forgangne ar - samtidig med,
at vi fortsat holder et rimeligt niveau for opskrivninger pa vores ventelister. Derfor holder
vi vejret og hdber den gode trend fortsaetter.

Byggeudvalg
Renoveringer har ogs8 i 2013 veeret p§ stand by

Der har heller ikke i 2013 vaeret s& meget gang i de store renoveringer - ud over den
omfattende bad, rgr og individuelle kgkkenrenovering pd Mgllebakken, som er i sin af-
sluttende fase. Og som jeg ogsa sagde sidste ar, s er det glaedeligt, at vi med denne
omfattende renovering nu har nogle rigtig dejlige lejligheder at kunne tilbyde bade vores
nuvaerende og kommende beboere pa Mgllebakken.

Restart Lindholm
Ny helhedsplan er landet

Vi har siden 2008 haft et feelles projekt i Lindholmomradet sammen med boligselskabet
Vendersbo v/Domea og boligselskabet Fjordparken samt Guldborgsund Kommune. Pro-
jektet har kgrt rigtigt godt med synlige resultater for Lindholmomradet - og heldigvis fik
vi igen i 2013 landet et helhedsplan med stgtte bade fra Landsbyggefonden, Guldborg-
sund Kommune og de 3 boligselskaber. Nykgbing F. Boligselskab star fortsat for det ad-
ministrative arbejde i samarbejde med den tvaergdende sekretariatsleder, der daekker
alle helhedsplaner i Guldborgsund og Lolland kommuner.

Forvaltningsrevision
Fokusomréade

De overordnede principper for forvaltningsrevision er sparsommelighed, produktivitet og
effektivitet.

Forvaltningsrevision har faet et stort fokus i 2013 - vi er godt pa vej, selvom vejen er
lang, fgr vi er i mal med at fa vendt alle forretningsgange. Med det fokus, der p.t. er pa
omkostninger og effektivitet i vores boligselskab, er jeg fortrgstningsfuld — da det netop



er forvaltningsrevisionens formal - ogsd at styrke beboerdemokratiet og skabe stgrre
ansvarlighed i de enkelte boligorganisationers bestyrelser.

Personale

Vi skal ggre det, vi er bedst til

Trivsel og engagement er drivkraften i enhver virksomhed. Og jeg ma sige, at det er den
oplevelse jeg har efter, at Lis Bentin er kommet ved roret. Der er 8benhed, inddragelse
og korte beslutningsprocesser, der giver god energi og drive. Og der bliver heller ikke her
fejet noget ind under gulvteeppet. Udgangspunktet er svesken pa disken - noget, vi alle
kan forholde os til, selvom det for nogen har vaeret en tilvaenning. Det handler om at
turde tage lederskab - og det tgr Lis Bentin om nogen. For Lis Bentin handler det om, at
vi skal ggre det, vi er bedst til, det giver arbejdsglaede. Og det er netop det, vi oplever
med den nye organisering med kompetencekorps - at vi ringer til en kollega, nar vi star
og mangler de kompetencer, som vi ikke selv lige har - alle kan ikke og skal ikke kunne
alt, men i stedet skal vi udnytte hinandens forskellige kompetencer.

Stor, men ngdvendig madeaktivitet

Jeg kan naevne, at der i 2013 har vaeret holdt en del virksomhedsnavnsmgder, feelles
personalemgder, feellesmg@der hhv. med team @sterbro og Ngrrebro, diverse koordine-
rings- og driftsmgder — netop for at sikre fokus og fremdrift - og ikke mindst inddragelse
og medbestemmelse. Det har givet mig og min naestformand Jgrn Stevns en god indsigt i
udviklingen, da vi altid bliver inviteret med til de fzaelles personalemgder - og far refera-
terne fra alle virksomhedsnaevnsmgderne.

MUS er gennemfgart

Medarbejderudviklingssamtaler — ogsa kaldet MUS - har der vaeret holdt med samtlige
medarbejdere — hvilket heller ikke tidligere har vaeret en fast procedure i vores boligsel-
skab, selvom det er et overenskomstkrav.

APV er gennemfgrt

Arbejdspladsvurderinger - ogsa kaldet APV - er gennemfgrt for alle omrader. Der er ud-
arbejdet handleplan for de fa omrader, der blev meldt ind - og der er handlet pa tingene.
Igen et tegn pd, at vi har en god arbejdsplads, hvor der bliver handlet - det bidrager til
et godt arbejdsmiljg.

Nye lokalaftaler i hus

Ny lokalaftaler er ogsa landet - igen med fokus pa sa vidt muligt lige vilkar, om man er
ejendomsfunktionaer, hdndvaerker, inspektgr eller HK-ansat. Det er flot - og godt gaet.



Vi er p§ vej

Der er fortsat rigtig mange ting, der kraever fokus - og det tager tid — netop fordi, der
bliver gdet til bunds i sagerne, sa der bliver ryddet op én gang for alle - og det kan vi
som bestyrelser og repraesentantskab kun veaere tilfredse med - men det tager tid - lang
tid, men vi er godt pa vej.

Regnskab 2013
Et lille forventet overskud blev til et stort overskud

Regnskabet for 2013 er pad dagsordenen i dag, sa det vil jeg ikke komme naermere ind pa
- ud over at naevne, at - som I kan se i det materiale, I har modtaget fra administratio-
nen - sa havde boligorganisationen budgetteret med et lille overskud pa@ 115.000 kr.,
kommer i stedet ud med et overskud p& 1.553.000 kr. - et overskud, der varmer godt i
vores “slunkne” kasse - og et bevis pd, at det har nyttet at have fokus pa omkostninger-
ne.

Fremtiden
Der bliver faerre beboere i vores omréde

Vi ma ikke lukke gjnene for, at vi med den demografiske udvikling i vores omrade, hvor
der bliver 4-500 feerre personer i Guldborgsund hvert ar, stdr over for store udfordringer
i &rene fremover.

Huslejerne skal holdes i ro

Der bliver feerre til at leje vores boliger — derfor er det ngdvendigt at holde huslejerne i
ro, sa vi fortsat kan tilbyde de bedste boliger til en husleje, der er til at betale. Vores
nabokommuner planlaegger nedrivning af boliger — det kommer ogsa til os, hvis vi ikke
allerede nu sadler om og fokuserer pa vores omkostninger. Der er kun en til at betale -
og det er beboerne.

Kedelig udvikling i inddrivelse af vores udestdender

Vores udestaender pa fraflytningssager er i stigning — samtidig med, at det bliver van-
skeligere og vanskeligere at inddrive vores udestdender. Derfor skal vi ogsd vaere op-
maerksomme pa vores boligindskud, som gerne skal daekke minimum en normalistand-
seettelse.

Det kreever opbakning

En fortsat appel til repraesentantskabet og afdelingsbestyrelserne om, at vi tager udfor-
dringen alvorligt - og fortsat bakker op om de forandringer og den udvikling, boligsel-
skabet gennemgar bade nu og fremadrettet - se forandringerne som et godt - det hand-
ler om at overleve - ogsa om 10 ar.



Kurven er ved at kneekke

Nar det er sagt, sa er det med glaede, at vi ved seneste fzelles afdelingsmg@de kunne kon-
statere, at kurven er ved at knaekke med hensyn til huslejestigninger. Derfor er det vig-
tigt, at vi holder fast og har fokus pa, at vores huslejer skal holdes i ro - og gerne saettes
ned. Der er potentiale for det med de tiltag, der allerede er sat i gang.

Nye tider

Vi skal alle indstille os p& nye tider - og som jeg sagde sidste ar, s& behgver nye tider
ikke ngdvendigvis at vaere til det darlige. Og det har vi allerede faet bevis for. Det er ble-
vet sjovere og mere udfordrende at vaere en del af beboerdemokratiet, efter vi har faet
et professionelt ledet boligselskab. Et boligselskab, der bliver ledet af boligselskabet og
ikke af leverandgrer og samarbejdspartnere.

En virksomhedsleders fornemmeste opgave

Det handler om at veeret strateg - at taenke strategier, hvordan klarer vi det naeste
"slag”. At se leengere frem, end hvor vi er i dag. At sikre en sund virksomhed ud fra den
viden, vi har om gkonomi, manpower, pipeline, forbedringsarbejder, markedsmekanis-
mer, lovgivning, prognoser, demografi osv., osv.

Pa det personlige plan
Tak til organisationsbestyrelsen

Jeg vil gerne rette en stor tak til organisationsbestyrelsen for et utrolig godt samarbejde,
som jeg glaeder mig til at fortseette.

Tak til medarbejderne

Stor tak til alle medarbejdere for jeres store indsats for Nykgbing F. Boligselskab - I er
den afggrende faktor for, at vi lykkedes med den udvikling, der er sat gang i.

Tak til repreesentantskabet og afdelingsbestyrelserne

Stor tak til repraesentantskabet og til afdelingsbestyrelserne for et godt samarbejde i det
forgangne &r og stor tak for tilliden til det arbejde, der er i gang.

Tak til direktgren

Sidst, men ikke mindst, en stor tak til dig Lis, for et utroligt godt og konstruktivt samar-
bejde, det er fortsat en forngjelse at arbejde sammen med en - som jeg ogsa sagde sid-
ste &r - s professionel og dygtig direktgr. Tak.



