Randers Kommune

Referat

Forvaltning: Sekretariat

Mgde vedr.: Styringsdialog A/B Gudena 2017
Mgdested: Odinsgade 7, lokale D. 3.32
Mgdedato: 27-09-2017

Sendes til: A/B Gudena og RandersBolig

Deltagere:

Boligorganisationen: Knud Spangsg, formand, Lone Jakobsen, naestformand

RandersBolig: Kenneth Taylor Hansen, direktgr, Jette Halkjaer, Teamleder gkonomi og

Marianne Hjorth, forvaltningskonsulent.

Randers Kommune: Inge Qvortrup, Mette Laursen, Flemming Juhl, tilsynet med

almene boliger

Randers Kommune har inviteret til det arlige styringsdialogm@de med A/B Gudena med fglgende

dagsorden:
1. Kort velkomst og praesentation
2. Boligorganisationens gkonomi
a. Regnskab 2015/2016, herunder dispositionsfond, arbejdskapital, likviditet og
treekningsret
b. Tabved lejeledighed og fraflytning
c. Effektiv drift
3. Afdelingernes gkonomi
a. Regnskab2015/2016
b. Henlaeggelser
4. Afdelinger til neermere drgftelse
a. Afdelinger med markering af veesentlige problemer
b. Afdeling 4, Valdemarsvej
c. Afdeling 7, R. Hougards vej/Vennelystvej
5. Beboerdemokrati
a. Sammenlaegning af afdelinger
Renoveringsprojekter
a. Helhedsplaner
7. Eventuelt
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2. Boligorganisationens gkonomi
a. Regnskab 2015/2016, herunder dispositionsfond, arbejdskapital, likviditet og traekningsret

Arets resultat er et overskud pa ca. 39.000 kr., der er overfgrt til arbejdskapitalen. Overskuddet
skyldes primaert renteindtaegter. Der er positiv balance mellem renteindtaegter og renteudgifter. Der
er realiseret 1.87 pct. i rente i regnskabsaret 2015/2016.

Bruttoadministrationsudgiften har vaeret mindre end budgetteret pga. mindre bestyrelsesvederlag,
mindre mgdeudgifter samt mindre administrationsbidrag til RandersBolig.

Der er i aret tilbagebetalt ca. 523.900 kr. fra RandersBolig til A/B Gudena. Det betyder, at
tilgodehavendet i egen boligorganisation nu er indfriet og de resterende ca. 157.800 kr. blev brugt til
delvis afvikling af kapitalindskud. Den resterende del af kapitalindskud forventes afviklet i
regnskabsaret 2016/2017.

Dispositionsfonden

Dispositionsfonden udggr ved arets udgang ca. 23.4 mio. kr., hvoraf ca. 9.0 mio. kr. er disponible,
svarende til 8.919 kr. pr. lejemalsenhed. Det er over maksimumgraensen pa 5.572 kr. pr.
lejemalsenhed, hvorfor der ikke laengere kan opkraeves sarskilt bidrag til dispositionsfonden. Der er
ifolge RandersBolig, heller ikke opkraevet bidrag i aret 2016/2017.

Der er stg@rre tilgang end afgang i dispositionsfonden, hvilket er yderst positivt.

Der er i regnskabsaret 2015/2016 samlet set ydet tilskud pa ca. 1,7 mio. kr. fra dispositionsfonden til
5 afdelinger samt tab ved lejeledighed og fraflytning. | indevaerende regnskabsar 2016/2017 er der
ydet tilskud til 4 afdelinger pa 548.000 kr.

Der er udlant for ca. 2.6 mio. kr. til afdelingerne og disse |an afvikles planmaessigt. Afdelinger med lan
i dispositionsfonden har ved overskud som noget nyt overfgrt dette som en ekstraordinaer ydelse pa
[an i dispositionsfonden, hvorved lanet afvikles hurtigere.

En afdeling, afdeling 21, har dog faet et rente og afdragsfrit Ian i 10 ar, frem til 1. juli 2026.

RandersBolig og boligorganisationen er indforstaet med, at lanet skal zendres til et Ian med afdrag,
hvorefter der eventuelt er mulighed for tilskud, safremt afdelingen ikke kan betale afdragene.
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Indbetalingen til landsbyggefonden er pr. 1. januar 2017 er sndret fra halvdelen til 2/3 af
udamortiserede ydelser, hvilket betyder at indbetalingen til dispositionsfonden er faldet tilsvarende
til 1/3.

Treekningsret

Traekningsretten i Landsbyggefonden udger pr. 30. september 2016 godt 11,7 mio. kr., hvoraf ca. 9,6
er disponible. Der er i regnskabsaret 2015/2016 udbetalt traekningsret til afdelingerne 1, 15 og 21 pa
i alt ca. 3,9 mio. kr.

| regnskabsaret 2016/2017 udbetales der traekningsret til 6 afdelinger, herunder afdeling 17, 20, 4, 5,
6 og 8 paialt ca. 6,7 mio. kr.

| regnskabsaret 2017/2018 forventes der udbetalt traekningsret til tagrenovering i afdeling 7 pa ca.
2,3 mio. kr. for at fa gennemfgrt en meget presserende tagrenovering, hvilket tilsynet ser positivt pa,
at projektet nu forventeligt kan blive gennemfgrt.

Arbejdskapitalen

Arbejdskapitalen udgjorde primo regnskabsaret 2015/2016 ca. 3,3 mio. kr. Der indbetales fortsat til
denne. Der er indbetalt ca. 159.000 kr. fra afdelingerne samt arets resultat pa ca. 39.000 kr.
Arbejdskapitalen udggr derfor ved regnskabsarets afslutning ca. 3,5 mio. kr. hvoraf ca. 2,3 mio. kr.
udggr den disponible del, svarende til 2.283 kr. pr. lejemalsenhed. Der er dermed en stigning i den
disponible del pa 722 kr. pa enhed. Da saldoen fortsat er under maksimumgraensen opkraeves der
stadig seerlige bidrag til arbejdskapitalen i afdelingerne.

Stigningen i den disponible del skyldes, at der er udbetalt ca. 524.000 kr. fra RandersBolig til
boligforeningen, som er brugt til at afvikle udlan og kapitalindskud. Det kan oplyses, at der i maj 2017
er tilbagebetalt yderligere ca. 1,2 mio. kr., hvorfor kapitalindskuddet er helt indfriet. Det resterende
belgb pa ca. 55.000 kr. er indbetalt til arbejdskapitalen i 2016/2017, hvilket er yderst positivt.

Likviditet

Likviditeten udgjorde ved regnskabsarets afslutning ca. 55 mio. kr. Afdelingerne har indestaende for
ca. 42 mio. kr., og der er saledes uomtvistelig god sikkerhed for afdelingernes midler og indestaende.
Likviditeten steg med ca. 10,5 mio. kr. fra 2014/2015 til 2015/2016, hvilket er en meget positiv
fremgang.

b. Tab ved lejeledighed og fraflytning
Tab ved lejeledighed

Tab ved lejeledighed udgjorde ca. 53.000 kr. ved regnskabsarets afslutning mod ca. 250.000 kr. aret
for. Der er sdledes tale om et stort fald, hvilket er positivt. Ca. 50 % af den samlede udgift er betaling
i forbindelse med afregning af el i perioder mellem tilmelding af fra- og tilflyttere til el leverandgrer.
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RandersBolig oplyser, at tab ved lejeledighed stiger lidt i regnskabsaret 2016/2017 til ca. 70.000 kr.
Der er dog ikke tomgang pt. Der arbejdes fortsat pa at styrke udlejningen af boliger.

Tab ved fraflytning

Tab ved fraflytning var i aret pa ca. 422.000 kr. i alt, hvoraf boligorganisationen har daekket ca.
123.000 kr. Det er faldet fra ca. 550.000 kr. sidste regnskabsar, hvor boligorganisationens andel var
ca. 230.000 kr. Det er meget positivt, at det fortsat er faldende.

Der er et tab i 14 afdelinger, hvoraf to af afdelingerne, afdeling 21 og 6, ma betragtes som vasentlige
tab, da udgiften udggr mere end 2 % af arslejen.

Der er primeaert tale om enkeltsager, hvor der efter manglende betaling af leje sker udsaettelse.
Derudover er der tale om udgifter til istandsaettelse, som fglge af misligholdelse, som fraflytter ikke
kan betale.

RandersBolig har ivaerksat initiativer, herunder gkonomisk radgivning til lejeren, som skal pavirke
antallet udsaettelser positivt.

c. Effektiv drift

RandersBolig har fokus pa, at der ligger et krav om besparelse og effektivisering. Det styrende for
RandersBolig er, at det er for lejernes skyld. RandersBolig har drgftet effektivitet med
organisationsbestyrelsen, og administrationen forventer at ivaerksaette et stgrre analysearbejde af,
hvor der er potentiale for forbedringer og besparelser.

RandersBolig vil blandt andet kigge pa muligheden for indkgbsaftaler, som boligforeningen kan
benytte sig af.

Ministeriet vil besgge RandersBolig i oktober maned i forbindelse med udmgntningen af
effektiviseringskravene, og komme med forslag til forbedringer og besparelser.

RandersBolig oplyser, at de derfor naeste ar kan fortaelle om mere konkrete initiativer, som vil blive
besluttet af organisationsbestyrelsen.

3. Afdelingernes gkonomi
a. regnskab 2015/2016
| regnskabsaret 2015/2016 er der 16 afdelinger med overskud og 5 afdelinger med underskud.

Der er 11 resultatkonti med overskud og 10 med underskud. Overskuddet skyldes primaert stgrre
renteindtaegter, mens underskuddet skyldes stgrre udgifter til vedligeholdelse, ejendomsskat og
renholdelse. Resultatkonto afvikles over 3 ar i budgetterne i henhold til loven, og bruges til at styrke
henlzaeggelser i afdelingerne.
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Organisationsbestyrelsen har besluttet, at fra regnskabsaret 2015/2016 skal eventuel overskud
anvendes til ekstraordineaert afdrag pa afdelingernes lan i dispositionsfonden, hvorfor 11 afdelinger
har anvendt driftsoverskuddet til ekstra afdrag pa lan i dispositionsfonden.

Afdeling 15 har et underskud pa ca. 101.000 kr. pa grund af flere udgifter til vedligeholdelse samt en
stor stigning i ejendomsskatten. Dette er reguleret ind i budgetterne fremover. Afdelingens falleshus
korer pd eget budget, og skulle Igbe rundt i sig selv, sa det er ikke derfor, der er underskud.

Vedrgrende beboerindskud bemaerker revisor, at der er en afvigelse mellem bogholderiets udvisende
og lister med opggrelse over de enkelte lejemals indskud. Forholdet blev ogsa konstateret ved sidste
ars gennemgang. RandersBolig oplyser, at forholdet er pa plads og derfor stemmer i regnskabsaret
2016/2017, hvorfor bemaerkningen vil vaere vaek i naeste regnskabsar. Differencen skal drgftes i
organisationsbestyrelsen, da de skal tage stilling til, hvad der skal ske.

Revisor bemeerker, at flere afdelinger har finansieret forbedringsarbejder med variabel rente, hvilket
tilsynet gerne ser eendret til fastforrentet. RandersBolig oplyser, at afdelinger med F1 lan laver
profilskifte til F7 eller F8 Ian, hvilket stadig er variable 1an, men renten er fastlast i restlgbetiden,
hvorved det reelt svarer til et fastforrentet Ian. Det oplyses endvidere, at man muligvis laver
fastforrentet Ian i den afdeling, der har en restlgbetid pa over 10 ar.

Afdeling 3 og 6 har forbedringsarbejder, som er underfinansieret. RandersBolig oplyser dog, at der
fortsat afvikles pa det.

b. Henlaeggelser
Henlzeggelser til planlagt vedligeholdelse

Alle afdelinger henlaegger til fremtidig vedligeholdelse og samtlige afdelinger, pa neer afdeling 18, har
i regnskabsaret kunnet daekke forbruget til planlagt vedligeholdelse. Herudover har stgrstedelen af
afdelingerne gget deres samlede henlaeggelser.

Afdeling 18 far tilskud fra dispositionsfonden i 2016/2017, men ikke i 2017/2018.

Samlet set er henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse gget med ca. 4 mio. kr., hvilket er positivt. Dog
er henlaeggelsesniveauet fortsat generelt lavt i boligforeningen, men der er stor fokus pa at gge
henlaeggelserne.

Der er i regnskabsaret givet tilskud fra dispositionsfonden til nogle afdelinger til styrkelse af
henlaeggelser. Disse tilskud er afsluttet i budgettet for 2017/2018.

Der er i regnskabsaret 2016/2017 4 afdelinger der har en trappestigning til henlaeggelsesniveauet og i
2 afdelinger i regnskabsaret 2017/2018, hvilket er sidste ar, der er budgetteret med trappestigninger.
Henlaeggelsesniveauet skulle herefter vaere i overensstemmelse med drifts- og
vedligeholdelsesplanerne i alle afdelinger. Det finder tilsynet positivt.

RandersBolig oplyser, at der fortsat er fokus pa henlaeggelser ved budgetleegning.
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Henlaeggelser til istandsaettelse ved fraflytning

Alle afdelinger, undtagen afdelingerne 5, 11 og 14, har kunnet daekke udgifter til istandszettelse ved
fraflytning med henlagte midler. Henlaeggelser i afdeling 5, 11 og 14 er haevet i budgettet for
2016/2017 for at styrke disse.

Alle afdelinger med undtagelse af 2 henlaegger i regnskabsaret til istandsaettelse ved fraflytning. De 2
afdelinger henlaegger ikke, da henlaeggelserne var tilstraekkelige store.

4. Afdelinger til nzermere drgftelser
a. Afdelinger med markering af veesentlige problemer

Afdeling 15: Revisor bemeerker, at afdeling 15’s henlzaeggelser ikke er fuldt ud likvide, som fglge af
afdelingens negative resultatkonto. Dette blev ogsa bemaerket pa sidste ars styringsdialog, hvor det
fremgar af referatet, at henlaeggelserne var likvide igen. Dette er ikke overensstemmende med
revisors bemaerkninger. RandersBolig oplyser, at henlaeggelserne er likvide pr. 30. september 2017.

Afdeling 20: Afdeling 20’s henlaeggelser er ikke fuldt ud likvide, som fglge af at der er bundet relative
store belgb i tilgodehavender. Tilgodehavendet var traekningsretsmidler, der endnu ikke var udbetalt.
Afdelingen har nu faet midler hjem fra treekningsretten, hvorfor der ikke lsengere er nogen
tilgodehavender, og henlaeggelserne er nu likvide.

b. Afdeling 4, Valdemarsvej

Afdelingen har régde markeringer pa kritiske nggletal vedrgrende fraflytning, henlaeggelser til
vedligehold samt opsamlet underskud. Det er en lille afdeling med 8 boliger, 4 erhvervslejemal samt
18 garager.

Der har vaeret tre fraflytninger i aret, hvorfor nggletallet selvfglgelig er ret hgj grundet fa boliger.

Baggrunden for det hgje henlaeggelsesniveau er den samme, nemlig at de er fa til at spare op.
Afdelingen fglger den 10 arige drifts- og vedligeholdelsesplan, hvilket er fint.

Udgiften til ejendomsfunktionzeren var tidligere budgetteret forkert, men posten er nu korrigeret i
regnskabsaret.

c. Afdeling 7, R- Hougdrds Vej/Vennelystvej

| forbindelse med den forestaende renovering af taget i afdeling 7, har organisationsbestyrelsen
besluttet, at huslejen maksimalt ma stige med 15 % og den resterende udgift skal deekkes af
traekningsretten, hvilket er omkring 2,3 mio. kr. Belgbet kan dog blive reguleret.

Problematikken vedrgrende tagrenovering i afdeling 7 blev drgftet kort. Tilsynet finder det positivt,
at det er besluttet at yde tilskud fra treekningsretten til tagrenoveringen, sa denne presserende
opgave nu kan blive gennemfgrt.
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5. Beboerdemokrati
a. Sammenlaegning af afdelinger

Afdelingerne 1, 13, 14, 15, 16, 18, 20 samt Rubjerg Bgrnehave (afdeling 19) har ikke en
afdelingsbestyrelse, da det er meget svaert at rekruttere beboere i afdelingerne til
afdelingsbestyrelsen. Afdeling 18 far formentlig en afdelingsbestyrelse i 2018.

Organisationsbestyrelsen samt afdelingsbestyrelserne i afdelinger 1, 2, 3 og 4 samt 5, 6 og 8 har
arbejdet for en sammenlaegning af afdelingerne til to afdelinger.

Sammenlaegningen blev godkendt pa afdelingsmg@derne i foraret 2017, samt godkendt af
organisationsbestyrelsen den 27. april 2017, og skal herefter godkendes pa reprasentantskabsmgdet
i foraret 2018. Tilsynet bliver herefter orienteret om sammenlaegningen.

Sammenlaegningen forventes at blive officielt gennemfgrt pr. 1. oktober 2018. Der arbejdes i
gjeblikket pa at udarbejde en feelles husorden samt forretningsorden.

6. Renoveringsprojekter

Afdelingerne 1, 4, 5, 6, 8, 15, 17, 20 og 21 har igennem de seneste ar fadet renoveret dele af deres
klimaskaerm. Renoveringerne er nu afsluttet, og det er gaet fint.

Det fremgar af styringsrapporten, at afdelingerne 7, 17 og 18 star overfor ivaerkszettelse af
renovering af deres klimaskarme i de kommende ar.

Der skal iveerksaettes tagrenoveringer i afdelingerne 7 og 17, og der er fokus pa gennemfgrelsen af
dette. Tagrenoveringen i afdeling 7 vil blive forelagt til godkendelse hos afdelingen i Igbet af efteraret
2017. Der er pa nuvaerende tidspunkt ikke nogen plan over renoveringen af afdeling 18, men det vil
der komme pa sigt.

Tilsynet vil gerne se drifts- og vedligeholdelsesplaner fremadrettet. Det blev aftalt, at RandersBolig
fremsender disse til tilsynet, nar de er opdaterede og godkendt af bestyrelsen.

Organisationsbestyrelsen oplyste til orientering, at det gar godt i afdeling 21 efter den gennemfgrte
store renovering og sammenlaegning af boliger. Der er ingen tomgang i afdelingen i dag.

a. Helhedsplaner

Det har tidligere vaeret drgftet, om der er behov for en helhedsplan for afdelingerne i Langa-
omradet. RandersBolig oplyste, at der ikke aktuelt er nogen helhedsplaner pa vej i Langa.

7. Eventuelt

Ingen kommentarer.
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