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2025 er endnu et af de ar, hvor der er sket rigtigt
mange gode tiltag pa tveers af afdelingerne.
AB-Sprotoften’s 2025 er ogsa aret hvor AB-Sprotoften fyldte 80 &r.
organisationsbestyrelse Dette blev fejret den 5. juli i forbindelse med den
tilbagevende sommerfest. Danehof garden
indviede sommerfesten, mens SO90S spillede op til
dans og Midtfyns Bryghus v. Eddie underholdt med
Dorte Sarensen (Adalen) hans @l show. Der var hoppeborge, popcorn til
Mette Pedersen (Radyrvaenget) bgrnene. Desvaerre var vejret ikke med os, hvilket
Dorte Karlsson (Tronnealle) maske har afholdt en del i at deltage i

Vibeke Fog (Tronnealle) festlighederne. Dog var fremmgdet acceptabelt.
Heidi Busk (Rédyrvaenget) Den 23. oktober havde vi indvielse af vores
Andreas Christensen (Adalen) interaktive lgbebane samt fitnessredskaber. Ved
Charlotte Mcintyre indvielsen havde vi fdet borgmester Kenneth Muhs
og formanden for afd. 1 Melissa Meulengrath til at
klippe den rgde snor. Vi havde ogsa inviteret nogle
2 klasser til at demonstrere hvordan at banen fungere. Café Danehof sgrgede for kaffe og kage.
Indvielsen af lgbebanen udmgntede sig i en fin avisartikel for AB-Sprotoften.

Den 4. september blev der i afd. 1 og afd. 9 afholdt ekstraordinzere afdelingsmgder vedr.
afstemning af en kollektiv aftale om installering af ny fiber til 179 kr. pr. mdr. for en 1000/1000
forbindelse. Der var stor mgdedeltagelse i begge afdelinger, og forslaget blev stort set enstemmigt
stemt igennem. Stemt igennem for at fremtidssikre vores boliger, undga en stor regning om nogle
ar, da det eksisterende bolignet snart er foraeldet, samt stemt igennem, da pris og hastighed er
noget naer det bedste i Danmark.

Ladestandere i afd. 1, afd. 6, afd. 8, afd. 9 og afd. 17 kom fuldt i drift i ferste halvdel af aret. Der
kommer Igbende flere el-biler til. KWH-prisen er maske ikke den billigste i Danmark, men heller
ikke i den dyre ende, prisen fglger markedet. Lade-standerne ggr det nemt tilgaengeligt at fa ladet
sin elbil op og kan vaere en medvirkende faktor for at flere veelger at bo i AB-Sprotoften.

| afd. 8 blev krea-rummet indviet i foraret 2025. | krea-rummet forefindes der veerktgj af enhver
art, hgvlebaenk samt et stort bord man kan samles om og sysle med diverse ting.

Vi har sidst pa efteraret faet lavet en ny folder omkring AB-Sprotoften, som der deles ud ved ny
indflyttere. Desuden har vi faet lavet en ny film om AB-Sprotoften, som allerede nu gar i den lokale
biograf. Folderen og filmen er kun blevet til noget, fordi at vi har sa mange gode
samarbejdspartnere i AB-Sprotoften.

Pa et ekstraordinzert reprasentantskabsmgde blev det besluttet at skifte revisor fra BDO til PWC,
dette skifte blev enstemmigt vedtaget, da prisen fra PWC var vaesentlige bedre end BDO kunne
tilbyde.

Den 4 juni blev der afholdt en stor grundlovsfest for hele Nyborg by pa plaenen ved Sprotoften 51.
Der var flere forskellige talere til festen, der var et fint fremmgde trods megen regn. Festen blev
arrangeret af den boligsociale helhedsplan med stgtte fra BL.

Organisationsbestyrelsen fik ligeledes sidst pa aret udarbejdet en investeringsstrategi i samarbejde
med Arbejdernes Landsbank — denne strategi traeder i kraft 1.1.2026.

Bestyrelsen har pr. d.d. falgende
sammensaetning:
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| det forlgbne ar har organisationsbestyrelsen afholdt 10 mgder. Vi har pa mgderne vaeret vidt

ombkring, vi har vurderet, diskuteret, besluttet og talt om fglgende emner:
Godkendende arsregnskab 2024 for boligsocial helhedsplan
Tilkendegivelse til praekvalifikation ny boligsocial helhedsplan
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Godkende arsregnskaber 2024

Gennemgang af medlemsstatistik

Fiber i Sprotoften og Adalen
Dispositionsfonden

Udlejning via AIR-BNB

Vedtaegtsaendring

Vedligeholdelsesreglement — tilfgjelse

30 ars planer — kommende stgrre arbejder
Gennemgang af protokollat 2024

Honorar godkendelse

Droftelse af dagsorden til afdelinger pa tveers
Evaluering af afd. mgder og repraesentantskabsmgder
Vedligeholdelsesreglement for sldreboliger udgar
Arets sommerfest

Bespg af Boligbuddy

Godkende regnskab for Aktivitetshuset APS
3XD ApS — nemDKV (drift/kontrol/vedligehold)
Ny boligsocial helhedsplan samt social vicevaert - budget
Revisorskift — tilbud gennemgang
Effektiviseringsrapport 2024
Budgetgennemgang pr. 30/6 (alle afdelinger)
Ny ansaettelser

Sommerfest evaluering

Forslag fra beboer, drgftelse
Beboertilfredshedsanalyse udarbejdelse
Skadedyr

Obligationer status pa afkast
Investeringsstrategi beslutning

Moms

Styringsdialog orientering herom
Beredskabsplan

Strategiplan status for 2025

God Almen Ledelse

Arbejdsmiljg

Al - snak

Boligen

LBF-Orienterer

Sidste nyt i AB-Sprotoften

Som i kan se af ovenstaende har vi veeret vidt omkring med mange forskellige emner. | AB-
Sprotoften arbejder vi hver dag, for at leve op til vores slogan "Nyborgs bedste boliger” —hvor vi i
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dagligdagen forsgger at levere et hgjt serviceniveau pa alle parametre.

Vi bliver dagligt og i stigende grad mgdt at nye krav i forhold til digitalisering. | AB-Sprotoften er vi
af den opfattelse, at for meget digitalisering er en haemsko i forhold til at kunne yde den
kerneservice og opgave vi er sat i verden for.

Vi har i AB-Sprotoften fokus pa det naere, vi vil gerne have en relation til vores beboer og anser det
som en af de vigtigste parametre for at vi skal lykkedes pa bade kort og lang sigt. Vi ser en tendens
i samfundet pa at det naere og trygge vender mere og mere frem igen, efter at vi i flere ar har set
en centralisering af disse ting.

Organisationsbestyrelsen holder sig ogsa ajour med de enkelte afdelinger, ved at lzese alle
afdelingsbestyrelsernes mgdereferater, derfor er det vigtigt de fremstar sa fyldestggrende som
muligt, sa der ikke kun er en intern forstaelse af referaterne.
Organisationsbestyrelsesmedlemmerne forsgger i vid udstraekning at deltage i alle
afdelingsmgderne, netop for at vide hvad der rgr pa sig i de enkelte afdelinger, men ogsa for at
vise den interesse vi har for hele organisationen som helhed.

AB-Sprotoften udlejer boliger non-profit og forvalter beboernes penge. Det g@r vi naturligvis
ordentligt. Vi holder os Igbende opdateret pa BL's anbefalinger om God Almen Ledelse, og har
senest diskuteret emnet pa bestyrelsesmgdet tilbage i december.

Vi fglger BL's anbefalinger, for vi vil gerne fastholde og fremme det gode bestyrelsesarbejde, og
sikre ordentlighed, transparens og ansvarlighed i driften af organisationen. Det er noget vi gerne
vil holdes op pa.
Det indebeerer effektivt bestyrelsesarbejde, aben kommunikation med beboerne, samt socialt og
miljgmaessigt ansvar. Anbefalingerne fglger princippet om "fglg eller forklar". Fglger man ikke
anbefalingerne, er der ikke tale om et regelbrud, det er blot et udtryk for, at
organisationsbestyrelsen konkret, og af grunde den kan redeggre for, har valgt at handle
anderledes pa anbefalingen.
Nggleelementer i God Almen Ledelse:
1. Ordentlighed og etik — Grundlaeggende vaerdier gennemsyrer driften, lige fra
vedligeholdelse til mgdeafvikling.
2. Transparens og abenhed — Tydelig kommunikation om gkonomi, herunder Ignniveauer og
honorarer.
3. Beboercentreret fokus — Administrationen og ledelsen arbejder for at sikre gode
boligforhold og inddrage beboerne.
4. Bestyrelsesansvar — Anbefalinger fglges for at fremme professionelt bestyrelsesarbejde.
5. Samfundsansvar — Aktiv fokus pa baeredygtighed, overenskomster og social ansvarlighed.

God Almen Ledelse fungere som et szt retningslinjer, der sikrer, at boligorganisationer agerer
troveerdigt og ansvarligt i forhold til bade beboere og omverdenen.

Organisationsbestyrelsen har ligeledes drgftet og taget aktiv stilling til fglgende af BL's
anbefalinger og veerktgjer:

1. Afdelingsbestyrelsens udgifter

2. Organisationsbestyrelsens udgifter
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Bestyrelsesvederlag og i byggesager

Introduktion af nye medlemmer i organisationsbestyrelsen
Organisationsbestyrelsens forretningsorden
Organisationsbestyrelsens ansvar i konflikter

Ekstern repraesentation

Velggrenhed og sponsorkontrakter

Direktgrkontrakter

W ooNOUL AW

Der kan laeses mere omkring ovenstaende pa AB-Sprotoftens hjemmeside samt i
organisationsbestyrelsens referater.

Effektiv drift, god gkonomistyring og ordentlig ledelsesinformation er noget, som
organisationsbestyrelsen skal pase sker og har det endelige ansvar for.

Maden dette foregar pa er bl.a. ved at bruge sammenligningstal for andre boligorganisationer
lokalt og regionalt. Vi har i arenes lgb kigget pa administrationsomkostningerne for at se hvor vi
ligger i forhold til andre boligorganisationer. lkke at det behgver at veere et mal i at ligge lavest.
Der er flere hensyn at tage i den henseende. Vi vil ikke ga pa kompromis med servicen, og sa er der
ogsa et arbejdsmiljpmaessigt aspekt. Det er vigtigt at medarbejderne trives uden at skulle stresse
rundt, blot fordi at vi skal ligge lavest. Ikke desto mindre ser oversigten ud som fglger:
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Benchmark administrationsudgifter konto 601

9.335

FAB 0173

12.063

Civica 0167

446
4.548
4.688
4.891
5.148

Lejerbo, Nyborg 0815

4.195

4.114

4.190
4.314
4.356

AB-Holmegaarden 0059

Arbejdernes boligselskab Varde 0385

783
4.001
- - 4.214
Boligselskabet Kolding 0565 4.054
4.203
4.322
860
3.860
3.899
AB-Sprotoften 0019 3.406
3.406
3.455
. 0 2.000 4.000 6.000 8.000 10.000  12.000  14.000
H Lejemalsenheder ® Administrationsudgift pr. lejemal 2021

B Administrationsudgift pr. lejemal 2022 = Administrationsudgift 2023
m Administrationsudgift 2024 ® Budget administrationsudgift 2025

Ovenstdende graf viser tydeligt hvor i feltet at AB-Sprotoften ligger. Vi ligger nu pa niveau eller
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lavere end de store aktgrer pa Fyn, der har stordriftsfordel.

| administrationsudgift lokalt har AB-Holmegarden i 2025 en udgift pa kr. 4.356, Lejerbo ligger pa
kr. 5.182 og her i AB-Sprotoften ligger vi pa kr. 3.455 i administrationsudgift.

Med andre ord, sa betaler hvert eneste lejemal i Lejerbo 1.727 kr. mere om aret til deres
administration, end hvert lejemal ggr i AB-Sprotoften.

Stadig ikke et mal at ligge lavest, men det er stadig en indikator pa hvor effektive vi er i
administrationen.

Vi er hele tiden opmaerksomme p3, at det er vigtigt, at al beslutningsmateriale er gennemskueligt
og relevant via egenkontroller af driften.

Pa organisationsbestyrelsens mgder drgftes ofte mulige tiltag, som eventuelt kan ggre styringen
endnu mere kvalificeret og effektiviteten endnu bedre uden at ga pa kompromis med servicen og
de krav der stilles fra offentlige myndigheder.

De fastsatte 4-arige mal for hver afdelings samlede driftsudgifter, bliver der holdt et skarpt gje
med. Det er ikke alle poster i driften vi kan ggre noget ved, da mange poster er offentlige udgifter,
som vi ingen indflydelse har pa. Dog er det os magtpaleeggende, at kommende huslejestigninger
skal ligge under inflations-procenten, og vi har derved en reel huslejenedsattelse. Disse 4-arige
budgetter er gennemgaet, og ser yderst fornuftige ud. Det er en klar strategi, at huslejen ikke skal
stige hvert ar, men i etaper. Dvs. cirka hvert 3 ar, med forbehold for pludselig opstaet hgj inflation,
f.eks. i forbindelse med epidemier og krige.

Vi forsggte i 2025 i samarbejde med de gvrige boligforeninger i Nyborg kommune at fa aendret
afregnings fordelingsngglen i forhold til renovation, sa det mere afspejler virkeligheden. Vi fik det
med noget besvaer pa et punkt pa dagsordenen til et byradsmgde — desvaerre for de almene
boligers beboer, var byradet ikke villige til at imgdekomme vores forespgrgsel.

Det var et af de her steder vi kunne have sparet en del omkostninger og dermed effektivisere
yderligere i driften.

Der er ogsa enighed i organisationsbestyrelsen om, at det snart er sveert at finde steder hvor man
fortsat kan finde besparelser — det samme hgrer vi ogsa fra andre boligorganisationer, da vi har
veeret palagt effektiviseringskrav siden 2014.

Som landet ligger den dag i dag, er der ingen sarlige gkonomiske problemer i boligorganisation og
dens afdelinger.

Vi har i 2025 haft afskrivninger pa flytteafregninger/tomgang — men inde for rimelighedens og
forventningens graense. Vi er ikke plaget af decideret tomgang — kun planlagt tomgang, hvor vi
seette de tomme lejemal meget i stand, for bedre at kunne leje dem ud. Ventelisterne kunne godt
bruge et nyk opad specielt til vores etageejendomme, ofte reddes vi af Boligportalen, da folk her
er dem der sgger en lejlighed nu og her.

Etageejendommene er svaere at leje ud ligesa snart at vi kommer over 1. sal —folk er nu til dags
ikke meget for at ga pa trapper.

Derfor er vi ngdt til at istandsaette Igbende for at kunne tiltraekke nye lejere til vores lejemal. Vi
skal ikke ud i store helhedsplaner, da det gkonomisk er for dyrt at optage nye lan.
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Vi er i AB-Sprotoften ret stolte af resultatet fra spgrgeskemaundersggelse der blev sendt ud sidst
pa aret. Vi kunne dog godt have gnsket os en hgjere svarprocent. Trods det, sa er svarprocenten
endt pa 20,67% mod 16,85% fra undersggelse i 2021. Selvom undersggelse indikere at vi er et godt
sted med overvejende tilfredse beboer generelt set, sa skal vi stadig holde os selv oppe pa stadig
at praestere og veere proaktive i vores tilgang i hverdagen og overfor omverdenen. Omverdenen er
foranderlig, og vi skal sta fast pa det vi selv star for og tror pa.

Nedenfor er nogle nedslag fra undersggelsen som vi med stolthed vil fremhaeve.

Beboerdemokrati - Kernen i almene boligforeninger er beboerdemokratiet, hvor vi blandt andet
har spurgt om fglgende:

1. Jeg foler, at jeg har mulighed for at blive hgrt som beboer

Karakter 1 2 3 4 5| [lalt Gennemsnit | Tal 2021
Afd. 1 7 14 54 347 4,63 3,95
Afd. 6 1 3 7 49 4,45 3,29
Afd. 7 4 20 5,00 4,00
Afd. 8 1 2 8 49 4,45 3,50
Afd. 9 2 1 2 4 16 106 4,24 4,36
Afd. 17 2 6 38 4,75 4,00
lalt 3 2 9 25 95 609 4,54 3,93

Som det ses ud fra karaktererne, er scoren pa 4,54, hvilket er 15,5% bedre end resultatet fra 2021.
Det er vi ret stolte af, og en af de punkter vi mener er vigtige, for at kunne fa sa mange aspekter
med som overhoved muligt i den daglige drift i AB-Sprotoften, det er vigtigt at beboerdemokratiet
lever og at man har mulighed for at blive hgrt pa f.eks. afdelingsmgderne.

Boligoplevelsen — vi lever af at udleje vores boliger, derfor er det ogsa vigtigt for os i AB-
Sprotoften, at der er en generel tilfredshed med lejeboligen.

6. Jeg er tilfreds med min bolig som helhed.

1 2 3 4 5| |1alt Gennemsnit | Tal 2021
Afd. 1 1 21 55 361 4,69 4,51
Afd. 6 1 4 6 49 4,45 4,70
Afd. 7 1 3 19 4,75 4,80
Afd. 8 1 1 1 3 5 43 3,91 5,00
Afd. 9 4 22 126 4,85 4,36
Afd. 17 1 2 4 31 4,43 5,00
| alt 1 2 3 35 95 629 4,63 4,54

Ovenstaende resultat er en lille forbedring end i forhold til 2021. Generelt set, sa er en score pa
4,63 meget hgj, og fortaeller at vi holder os i den rigtige retning med at kunne tilbyde Nyborg
bedste boliger.
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8. Jeg foler mig tryg i boligomradet.

1 2 3 4 5| |1alt Gennemsnit | Tal 2021
Afd. 1 1 15 61 368 4,78 4,59
Afd. 6 4 7 51 4,64 4,75
Afd. 7 4 20 5,00 4,75
Afd. 8 2 8 48 4,80 5,00
Afd. 9 6 20 124 4,77 4,67
Afd. 17 7 35 5,00 5,00
| alt 0 0 1 27 107 646 4,79 4,64

Tryghed i boligomraderne er en af mange punkter vi er meget optaget af — det er vigtigt for AB-
Sprotoften at vores beboer kan faerdes trygt i vores omrader bade nat og dag. Scoren viser at der
er en lille forbedring hertil i forhold til 2021. Scoren for 2025 er pa 4,79 point, hvilket ma siges at
veere en utrolig hgj score og generelt indikere at AB-Sprotoftens lejere fgler sig trygge.

Aktiviteter — altsa nogle af alle de mange tiltag som alle afdelingsbestyrelserne satter i gang, eller
understgtter rundt omkring i de forskellige afdelinger. Dette er ogsa en af de grundlaeggende
opgaver en afdelingsbestyrelse har.

14. Jeg kunne godt taenke mig flere aktiviteter for [fx bgrn /
unge / ldre / alle].

1 2 3 4 5| (1alt Gennemshnit | Tal 2021
Afd. 1 6 2 36 10 19 253 3,47 3,64
Afd. 6 6 3 2 40 3,64 3,38
Afd. 7 3 1 6 1,50 5,00
Afd. 8 1 1 34 3,09 4,00
Afd. 9 2 1 17 3 3 82 3,15 3,50
Afd. 17 1 6 20 2,86 0,00
| alt 11 5 75 16 25 435 3,30 3,64

Scoren pa 3,30 forteeller at der gennemsnitligt i alle afdelinger er et passende niveau af aktiviteter.
Scoren er ogsa bedre end scoren fra 2021, og forteeller at afdelingsbestyrelserne i AB-Sprotoften
er utroligt aktive og gode til at oprette/understgtte aktiviteter og faellesskab i afdelingerne.

Information — det er vigtigt for AB-Sprotoften at den information der kommer fra
administrationen/vaerkstedet/boligsociale medarbejdere er klar og forstaelig.

10




16. Informationen er klar og forstaelig.

L} 5
Afd. 1 14 58
Afd. 6 2 8
Afd. 7 L}
Afd. 8 2 8
Afd. 9 6 20
Afd. 17 7
lalt 24 105
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lalt Gennemsnit | Tal 2021
360 4,68 4,50
53 4,42 4,89
20 5,00 4,60
48 4,80 0,00
124 4,77 4,73
35 5,00 4,50
640 4,71 4,57

Ovenstaende viser at scoren er lidt hgjere i 2025 end fra undersggelse fra 2021 og endda meget
taet pa 5,00. Vi synes at resultatet fortaeller at vi far udsendt informationen i et klart og tydeligt

sprog, hvilket g@r at vi maske kan mindske misforstaelser.

Service — Altsa det at de administrative medarbejdere er sat i verden for, at servicere, udleje og fa
det hele til at kgre som en smurt maskine til lejrenes/kundernes bedste.

19. Jeg er tilfreds med den service, jeg modtager fra
boligorganisationens administration.

4 5
Afd. 1 11 64
Afd. 6 2 8
Afd. 7 4
Afd. 8 2 8
Afd. 9 6 20
Afd. 17 7
1 alt 21 111

| alt Gennemsnit | Tal 2021
369 4,79 4,77
51 4,64 4,82
20 5,00 4,80
49 4,45 5,00
124 4,77 4,60
35 5,00 5,00
648 4,76 4,76

Resultatet viser at scoren er den samme som i 2021 — hvilket er yderst tilfredsstillende. Det er ikke
muligt at fa en score pa 5,00, da der altid er nogen man ikke kan ggre helt tilfredse. |

administrationen er vi godt tilfredse med resultatet og arbejder hver dag for at yde den bedste
service over for vores beboere og kommende beboer og samarbejdspartere.

22. Jeg er tilfreds med den service, jeg modtager fra ejendomsfunktionaererne.

Tal
4 5|1alt Gennemsnit | 2021

Afd. 1 12 62| 365 4,74 4,86
Afd. 6 2 8|51 4,64 4,91
Afd. 7 4|20 5,00 4,80

11
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Afd. 8 9las  [a80 5,00
Afd. 9 6 21[129 4,78 4,86
Afd. 17 7/35  [5,00 5,00
| alt 20  111]6s [N 487 |

Resultatet viser at scoren er faldet en smule til 4,76 fra de 4,87 i 2021. Scoren er stadig flot og
meget hgj, og det er vurderingen af scoren er yderst tilfredsstillende.

Afslutning —
24. Alti alt, hvor tilfreds er du med at bo i din boligafdeling?
Tal
4 5/|1alt Gennemsnit | 2021
Afd. 1 15 61| 367 4,77 4,51
Afd. 6 2 9|53 4,82 4,70
Afd. 7 4|20 5,00 4,80
Afd. 8 4 6|47 4,27 5,00
Afd. 9 5 21125 4,81 4,36
Afd. 17 7|35 5,00 5,00
lalt 26 108 | 647 4,76 4,54

Resultatet pa hvor tilfreds vores lejere er alt i alt ender med en score pa 4,76 mod 4,54 i 2021.
Scoren er utrolig hgj og meget tilfredsstillende. Scoren forpligter ogsa for fremtiden, at vi stadig
skal vaere proaktive i forhold til istandsaettelse, understgttelse af afdelingsbestyrelser,
serviceniveauet fra veerkstedet og administrationen og ikke mindst de boligsociale medarbejdere.
Vi er i AB-Sprotoften yderst tilfredse med resultatet af spgrgeskemaundersggelsen og kan kun
gnske os en hgjere svarprocent til naeste undersggelse i 2029.

Der er i 2025 indmeldt 241 nye medlemmer, mod 318 nye medlemmer i 2024 i
boligorganisationen, gennemsnittet for de seneste 5 ar har ligget pa 268. Samlet set har vi 1.589
(1.652 for 2024) medlemmer pa ventelisten, gennemsnittet de seneste 5 ar har ligget pa 1.570. Vi
bibeholder vores samlede antal medlemmer pa ventelisten i gennemsnit. Dog er der mange der
ikke det efterfglgende ar betaler de 100 kr. i ajourfgringsgebyr, hvilket vi forhabentlig pa sigt kan
fa eendret.

Indmeldte pr. ar

400
300
200
100

Antal personer

2004200520062007200820092010201120122013201420152016201720182019202020212022202320242025
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De der indmeldte sig i 2025(2024), her udggr andelen der er i arbejde 39,42% (40,57%), mens
29,46% (33,96%) er over 55 ar og 7,05% (17,92%) er under uddannelse. Det betyder, at de
afdelinger hvor vi har fleksibel udlejning, er der et fint fundament for at kunne fa nye lejere ind,
der opfylder kravene for den fleksible udlejning vi har indgaet sammen med Nyborg Kommune.
Som det ses, sa er der stadig mange over 55 der har indmeldt sig, hvilket pa sigt ogsa stiller nogle
andre krav til vores boligmasse, specielt etageejendommene.

De der indmelder sig, hvorfra kender de os:

Hvorfra kender indmeldte os?
60,00

50,00

40,00
30,00
10,00
o S T T

www.sprotoften.dk fyens.dk lokalavisen boligportalen  venner og bekendte

Procent

o

2015 m2016 =2017 w2018 w2019 m2020 m2021 m2022 w2023 m2024 w2025

Af ovenstaende graf ses det at andelen der kender os fra venner og bekendte er pa det hgjeste
registrerede niveau med 56,16 %. Andelen der finder os gennem en s@ggning er lidt under
gennemsnittet, men stadig pa 30,59%. Der er stadig en fin andel der finder os via boligportalen.
Rent markedsfgringsmaessigt fik vi i 2023 og 2025 lavet en flot film om AB-Sprotoften og Nyborg
kommune. Man flytter ikke kun til AB-Sprotoften, men i ligesa hgj grad til Nyborg kommune. Der
er blevet taget godt i mod filmenene, og den ligger ogsa pa Nyborg kommunes hjemmeside.

Vi reklamere ogsa i den lokale biograf med en lille reklamefilm — dette ggr vi, da vi ved at
stgrstedelen af vores medlemmer kommer fra postnummer 5800.

AB-Sprotoften skal vaere det naturlige valg — nar man gnsker at flytte i en lejebolig.

| december 2017 indgik vi en aftale med Nyborg kommune om, at vi ikke per automatik sender
hver fjerde ledige lejlighed ned til dem. | stedet har vi aftalt, at kommunen kan ringe til os, hvis de
har en borger med akut boligbehov. Sa vil vi hurtigst muligt skaffe en lejlighed til vedkommende.
Aftalen falder saledes godt i trad med den aktuelle debat om, at e&endre pa den hidtidige made at
anvise folk p3, til udsatte(bobler) omrader.

Aftalen blev forleenget til at geelde ogsa for 2025, hvilket vi selvfglgelig er godt tilfredse med.
Aftalen bliver hvert ar evalueret af Nyborg kommune og forlaenges igen i 2026.

Tilbage i 2011 fik vi kommunens tilladelse til at indfgre fleksibel udlejning for det “gamle”
Sprotoften, som hgrer til de sakaldte udsatte omrader, hvilket er et udtryk for omrader, som ligger
marginalt under ghetto omrader.

| 2022 kom afdeling 8, Tronnealle ogsa med i ordningen med fleksibel udlejning.

13




4.\. AB-Sprotoften

\l ? Nyborgs bedste boliger

Ordningen betyder, at vi selv kan vaelge kommende beboere fra ventelisten ud fra nogle fastlagte
kriterier, som primaert betyder, at vi har mulighed for at vaelge folk i arbejde eller uddannelse.
Udveelgelsen sker altid ud fra anciennitet — ligesom ved de almindelige regler. Det skal navnes at
man ikke er udelukket for at fa en lejlighed i de bergrte afdelinger, det ggr det bare lidt sveerere.
Det er en ordning, som vi hvert 4. ar skal sgge forleengelse af, nuvaerende aftale i Sprotoften er
blevet forlaenget og har udlgb i 2027 og udlgb for Tronnealle i 2026.

Generelt set er vores boliger i god stand, men der er altid plads til forbedringer. Det er
boligorganisationsbestyrelsens klare hensigt at husleje skal holdes pa et fornuftigt niveau, uden at
ga pa kompromis med servicen og standen af lejligheder. Derfor sker der ogsa Igbende
renoveringer af boligernes kpkkener og badevaerelser fra egen arbejdskraft men ogsa med ekstern
hjeelp. Nogle ser dette som en unfair Igsning, specielt for dem der har boet i sin lejlighed i mange
ar, da det kun er de fraflyttede lejligheder der primeaert far foretaget dette Igft. Men for at undga
tomgang, er dette rent strategisk den rette made at ggre det pa. Tomgang gar ud over alle lejere.
Vedr. kpkkenrenovering sa er det vedtaget at de beboere med lazengst anciennitet far tilbud om en
udskiftning, nar tiden tillader det.

Den 4. boligsociale helhedsplan er i skrivende stund et overstaet kapitel. Dog pr. 31/12-2025 er
den stadig igangvaerende og udlgber 30/3-2026.
Helhedsplanen er et samarbejde mellem Nyborg kommune, Lejerbo, AB-Holmegaarden og AB-
Sprotoften.
Pr. 1 januar 2024 fik vi AB-Holmegaarden med i helhedsplanen.
| den boligsociale helhedsplan er 4 medarbejdere tilknyttet, samt 1 medarbejder der er tilknyttet
startboligerne i Tronnealle.
Den boligsociale helhedsplan er rent strategisk styret af den boligsociale bestyrelse, der bestar af:
v Direktgr Jette Egeholm, AB-Holmegaarden
v’ Direktgr Christof H. Kristensen, AB-Sprotoften
v Forretningsfgrer Lars D. Juhre, Lejerbo
v’ Direktgr Lone Lorentzen, Nyborg Kommune
Bestyrelsen har en flad struktur, og der er derfor ikke udnsevnt nogen formand.
Alt administrativt arbejde som har med den boligsociale helhedsplan at g@re, varetages af AB-
Sprotoften, mens alle ansatte ogsa er ansat af AB-Sprotoften.

Den bolig sociale helhedsplan deekker 11 afdelinger, 2 i AB-Sprotoften, 2 i Lejerbo og 7 i AB-
Holmegaarden. | alt godt 2.000 beboer.
Der er fokus pa 3 hovedindsatser:

e Uddannelse og livschancer

e Beskeeftigelse

e Sammenhangskraft og medborgerskab

Det er et fantastisk arbejde de ansatte udfgrer i samarbejde med kommunen og ikke mindst i

samarbejde med beboerne. Det hele for at Igfte omraderne for at skabe mere livskvalitet for den
enkelte og hele samfundet generelt.
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De ansatte i den boligsociale helhedsplan er:
Projektleder: Anders Bundgaard
Medarbejder: Helle Ladegaard
Medarbejder: Dorthe Panch
Medarbejder: Susanne Jgrgensen
Startbolig medarbejder: Malene llum

VVVYVYYVY

Fra 1. april 2026 af starter den 5 boligsociale helhedsplan op i samarbejde med AB-Holmegaarden
og Lejerbo.

Fra 1. januar 2026 er der ansat en social vicevaert, hvor vi har vaeret 1 ud af 11 boligforeninger der
har vaeret heldige at fa andel i en pulje der forlgber i en 2 arig periode — det er vi ret stolte af.

Det er altid trist nar vi i AB-Sprotoften er ngdsaget til at skulle sende en rykker afsted. Antallet af
rykkere indikere ofte hvordan at beboermassen er sammensat, om der er sociale udfordringer,
eller om man maske er blevet arbejdslgs.

| organisationsbestyrelsen gennemgar vi hvert ar statistikken pa hvordan det ser ud med antallet
af rykkere og udsaettelser.

Konklusionen herp3, er at selvom der hersker ggede forbrugerudgifter eller lav/hgj grad af
arbejdslgshed, sa er vores lejere i AB-Sprotoften generelt gode til at fa betalt deres husleje til
tiden. Vi nyder ogsa godt af, at helhedsplanen har en stor kontaktflade og dermed ogsa er en
medvirkende arsag til at antallet af rykkere ikke stikker af.

Det er typisk de samme der er pa rykkerlisten maned efter maned. Vi har som regel en god dialog
med de fleste, og prgver at hjalpe dem sa godt vi kan med at komme pa ret kgl igen. | nogle
ulykkelige situationer er vi ngdt til at udszette borgeren, det sker heldigvis ikke sa ofte.

Nedenfor er oplistet lidt statistik herpa.

Antal pr. mdr 2025 | 2024 (2023|2022 |2021| 2020|2019 | 2018 | 2017|2016
Januar 13 11 6 2 1 3 5 5 6 7
Februar 8 10 12 1 2 2 4 4 4 5
Marts 8 6| 11 1 0 2 1 3 8 3
April 8 8| 10 1 0 2 3 4 5 2
Maj 10 10 4 0 0 2 3 3 5 3
Juni 8 6 6 1 1 3 4 4 8 8
Juli 7 11 3 1 3 3 5 7 6
August 6 9 6 4 0 3 4 2 5 6
September 7 10 7 2 2 1 4 2 5 6
Oktober 6 13 5 2 3 4 3 3 5 9
November 6 9 5 17 13 31 40 45 73 66
December 6 11 8 0 0 0 0 0 0 0
Sum 93 110| 91| 34| 23 56| 74 80| 131| 121

Dvs. at vi i gennemsnit hver maned i 2025 har vaeret ude med ca. 8 rykkere til lejere der ikke har
betalt sin husleje. Til sammenligning var vi i 2016 ude med ca. 15 rykkere i gennemsnit hver
maned. Ar efter &r svinger antallet en del, det ses tydeligt at i Corona &rene var andelen af rykkere
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lav — det skyldes blandt andet udbetaling af feriemidler og ikke mindst lavere forbrugsmuligheder,
da man ikke har brugt sine penge pa rejser, restauranter mv.

Vi hari alt 836 lejemal inkl. Garager og erhverv.

Ser vi pa antallet af udsattelser/ophzavelser sa er det interessante, at sa ligger den pa et
gennemsnit pr. ar pad 1. Med andre ord, nar alle at betale i sidste ende. | 2025 har der ikke veeret
nogle deciderede udsattelser — da de fleste vaelger at flytte frivilligt inden vi nar sa langt, i alt 3
lejemal.

Et rykkergebyr koster i 2025 kr. 329, for 2026 koster det kr. 335 — sats fastsat af
Landsbyggefonden.

Beboerdemokratiet er en central og unik del af den almene boligsektor i Danmark. Det giver
beboerne i almene boliger ret til at have indflydelse pa deres egen boligsituation og det felles
boligmiljg. Her er nogle af de vigtigste aspekter af beboerdemokratiet:

e Indflydelse pa Beslutninger - Beboerne har mulighed for at deltage i beslutningsprocesser
vedrgrende deres boligafdeling. Dette inkluderer beslutninger om budgetter, husordener,
vedligeholdelse og stgrre renoveringsprojekter.

o Afdelingsmgder - Afdelingsmader er en central del af beboerdemokratiet, hvor beboerne
kan stemme om forskellige forslag og vaelge en afdelingsbestyrelse. Afdelingsbestyrelsen
har til opgave at implementere de beslutninger, der treeffes pa mgderne, og varetage
beboernes interesser i det daglige.

e Afdelingsbestyrelse - Bestyrelsen bestar af beboere, der er valgt til at repraesentere de
gvrige beboere. De arbejder med at sikre, at beboernes gnsker og behov bliver hgrt og
taget i betragtning i boligorganisationens beslutninger.

o Fzllesskab og Samarbejde - Beboerdemokratiet handler ogsa om at styrke feellesskabet og
samarbejdet blandt beboerne. Det giver mulighed for at skabe et godt og trygt boligmiljg,
hvor beboerne kan arbejde sammen om fzlles projekter og aktiviteter.

e Reprasentantskab - @verste myndighed i en boligorganisation kan vaere en
generalforsamling eller et repraesentantskab, hvor beboernes repraesentanter udggr
flertallet. Her traeffes beslutninger om overordnede forhold i boligorganisationen.

Beboerdemokratiet er saledes en vigtig mekanisme, der sikrer, at beboerne har en reel stemme i
beslutningerne om deres boligomrade. Det er med til at skabe engagement og ansvarsfglelse
blandt beboerne og bidrager til et velfungerende boligmiljg.

Generelt har beboerdemokratiet det svaert i Danmark. Dog ser det anderledes positivt ud i AB-
Sprotoften — dette blandt andet takket vaere nogle dygtige afdelingsbestyrelser, der er gode til at
skabe aktiviteter, feellesskaber og g@re det til et rart og godt sted at bo hos AB-Sprotoften.
Nedenfor er graf over fremmegdet til de ordinaere afdelingsmgder for regnskabsaret 2025:
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Ord. afdelingsmade fremmgde i %
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=@ Afd. 1 14,73 11,35 10,63 15,22 15,70 14,25 18,36 14,49
=@=Afd. 6 18,87 24,53 16,98 37,74 32,08 28,30 32,08 33,96

Afd. 7 13,33 13,33 6,67 20,00 33,33 13,33 6,67 13,33
=@=Afd. 8 22,92 20,83 27,08 25,00 29,17 31,25 25,00 35,42
== Afd. 9 22,00 20,00 18,00 23,00 37,00 30,00 45,00 29,00
=@=Afd. 10 0,00 0,00 0,00 0,00 22,22 27,78 38,89 33,33
=@ Afd. 14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40,63 40,63
== Afd. 17 100,00 68,75 62,50 68,75 75,00 68,75 87,50 81,25
== Afd. 19 0,00 0,00 0,00 0,00 33,33 33,33 33,33 44,44

Arstal
=@=Afd. 1 =@=Afd. 6 Afd. 7 =@=Afd. 8 —=@==Afd.9

=@=—Afd. 10 =@=Afd. 14 =@=Afd. 17 =@==Afd. 19

Som det ses af ovenstdaende graf over de seneste 11 ar, sa er tendensen i AB-Sprotoften ikke
faldende. Den er tveertimod svagt stigende.

| afd. 8 Tronnealle blev der i 2026 sat rekord med et fremmgde pa 35%.

De gvrige afdelinger ligger nogenlunde pa samme niveau som tidligere, eller svagt stigende.

AFDELINGER PA TVARS

Afdelinger pa tvaers er det forholdsvise nye formandsmgder, men i helt nye klaeder. Det er
besluttet at det f.eks. ikke kun er formeendene der mgdes, men alle bestyrelsesmedlemmer,
herunder ogsa suppleanter.

Tanken bag er, i stedet for at omfavne os til et fatal, sa lad os omfavne hele boligforeningen i en
bredere forstand. En af grundstenene i den almene boligsektor er beboerdemokratiet, ved at vi
omfavner alle de beboervalgte, omfavner vi samtidig beboerdemokratiet.

Ikke nok med det, sa er der andre sidegevinster der spiller ind:
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Vi lzerer hinanden at kende pa kryds og tveers

Vi kobler os pa hinanden

Vi bliver inspireret af hinanden

Vi far en faelles forstaelse af organisationen

Vi far dyrket faellesskabet

En af de st@rste kultur arve i Danmark er foreningslivet. Vi skal anse afdelinger pa tvaers som en
forening, der er med til at skabe aktiviteter og sammenhold pa tveers af alle afdelinger — sa vi
omfavner det brede spektre.

YVVVYVYY

Vi har i arets Igb veeret pa inspirationstur i afd. 8 Tronnealle, hvilket var super interessant.
Afdelingsbestyrelsen viste rundt i deres afdeling og fortalte om alle de gode ting de laver. Vi ngd et
laekkert grill-maltid som afdelingsbestyrelsen havde sgrget for.

Samtidigt med besgget i afd. 8 havde vi en workshop omkring kend din butik. Hvilket for nogen var
overraskende i forhold til at kende til AB-Sprotoften.

| efteraret havde vi besgg af konsulent Henrik Madsen fra BL. Det var en yderst interessant
undervisnings dag, med god faglig viden til brug i dagligdagen. Temaet var konflikthandtering, et
gnske fra afdelingsbestyrelserne.

Henrik Madsen kridtede banen smukt op som vanligt, og tog os igennem teorier og veerktgjer med
et glimt i gjet. En fantastisk eftermiddag/aften.

To af plancherne der er vaerd at haefte sig ved er disse:

Rolle og opgavefordeling BL

@verste myndighed = godkender vedtzegter

Generalforsamling/ Felger med i

Veelger, farer kontrol med og giver sparring til den politiske ledelse

RePr‘EsentantSRab ledelsen Beslutter byggepolitik og administrationsform

Har det juridiske og skonomiske ansvar
Organisationsbestyrelse Giver retning . Politisk ledelse > politikker, rammer og overordnet organisering

Strategi (vision, mél og udviklingsinitiativer fx om effektivisering)

Tillidsreprzesentant for alle beboere (fokus pd trivsel)
Afdelingsbestyrelser Foreslar - Tager initiativer og kommer med forslag

Kontaktled = planlazgger og koordinerer mellem afdelingen og organisationen

Udferer de daglige opgaver

Administration og Udf@rer . Yder beboerservice

driftspersonale Renholder

Vedligeholder

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

Leder og Har ansvar for den daglige drift (herunder organisering, indkeb, handvasrkere)

kvalificerer . Kvalificerer forslag - relevant faglig viden

Administrativ ledelse

Iveerksaetter inden for de aftalte rammer

Folger op, sikrer fremdrift og dokumentation af resultater

Orienterer om udfordringer og muligheder

18




4# AB-Sprotoften

Nyborgs bedste boliger

Konfliktstrategier — altid 5 muligheder

==

>

Konfronterende Undersggénde
SI3 4 Fokus p& egne Std
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Eftergivende
Ga
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andens interesser

Undvigende

Inspireret af Johan Galtung / Thomas Kilmann

Alle plancher har afdelingsbestyrelserne modtaget og forventningen er i konflikter at man kan
drage nytte af de redskaber vi har lzert pa kurset.

Sa har vi ogsa en ildsjeel, der i arets Igb har staet for en sommerfest pa tveers af hele AB-
Sprotoften.

Sommerfesten betegnes som en succes, trods det meget darlige vejr, omkring 220 besggte i Igbet
af dagen sommerfesten. Keempe tak til Andreas for at stable denne fest pa benene. Sommerfesten
var samtidig 80 ars fgdselsdag for AB-Sprotoften, sa en forngjelse at se Danehofgarden starte hele
festen op.

| skrivende stund fortsaetter den tradition med en sommerfest for alle beboerne. Sommerfesten
for 2026 bliver afholdt den 22 august, bagved Aktivitetshuset. Det bliver lidt samme koncept som
sidst, denne gang komme Eddie fra Midtfyns Bryghus ogsa til at optreede med hans gl/standup
show. Vi hdber pa stor opbakning igen. Andreas har her faet fglgeskab af Vibeke som festarranggr.
Man er altid velkommen til at tilbyde sin hjeelp pa dagen, sa dagen kan forlgbe gnidningsfrit.

Afdelinger pa tvaers er nytaeenkende og har et keempe potentiale — vi kan ogsa se at de store
almene boligforeninger er begyndt at have et lignende koncept..

STRATEGIPLAN

Vores anden strategiplan tradte i kraft 1. januar 2025 — den er udformet pa en lidt anderledes
made end tidligere strategiplan.
Strategiplanen tager udgangspunkt i 3 spor:

v Forretning
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v Fellesskab
v' Klima
Desuden er 7 udvalgte verdensmal inddraget i strategiplanen.
SUNDHED KVALITETS- ANSTENDIGE JOBS 1 MINDRE KUMA-
OGTRIVSEL UDDANNELSE 0G BKONOMISK ULIGHED 13 INDSATS
‘ﬁ/ -
|
4

Baggrund for AB-Sprotoften’s strategi
AB-Sprotoften har knapt 80 ar pa bagen og har stadig tidssvarende og velholdte boliger.
Vi har det godt i AB-Sprotoften, det kan vi alle blive enige om, men der er ingen grund til at hvile
pa laurbaererne. Loven beskriver at vi som almen boligorganisation er sat i verden for:”.. at stille
passende boliger til radighed for alle med behov herfor til en rimelig husleje samt at give beboerne
indflydelse pa egne bo forhold.” (LAB§5B).
Veaerdier
AB-Sprotoften er beboernes og de ansattes feelles FORT, hvor man kan fgle sig hjemme, baseret
pa respekt, tryghed, ordentlighed og faellesskab:

* Fallesskab (Beboerdemokrati)

* Omsorg (Trivsel, tryghed og ordentlighed)

* Rummelighed (Social bevidst)

*  Troveerdighed (Lydhgr, ansvarlig og serviceminded)

Status for 2025 er samlet i en flot PDF-fil, som er tilgeengelig pa AB-Sprotoftens hjemmeside. Ga
endelig ind og laes den flotte rapport, med illustrative billeder og grafer.

Nedenfor oplistet highlights for 2025:

Effektiviteten samlet for AB-Sprotoften er nu pa indeks 86.

Vores gennemsnitlige kvm-pris er nu mindre end gennemsnittet for Nyborg.
Fokus pa den relationelle tilgang til beboerne fremfor at blive alt for digitaliseret.
Vi uddanner afdelingsbestyrelser, sa de kan varetage beboernes gnsker.

Vi sammenskaber pa tveers af organisationen blandt andet med en sommerfest.
Vi fremmer brugen af gron strgm, indkegb af solceller og vindmgllestrgm.

Vi fremmer biodiversiteten i alle afdelinger, mange blomsterlgg lagt.
Ladestandere er opsatiafd. 1,6,8,90g 17

AN NI NI N N Y NN

Personalesammensatningen for 2025 er blevet aendret en smule.

| Ipbet af aret har vi sagt farvel til Sgren Jgrgensen, da han har valgt at ga pa pension. Sgren har
veeret ansat i AB-Sprotoften i 29 ar — tusinde tak for hans store bidrag til AB-Sprotoften i arenes
Igb. Vi gnsker ham et godt otium.

Vi har sagt farvel til Knud R. Fick efter 7 ars ansaettelse. Desveaerre er Knud her ikke mere, vi takker
for hans store arbejdsindsats i AB-Sprotoftens organisationsbestyrelse, samt hans arbejde i de
grenne omrader — &ret veere hans minde.

Vi har sagt farvel til John Hansen, der har vaeret ansat pa en timekontrakt, han har vaere en keempe
hjeelp i de grenne omrader.
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Sa har vi ansat Peter Torp. Torp er uddannet landmand med mange forskellige kundskaber vi
drager stor nytte af, han har tidligere vaeret ansat hos en lokal landmand de seneste 36 ar. Vi
haber | har taget godt i mod Torp.

Samlet set pr. 31.12.2025 er vi fglgende antal ansatte:
Boligkontoret: 3 stk.

Boligsocial helhedsplan samt startboliger: 5 stk.
Vaerkstedet: 11 stk. — heraf 1 pa deltid. (16 timer)
Samlet set er vi 19 faste personaler i AB-Sprotoften.

Da vi i AB-Sprotoften gnsker at vaere yderst abne omkring vores omkostninger og dermed
gennemsigtige, gnsker vi at redeggre for hvilke omkostninger der knytter sig direkte til
organisationsbestyrelsen. Det er veerd at bemaerke, at organisations bestyrelsen haefter personligt
for besvigelser i AB-Sprotoften og er dermed juridisk haeftende.

Organisationsbestyrelsen (formand og naestformand) er ligeledes underskrivende pa alle
lanedokumenter, bankdokumenter osv.

Konto 50110: Bestyrelseshonorar kr. 53.154 (lovbestemt)

Konto 50220: Bestyrelsesmgder kr. 237 (drikkevare og snacks)

Konto 50220: Repraesentantskabsmgde kr. 3.435 (drikkevare og mad)

Konto 50220: Afdelinger pa tvaers kr. 1.781 (drikkevare og mad)

Konto 50230: Personalevelfzerd kr. 4.800 (julegave)

Konto 50230: Personalevelfzerd kr. 796 (deltagere julefrokost)

Konto 50230: Personalevelfzerd kr. 936 (deltager sommerudflugt)

Konto 50270: Uddannelse kr. 5.350 (org. bestyrelsesuddannelse)

Konto 50270: Uddannelse kr. 18.507 (alle afdelinger, kursus konflikthandtering)

Konto 51460: Forsikring kr. 11.269 (direktions & bestyrelsesansvar, lovpligtigt)

Samlede udgifter: kr. 100.265

Heraf hvor alle afdelinger er deltagende kr. 23.723

Heraf lovbestemte udgifter kr. 64.423

Som det fremgar af ovenstaende, handler organisationsbestyrelsen ansvarligt i forhold til
udgifterne i AB-Sprotoften. Bestyrelsesudgifterne har vaeret lovlige, rimelige og forsvarlige.
Desuden har udgifterne overholdt reglerne i den udarbejdede folder omkring
Organisationsbestyrelsens udgifter.

AB-Sprotoften er en non-profit organisation. Det betyder, at ingen skal tjene penge pa huslejen i
modsaetning til en privat udlejer. | AB-Sprotoften tilbyder vi en bred vifte af boliger, der er til at
betale. Det er vores klare strategi, at kunne holde huslejen pa et acceptabelt niveau, uden at ga pa
kompromis med vores service samt have attraktive, gode og sunde boliger til nuvaerende og
fremtidige beboer.
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EFFEKTIVITET | AB-SPROTOFTEN

Forvaltningsrevision —handler om dokumentation af mal om effektivitet, produktivitet og
sparsommelig.

Almene boligorganisationer er underlagt forvaltningsrevisionen, og organisations bestyrelsen skal
derfor opstille og dokumenter mal, der understgtter effektivitet, produktivitet og
sparsommelighed.

Der er derfor for almene boliger indgaet en ramme aftale med BL — Danmarks Almene Boliger og
regeringen om realisering af besparelser pa ngje udvalgte driftskonti. Udgangspunktet for maling
af effektivitet er ar 2014.

Til hjaelp for rating af AB-Sprotoftens afdelinger udarbejder Social- og Boligstyrelsen, hvert ar i
august data til den arlige styringsdialogindberetning. De konti der er udvalgt til maling af
effektiviteten er konto 109(Renovation), 110(Forsikringer), 111(Energiforbrug),
112.1(administrationsbidrag), 114(Renholdelse), 115(Alm. Vedligeholdelse), 117(Istandszettelse v.
fraflytning), 121(Henlzeggelser til fraflytning).

Ratingen munder ud i en samlet effektivitetsprocent for AB-Sprotoften, samt en markering af, om
den enkelte afdeling er rgd, gul eller gren.

Hvis en afdeling er 100% effektiv, sa er den pagaeldende afdeling den mest effektive,
sammenlignet med en sammenlignelig afdeling i regionen.

Resultatet for AB-Sprotoften ses nedenfor:

Effektivitet i AB-Sprotoften

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Samlet vurderet effektivitetsprocent 90,8 87,4 76,5 79,6 77,9 81,6 86
"Grgnne" afdelinger - effektivitet vurderet
til 90-100% 8 3 0 2 1 5 6
"Gule" afdelinger - effektivitet vurderet til
70-90% 5 10 11 10 10 6 7
"Rgde" afdelinger - effektivitet vurderet til
under 70% 0 1 3 1 2 2 0
Ej ratet 1 0 0 0 0 0 0
Effektivitet Region Syddanmark 77,9 77,3 76,4 80,4 79,2 76,3 77

Den opmaerksomme laeser vil se at vi |3 rigtigt hgjt i 2018, med imponerende 90,8% i effektivitet.
Skyldes at vi var yderst effektive i forhold til andre boligforeninger, hvor de sa efterfglgende har
effektiviseret bedre. Vi har altid i AB-Sprotoften holdt gje med omkostningerne og derfor ligger vi
ud med et hgjt niveau.

Som i kan laese videre, sa falder vores effektivitet frem til 2022, indtil vi nu igen har en samlet
effektivitet pa 86. Som det kan laeses ud af tallene for regionen, sa er den en smule stigende i
2024.

Vores mal i den naeste 5 arige periode er at ende pa 90% i effektivitet. Det skal ggres ved hjzelpe af
investeringer og stadig opmaerksomhed pa omkostninger og hvor der kan optimeres Igbende.
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Overordnet set sigtes der efter at have en sa hgj effektivitet som overhovedet muligt. Det skal dog
ikke veere pa bekostning af en lavere service i dagligdagen, hvor vi blandt andet har som mal at
veere ude ved den enkelte beboer samme dag som vi modtager en henvendelse.

Da effektivitetsmalingerne ikke fokusere pa selve huslejen, men kun udvalgte konti, er det
organisationsbestyrelsen klare fokuspunkt ogsa at holde gje med den rene husleje. Vi gnsker at
veere effektiv bade pa de udvalgte konti, men i lige sa hgj grad pa den rene husleje, sa vi har
betalbare lejemal i god stand.

HUSLEJEN

Effektivisering og dermed ogsa en opmaerksomhed pa en rimelig husleje er en af malsaetningerne
for organisationsbestyrelsen.

Den rimelige husleje skal dog ogsa afspejle den gnskede vedligeholdelsesstand af vores boliger,
hvilket ogsa kraever at der henlaegges tilstraekkeligt, sa lejemalene kan opretholde en god stand.
Det er almen kendt i AB-Sprotoften, at der ikke kan optages nye lan til istandsattelse og
renoveringer, men at det i stedet skal klares ved brug af henlaeggelser, samt tilskud fra
dispositionsfonden.

Nedenfor ses det gennemsnitlige huslejeniveau for familieboliger i AB-Sprotoften. Tallene er
sammenholdt med tilsvarende tal for Nyborg, for region Syddanmark og et for hele landet jf.
Landsbyggefondens huslejestatistik for 2025.

Kvm pris familieboliger

847 847
802

2023 2024

* AB Sprotoften m®Nyborg = Syddanmark Danmark

Ovenstaende graf fortaeller at kvm priserne for familieboligerne i AB-Sprotoften ligger lidt under
de gvrige familieboliger i Nyborg kommune.

Grafen fortaller ligeledes at differencen mellem kvm-prisen for hele region Syddanmark og AB-
Sprotoften er mindsket, fra 45 til nu 25 kr. pr. kvm.
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Vi kan lgfte slgret for at i 2026, er gennemsnittet i Nyborg kommune pa 886 kr. pr. kvm, og at vi i
AB-Sprotoften lander pa 880 kr. pr. kvm. Region Syddanmark pa 852 kr. pr. kvm og Danmark pa
960 kr. pr. kvm

BOLIGAFDELINGERNES REGNSKAB FOR 2025

AB-Sprotoften har pr. 31. december 2025 16 boligafdelinger, heraf er de 3 afdelinger som
servicearealer. Desuden har vi 4 sideaktivitetsafdeling og 1 anpartsselskab. Samlet set har AB-
Sprotoften derfor 21 regnskaber, samt foreningsregnskabet, i alt 22 stk.

Boligafdelingernes regnskaber for 2025, viser overskud i 15 og 7 afdelinger med mindre
underskud. Arets resultater er vedlagt som bilag pa sidste side.
De primaere arsager til arets regnskabers afvigelser i forhold til budgettet er som fglger og ligner
arsagerne fra 2024:

e Hgjere udgifter til kapital, da indekseringen har vaeret stgrre end budgetlagt.

e Lavere udgifter pa ejendomsskatter — primaert raekkehuse.

e Hgjere udgifter pa ejendomsskatter — gvrige ejendomstyper.

e Besparelser pa energiomkostninger.

e Hgjere udgifter pa renholdelse.

e Hgjere udgifter pa almindelig vedligeholdelse, da der har vaeret rad til det, samt

henlaeggelser ikke har vaeret tilstraekkelige.
e Meget positivt og stort afkast pa feellesforvaltede midler.

Hvis vi dykker ned i balancen i afdelingerne, viser det fglgende resultat og udvikling:

2022 2023 2024 2025
Planlagt vedligeholdelse kto 401 |22.500.325 | 21.325.445|21.657.841| 19.310.462
Istandsaettelse kto 402 3.988.144 | 4.025.940| 3.845.019| 3.714.852
Tab pa fraflytning kto 405 2.856.448 | 3.343.987| 3.382.110| 3.240.615
Akkumuleret overskud kto 407 66.718 923.245| 1.302.040( 1.372.757

e Planlagt vedligeholdelses kontoen falder en del fra 2024 til 2025 — det skyldes specielt den
store vinduesudskiftning i afd. 9 Adalen, samt at vi proaktivt bruger flittigt at
henlaeggelserne for at kunne udleje vores lejemal — dog stadig med for gje til de store
omkostninger der ogsa er i 30 ars planerne.

e Istandszettelses kontoen er meget stabil, hvilket skyldes den harde gkonomistyring og
analyse vi har pa vores omkostninger. Med andre ord, sa har vi hvert ar en klar formodning
om hvor mange der flytter, og hvor meget det koster at istandsaette vores lejemal. Dog har
afd. 14 Jernbanebo haft en stor udflytning, da kommunen valgte at opsige mange lejemal
pa engang grundet byggeriet af det nye sundhedshus, hvilket har gjort at kontoen her er
tgmt pa en gang.

e Tab pa fraflytning, her ses at saldoen er let faldende, men ligger inden for rimelighedens
graenser.

e Akkumuleret overskud, her har vi vaeret begunstiget af 3 vigtige faktorer de seneste ar, vi
har faet positive afkast, samt ejendomsskatterne er nedsat mere end de er steget andre
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steder. Det har betydet at det akkumulerede overskud er steget — det skal naturligvis
tilbagebetales over huslejen indenfor en 3 arige periode, hvilket ogsa bevirker at stort set
alle afdelinger ikke far en huslejestigning i 2027.

BOLIGAFDELINGERNES HENLAGGELSER (OPSPARING)

Landsbyggefonden udgiver hvert ar en udgiftsstatistik over alle almene boliger i Danmark. | denne
statistik kan der udtraekkes mange forskellige data, der kan sammenlignes med vores boliger i AB-
Sprotoften. Udgiftsstatistikken er til og med 2025, de fglgende ar har vi fremskrevet med 3% for
gennemsnittet i DK. Vi kigger pa henlaeggelsesniveauet, da Kommunen altid holder gje med det.

Henlaeggelse pr. kvm (familieboliger)
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Grafen ovenover viser at henlaeggelsesniveauet i 2015 var hele 190% fra landsgennemsnittet pr.
kvm. for familieboliger. Hvis vi kigger pa ar 2025, sa er forskellen nu pa 76% fra
landsgennemsnittet. Hvis vi kigger pa vores 30 arsplan og sammenholder med fremskrivningen, sa
ender vi i 2037 med en forskel til landsgennemsnittet pa 37 %.

Fra perioden 2015 til 2025 er har vi gget henlaeggelserne med 175%, svarende til 17,5 % pr. ari
gennemsnit.

Til orientering, sa er huslejen ikke steget med lige sa mange % om aret i gennemsnit, det skyldes at
vi har formaet at lave besparelser pa andre konti.

Man kan ogsa sige at stigningen fra 2015, hvor tallet var 46 kr. pr. kvm til 2037 hvor tallet
forventes at veaere 231 kr. pr. kvm er lig med en stigning pa 402% - mod landsgennemsnittet pa
137%.
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Grafen ovenover viser at henlaeggelsesniveauet i 2015 var hele 290% fra landsgennemsnittet pr.
kvm, for eldreboliger i AB-Sprotoften. Hvis vi kigger pa ar 2025, sa er forskellen nu pa 46% fra
landsgennemsnittet. Hvis vi kigger pa vores 30 arsplan og sammenholder med fremskrivningen, sa
ender vi i 2037 med en forskel til landsgennemsnittet pa ca. 17%.

Fra perioden 2015 til 2025 er forbedringen pa 362%, svarende til 36 % pr. ar i gennemsnit.

Til orientering, sa er huslejen ikke steget med lige sa mange % om aret i gennemsnit, det skyldes at
vi har formaet at lave besparelser pa andre konti.

Man kan ogsa sige at stigningen fra 2015, hvor tallet var 32 kr. pr. kvm til 2037 hvor tallet
forventes at vaere 262 kr. pr. kvm er lig med en stigning pa 718% - mod landsgennemsnittet pa
146%.

TAB VED FRAFLYTNING

Tab ved fraflytning er en traels ting. Vi er meget opmarksomme i AB-Sprotoften p3, at folk ikke
bare flytter fra deres regning.

Nedenfor ses statistik over tab for de seneste 11 ar for AB-Sprotoften.

Det ses tydeligt at der er mange udsving ar efter ar. Til de ar, hvor der har vaeret hgje tab pa
fraflytninger, kan siges at det primaert skyldes enkelte sager, hvor det bare stikker helt af. Specielt
skyldes det meget misligholdte lejemal. Her haenger det tit sammen med, at vedkommende/boet
ikke har penge til at betale flytteregningen.

| 2025 har dispositionsfonden betalt t.kr. 130 i tab, men i gvrige ar er dispositionsfonden ikke
blevet hardt belastet af tab, det skyldes at belgbene for tab i afdelingerne ikke overskrider den
fastsatte sats fra Landsbyggefonden.

Pa grafen er ogsa medtaget en oversigt over tab ved lejeledighed. Der er lejeledighed og det
skyldes ikke, at vi ikke kan leje vores lejemal ud. Det er mere et udtryk for at vi istandsaetter
lejemalene selv, og dermed opstar der en tomgangsperiode, der sa daekkes af dispositionsfonden.
| 2021 og 2022, har der vaeret brugt en del flere penge end normalt, det skyldtes hele
ombygningen af hele fgrste salen pa afd. 7, efter Nyborg kommune opsagde lejemalene efter 30

26




4.\. AB-Sprotoften

\ ? Nyborgs bedste boliger

ar. Det kraevede en stgrre ombygning, for at lejemalene overhovedet kunne lejes ud. | 2025 er vi
ogsa i gang med afd. 6 og afd. 8 i forhold til nye badevaerelser, hvilket bevirker der er lidt tomgang
her. Generelt har vi sat mange lejemal i stand i 2025, hvilket ggr at tab ved lejeledigheden er lidt
hgj pa t.kr. 208.

Vi har tidligere besluttet at tage den lille tomgangsperiode, for at sikre at vores lejemal er
tidssvarende og lever op til den efterspgrgsel der er nu til dags.

Heller en smule tomgang i istandseaettelsesperioden end varig tomgang.

Tab ved fraflytning/lejeledighed
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Tab ved fraflytning —@— dackket af dispositionsfonden Tab ved lejeledighed

FRAFLYTNINGER

For aret 2025 har antallet af fraflytninger ligget omkring det gennemsnitlige. | alt har der vaeret
105 fraflytninger i aret. Heraf har 45 (59 i 2024) af dem vaeret i afd. 1 Sprotoften, mens 37 (16 i
2024) har veeret fra plejehjemmene. Det hgje antal pa plejehjemmene skyldes det nye
sundhedshus, som kommunen nu i stedet bruger fremfor Jernbanebo. Resten er fra de gvrige
afdelinger.

Sa hvis vi traekker de ekstraordinzere fraflytninger fra pa Jernbanebo i alt 12 stk — sa ender vi 93
flytninger. Omvendt kan man sige, at i og med kommunen i alle arene selv har flyttet borgere ud af
de her 12 lejemal, sa har vi ikke oplevet nogen reel udskiftning her de sidste mange ar.

Antallet af dgdsboer har vaeret forholdsvis hgj i 2025 sammenlignet med 2024.

| det store billede, sa ser antallet af fraflytninger fornuftigt ud i 2025, og vi holder os pa niveauet
fra de tidligere ar.

Nedenfor er en oversigt oplistet og ser saledes ud:
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Fraflytninger

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
e Fraflytninger Heraf interne = e====Heraf dgdsboer Reelle fraflytninger
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BOLIGORGANISATIONS REGNSKAB FOR 2025

Regnskabet for 2025 for boligorganisationen viser et underskud pa kr. 62.758, mod budgetteret
regnskab pa 0 kr. Organisationsbestyrelsen anser resultatet som yderst tilfredsstillende.
Af arsager til underskuddet er fglgende hoved forklaring:
» Udgifter til IT, er 31.000 kr. hgjere end budgettet — omkostningerne hertil er desvaerre bare
stigende.
» Gebyr-udgifter stikker ogsa af, med en merudgift pa 30.000 end budgetlagt
» Forsikring ogsa dyre end budgettet 20.000 — men forventet, grundet ekstrategning af
cyberforsikring.
» Sa har vi sparet pa udgifterne til renggring og afskrivninger driftsmidler, samlet ca. kr.
23.000

Arets negative resultat overfgres til egenkapital, der pr. 31.12.2025 udviser en
egenkapitalbeholdning pa kr. 1.356.302

Tidligere ars resultater kan ses nedenfor:

Akkumuleret Egenkapital
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Egenkapitalen har stadig en fin st@rrelse. Det er muligt iflg. lovgivningen at i alle
afdelingsregnskaber at pafgre et tilskud til egenkapitalen, sa den bliver hgjere — men dette er der
ikke budgetlagt med i 2026 og 2027, og det regner vi heller ikke at skulle ggre i fremtiden.

DISPOSITIONSFONDEN

Dispositionsfonden udggr pr. 31.12.2025 kr. 7.347.115 og den disponible del er pa kr. 1.005.476.
Dispositionsfonden i en almen boligorganisation har flere formal og anvendelsesmuligheder, som
er vigtige for at sikre boligorganisationens gkonomiske stabilitet og vedligeholdelse af
boligafdelingerne. Nogle af de primaere anvendelser af dispositionsfonden er:

e (Pkonomisk sikkerhed — dispositionsfonden fungere som en gkonomisk buffer for
boligorganisationen. Den kan anvendes til at daekke tab som fglge af lejeledighed eller
lejers manglende betaling af husleje og istandsaettelsesforpligtelser ved fraflytning.

e Vedligeholdelse og renovering — dispositionsfonden kan bruges til at sikre, at

29




4.\. AB-Sprotoften

\l ? Nyborgs bedste boliger

boligafdelingerne fremstar tidssvarende, veldrevne og velfungerende. Dette kan inkludere
stotte til fysiske, skonomiske og sociale tiltag i afdelingerne.

e Lejenedsaettelse — Midler fra dispositionsfonden kan anvendes til at nedszette lejen i
afdelingerne, forudsat at den efterfglgende leje star i rimeligt forhold til lejen i
sammenlignelige boliger.

e Ekstraordinzere udgifter — Dispositionsfonden kan ogsa daekke ekstraordinaere udgifter,
sasom tab ved nedrivning af boligafdelinger eller ved etablering af nye afdelinger

Dispositionsfonden er saledes en vigtig del af den gkonomiske struktur i en almen
boligorganisation, der hjeelper med at sikre bade den daglige drift og langsigtede vedligeholdelse
af boligerne.

| 2025 har organisationsbestyrelsen forvaltet de frie midler i dispositionsfonden pa fglgende made:
e Afd. 1 Sprotoften har faet kr. 650.000 til badevaerelser og kgkkener, lovgivningsmaessigt er
dispositionsfonden forpligtet til at afgive dette belgb jfr. besked fra LBF
e Afd. 6 Radyrvaenget har tilbagebetalt 265.000 til nye vinduer.
e Afd. 6 Radyrvaenget har faet 800.000 grundet rotteskadet lejlighed
e Afd. 7 Sprotoften har tilbagebetalt kr. 80.000 for lejlighederne pa 1. sal.
e Afd. 27 Boligsocial helhedsplan har modtaget 105.051 som medfinansiering, krav fra LBF.
Samlet set har dispositionsfonden brugt i 2025 kr. 1.210.051 til hjaelp i forskellige afdelinger.
Til sammenligning blev der i 2024 brugt kr. 3.949.069, 2023 brugt kr. 3.181.982 og i 2022 kr.
2.458.712.

Organisationsbestyrelsen ser tilbage pa 2025 som et begivenhedsrigt ar. Organisationsbestyrelsen
vil ogsa takke udvalget for sommerfesten, de(n) har keempet og virkelig lagt et stort arbejde i at fa
arrangementer op at kgre. Tak for jer(dig).

Organisationsbestyrelsen takker ligeledes afdelingsbestyrelserne for det keempe stykke arbejde de
gor hverdag — samt alt det de skal laegge dre til fra forskellige beboer. Vi saetter stor pris pa jeres
arbejde.

Jeg vil gerne takke organisationsbestyrelsen for det gode samarbejde vi har haft i det forgange ar.
Tak for det.

Nye bestyrelsesmedlemmer kan i gvrigt tage pa relevante kurser, sa de kommer til at kende de
rettigheder og kompetencer de kan fa som bestyrelsesmedlemmer.
BL har nogle udmeerkede kurser og betalingen foregar via afdelingskassen.

Sa vil vi glaede os til 18 juni 2026 kl. 17 at skulle mgdes alle sammen i afd. 1 — hvor bestyrelsen vil
veere veert for “afdelinger pa tvaers”.

Med disse skrevne ord vil jeg gerne overgive beretningen til forsamlingen og samtidig sige tak for
samarbejdet i det forlgbne ar.

M.v.h.

Organisationsbestyrelsen v. formand Dorte Sgrensen
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BILAG 1 — ARET REGNSKABSRESULTATER FOR 2025, SAMT BUDGET STIGNING 2027

Oversigt, resultater 2025

Akkumulerede
over-
/under-skud,

Budget Budget

Huslejeforh. | Huslejeforh.

Overskud | Underskud | konto 407 2027 2026
Afd. O foreningen 62.758 1.356.302
Afd. 1 Sprotoften 123.961 -6.298
Afd. 6 Radyrvaenget 7.731 38.234
Afd. 7 Sprotoften 86.962 190.116
Afd. 8 Tronnealle 5.856 55.395
Afd. 9 Adalen 221.573 276.971
Afd. 10 Sgjlen 5.548 35.241
Afd. 11 Servicedel Sgjlen 22.737 60.793
Afd. 12 Helgetoftevej og
Nydamsvej 151 -10.477
Afd. 13 Servicedel til
Jernbanebo 16.467 133.874
Afd. 14 Jernbanebo 2.446 -1.292
Afd. 15 Servicedel til
Vindinge Landsbycenter 42.110 178.924
Afd. 16 Vindinge
Landsbycenter 113.069 257.183 0 0
Afd. 17 Vindingetoften 4.259 33.254 0
Afd. 18 Risvej 62.304 89.896 0
Afd. 19 Ahuset 15.957 56.772 0
Afd. 20 Jagtenborg 70.594 -83.201
Afd. 21 Servicedel
Jagtenborg 10.182 67.373 0 0
Afd. 23 Aktivitetshuset 174.150 1.954.903 0 0
Afd. 24 Kapital selskabet 2.184 41.553 0 0
Afd. 27 Boligsociale
(irrelevant) 0 0
Afd. 50 Veerkstedet 116.187 430.166 0 0
Alle afdelinger 827.183 |340.002 |5.155.682 14.330 2.500
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