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1. Boligorganisationens gkonomi
a. Regnskab 2022

Tilsynet med almene boliger har gennemgaet Domea Randers’ gkonomi. | regnskabsaret 2021
havde boligorganisationen alene tre afdelinger i drift i hele regnskabsaret, men i regnskabsaret
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2022 har boligorganisationen haft fem afdelinger i drift. Overordnet set er gkonomien god i afd.
138-01 Kaskelotten og afd. 138-06 Falbeparken, mens gkonomien i afd. 138-03 Markedspladsen,
afd. 138-08 Genbruget og afd. 138-11 Veeksthuset har veeret udfordret. Tilsynet har noteret sig
felgende:

Boligorganisationen har i regnskabsaret haft et overskud pa 135.082 kr., som er overfgrt til ar-
bejdskapitalen.

Der er opkraevet et administrationsbidrag pa 5.511 kr. pr. lejemalsenhed. Tilsynet bemaerker, at
det er hgjt i forhold til benchmark, men er opmaerksom p3, at det skyldes, at administrationsbi-
draget er delt op i et grundbidrag og en tillaegsydelse, fordi Domea Randers deltager i Domea.dk’s
faelles dispositionsfond som en ekstra sikkerhed.

b. Dispositionsfond, arbejdskapital, traekningsret og likviditet

| regnskabsaret er den disponible del af dispositionsfonden reduceret med 58.259 kr. i Igbet af
aret, og udggr dermed 153.791 kr., svarende til 675 kr. pr. lejemalsenhed. Da dette er under mak-
simumbelgbet, indbetales der fortsat saerlige bidrag fra afdelingerne.

Den lave dispositionsfond skyldes bl.a., at der er tale om en forholdsvis ny boligorganisation. Hen-
set til dispositionsfondens stgrrelse opndede boligorganisationen i 2022 fritagelse for disposi-
tionsfondsdaekning af tab ved fraflytning og lejeledighed i samtlige afdelinger. Fritagelsen for dis-
positionsfondsdaekning er ogsa givet for regnskabsaret 2023. Fritagelsen betyder, at tab ved fraf-
lytning og tab ved lejeledighed daekkes fuldt ud af afdelingerne.

o Tilsynet efterspgrger en nyere dispositionsfondsprognose. Administrator vil sgrge for at
udarbejde og fremsende en prognose.

Pr. 31. december 2022 udggr den disponible del af arbejdskapitalen 311.916 kr., svarende til
1.368 kr. pr. lejemalsenhed. Der er tale om en lille stigning siden sidste regnskabsar, men belgbet
er stadig under maksimumbelgbet, hvorfor der fortsat indbetales szerlige bidrag fra afdelingerne.

Boligorganisationen har ingen treekningsret ved Landsbyggefonden endnu, da det er en nyere bo-
ligorganisation.

Der er feelles likvid beholdning mellem afdelingerne og mellem de boligorganisationer, som Do-
mea.dk administrerer. Administrator har tidligere oplyst, at det skyldes, at der derved kan opnas
bedre afkast pa indestaende kapitalbeholdning. Midlerne holdes adskilt fra Domea.dk’s egne mid-
ler og der foretages ikke Ian imellem boligorganisationerne eller afdelingerne. Tilsynet papeger, at
nar nogle afdelinger er illikvide, bgr der ikke veere faelles formueforvaltning. Administrator oply-
ser, at der fortsat er faelles formueforvaltning, fordi det forventes, at afdelingerne bliver likvide i
forbindelse med kapitaltilfgrselssagerne.

Der er imidlertid givet et midlertidigt 1an pa ca. 2,6 mio. kr. til de tre nye afdelinger (afd. 138-03
Markedspladsen, 138-08 Genbruget og 138-11 Veeksthuset) i Domea Randers, hvilket strider imod
driftsbekendtggrelsen § 51, stk. 3, og der er derfor en vis risiko forbundet med udlanene. Tilsynet



sperger, om dette er bragt i orden efter afdelingerne har faet tilfgrt midler i form af kapitaltilfgr-
sel.

e Administrator vil undersgge dette, og vende tilbage til tilsynet med et svar herpa senest
den 16. november 2023.

Den andel af selskabets kapitalforvaltning, der varetages af Domea.dk har i regnskabsaret resulte-
ret i en forrentning pa -7,74 pct. p.a. svarende til et belgb pa -253.143 kr. Afdelingernes kapital
skal ifglge lovgivningen forrentes med samme sats, svarende til et rentebelgb pa -325.416 kr.

c. Tab ved lejeledighed og fraflytning
Der har ikke vaeret tab ved fraflytning i nogen af afdelingerne i regnskabsaret.

Som redegjort for ovenfor har alle afdelingerne under Domea Randers selv skulle daekke tab ved
fraflytning og tab ved lejeledighed i regnskabsaret, idet der er givet fritagelse for dispositions-
fondsdaekning. Det ser dog ud til, at dispositionsfonden alligevel har daekket tab ved lejeledighed i
alle afdelinger.

e Administrator vil undersgge dette, og vende tilbage til tilsynet med et svar herpa senest
den 16. november 2023

Afd. 138-01 Kaskelotten

| afdelingen har der i regnskabsaret vaeret tab ved lejeledighed pa 1.881 kr., hvilket er et lille fald i
forhold til sidste regnskabsar. Tabet er daekket af henlaeggelser. Udlejningssituationen er god, og
der er ingen tomgang i afdelingen.

Afd. 138-03 Markedspladsen

| afdelingen har der i regnskabsaret vaeret vaesentlige tab ved lejeledighed pa 1.252.000 kr.,
hvoraf 12.000 kr. er deekket af afdelingens henlaeggelser.

Der er fortsat lejetab i 2023, hvor der i perioden fra 1. januar til 30. juni blev konstateret et lejetab
pa 321.000 kr.

Afd. 138-06 Falbeparken

| afdelingen har der i regnskabsaret vaeret tab ved lejeledighed pa 13.593 kr. Henlaeggelserne til
daekning af tab ved lejeledighed udggr 21.309 kr.

Afd. 138-08 Genbruget

| afdelingen har der i regnskabsaret vaeret et tab ved lejeledighed pa 672.431 kr., hvoraf 23.000
kr. er deekket af afdelingens henlaeggelser. Der er tale om et markant fald siden sidste regn-
skabsar, hvor tabet udgjorde ca. 1,9 mio. kr.



Der er fortsat lejetab i 2023, hvor der i perioden fra 1. januar til 30. juni blev konstateret et lejetab
pa 362.000 kr. Der er budgetteret med henlaeggelser pa 643.000 kr. for 2023, hvilket ikke umid-
delbart vil kunne daekke tabene i fuldt omfang, medmindre udlejningssituationen forbedres.

Afd. 138-11 Vaeksthuset

| afdelingen har der i regnskabsaret veeret vaesentlige tab ved lejeledighed pa 2.059.000 kr.,
hvoraf 22.000 kr. er deekket af henlaeggelser.

d. Forvaltningsrevision

Boligorganisationen er underlagt reglerne om forvaltningsrevision og egenkontrol, hvor boligorga-
nisationen lgbende skal fgre kontrol med flere forhold og opsaette malsaetninger. Administrator
oplyser, at boligorganisationen arbejder pa at styrke forvaltningsrevisionen og egenkontrollen,
hvilket vil kunne ses fra naeste regnskabsar.

2. Afdelingernes gkonomi
a. Regnskab 2022

Tilsynet konstaterer, at der generelt er en god gkonomi i afd. 138-01 Kaskelotten og afd. 138-06
Falbeparken, mens situationen ser anderledes kritisk ud i afd. 138-03 Markedspladsen, afd. 138-
08 Genbruget og afd. 138-11 Vaeksthuset.

| regnskabsaret har der vaeret overskud i én afdeling, mens der har vaeret underskud i fire afdelin-
ger. Afd. 138-06 Falbeparken har en positiv resultatkonto, mens de gvrige afdelinger har negativ
resultatkonto.

Afd. 138-01 Kaskelotten har et opsamlet underskud pa 280.925 kr. Underskuddet skyldes primaert
hgjere udgifter til renholdelse samt almindelig vedligeholdelse end budgetteret. Dette afvikles
over en periode pa tre ar, som loven foreskriver.

Afd. 138-03 Markedspladsen har et opsamlet underskud pa 1.168.425 kr. Underskuddet skyldes
primeert tab ved lejeledighed. Underskudssaldoen afvikles over 10 ar.

Afd. 138-06 Falbeparken har et opsamlet overskud pa 155.239 kr. Dette afvikles over en periode
pa tre ar, som loven foreskriver.

Afd. 138-08 Genbruget har et opsamlet underskud pa 1.388.052. Underskuddet skyldes primaert
tab ved lejeledighed. Underskudssaldoen afvikles over 10 ar.

Afd. 138-11 Vaeksthuset har et opsamlet underskud pa 1.157.392 kr. Underskuddet skyldes pri-
maert tab ved lejeledighed. Underskudssaldoen afvikles over 10 ar.

b. Henlaeggelser

Administrator bemaerker, at boligorganisationen er ngdt til at have fokus pa henlaeggelsesni-
veauet, og i situationer hvor der er overskud, bgr dette anvendes til at styrke henlaeggelserne
yderligere til planlagt og periodisk vedligeholdelse. Administrator oplyser ogsa, at der pr. 1.



november 2023 bliver indfgrt systemer, som giver langt mere data og indsigt i bygningernes be-
hov. Dette skal medfgre, at boligorganisationen far langt bedre indblik i renoveringsbehovene
fremadrettet, saledes at drifts- og vedligeholdelsesplanerne kan udarbejdes med hgjere kvalitet.

Afd. 138-01 Kaskelotten

Henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse

| regnskabsaret er der foretaget vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder for 257.20 kr. Hele belg-
bet er dekket af henlzaeggelser.

Pr. 31. december 2023 udg@r henlaeggelseskontoen ca. 1,56 mio. kr., svarende til 32.667 kr. pr. le-
jemalsenhed. Der er sket et fald pa ca. 4.000 kr. pr. lejemalsenhed siden sidste regnskabsar.

Ifglge drifts- og vedligeholdelsesplanen er henlaeggelserne umiddelbart tilstraekkelige, dog anbe-
fales det, at henlaeggelserne gges indtil disse udggr 40.000 kr. pr lejemalsenhed.

Henlaeggelser til istandszettelse ved fraflytning

| regnskabsaret er der brugt 5.711 kr. til istandsaettelse ved fraflytning, som er daekket af henlaeg-
gelser. Pr. 31. december 2022 udggr henlaeggelserne til istandsaettelse ved fraflytning 71.890 kr.,
svarende til 1.498 kr. pr. lejemalsenhed.

Afd. 138-03 Markedspladsen

Henleeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse
| regnskabsaret er der foretaget vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder for 204.502 kr.

Pr. 31. december 2022 udggr henlaeggelseskontoen 250.250 kr., svarende til 7.820 kr. pr. lejemal-
senhed. Tilsynet bemaerker, at disse skal gges, men har forstaelse for, at det lave henlaeggelsesni-
veau skyldes, at afdelingen alene har veeret i drift siden 1. oktober 2021.

Administrator oplyser, at der er fokus pa at gge henlaggelserne.
Henlaeggelser til istandsaettelse ved fraflytning

| regnskabsaret er der brugt. 1.547 kr. til istandsaettelse ved fraflytning, som er daekket af henlaeg-
gelser. Pr. 31. december 2022 udggr henlaeggelserne til istandszettelse ved fraflytning 63.453 kr.,
svarende til 1.983 kr. pr. lejemalsenhed.

Afd. 138-06 Falbeparken

Henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse

| regnskabsaret er der foretaget vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder for 309.756 kr. Dette er
dakket af henlaeggelser.

Pr.31. december 2022 udggr henlaeggelseskontoen 621.315 kr., svarende til 25.888 kr. pr. leje-
malsenhed. Ifglge drifts- og vedligeholdelsesplanen er henlaeggelserne umiddelbart tilstraekkelige,
dog anbefales det, at henlaggelserne gges indtil disse udggr 40.000 kr. pr lejemalsenhed.

Henlaeggelser til istandsaettelse ved fraflytning



| regnskabsaret er der brugt 7.999 kr. til istandsaettelse ved fraflytning, som er deekket af henlaeg-
gelser. Pr. 31. december 2022 udggr henlaeggelserne til istandsaettelse ved fraflytning 70.908 kr.,
svarende til 2.955 kr. pr. lejemalsenhed.

Afd. 138-08 Genbruget

Henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse

| regnskabsaret er der foretaget vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder for 194.429 kr. Dette er
daekket af henlaeggelser.

Pr. 31. december 2022 udg@r henlaeggelseskontoen 579.529 kr., svarende til 11.029 kr. pr. leje-
malsenhed. Ifglge drifts- og vedligeholdelsesplanen er henlaeggelserne umiddelbart tilstraekkelige,
dog anbefales det, at henlaggelserne gges indtil disse udggr 40.000 kr. pr lejemalsenhed.

Henlaeggelser til istandsaettelse ved fraflytning

| regnskabsaret er der brugt 22.053 kr. til istandsaettelse ved fraflytning, som er deekket af hen-
leggelser. Pr. 31. december 2022 udggr henlaeggelserne til istandsaettelse ved fraflytning 181.235
kr., svarende til 3.485 kr. pr. lejemalsenhed.

Afd. 138-11 Vaeksthuset

Henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse

| regnskabsaret er der foretaget vedligeholdelses- og fornyelsesarbejder for 362.068 kr. Dette er
dakket af henlaeggelser.

Pr. 31. december 2022 udggr henlaeggelseskontoen 373.083 kr., svarende til 5.182 kr. pr. lejemal-
senhed. Tilsynet bemaerker, at disse skal gges, men har forstdelse for, at det lave henlaeggelsesni-
veau skyldes, at afdelingen alene har veeret i drift siden 1. februar 2022.

Henlaeggelser til istandsaettelse ved fraflytning

| regnskabsaret er der brugt 1.209 kr. til istandsaettelse ved fraflytning, som er daekket af henlag-
gelser. Pr. 31. december 2022 udggr henlaeggelserne til istandsaettelse ved fraflytning 98.791 kr.,
svarende til 1.372 kr. pr. lejemalsenhed.

3. Afdelinger til neermere dreftelse

Afd. 138-03 Markedspladsen, afd. 138-08 Genbruget og afd. 138-11 Vaeksthuset har alle faet til-
feért midler i forbindelse med kapitaltilfgrselssager i 2023 som fglge af afdelingerne sarbare gko-
nomi, jf. ogsa ovenfor under pkt. 1c og 2a.

Bade boligorganisationen, kommunen og realkreditinstitutterne har sammen med Landsbygge-
fonden deltaget i kapitaltilfgrselssagerne. Hver afdeling har faet tilfgrt 1,2 mio. kr., som skal vaere
med til at nulstille den gzeld, der er opbygget i afdelingerne fremt il 1. juli 2023, primaert pa grund
af tab ved lejeledighed. Der er oparbejdet ny gald siden 1. juli 2023, men administrator oplyser,



at denne geeld kan handteres i boligorganisationen, da tabet ved lejeledighed er faldet markant si-
den da.

Administrationsorganisationen Domea.dk har ydet et rente- og afdragsfrit Ian til boligorganisatio-
nen for deres andel af kapitaltilfgrslen. Det sker for ikke at udhule dispositionsfonden. Lanet skal
tilbagebetales til administrationsorganisationen, nar dispositionsfonden kan baere dette.

Der er lavet en genopretningsplan, som har til formal at genoprette gkonomien i afdelingerne og
sgrge for fuld udlejning. Genopretningsplanen er forlgbet positivt, og pr. 1. oktober 2023 var der
ingen ledige lejemal i boligorganisationen, hvilket bade tilsynet, boligorganisationen og admini-
strator anser som meget tilfredsstillende.

Administrator oplyser, at der har vaeret og fortsat arbejdes intensivt med udlejning af boligerne,
og at situationen i boligorganisationen har medfgrt, at nogle ting er blevet lavet om, bl.a. er Do-
mea.dk’s varslingssystem omkring ledige boliger blevet andret og styrket.

e Det aftales, at tilsynet det naeste halve ar modtager kvartalsvise orienteringer omkring
udlejningssituationen i boligorganisationen

a. Afd. 138-03 Markedspladsen

| afd. 138-03 Markedspladsen er der pr. 31. oktober 2023 ét enkelt ledigt lejemal. Der arbejdes
med genudlejning af dette lejemal.

Et element i genopretningsplanen var, at der skulle ske huslejenedseaettelse i 12 maneder for de
boliger i afdelingen, der var ledige pr. 1. juli 2023. Lejen for lejlighederne med tre vaerelser blev
nedsat med 1.000 kr. om maneden, mens lejen for lejlighederne med fire vaerelser blev nedsat
med 1.250 kr. om maneden. Derudover ville der blive installeret kgle-fryseskab i de ledige boliger.
Dette er ogsa sket.

Ovenstaende har baret frugt i afdelingen, men administrator papeger, at den nedsatte husleje
ikke kan fortseette udover perioden pa de 12 maneder, som allerede er vedtaget i forbindelse
med genopretningsplanen. Dette af hensyn til boligorganisationens gkonomi og af hensyn til sig-
nalvaerdien i, at beboerne skal betale nogenlunde samme husleje. Tilsynet bemaerker, at boligor-
ganisationen kunne overveje at indfgre differentieret husleje.

b. Afd. 138-08 Genbruget

| afd. 138-08 Genbruget er der pr. 31. oktober 2023 ét enkelt ledigt lejemal. Administrator forven-
ter pt., at der pr. 1. marts 2024 er tre ledige lejemal i afdelingen. Der arbejdes med genudlejning
af disse. Administrator er dog ikke bekymret for dette, da der altid vil veere udskiftning i boligerne.
Derudover kommer der i 2024 en daginstitution i omradet, hvilket forventelig vil medfgre flere til-
flyttere.

Et element i genopretningsplanen var, at der skulle ske huslejereduktion i seks maneder for de bo-
liger i afdelingen, der var ledige pr. 1. juli 2023. Det betgd, at lejen for lejligheder med tre og fire



vaerelser blev nedsat med 1.500 kr. Derudover ville der blive indfgrt differentieret husleje, saledes
at boligerne med tre veerelser, der er i to plan, vil have en husleje pa 8.900 kr. om maneden, mens
huslejen for boliger med tre og fire vaerelser, der er i ét plan, vil have en husleje pa 9.268 kr. om
maneden.

Ligesom for afd. 138-03 Markedspladsen, kan huslejereduktionen ikke fortsaette udover den alle-
rede vedtaget periode. Dette henset til de samme hensyn, som er beskrevet ovenfor.

c. Afd. 138-11 Vaeksthuset

| afd. 138-11 Vaeksthuset er der pr. 31. oktober 2023 ingen ledige lejemal. Det er forventningen,
at der pr. 31. december 2023 vil vaere to ledige lejemal, og at der pr. 1. marts 2024 er fem ledige
lejemal. Der arbejdes med genudlejning af disse. Der er fokus pa afdelingens udlejningssituation.

Administrator bemaerker, at lejlighederne med ét vaerelse er vanskelige at udleje. Efter der er ind-
gaet anvisningsaftale med Randers Kommune er det dog blevet nemmere, og alle lejemalene med
et enkelt vaerelse er lejet ud.

4. Effektiv drift
Boligorganisationen har i regnskabsaret haft en effektivitetsprocent pa 68,4. Det er lavt, og be-
tragteligt under regionsgennemsnittet pa 80,8 og kommunegennemsnittet pa 76,9.

Administrator oplyser, at der er indgaet indkgbsaftaler i samarbejde med RandersBolig, og det
forventes, at denne vil have positiv indvirkning pa effektiviteten fra naeste regnskabsar.

Boligorganisationen oplyser, at der i nogle afdelinger er indgaet nye aftaler om vedligeholdelse af
udearealer, hvilket ligeledes forventes at have en positiv indvirkning pa effektiviteten.

Administrator oplyser, at man aktuelt vil se pa, om der er flere aftaler og opgaver, som kan hjem-
tages, hvilket ogsa forventes at have en positiv indvirkning pa effektiviteten.

Derudover bliver der indfgrt et indkgbssystem, som vil lette sagsgangen ved indkgb og ved god-
kendelse af faktura betragteligt. Endelig vil man se pa beboerservicen, hvilket bade forventes at
medfgre en gget kvalitet og effektivitet.

5. Beboerdemokrati

Der er nedsat en god organisationsbestyrelse, som ggr et stort stykke arbejde. Der er ogsa afde-
lingsbestyrelser i alle afdelinger, hvilket er meget positivt.

| afd. 138-03 Markedspladsen afholdes sommerarrangementer. Beboerne er dog begraenset af, at
der ikke er feelleslokale i afdelingen.

| afd. 138-01 Kaskelotten afholdes ingen fzelles arrangementer. Det handler formentlig om bebo-
ersammensatningen og det forhold, at afdelingen ikke har et falleslokale. Beboerne hjxlper dog
hinanden og kommer hinanden ved.



Administrator italeszetter, at hver afdelingsbestyrelse bgr instrueres i, hvad det vil sige at sidde i
en afdelingsbestyrelse, og hvilken indflydelse en afdelingsbestyrelse har.

6. Den Boligsociale enhed

Den Boligsociale Enhed bemaerker, at jo tidligere boligforeningen ved, at der kommer ledige boli-
ger, der er anvisningsret til, jo tidligere kan den boligsociale enhed indrette sig efter dette og for-
berede anvisning af en ny beboer til lejemalet.

Boligorganisationen er inviteret til Den Boligsociale Enheds temadag ”Ny Bolig og hvad sa?”. Den
Boligsociale Enhed opfordrer boligorganisationen til at deltage, og hvis dette ikke er muligt, vil en-
heden undersgge muligheden for at invitere et medlem fra bestyrelsen. Den Boligsociale Enhed
bemaerker, at det ville veere godt for boligorganisationen at vaere repraesenteret ved dette arran-
gement og ved arbejdsgruppemgder, men har forstaelse for, at situationen i organisationen pa
nuvarende tidspunkt fordrer, at organisationen prioriterer anderledes.

Den Boligsociale Enhed har bemaerket, at administrationsorganisationen Domea.dk gar langt for
at hjeelpe borgerne og indga afdragsordninger.

Administrator oplyser, at organisationen fik 1.100 henvendelse om hjzlp, da inflationen var pa sit
hgjeste, og det lykkes administrationen at hjalpe i 95 pct. af alle henvendelserne. Administrator
oplyser desuden, at der i organisationen er et gnske om at hjzlpe borgerne og foretage forebyg-
gende arbejde, fremfor at flere situationer skal ende i udszettelser, som er ganske bekostelige.

7. Eventuelt

Der var ikke noget at tilfgje under eventuelt.
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