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Repraesentantskabsmgde 23. maj 2017 — Nykgbing F. Boligselskab
Organisationsbestyrelsens beretning for aret 2016 v/Robert Madsen

Tilbageblik
Sparsommelighed, produktivitet, effektivitet og god gkonomistyring

Det er nu mit andet ar som formand for Nykgbing F. Boligselskab — atter et ar, hvor jeg som formand er

stolt over at vaere en del af Nykgbing F. Boligselskab.
Jeg tror ikke, at der en nogen, der ikke ved, at der i boligselskabet — fra vi fik egen administration fra og

med 1. januar 2013 — har veaeret fokus pa sparsommelighed, produktivitet, effektivitet og god gkonomsty-
ring.

Det mest konkrete resultat af dette fokus er, at ingen beboere i boligselskabet pr. 1. januar 2017 betaler
mere i husleje, end de gjorde 1. januar 2013. Her er der endda ikke kompenseret for prisudviklingen. Det
vil sige, at huslejen er fastholdt pa nominelt 2013 niveau. | flere afdelinger er huslejen endda sat ned i for-
hold til 2013 niveau. Mange beboere har opnaet huslejenedsaettelser pa helt op til 15% pa 4 ar.

Initiativprisen

Disse resultater resulterede i, at vores direktgr Lis Bentin modtog de konservatives initiativpris, hvor
der fulgte fglgende ord med pa vejen: Begrundelsen skal findes i Lis’ store arbejde for at effektivisere

og nytaenke Nyk@bing F. Boligselskab, og de positive konsekvenser det har haft bade for boligstandar-
den, huslejeniveauet og arbejdsglaeden i selskabet. Tillige smitter disse resultater ogsa af pé kommu-

nens gkonomi og kommer gkonomisk vanskeligt stillede lejere til gode.

Det forlyder, at der er enkelte af vores beboere, der siger, at det kan vaere lige meget med de huslejened-
seettelser, da de sa bare far det mindre i boligsikring eller boligydelse. Her er det vigtigt at understrege, at
det ikke alene er den enkeltes gkonomi, men samfundsgkonomien, der ogsa bliver tilgodeset — og det pa-
virker i sidste ende os alle, hvis vi ikke passer pa de offentlige midler — og specielt i tider, hvor ydelsesstgt-
ten generelt aftrappes.

Samtidig ma vi ikke glemme, at vi har en ldre boligmasse, der med tiden skal renoveres, og derfor er det
vigtigt, at vi ikke pa grund af manglende sparsommelighed og uansvarlig gkonomistyring ikke har rad til at
renovere vores boliger, nar den tid kommer — for den kommer unaegtelig.
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Hattrick
Ved sidste beretning sagde jeg, at nu ma vi se, om vi kan lave et hattrick, nar budgetterne for 2017 blev
feerdige.

Og vi gjorde det igen — satte huslejerne ned for 3. ar i traek, hvilket igen fik landsdaekkende presses op-
maerksomhed — dog i mindre malestok end de to foregaende ar, men alligevel er det imponerende, at vi
kan blive ved med at holde huslejerne i ro — og samtidig styrke vores pengekasser.

Fortsat tilpasning og udvikling af organisationen

Der er ledelsesmaessigt ogsa i det forgangne ar sket tilpasning og aendring af organisationen, hvor der er
kommet nye spillere pa banen. Spillere, der skal bidrage til fortsat at udvikle organisationen — og fastholde
den arbejdsglaede, der er opbygget.

Ordentlighed

Som jeg ogsa sagde sidste ar, tager det tid at andre en organisation — og det kraever lederskab pa den
gode made. Vi har en ledelse i boligselskabet, der leder efter den anerkendende tilgang, men samtidig bli-
ver der stillet krav hele vejen rundt, hvor ordentlighed er det baerende element. Derfor en appel til alle
afdelingsbestyrelser om, at denne ordentlighed ogsa bliver udgvet i kontakten med de ansatte, sa vi kan
bevare arbejdsgleeden. Jeg bliver oprigtig ked af det, nar jeg hgrer, nar der er nogle, der ikke respekterer
denne simple regel — det kan vi simpelthen ikke vaere bekendt.

Kontanthjzaelpsloft og integrationsydelse

Nye regler for integrationsydelse og kontanthjalpsloft blev en realitet i 2016. Pa nuvaerende tidspunkt
kan vi konstatere, at de nye regler har givet os ungdige bekymringer, da vi ikke har oplevet manglende
huslejeindbetalinger — og ej heller stigning i antallet af udsaettelser pa grund af manglende huslejeindbe-
talinger — ligesom antallet af de manedlige rykkere heller ikke er stigende — heldigvis.

Konsolidering i 2016

Konsolidering af dispositionsfond og arbejdskapital er fortsat et hgjt prioriteret fokusomrade, hvor 2016
har bidraget til, at vi har faet endnu flere penge pa bogen, men det kommer vores direktgr Lis Bentin neer-
mere ind pa ved gennemgang af regnskabet for 2016.

| 2016 nedsatte vi huslejerne i 17 afdelinger og fastholdt huslejerne i 7 afdelinger — og det er det samme
som at saette huslejerne ned, da vi jo ved, at alt stiger. Og pa trods af en nedsaettelse og fastholdelse af
huslejerne i 2016 — viser afdelingsregnskaberne, at stort set alle afdelinger kommer ud med overskud i
2016 — det kan kun fa mundvigene opad.

Seminar for organisationsbestyrelsen

Organisationsbestyrelsen drog ogsa i 2016 — det vil sige for 4. gang pa et 2 dages seminar, hvor det arlige
overordnede formal fortsat er, at organisationsbestyrelsen far rum til at drgfte de udfordringer, boligsel-
skabet star over for — med fokus pa udvikling og dermed fortsat holde gryden i kog.

Pa seminaret var der emner som nybyggeri og renoveringer pa dagsordenen — derudover bestyrelsesar-
bejdet i afdelingerne med udgangspunkt i handbog 7 redskaber til bestyrelsesarbejdet i boligafdelingerne,

2



¥ B0l

i

&
NYK@BING F. BOLIGSELSKAB £ 131
..det naturlige valg % [EIVEy

&
gyys®

som alle har faet udleveret. Status pa handleplan 2016 og fokusomrader i 2017 var ogsa en del af semina-
ret. Atter et godt og udbytterigt seminar.

Status handleplan 2016

Ogsa for 2016 kan vi konstatere, at vi har rykket pa alle indsatser i handleplanen — primzert fordi der gene-
relt arbejdes stgdt med tingene og ikke mindst, at der er det ngdvendige ledelsesmaessige fokus og den
generelle opbakning bade fra afdelingsbestyrelser, beboere og ansatte til at ggre en forskel.

Beboerdemokratiet

Organisationsbestyrelsen har bl.a. ansvar for, at beboerdemokratiet fungerer, at bringe emner af inte-
resse op pa afdelingsbestyrelsesmgder, at treede til med rad og vejledning, at veere inspirator og aner-
kende den kompetence, som afdelingsbestyrelsen har pa beboernes vegne.

Hdndbog 7 redskaber til bestyrelsesarbejdet i boligafdelingen

Alle afdelingsbestyrelser inkl. suppleanter har som inspiration til bestyrelsesarbejdet i 2016 modtaget
handbogen 7 redskaber til bestyrelsesarbejdet i boligafdelingen — med opfordring til, at afdelingsbestyrel-
serne styrker samarbejdet ved at fa aftalt nogle spilleregler og finde ud af, hvad det er bestyrelserne
braender for og samtidig ser tingene ud fra afdelingernes gnsker og behov. Det skal vaere sjovt og give
veerdi at vaere med i en afdelingsbestyrelse, som er ulgnnet arbejde. Derfor brug bogen som inspiration til
at fa skabt nogle endnu bedre bestyrelsesmgder med fokus pa at ggre en forskel for vores beboere.

Forretningsorden for afdelingsbestyrelsen og for afdelingsmgdet

Alle afdelingsbestyrelser har nu en forretningsorden, der er tilpasset de respektive afdelingsbestyrelser —
ligesom forretningsordenerne for afdelingsmgderne ogsa er gennemgaet og justeret, hvilket atter er et
omrade, vi har sat hak ved her i 2016.

Informationsmgde for nye i afdelingsbestyrelserne

Administrationen har ogsa i 2016 holdt informationsmgde for nye i afdelingsbestyrelserne — en tilbage-
vendende begivenhed, som generelt far positive tilbagemeldinger fra deltagerne. Det store fremmgde vi-
ser, at der er interesse for beboerdemokratiet, herunder at indga i bestyrelsesarbejdet, som er en frivillig
indsats, som vi skal veerne om og passe pa.

Vi har 25 afdelinger, hvor 16 afdelinger har en afdelingsbestyrelse og/eller tilknyttede kontaktpersoner.
De resterende 9 afdelinger er hhv. ldreboliger, plejehjem og serviceareal, hvor der naturligt ikke er sa
store ressourcer til at indga i et frivilligt stykke arbejde.

Organisationsbestyrelsesmgder

Der har ogsa i 2016 vaeret afholdt 10 organisationsbestyrelsesmgder, hvor der er god plads til konstruk-
tive drgftelser og meningsudvekslinger med fokus pa udvikling og abenhed. Og der bliver fortsat ikke fejet
noget ind under gulvteeppet. Punktet ”Nyt fra Administrationen” er topscoreren pa dagsordenen, hvor
organisationsbestyrelsen far en oprigtig indsigt, der giver den ngdvendige tryghed i relation til dels det
juridiske ansvar, vi har — og dels en vished om, at der arbejdes godt og grundigt med tingene.
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Der har ikke i 2016 veeret udskiftning i organisationsbestyrelsen, da bade Jgrn Stevns, Anders Enevoldsen
og John Nilsson blev genvalgt ved sidste ars reprasentantskabsmgde. En anerkendelse og et bevis p3, at
der fra repraesentantskabet er tillid til de pagaeldende og til det arbejde, der bliver udfgrt af organisations-
bestyrelsen. Den tillid er vi meget taknemmelige for.

Afdelingerne

D&V-magderne

Nar vi siger D&V-mgder, siger vi ogsa langtidsplaner, som giver den ngdvendige tryghed for, at vi er pa
forkant og har penge til at vedligeholde vores boligafdelinger. Vi er ndet langt med at “rydde” op i lang-
tidsplanerne, sa de er retvisende inden for hver klassifikation. Et stort arbejde, der har trukket taenker ud,
men vi er teet pa malet.

Hjemmesider

Alle afdelinger har faet egen hjemmeside, hvor beboerne nu har mulighed for digitalt bl.a. at se og hente
diverse dagsordener og referater for de forskellige mgder, der bliver holdt i relation til afdelingen. Det ggr
det nemt for mange — og de beboere, der ikke er digitale kan altid kontakte enten afdelingsbestyrelserne,
administrationen eller ejendomsfunktionarerne, der vil veere behjzlpelige.

Plan for forsk@nnelse af vores boligomrader

Afdelingsbestyrelserne er i 2016 opfordret til at fa udarbejdet en plan for at forskgnne omraderne — ogsa
med fokus pa at minimere renholdelsen — sa vi ogsa pa det omrade agerer fornuftigt. Et arbejde der eri
gang i flere afdelinger vel vidende, at det er en opgave, der vil straekke sig over de kommende ar.

Projekt régalarmer

Afdelingerne 7 Tietgensvej og 13 Holger Brodthagensvej har veeret med i et forsgg med tradlgse rggalar-
mer opkoblet til internettet. Et forsgg, der skal evalueres i indevaerende ar — for at vurdere, om det er den
vej, vi skal ga fremover.

Beboerhenvendelser

For at fa en stgrre indsigt i, hvor mange beboere, der har behov for beboerservice — og hvad det er for en
service, beboerne efterspgrger — er der i 2016 indsamlet brugbare data, som vil danne grundlag for orga-
nisationsbestyrelsens videre drgftelser, bl.a. i relation til det generelle serviceniveau. Et meget vaerdifuldt
materiale, som bliver interessant at grave yderligere i.

Synligggrelse af husordensreglerne

Udfordringen er fortsat, at ikke alle beboere efterlever de husordensregler, beboerne selv har vedtaget.
Det giver for mange husordensklager bade i relation til stgj, skrald, sko og andet i opgange. Derfor er det
et fokusomrade, hvor vi bl.a. har forsggt os i 2 afdelinger med skilte med tekst og billeder for at se, om
det kunne bidrage til dels at holde omraderne fri for skrald m.m. og dels at nedbringe antallet af husor-
densklager. Vi ma blot konstatere, at der i nogle afdelinger er lang vej endnu, men vi giver ikke op. Reg-

lerne er fordi de skal overholdes, ellers kunne vi lige sa godt undlade at have regler i vores boligafdelinger.
4



&
gyys®

v.BOL,

és\eA.G

NYKOBING F. BOLIGSELSKAB &
=3l -GODT

...det naturlige valg

Prisaftaler
Der er fortsat fokus pa at indga prisaftaler — og i 2016 er flere prisaftaler genforhandlet ud fra, at samar-
bejdet skal vaere en win/win for begge parter.

Tilskud fra organisationsbestyrelsen

Organisationsbestyrelsen har i 2016 ydet tilskud fra dispositionsfonden til afdelingerne pa ca. 1,1 mio. kr.,
hvor der tilsvarende er ydet tilskud fra arbejdskapitalen pa ca. 770.000 kr. til ekstraordinaere investerin-
ger.

Feellesmader for afdelingsbestyrelserne

De obligatoriske 2 feellesmgder for afdelingsbestyrelserne er ogsa gennemfgrt i 2016 med stor tilslutning
ogsa fra suppleanternes side — det er altid en forngjelse at vaere en del af disse mgder, som giver god
energi og lyst til at fortszette rejsen i vores boligselskab.

Udlejning
Fokus pa genudlejning

Udlejningen gar fortsat godt i vores boligselskab, hvor lejlighedsomsaetningen i 2016 har vaeret pa 266 bo-
liger, der fordeler sig med 169 familieboliger, 68 ldreboliger og 29 bi-lejemal. | 2015 var omsaetningen i
alt 306 boliger — det vil sige et fald i 2016 pa 13,1 pct. — det er meget positivt.

Renoveringer og nybyggeri
Renoveringer i fokus

Renoveringer og nybyggeri

| 2016 er der bade afsluttet og igangsat en del renoveringer, herunder foretaget en del bygningstekniske
screeninger, energimaerkninger m.m., sa vi sikrer gode og tidsvarende boliger. Derudover er der besluttet
nybyggeri pa Sophieholmen af 22 boliger, hvor de 13 er almene boliger — et byggeri vi glaeder os rigtig me-
get til star faerdigt, hvor datoen den 1. september 2018 fortsat holder.

Restart Lindholm — boligsocial helhedsplan
Helhedsplan har bidraget til, at Lindholm er et trygt sted at bo

Vi har siden 2008 haft et feelles boligsocialt projekt i Lindholm med fokus pa at bevare Lindholmomradet
som et godt og trygt sted at bo med plads til mangfoldighed. Et boligsocialt projekt, der fortsaetter i en ny
helhedsplan fra og med 1. juli 2017 med stgtte fra Landsbyggefonden.

Forvaltningsrevision

Fokusomrdde



¥ B0l

i

&
NYK@BING F. BOLIGSELSKAB £ 131
..det naturlige valg % [EIVEy

&
gyys®

Forvaltningsrevisionen er som bekendt en del af arsregnskabets ledelsespategning. | den forbindelse vil
jeg blot naevne, at vi mere end lever op til forvaltningsrevisionens krav om sparsommelighed, produktivi-
tet og effektivitet, hvilket de seneste ars resultater er et tydeligt bevis pa.

Personale
Abenhed og inddragelse

Trivsel og engagement er drivkraften i enhver virksomhed. Og det kan vi fortsat konkludere er en vaesent-
lig faktor i vores boligselskab, hvor der er abenhed, inddragelse og korte beslutningsprocesser.

Udgangspunktet er fortsat svesken pa disken — at vi er dbne og aerlige — og vi gar ikke og putter med tin-
gene, men siger dem hgjt. Det er med til at give en tryg arbejdsplads.

Et velfungerende virksomhedsnaevn

Virksomhedsnaevnet er som bekendt boligselskabets beslutningsorgan i relation til de ansattes dagligdag,
hvor formalet er at sikre inddragelse og et medansvar for de beslutninger, der bliver truffet, da mantraet
er, at vi har et faelles ansvar for, at vi lykkedes med det, vi er ansat til.

Sociale personalearrangementer

Ud over de obligatoriske 4 arlige faelles personalemgder, har der i 2016 veaeret holdt julefrokost med teet
pa 100 pct. tilslutning — det viser, at der er sammenhold, og at medarbejderne har lyst til at veere sammen
— 0gsa uden for normal arbejdstid. Den arlige sommerfest blev ikke ndet, mens solen stod hgjt pa himme-
len, men glemt, det blev den ikke — blot skubbet til foraret 2017, hvor den bl.a. stod pa bowling og socialt
samveer.

Regnskab 2016
Atter et ar med stort overskud

Regnskabet for 2016 er pa dagsordenen i dag, sa det vil jeg ikke komme naermere ind pa — ud over at
naevne, at —som | kan se i det materiale, | har modtaget fra administrationen — sa havde boligorganisatio-
nen budgetteret med et lille overskud, men kommer ud med et overskud pa over 2 mio. kr. — som igen
bidrager til at styrke vores pengekasser. Naesten for godt til at veere sandt.
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Fremtiden
Det kreever fortsat opbakning

En gentagne appel til repraesentantskabet og afdelingsbestyrelserne om, at vi fortsat bakker op om de for-
andringer og den udvikling, boligselskabet gennemgar bade nu og fremadrettet.

Med den administration vi har og alle de bolde, der er i luften samtidig med de mange skibe, der som be-
kendt er sat — og hele tiden bliver sat i sgen, sa kan alle opgaver ikke have 1. prioritet. Det kraever forsta-
else hele vejen rundt — en forstaelse, som jeg fornemmer trods alt er der fra naesten alle afdelingsbesty-
relsernes side.

Pa det personlige plan
Tak til organisationsbestyrelsen

Jeg vil gerne sige stor tak til organisationsbestyrelsen for endnu et godt ar med stor opbakning til mig som
formand. En opbakning, der ggr, at jeg har mod pa at tage en tgrn mere i de kommende 2 ar, hvis der fra
repraesentantskabets side er opbakning til det.

Tak til repraesentantskabet og afdelingsbestyrelserne
Ogsa en stor tak til repraesentantskabet og til afdelingsbestyrelserne for jeres opbakning og tillid i det for-
gangne ar.

Tak til medarbejderne

Stor tak til alle medarbejdere — bade i marken og i administrationen — tak for jeres helt fantastiske indsats
i hverdagen — de flotte resultater, der er skabt i de forgangne 4 ar, taler deres tydelig sprog.

Tak til jer fra Administrationen, der er til stede i dag — Lotte, Kate og Anne-Mette, som har bidraget vae-
sentligt til repraesentantskabsmgdet i dag.

Desvaerre kunne vores tillidsmand Knud Weiss ikke veere til stede i dag, da den aendrede mgdedato kolli-
derede med en jagtaftale i Sverige, men en stor tak ogsa til Knud for det engagement, han laegger for da-
gen — bade i organisationsbestyrelsen og blandt kollegerne, det kan vi kun glaede os over.

Tak til direktgren

Ogsa en stor tak til vores direktgr Lis Bentin for det arbejde, der dagligt bliver lagt for dagen — og ikke
mindst de flotte resultater, der er opnaet igennem arene — selvom du ggr meget ud af at fortaelle, at det
er alle, der har bidraget, sa er det trods alt dig, der er gaet forrest og vist retningen.

Jeg vil slutte min beretning med den velkendte remse:

Vi taeenker helhed, har et feelles ansvar med fokus pa sikker drift, effektivitet og holde omkostningerne i ro,
sd vi sikrer et konkurrencedygtigt huslejeniveau ©

Tak for ordet!



