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7. maj 2015

Reprasentantskabsmgde 20. maj 2015 - Nykgbing F. Boligselskab
Organisationsbestyrelsens beretning for dret 2014 v/Werner I. Madsen

Tilbageblik
Selvstaendig administration i 2 8r — LF Bo definitivt lukket og slukket

Vi har med udgangen af 2014 fungeret som boligselskab med selvstaendig administration
i 2 3r efter nedlukning af LF Bo. Og nar vi siger nedlukning af LF Bo, sa lykkedes det os
forst definitivt at fa lukket og slukket LF Bo i efteraret 2014, hvor boet endeligt blev gjort
op - og overskuddet p& 1.500.000 kr. overfgrt til boligorganisationen. Et langt sejt traek,
der i naesten 3 ar har trukket veksler bade personligt pa os, der har vaeret en del af ga-
met - og naturligvis ogsa forretningsmaessigt, da der har veeret en del, der formelt skulle
tages hand om, men med udgangen af 2014 er LF Bo en saga blot - som pa ingen made
taler en gentagelse.

Det er altid vigtigt, at vi har fokus pa det positive - og det positive er dog, at vi med LF
Bo kom ud med et paent overskud, som har vaeret med til at styrke vores ellers slunkne
kasse.

Dystre udsigter

I november 2014 kunne man laese i dagspressen “at det gkonomiske opsving lader vente
pé sig oven p& en historisk finanskrise - og der er ingen nem lgsning for dansk gkonomi,
som mister terraen til vores nabolande. Hvis vi ser Danmark som en virksomhed, er der
behov for en turnaround. Der er behov for en dramatisk forandring af dansk gkonomi for
at forsvare og forbedre vores konkurrencekraft. Hvis vi ikke v8gner op, s& bliver Dan-
mark som butikskaeden Blockbuster, der ikke s& Netflix i bakspejlet, for det var for sent”

Ngdvendig turnaround

Med en parallel til denne dystre melding - er det netop det, vores boligorganisation har
gennemgaet - en turnaround - for at sikre vores fortsatte eksistens som selvstaendigt
boligselskab. Vi er vagnet op i tide. Vores boligselskab har gennemgaet en dramatisk,
men ngdvendig udvikling i de forgangne 2 ar, hvor fokus har vaeret: Vi teenker helhed,
har et feelles ansvar med fokus pa sikker drift, effektivitet og holde omkostningerne i ro,
sa vi sikrer et konkurrencedygtigt huslejeniveau tilpasset vores omrade og ikke mindst
demografien pd Lolland Falster.
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Missionen er lykkedes

Det har vaeret et langt sejt traek, som har kraevet sin mand/kvinde, men resultaterne har
talt sit tydelige sprog - det har veeret det hele vaerd - og lidt til. Jeg tror godt, at jeg kan
tale pd alles vegne - at vi er stolte, benovede og taknemmelige for, at vi er ndet hertil,
hvor vi er ndet. Nogle gange har jeg knebet mig i armen og sagt: “er det virkelig rigtigt -
det her” - "sover jeg eller er jeg v8gen”, som Jeppe sagde, da han I3 i baronens seng.

Tilpasning og udvikling af organisationen

Der er i det forgangne ar sket en Igbende tilpasning og sendring af organisationen med
fokus pa optimal udnyttelse af ressourcerne. Administrationen er besparet med 1 ars-
veerk - ligesom der ikke er indkgbt sommerhjaelpere i forbindelse med renholdelsen i af-
delingerne, hvilket har genereret overskud bade pa Ign- og renholdelseskontoen - uden
der er gaet pa kompromis med kvaliteten.

Projekt "vi lgfter i flok” er godt pa vej — og har givet stgrre trivsel, herunder et positivt
samarbejde blandt de ansatte — ligesom projekt “ring til en kollega” virker — og har be-
graenset brugen af eksterne leverandgrer.

Vores sideaktivitet - Hdndvaerkerafdelingen blev med udgangen af 2014 omorganiseret
ved, at de ansatte er blevet overfgrt til ejendomsfunktionserkorpset — og Handvaerkeraf-
delingen som sideaktivitet blev nedlagt. Igen for at optimere og styrke organisationen,
herunder vores kerneforretning: At udleje og sikre gode, vedligeholdte og tidsvarende
boliger med fokus p& beboerservice, der genererer tilfredse beboere.

Skruen skal holdes i vandet

Meldingen sidste ar var, at udviklingen af vores boligselskab er og skal vaere en Igbende
proces i arene fremover, da vi har haltet bag efter alt for laenge. Selvom vi har indhentet
en hel del af det forsgmte, s& ma vi ikke hvile pa laurbaererne - skruen skal holdes i van-
det - ellers overlever vi ikke pa sigt. Vi er oppe mod de store boligselskaber, men vi viser
og har vist, at vi godt kan - selvom vi er sma - og alligevel store i forhold til de boligsel-
skaber, der er her i Nykgbing F.

Konsolidering i 2014

Konsolidering af dispositionsfond og arbejdskapital har ogsa vaeret et hgit prioriteret fo-
kusomrade, der har baret frugt i 2014 med en vaesentlig styrkelse af begge “pengekas-
ser”. Og uden at foregribe det kommende punkt p& dagsordenen kan jeg godt afslgre, at
boligselskabet pa blot 2 ar har styrket pengekasserne med 9 mio. kr. Det vil sige, at bo-
ligorganisationen er gdet fra kun at have sma 5 mio. i disponibel kapital i starten af 2013
til med udgangen af 2014 at have 14 mio. kr.

I 2014 nedsatte vi huslejerne i 4 afdelinger, fastholdt huslejerne i 15 afdelinger - og det
er det samme som at saette huslejerne ned, da vi jo ved, at alt stiger. Kun 6 afdelinger
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fik en beskeden huslejestigning. Og pa trods af en nedseettelse og fastholdelse af husle-
jerne i 2014 - viser regnskaberne, at alle afdelinger uden undtagelse kommer ud med
overskud - det er fantastisk godt gdet for ikke at sige enestaende.

Seminar for organisationsbestyrelsen
Organisationsbestyrelsen drog ogsa i 2014 pa et 2 dages seminar:

e Dels for at evaluere organisationsbestyrelsen som bestyrelsen — under overskrif-
ten: Har organisationsbestyrelsen levet op til det, som den er sat i verden for - og
her ma jeg sige: Ja - det har organisationsbestyrelsen i allerhgjeste grad. Der er
fra vores direktgr side stillet store krav til os om at tage ansvar og teenke strate-
gisk — og disse krav er vaesentlige arsager til, at vi er her, hvor vi er i dag.

o Dels at fa talt og fastsat mal og resultatkrav med handlinger for 2015 og frem.

Beboerdemokrati

Beboerdemokratiet er i 2014 opfordret til bl.a. at fokusere pa indholdet i lejlighedsmap-
perne, herunder husordensreglerne og vedligeholdelsesreglementerne, sd vi ogsa pa det
omrade far hgjnet kvaliteten.

Organisationsbestyrelsesmgder

Der har ogsd i 2014 veeret afholdt 10 organisationsbestyrelsesmgder med plads til gode
drgftelser og meningsudvekslinger med fokus p& fremdrift og gennemsigtighed - ud fra
devisen, der bliver ikke fejet noget ind under gulvtaeppet.

Det har vaeret en styrke, at der ikke har vaeret den store udskiftning i organisationsbe-
styrelsen, hvilket har givet en vis stabilitet - og med Anders Enevoldsen, som eneste nye
hane i kurven, har vi om ikke andet faet nedbragt gennemsnitsalderen i bestyrelsen. En
tak til Anders for det, du som ny i organisationsbestyrelsen har bidraget med i det for-
gangne ar.

Afdelingerne
D&V-mgderne

Drifts- og vedligeholdelsesmgderne er som bekendt et vaesentligt grundlag for vores
virke, og mg@derne er ogsa blevet styrket i de 2 forgangne ar efter forvaltningsklassifikati-
onen har faet fodfaeste i organisationen.

Prisaftaler Seas-nve

Der er i 2014 indgdet nye prisaftaler med Seas-nve - gaeldende fra og med 2015 - afta-
ler, hvor el-prisen naesten er halveret fra de tidligere indgaet aftaler tilbage til LF Bos tid.
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Stgjisolering af afdeling 34

Banedanmark tilbgd tilbage i juni 2014 stgjisolering af 10 boliger i afdeling 34 - Grgnne-
gardsvej i forbindelse med jernbanen hen over Lolland og Falster til den kommende faste
tunnelforbindelse over Femern Bzelt. Et arbejde, der skal vaere afsluttet inden juni i ar.

Skilte

Organisationsbestyrelsen besluttede som led i en yderligere synligggrelse af vores bolig-
selskab et oplaeg til skilte ved afdelingerne. Et omfattende arbejde - og nok stgrre, end
leverandgren havde forestillet sig — derfor har arbejdet padgaet ogsa i indevaerende ar,
men skilteprojektet er ved at finde sin afslutning — og resultatet er nogle ganske flotte
skilte, der positivt Igfter vores boligomrader.

Tilskud til afdeling 20 - isolering

Organisationsbestyrelsen bevilgede i 2014 et tilskud til afdeling 20 p& ca. 30.000 kr. til
efterisolering af en ydervaeg som “prgvebolig” med nogle &ndbare isoleringsplader med
hgj isoleringsevne, som erfaringsmaessigt fra andre boligorganisationer viser sig at vaere
en god investering. Meldingen er, at det har hjulpet pa varmen - derfor er overvejelsen,
om de gvrige boliger med ydervaegge skal gennemga3 tilsvarende isolering.

Feellesmgader for afdelingsbestyrelser

Der har ogsd i 2014 vaeret holdt 2 feellesmgder for afdelingsbestyrelserne. Mgder, som
der hver gang er stor tilslutning og opbakning til — netop fordi disse mgder er vedkom-
mende og giver et godt og retvisende billede af udviklingen i vores boligselskab. Det
store fremmgde tilleegger organisationsbestyrelsen det store engagement, der generelt
er i selskabets velfungerende beboerdemokrati.

Udlejning

Fokus p& genudlejning

Udlejningen gar fortsat godt i vores boligselskab - og vi holder vejret og glaeder os over,
at vi ikke i 2014 har haft tomgangsleje pa boliger, der ikke har kunnet lejes ud. Vi kan

dog se, at boliger i yderomrdderne - Tingsted og Nr. Alslev har leengere liggetid end boli-
gerne i Nykgbing.

Lejlighedsomsaetningen har i 2014 vaeret pa 307 boliger mod 352 boliger i 2013, hvilket
er ganske tilfredsstillende.
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Byggeudvalg
Renoveringer i fokus

2014 har vaeret aret, hvor der er sket en del p& renoveringsfronten — modsat de tidligere
ar, hvor der kun har veeret en enkelt renovering af afdeling 6 Mgllebakken, som dog farst
er blevet afsluttet med 1 arsgennemgangen i 2014.

Igangsatte renoveringer i 2014 er en kgkkenrenovering i afdeling 9 Gedservej, en bad,
rgr og kgkkenrenovering i afdeling 11 Lindevaenget/Vendsysselvej og en omfattende hel-
hedsplan for afdeling 35 Hammerlodden/Teglveerksgade - renoveringer som alle straek-
ker sig over de kommende &r.

Restart Lindholm - boligsocial helhedsplan
Helhedsplan er godt i gang

Vi har siden 2008 haft et fzelles projekt i Lindholmomradet sammen med boligselskabet
Vendersbo v/Domea og boligselskabet Fjordparken samt Guldborgsund Kommune. En ny
helhedsplan blev vedtaget og igangsat i 2013 med stgtte bade fra Landsbyggefonden,
Guldborgsund Kommune og de 3 boligselskaber. Helhedsplanen er godt i gang med gode
og synlige resultater for Lindholmomradet. Nykgbing F. Boligselskab star fortsat for det
administrative arbejde i samarbejde med den tvaergdende sekretariatsleder, der daekker
alle helhedsplaner i Guldborgsund og Lolland kommuner.

Forvaltningsrevision
Fokusomrdde

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

Forvaltningsrevisionen er beskrevet naermere i regnskabet under ledelsespdtegningen, sa
det vil jeg ikke komme naermere ind pa her - andet end at naevne, at vi - som revisions-
protokollen 0gsd gengiver - lever op til sparsommelighed, produktivitet og effektivitet
med alle de tiltag, der er igangsat fra og med 1. januar 2013.

Personale

Abenhed og inddragelse

Trivsel og engagement er drivkraften i enhver virksomhed. Og det kan vi fortsat konklu-
dere er en vaesentlig faktor i vores medarbejderstab, der trives med den abenhed, ind-
dragelse og de korte beslutningsprocesser, organisationen er gennemsyret af.

Udgangspunktet er fortsat svesken pa disken - og at turde at tage lederskab — som der i
dag bliver gjort i stor stil i boligselskabet.
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Et velfungerende virksomhedsnaevn

Virksomhedsnaevnet er boligselskabets beslutningsorgan for sa vidt angar de ansattes
dagligdag. Formalet er at sikre inddragelse og et medansvar for de beslutninger, der bli-
ver truffet. Den konstellation har bidraget positivt til den store udvikling, der er sket i de
forgangne 2 ar.

Jgrn Stevns og jeg far referaterne fra alle virksomhedsnaevnsmgderne, og det er en for-
ngjelse at se den fremdrift og alle de sager, der bliver drgftet og besluttet.

MUS er gennemfgrt

Medarbejderudviklingssamtaler (MUS) - har ogsa i 2014 vaeret holdt med samtlige med-
arbejdere - hvor bl.a. jobrotation for sa vidt angar ejendomsfunktionaererne har vaeret et
emne, som alle har taget til sig som led i en ngdvendig kompetenceudvikling, som er et
stigende krav for at kunne fglge med den udvikling, der sker i samfundet.

Regnskab 2014
Et lille forventet overskud blev til et stort overskud

Regnskabet for 2014 er pd dagsordenen i dag, s& 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 - sd havde boligorganisationen budgetteret med et lille overskud p& 80.000 kr.,
kommer i stedet ud med et overskud p& smad 2 mio. kr. + 1,5 mio. fra LF Bo - i alt 3,5
mio. kr.

Fremtiden
Det kraever opbakning

En fortsat appel til repraesentantskabet og afdelingsbestyrelserne om, at vi fortsat bakker
op om de forandringer og den udvikling, boligselskabet gennemgar bade nu og fremad-
rettet - se forandringerne som et gode - det handler om at overleve - ogsd om 10 &r.

Kurven er kneekket

Kurven er knaekket med de vedtagne budgetter i 2014 - geeldende for 2015 - hvor hus-
lejerne er sat ned i alle afdelinger. M3let er fortsat at holde huslejerne i ro - og gerne
seette dem yderligere ned i de kommende &r. Derfor er det vigtigt, at vi holder fast og
har fokus pa udviklingen i omkostningerne, som er alfa og omega for, at det kan lykke-
des.

Nye tider er gode tider

Vi har med de forgangne 2 ar faet bevis for, at ting kan lykkedes, hvis man fokuserer.
Det er altid sjovere at veere en del af en succes end at vare en del af en fiasko. Boligsel-
skabet er en succes - som vi alle, herunder beboerdemokratiet er en stor del af.
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P3 det personlige plan
Tak til organisationsbestyrelsen

Jeg vil gerne rette en stor tak til organisationsbestyrelsen for samarbejdet i det for-
gangne ar. Desveerre har jeg, som jeg har meldt ud inden mgdet i dag - af helbreds-
maessige arsager matte kaste hdndklaedet i ringen - og give stafetten videre - og gerne
til Robert Madsen, som jeg er helt sikkert pd bade kan og vil blive en god formand for or-
ganisationsbestyrelsen.

Tak til medarbejderne

Stor tak til alle medarbejdere - bade i marken og i administrationen - for jeres fantasti-
ske indsats for Nykgbing F. Boligselskab - I har ligesom jeg — god grund til at vaere
stolte.

Tak til repreesentantskabet og afdelingsbestyrelserne

Stor tak til repraesentantskabet og til afdelingsbestyrelserne for et godt samarbejde i det
forgangne ar, og stor tak for den tillid I har vist mig som formand for organisationsbesty-
relsen.

Tak til direktoren

Sidst, men ikke mindst, en stor tak til dig Lis, for et utroligt godt og konstruktivt samar-
bejde, som vi har haft i snart 3 &r — det har veeret lzererrigt at arbejde sammen med dig
- en laering, som jeg tager med mig videre pd min vej - Tak.



