God Almen Ledelse

Ledelsesopgaven med
at sikre effektiv drift

DriftsNet, BL
den. 23. november 2023

v./ Nana Juul, konsulent, BL — Danmarks Almene Boliger




Programmet de naeste par timer

Velkommen
Intro til dagens emne og tjek ind

“Ledelsesopgaven med at sikre effektiv drift”

Bv_ifI‘L(eNu%Ifordringer er det I mgder i hverdagen? v/Nana Juul og Mikkel Jungshoved, BLs
riftsNe

God Almen Ledelse - Oplaeg og gruppearbejde: God Almen Ledelse - rammer, regler,
dilemmaer og anbefalinger om effektiv drift v/Nana Juul, BL

Pause og netveaerk

Ledelsesopgaven i;ﬁeres hverdag Drgftelser og erfaringsudveksling om IedeIsesoEgave
fx i forhold til konfliktlgsning, teamsamarbejde og forandringsledelse v/Nana Juul, B

Afrunding pd dagen og mgderne 2024 v/Mikkel Jungshoved, BLs DriftsNet



En ledelsesopgave som kalder pa

opmeaerksomhed?

Det er en udfordring, der opleves i den
almene sektor ift. arbejdsmarkedets
udvikling:

=» Oplevelse af flere konflikter i den
direkte kundekontakt

=» Negative kunder i telefonen/skranken
pavirker arbejdsmiljg

-> Sveerere at skabe god/positiv
kundeservice
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Opgaven med at sikre effektiv drift
|
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Hvad handler spgrgsmadlet om? ..

"Der er kommet flere
negative
dialoger/“sure”
beboere i den direkte

kundekontakt”

Sandt eller Falsk?
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= At sikre alle forstar rammer og vilkar for den enkeltes
opgaver og ansvar

At huske "spejlaagsmodellen”

Sikre klar retning, feelles forstaelse og tydelige mal
Ledelse — og at ledelse er kommunikation

At have blik for kulturen og undgd “dem og os”

At forstd medarbejdernes situation
At lytte — pa flere mader
« At give feedback

At veere til rddighed m. hjeelp og stette
"6 guldkort og 3 diamanter”

Forandringsledelse
« "Mening, Engagement, Handlekraft”
- At forstd "modstanden”

At have (mere) tid til “ren ledelse”
At opbygge loyalitet
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Ordentlighed og
abenhed i ledelsen af

de almene
boligorganisationer

Kende ansvars- og
opgavefordeling

God Almen Ledelse

Rammerne omkring ansvar og opgaver
— formelt og 1 praksis



I vores verden ...

~lanl- -1 1
God calcl oSl cqerse
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LAB § 6 e.
Boligorganisationens
ledelse skal udvise
god ledelsesskik
og arbejde for at
fremme et

velfungerende

G O d AI m e n I_e d e I Se beboerdemokrati.




Strategi

: Ledelse

-
raellesskab

Non-profit Drift

Beboerdemokrati

Om God Almen Ledelse

2 Rammer regler

Socialt ansvar e9res
Samarbejde og dialog
Anbefalinger

Veaerktojer

WEBSIDEN: God Almen Ledelse (bl.dk)
NYHEDSMAIL: Tilmeld dig her

i



https://bl.dk/raadgivning-og-regler/administration-og-beboerdemokrati/god-almen-ledelse/
https://bl.dk/tilmeld-nyhedsbrev/

qu Almen Ledelse - for alle

Kan det tale at
sta pa forsiden af

avisen?



7

2

v ¥ b3 J

Lovligt

Understgtter lovens formal
og malszetninger

Indtaenker interessenterne
Tillidsskabende

Hgijt informationsniveau
Ordentlighed

Abenhed

Almen

- Seerlige formal
-» Seaerlige regler

- Seerlige
interessenter

Ledelse

Organisations-
bestyrelse

Direkter/for-

retningsforer ‘




| Side 13

Formadlet og kerneopgaverne

"Almene boligorganisationer har
som formal at stille passende
boliger til radighed for alle med
behov herfor til en rimelig husleje
samt at give beboerne indflydelse
pa egne boforhold”

/v()n

Drift og
administration

Kerne-
opgaver

Byggeri Boligsocialt



| Side 14

God Almen Ledelse

Organisationsbestyrelsens ansvarsomrdder

“Boligorganisationens Boligorganisationen malsaetningerp,
bestyrelse har den §;‘ﬂb%%
ove_rordne(_je |_ede|5e af - Boligorganisationen skal sikre en forsvarlig og effektiv drift af boligorganisationen og 6a fl?sfpe"s
boligorganisationen og dens afdelinger
dens afdelinger.” - Boligorganisationen skal drage omsorg for, at de almene boligafdelinger er gkonomisk

og socialt velfungerende og fysisk fremstar i god og forsvarlig stand
Driftsbekendtggrelsens § 12 - Boligorganisationen skal i forbindelse med opfgrelse og renovering af almene boliger

tilstraebe at fa mest mulig vaerdi for de investerede midler

-» Boligorganisationen skal ved udlejning af boliger tilgodese grupper, som har
vanskeligheder med at skaffe sig en passende bolig pa almindelige markedsvilkar.
Derudover skal en varieret beboersammensaetning sgges fremmet

-» Boligorganisationens ledelse skal udvise god ledelsesskik og arbejde for at fremme et
velfungerende beboerdemokrati

- Boligorganisationen og kommunalbestyrelsen skal gennem etablering af samarbejde og
indgaelse af aftaler arbejde for at realisere lovens formal og malseaetninger. w .
Boligorganisationen OE kommunalbestyrelsen skal i ngdvendigt omfang koordinere ,
deres indsats i det enkelte boligomrade med andre relevante parter

Bestyrelsens ansvarsomréder:

T~
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Strategl og retning for Effektiv drift og Renovering og Soclalt ansvar og Et staarkt Samarbejde med
boligorganisationen adminlistration nybyggerl feellesskab beboerdemokratl omverdenen



Governance

| Side 15

ORGANISATIONSBESTYRELSEN - i cqnsvar

+ God service
+ Tilfredse lejere

Boligsociale opgaver

Den dobbelte ledelsesopgave
Forretning Forening
= Boliger, der kan lejes ud + Beboerdemokrati
« Gode boliger « Indflydelse
Rimelige huslejer « Opbakning
+ Effektiv drift og administration » Involvering

+ Feellesskab
Frivilighed
Rummelighed

| Saded

| Side 42

Vilkdr og mulighedsrum

Pavirkning og indflydelse

Vilkér

Mulighedsrum

Det fzlles ledelsesrum

"timeglas-modellen”

Beboerdemokrati

Organisations-

Strategi bestyrelse
Forhold af vidtreekkende Omverdenen
eller stor betydning Direkter/for-

retningsfgrer

| Sida 10
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| Side 16

DANMARKS ALMENE BOLIGER



Bedste praksis

Hard law

 Lovgivningen saetter rammer og regler for, hvad

ledelsesopgaven indeholder

Soft law

God Almen Ledelse handler om, hvordan
opgaven lgses

Angiver "best practice” og anbefalinger
Sikrer fleksibilitet i den lokale implementering
Beskytter os mod yderligere "hard law”
Forudsaetter et vist kendskab til "hard law”

| Side 17

DANMARKS ALMENE BOLIGER



| Side 18

Den lokale drgftelse er afggrende!

-» Bl's anbefalinger kan ikke sta alene!

=» Organisationsbestyrelsen ma og skal forholde sig til den lokale situation
og de lokale behov

=» Beslutninger og retningslinjer skal tilpasses den lokale virkelighed
-» Bestyrelsen skal have ejerskab til beslutningerne
-» Bestyrelsen skal jeevnligt forholde sig til tidligere beslutninger

Folg eller forklar



| Side 19

Anbefalingerne - forelgbig 10 stk.
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U Anbefaling

U Kort fortalt

U Regler

U Dilemmaer og hensyn

U Spgrgsmal til drgftelse

U Gode rade

) Mere viden og inspiration




Effektiv drift og administration

Anbefalinger

= Pas pa huslejen

- Etabler en sparsommelighedskultur

- Sgrg for en klar rolle og ansvarsfordeling pa tvaers af hele
organisationen

=< Forventningsafstem med alle valgte, ansatte og beboere
om sammenhaengen mellem service og
omkostninger/huslejen

- Sgrg for, at jeres forretningsgange understgtter effektive
processer

= Fglg jeres omkostningsniveauer og lav benchmark
(sammenligninger)

=< Kend jeres effektivitetstal i de enkelte afdelinger

Husk at god service kraever fokus fra ledelsen

Tjek lzbende op pa tilfredshed med den leverede service

GOD ALMEN LEDELSE

Der er for perioden

2021 til 2026 aftalt Effektiv drift og

administration

et effektivitetstal pa
1,8 mia. kr.

Reglerne

Det er en malsastning for boligorganizationen at den “skal slikre en farsvarlly og effektiv
drift af bollgorganisationen ag dens ardelingsr” (LAB §&a) 0g “grage omsarg for, at de
almene boligafdelingsr er ekonomisk og soclalt velfungerende og fisisk fremstdr ! god og
forswanlg stand™ (LAS §65)

Organisationsbestyrelsen har:

: answar for driften af boligorganizationen og dens afdelinger og skal slkre, at den
arganiseres og tlrettelaegges effekivt (LAB $14b, stk 2)

' ansvar for vedligeholdelse af afdelingernes bygninger my. og for at der | afdelingemes
budgetter henlazgges de nedvendige midler hertll (LAB £14b, stk.3)
ansvar for at opstllle og Implementere mal for forbedring af effekuvinet, séfremt
effektvitetstal og analyser peger pé forbedringsomrader. MAl og intiativer skal fremgé
af styringsrapporten (LAB 514b, stk.4)

: answvar for at der cpbygges en velfungerende administrativ organization |
boligorganisationen (Velledning om drift af almene beligern)




oversigt: Opgave-

Repraesentantskab

Organisationsbestyrelse

Afdelingsbestyrelser

Afdelingsmgdet

Administration

Folger
ledelsen

Giver retning

Foreslar

Beslutter

Leder og

kvalificerer

v 4 J v 4 J b 4+ J
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og ansvarsfordeling

] K OBs.
@verste myndighed - godkender vedtaegter asketf :
Vealger, ferer kontrol med og giver sparring til den politiske ledels Hab .O_I'Wrring
Beslutter byggepolitik og administrationsform '/’tet

Har det juridiske og gkonomiske ansvar
Politisk ledelse = politikker, rammer og overordnet organisering
Strategi (vision, mal og udviklingsinitiativer fx om effektivisering)

Tillidsmand for alle beboere i afdelingen (fokus pa trivsel)
Tager initiativer og kommer med forslag i afdelingen
Kontaktled - planlaegger og koordinerer mellem afdelingen og organisationen

Godkender afdelingens budget
Godkender alle aktiviteter og arbejder i afdelingen
Fastseetter husorden for afdelingen

Har personaleansvar (leder og fordeler i forhold til de ansatte)

Har ansvar for den daglige drift (herunder organisering, indkgb, handvaerkere)
Kvalificerer forslag = relevant faglig viden

Ivaerksaetter inden for de aftalte rammer

Folger op, sikrer fremdrift og dokumentation af resultater

Orienterer om udfordringer og muligheder

DANMARKS ALMENE BOLIGER



I praksis

DANMARKS ALMENE BOLIGER



I begivenhedernes centrum

Drifts-
medarbejder
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Tak for 1 dag

DANMARKS ALMENE BOLIGER
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