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Repræsentantskabsmøde 20. maj 2015 – Nykøbing F. Boligselskab 

 

Organisationsbestyrelsens beretning for året 2014 v/Werner I. Madsen 

 

Tilbageblik 

Selvstændig administration i 2 år – LF Bo definitivt lukket og slukket 

Vi har med udgangen af 2014 fungeret som boligselskab med selvstændig administration 

i 2 år efter nedlukning af LF Bo. Og når vi siger nedlukning af LF Bo, så lykkedes det os 

først definitivt at få lukket og slukket LF Bo i efteråret 2014, hvor boet endeligt blev gjort 

op – og overskuddet på 1.500.000 kr. overført til boligorganisationen. Et langt sejt træk, 

der i næsten 3 år har trukket veksler både personligt på os, der har været en del af ga-

met – og naturligvis også forretningsmæssigt, da der har været en del, der formelt skulle 

tages hånd om, men med udgangen af 2014 er LF Bo en saga blot – som på ingen måde 

tåler en gentagelse. 

Det er altid vigtigt, at vi har fokus på det positive – og det positive er dog, at vi med LF 

Bo kom ud med et pænt overskud, som har været med til at styrke vores ellers slunkne 

kasse. 

 

Dystre udsigter 

I november 2014 kunne man læse i dagspressen ”at det økonomiske opsving lader vente 

på sig oven på en historisk finanskrise – og der er ingen nem løsning for dansk økonomi, 

som mister terræn 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 økonomi for 

at forsvare og forbedre vores konkurrencekraft. Hvis vi ikke vågner op, så bliver Dan-

mark som butikskæden Blockbuster, der ikke så Netflix i bakspejlet, før det var for sent”  

 

Nødvendig turnaround 

Med en parallel til denne dystre melding – er det netop det, vores boligorganisation har 

gennemgået – en turnaround – for at sikre vores fortsatte eksistens som selvstændigt 

boligselskab. Vi er vågnet op i tide. Vores boligselskab har gennemgået en dramatisk, 

men nødvendig udvikling i de forgangne 2 år, hvor fokus har været: Vi tænker helhed, 

har et fælles ansvar med fokus på sikker drift, effektivitet og holde omkostningerne i ro, 

så vi sikrer et konkurrencedygtigt huslejeniveau tilpasset vores område og ikke mindst 

demografien på Lolland Falster. 



 

 

Missionen er lykkedes 

Det har været et langt sejt træk, som har krævet sin mand/kvinde, men resultaterne har 

talt sit tydelige sprog – det har været det hele værd – og lidt til. Jeg tror godt, at jeg kan 

tale på alles vegne – at vi er stolte, benovede og taknemmelige for, at vi er nået hertil, 

hvor vi er nået. Nogle gange har jeg knebet mig i armen og sagt: ”er det virkelig rigtigt – 

det her” – ”sover jeg eller er jeg vågen”, som Jeppe sagde, da han lå i baronens seng. 

 

Tilpasning og udvikling af organisationen 

Der er i det forgangne år sket en løbende tilpasning og ændring af organisationen med 

fokus på optimal udnyttelse af ressourcerne. Administrationen er besparet med 1 års-

værk – ligesom der ikke er indkøbt sommerhjælpere i forbindelse med renholdelsen i af-

delingerne, hvilket har genereret overskud både på løn- og renholdelseskontoen – uden 

der er gået på kompromis med kvaliteten. 

Projekt ”vi løfter i flok” er godt på vej – og har givet større trivsel, herunder et positivt 

samarbejde blandt de ansatte – ligesom projekt ”ring til en kollega” virker – og har be-

grænset brugen af eksterne leverandører. 

Vores sideaktivitet – Håndværkerafdelingen blev med udgangen af 2014 omorganiseret 

ved, at de ansatte er blevet overført til ejendomsfunktionærkorpset – og Håndværkeraf-

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 på beboerservice, der genererer tilfredse beboere. 

 

Skruen skal holdes i vandet 

Meldingen sidste år var, at udviklingen af vores boligselskab er og skal være en løbende 

proces i årene fremover, da vi har haltet bag efter alt for længe. Selvom vi har indhentet 

en hel del af det forsømte, så må vi ikke hvile på laurbærerne – skruen skal holdes i van-

det – ellers overlever vi ikke på sigt. Vi er oppe mod de store boligselskaber, men vi viser 

og har vist, at vi godt kan – selvom vi er små – og alligevel store i forhold til de boligsel-

skaber, der er her i Nykøbing F. 

 

Konsolidering i 2014 

Konsolidering af dispositionsfond og arbejdskapital har også været et højt prioriteret fo-

kusområde, der har båret frugt i 2014 med en væsentlig styrkelse af begge ”pengekas-

ser”. Og uden at foregribe det kommende punkt på dagsordenen kan jeg godt afsløre, at 

boligselskabet på blot 2 år har styrket pengekasserne med 9 mio. kr. Det vil sige, at bo-

ligorganisationen er gået fra kun at have små 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 sætte huslejerne ned, da vi jo ved, at alt stiger. Kun 6 afdelinger  

 

 



 
 

 

fik en beskeden huslejestigning. Og på trods af en nedsættelse og fastholdelse af husle-

jerne i 2014 – viser regnskaberne, at alle afdelinger uden undtagelse kommer ud med 

overskud – det er fantastisk godt gået for ikke at sige enestående. 

 

 

Seminar for organisationsbestyrelsen 

Organisationsbestyrelsen drog også i 2014 på et 2 dages seminar: 

 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 må jeg sige: Ja – det har organisationsbestyrelsen i allerhøjeste grad. Der er 

fra vores direktør side stillet store krav til os om at tage ansvar og tænke strate-

gisk – og disse krav er væsentlige årsager til, at vi er her, hvor vi er i dag. 

 Dels at få talt og fastsat mål og resultatkrav med handlinger for 2015 og frem. 

 

 

Beboerdemokrati 

Beboerdemokratiet er i 2014 opfordret til bl.a. at fokusere på indholdet i lejlighedsmap-

perne, herunder husordensreglerne og vedligeholdelsesreglementerne, så vi også på det 

område får højnet kvaliteten. 

 

Organisationsbestyrelsesmøder 

Der har også i 2014 været afholdt 10 organisationsbestyrelsesmøder med plads til gode 

drøftelser og meningsudvekslinger med fokus på fremdrift og gennemsigtighed – ud fra 

devisen, der bliver ikke fejet noget ind under gulvtæppet.  

Det har været en styrke, at der ikke har været 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 fået nedbragt gennemsnitsalderen i bestyrelsen. En 

tak til Anders for det, du som ny i organisationsbestyrelsen har bidraget med i det for-

gangne år. 

 

Afdelingerne 

D&V-møderne 

Drifts- og vedligeholdelsesmøderne er som bekendt et væsentligt grundlag for vores 

virke, og møderne er også blevet styrket i de 2 forgangne år efter forvaltningsklassifikati-

onen har fået fodfæste i organisationen. 

 

Prisaftaler Seas-nve 

Der er i 2014 indgået nye prisaftaler med Seas-nve – gældende fra og med 2015 – afta-

ler, hvor el-prisen næsten er halveret fra de tidligere indgået aftaler tilbage til LF Bos tid. 

 

  



 

 

Støjisolering af afdeling 34 

Banedanmark tilbød tilbage i juni 2014 støjisolering af 10 boliger i afdeling 34 – Grønne-

gårdsvej i forbindelse med jernbanen hen over Lolland og Falster til den kommende faste 

tunnelforbindelse over Femern Bælt. Et arbejde, der skal være afsluttet inden juni i år. 

 

Skilte  

Organisationsbestyrelsen besluttede som led i en yderligere synliggørelse af vores bolig-

selskab et oplæg til skilte ved afdelingerne. Et omfattende arbejde – og nok større, end 

leverandøren havde forestillet sig – derfor har arbejdet pågået også i indeværende år, 

men skilteprojektet er ved at finde sin afslutning – og resultatet er nogle ganske flotte 

skilte, der positivt løfter vores boligområder. 

 

Tilskud til afdeling 20 – isolering 

Organisationsbestyrelsen bevilgede i 2014 et tilskud til afdeling 20 på ca. 30.000 kr. til 

efterisolering af en ydervæg som ”prøvebolig”  med nogle åndbare isoleringsplader med 

høj isoleringsevne, som erfaringsmæssigt fra andre boligorganisationer viser sig at være 

en god investering. Meldingen er, at det har hjulpet på varmen – derfor er overvejelsen, 

om de øvrige boliger med ydervægge skal gennemgå tilsvarende isolering. 

 

Fællesmøder for afdelingsbestyrelser 

Der har også i 2014 været holdt 2 fællesmøder for afdelingsbestyrelserne. Møder, som 

der hver gang er stor tilslutning og opbakning til – netop fordi disse møder er vedkom-

mende og giver et godt og retvisende billede af udviklingen i vores boligselskab. Det 

store fremmøde tillægger organisationsbestyrelsen det store engagement, der generelt 

er i selskabets velfungerende beboerdemokrati. 

 

Udlejning 

Fokus på genudlejning 

Udlejningen går fortsat godt i vores boligselskab – og vi holder vejret og glæder os over, 

at vi ikke i 2014 har haft tomgangsleje på boliger, der ikke har kunnet lejes ud. Vi kan 

dog se, at boliger i yderområderne – Tingsted og Nr. Alslev har længere liggetid end boli-

gerne i Nykøbing.  

Lejlighedsomsætningen har i 2014 været på 307 boliger mod 352 boliger i 2013, hvilket 

er ganske tilfredsstillende. 

 

  



 

Byggeudvalg 

Renoveringer i fokus 

2014 har været året, hvor der er sket en del på renoveringsfronten – modsat de tidligere 

år, hvor der kun har været en enkelt renovering af afdeling 6 Møllebakken, som dog først 

er blevet afsluttet med 1 årsgennemgangen i 2014.  

Igangsatte renoveringer i 2014 er en køkkenrenovering i afdeling 9 Gedservej, en bad, 

rør og køkkenrenovering i afdeling 11 Lindevænget/Vendsysselvej og en omfattende hel-

hedsplan for afdeling 35 Hammerlodden/Teglværksgade – renoveringer som alle stræk-

ker sig over de kommende år. 

 

Restart Lindholm – boligsocial helhedsplan 

Helhedsplan er godt i gang 

Vi har siden 2008 haft et fælles projekt i Lindholmområdet sammen med boligselskabet 

Vendersbo v/Domea og boligselskabet Fjordparken samt Guldborgsund Kommune. En ny 

helhedsplan blev vedtaget og igangsat i 2013 med støtte både fra Landsbyggefonden, 

Guldborgsund Kommune og de 3 boligselskaber. Helhedsplanen er godt i gang med gode 

og synlige resultater for Lindholmområdet. Nykøbing F. Boligselskab står fortsat for det 

administrative arbejde i samarbejde med den tværgående sekretariatsleder, der dækker 

alle helhedsplaner i Guldborgsund og Lolland kommuner. 

 

Forvaltningsrevision 

Fokusområde 

De overordnede principper for forvaltningsrevision er sparsommelighed, produktivitet og 

effektivitet.  

Forvaltningsrevisionen er beskrevet nærmere i regnskabet under ledelsespåtegningen, så 

det vil jeg ikke komme nærmere ind på her – andet end at nævne, at vi – som revisions-

protokollen også gengiver – lever op til sparsommelighed, produktivitet og effektivitet 

med alle de tiltag, der er igangsat fra og med 1. januar 2013. 

 

Personale 

 

Åbenhed og inddragelse 

Trivsel og engagement er drivkraften i enhver virksomhed. Og det kan vi fortsat konklu-

dere er en væsentlig faktor i vores medarbejderstab, der trives med den åbenhed, ind-

dragelse og de korte beslutningsprocesser, organisationen er gennemsyret af. 

Udgangspunktet er fortsat svesken på disken – og at turde at tage lederskab – som der i 

dag bliver gjort i stor stil i boligselskabet. 

 

  



 

Et velfungerende virksomhedsnævn 

Virksomhedsnævnet er boligselskabets beslutningsorgan for så vidt angår de ansattes 

dagligdag. Formålet 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 år. 

Jørn Stevns og jeg får referaterne fra alle virksomhedsnævnsmøderne, og det er en for-

nøjelse at se den fremdrift og alle de sager, der bliver drøftet og besluttet. 

 

MUS er gennemført 

Medarbejderudviklingssamtaler (MUS) – har også i 2014 været holdt med samtlige med-

arbejdere – hvor bl.a. jobrotation for så vidt angår ejendomsfunktionærerne har været et 

emne, som alle har taget til sig som led i en nødvendig kompetenceudvikling, som er et 

stigende krav for at kunne følge med den udvikling, der sker i samfundet. 

 

Regnskab 2014 

Et lille forventet overskud blev til et stort overskud 

Regnskabet for 2014 er på dagsordenen i dag, så det vil jeg ikke komme nærmere ind på 

– ud over at nævne, at – som I kan se i det materiale, I har modtaget fra administratio-

nen – så havde boligorganisationen budgetteret med et lille overskud på 80.000 kr.,  

kommer i stedet ud med et overskud på små 2 mio. kr. + 1,5 mio. fra LF Bo – i alt 3,5 

mio. kr. 

 

Fremtiden 

Det kræver opbakning 

En fortsat appel til repræsentantskabet og afdelingsbestyrelserne om, at vi fortsat bakker 

op om de forandringer og den udvikling, boligselskabet gennemgår både nu og fremad-

rettet – se forandringerne som et gode – det handler om at overleve – også om 10 år. 

 

Kurven er knækket 

Kurven er knækket med de vedtagne budgetter i 2014 – gældende for 2015 – hvor hus-

lejerne er sat ned i alle afdelinger. Målet er fortsat at holde huslejerne i ro – og gerne 

sætte dem yderligere ned i de kommende år. Derfor er det vigtigt, at vi holder fast og 

har fokus på 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 år fået bevis for, at ting kan lykkedes, hvis man fokuserer. 

Det er altid sjovere at være en del af en succes end at være en del af en fiasko. Boligsel-

skabet er en succes – som vi alle, herunder beboerdemokratiet er en stor del af. 



 

 

På det personlige plan 

Tak til organisationsbestyrelsen 

Jeg vil gerne rette en stor tak til organisationsbestyrelsen for samarbejdet i det for-

gangne år. Desværre har jeg, som jeg har meldt ud inden mødet i dag – af helbreds-

mæssige årsager måtte kaste håndklædet i ringen – og give stafetten videre – og gerne 

til Robert Madsen, som jeg er helt sikkert på både kan og vil blive en god formand for or-

ganisationsbestyrelsen. 

 

Tak til medarbejderne 

Stor tak til alle medarbejdere – både i marken og i administrationen – for jeres fantasti-

ske indsats for Nykøbing F. Boligselskab – I har ligesom jeg – god grund til at være 

stolte. 

 

Tak til repræsentantskabet og afdelingsbestyrelserne 

Stor tak til repræsentantskabet og til afdelingsbestyrelserne for et godt samarbejde i det 

forgangne år, og stor tak for den tillid I har vist mig som formand for organisationsbesty-

relsen. 

 

Tak til direktøren 

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 år – det har været lærerrigt at arbejde sammen med dig 

– en læring, som jeg tager med mig videre på min vej – Tak. 


