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c. Afdeling 20, Pilevej
Effektiv drift
Renoveringsprojekter
a. Vedligeholdelsesplaner
Beboerdemokrati
a. Sammenlaegning af afdelinger
Eventuelt

2. Boligorganisationens gkonomi

a. Regnskab 2016/2017

Arets resultat var et overskud pa ca. 1,4 mio. kr., som er overfgrt til arbejdskapitalen. Overskuddet

skyldes primeert ekstraordineere indtaegter som fglge af en regulering af kapitalindskuddet i

RANDERS
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RandersBolig. Derudover har der vaeret en indtaegt som fglge af den endelige afvikling af
Faelleskontoret, budgetteret for meget til revisor samt renteindtaegter.

Der har i regnskabsaret vaeret en udgift pa 88.000 kr. til afholdelse af boligorganisationens 75 ars
jubileeum.

Der er i regnskabsaret opkraevet kostagte administrationsbidrag i afdelingerne til
boligorganisationen. Der var budgetteret med 552 kr. pr. lejemalsenhed, men dette blev reguleret
ned til 462 kr., hvorved afdelingerne har haft en besparelse. Nedreguleringen skyldes en besparelse
pa medeudgifter, kontorhold samt sparede gebyrer efter bankskifte.

b. Dispositionsfond, arbejdskapital, likviditet og traekningsret
Dispositionsfond
Dispositionsfonden udger ved regnskabsarets udgang knap 20 mio. kr., hvilket er fint.

Der er udlan til 8 afdelinger, hvilket er et fald i forhold til sidste ar, hvor der var udlan til 15
afdelinger. Det samlede udlan udger ca. 1,3 mio. kr. Herudover er der bundne midler i form af
traekningsret for knap 6,9 mio. kr. Den disponible del af dispositionsfonden udggr saledes 11,8 mio.
kr., hvilket svarer til 11.000 kr. pr. lejemalsenhed, hvorfor der ikke opkraeves szerlige bidrag til
dispositionsfonden.

Det er en stor fremgang i forhold til sidste ar, da tilgangen fortsat er stgrre end afgangen.

Tilgangen er sket i form af indbetaling af ydelser pa de oprindelige Ian. Der har vaeret afgang pa i alt
ca. 1,1 mio. kr. i form af tilskud til tomgangstab og fraflytningstab, boligsocial helhedsplan i Nordbyen
og boligsocial radgiver. Herudover er der ydet tilskud til daekning af underskud i afdeling 9, til
betaling af hjemfaldsklausul i afdeling 14, til styrkelse af henlaeggelser i afdeling 18 samt til
lejeudligning i afdeling 21.

Alle tilskud trappes ned Igbende, og i regnskabsaret 2017/2018 ydes der saledes kun tilskud til
afdeling 9 samt 21. Der er herudover i regnskabsar 2017/2018 en udgift til skitseprojekt i Munkdrup
(forslag til nybyggeri).

Arbejdskapitalen

Afdelingerne har indbetalt knap 160.000 kr. til arbejdskapitalen i regnskabsaret. Hertil kommer arets
overskud. Samlet set udggr arbejdskapitalen nu ca. 5 mio. kr., hvoraf ca. 3,7 mio. kr. er disponible.
Dette er en stigning i forhold til sidste ar.

Maksimumgransen er naet, hvorfor der ikke indbetales saerlig bidrag til arbejdskapitalen fra
afdelingerne.

Den bundne del af arbejdskapitalen udggr indskud i RandersBolig, der efter den foretagne regulering
til bogf@rt veerdi udggr ca. 1,3 mio. kr.
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Likviditet

Boligorganisationen kan samlet set rejse likviditet for knap 64 mio. kr. Afdelingerne har et
indestaende pa ca. 46 mio. kr., og den disponible del af dispositionsfonden udggr ca. 12 mio. kr. Der
er saledes uomtvistelig god sikkerhed for afdelingernes midler. Likviditeten er steget markant siden
sidste ar, hvilket er flot.

Traekningsretten

Traekningsretten udger ca. 6,9 mio. pr. 30. september 2017. Den disponible del udggr ca. 4,7 mio. kr.
Der er hjemtaget 6,7 mio. kr. i tilskud fra traekningsretten i regnskabsaret og der er indbetalt 1,7 mio.
kr. l indevaerende regnskabsar 2017/2018 er der afsat midler til afdeling 17 og afdeling 7, begge til
tagudskiftning. Boligorganisationen er meget opmaerksomme pa at udnytte traekningsretten til gavn
for beboerne.

c. Tab ved lejeledighed og fraflytning

Tab ved lejeledighed

Der har i regnskabsaret veeret et tab ved lejeledighed pa ca. 87.000 kr., hvilket er en stigning i forhold
til sidste ar. Heraf er 38.000 kr. dog tab af deekning af el-udgifter ved tomgangslejemal. Det
resterende tab stammer fra 4 lejligheder, fordelt pa 4 afdelinger. De 4 boliger har staet tomme
mellem % til 2 maneder. Boligen, der stod tom i 2 maneder, var en szerlig sag, hvor lejer ophaevede
lejekontrakten og fraflyttede. Teknisk set var lejemalet saledes ikke tomt.

Tab ved fraflytning

Der har i regnskabsaret vaeret et tab pa ca. 277.000 kr. Sidste ar var tabet pa 422.000 kr., sa der er
sket et markant fald, hvilket er godt. Afdelingerne har selv daekket ca. 128.000 fra henlaeggelserne i
henhold til lovens krav. Boligorganisationen har daekket 79.000 kr. og de resterende er daekket af
tidligere afskrevne fordringer.

Det er nogle fa, men store sager, der har vaeret. Det er bade restancer og misligholdelse, der gar ind
pa denne konto.

Afdeling 21 har en hgj fraflytningsprocent. Det fremgar af styringsrapporten, at det er pa grund af
nogle store, og derfor dyre boliger. Der er tale om 4-veerelses lejemal, der kan vaere vanskelige at leje
ud, da de er dyre at bo i for enlige. Fraflytningen steg efter indfgrelsen af kontanthjlpsloftet. Der er
ingen tomgang i afdelingen i gjeblikket.

3. Afdelingernes gkonomi

a. regnskab 2016/2017
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Alle 21 afdelinger har haft overskud i regnskabsaret. Det skyldes primaert paholdenhed vedrgrende
almindelig vedligeholdelse samt et mindre administrationsbidrag til boligforeningen, jf. ovenfor. 13
afdelinger har en positiv resultatkonto, mens 8 afdelinger har en negativ. Alle resultatkonti afvikles
planmaessigt.

Det er af organisationsbestyrelsen blevet besluttet, at eventuelle overskud pa en afdelings
resultatkonto skal bruges til afvikling af eventuelle lan i dispositionsfonden. Det betyder, at 7 [an er
blevet indfriet, da driftsoverskud og afdrag har deekket det resterende belgb pa lanene. Antallet af
lan i dispositionsfonden er dermed faldet fra 15 til 8, hvilket er meget positivt.

Afdeling 21 er begyndt at afvikle pa deres lan i dispositionsfonden pr. 1. oktober 2018. De har hidtil
haft afdragsfrihed. | regnskabséaret 2016/2017 anvendte afdelingen endvidere deres overskud til
afvikling pa lanet.

Vedrgrende revisors bemaerkninger omkring tilgodehavende beboerindskud og afvikling af denne
konto er det nu afklaret, at der ikke vil blive afviklet pa denne, men at det i stedet fremgar som en
eventualforpligtigelse. Dette er drgftet med revisor og Boligorganisationernes Landsforening, der var
enige om, at den mest korrekte made er at afsaette det som en eventualforpligtigelse, der kun
udlgses, hvis alle flytter pa en gang.

Vedrgrende underfinansierede forbedringsarbejder i afdeling 6 og 18, oplyser administrationen, at
der afvikles pa begge, og at dette er indarbejdet i budgettet.

b. henlaeggelser
Henlzeggelser til planlagt vedligeholdelse

Der henlaegges til planlagt vedligeholdelse i overensstemmelse med de gaeldende drifts- og
vedligeholdelsesplaner. Alle afdelinger kunne i regnskabsaret daekke deres forbrug via
henlaeggelserne. Henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse er samlet set steget med ca. 2,6 mio. kr.

Alle afdelinger kan ogsa daekke deres forbrug i 2017/2018 uden tilskud fra dispositionsfonden. Det er
faérste gang, det kan ske. Meget positivt.

| regnskabsaret 2018/2019 vil alle trappestigninger i henlaeggelser ligeledes veere afsluttet.
Istandsaettelse ved fraflytning

3 afdelinger kunne ikke daekke forbrug til istandsaettelse ved fraflytning i regnskabsaret. Der er fokus
pa dette i forbindelse med budgetlaegningen.

4. Afdelinger til naermere drgftelse
a. afdelinger med kritiske nggletal

Afdeling 8 og 21 har vi veeret omkring ovenfor under punktet tab ved fraflytning.

Side 4 af 7



Herudover er der to afdelinger, der viser en meget hgj fraflytning. Der er tale om sma afdelinger med
fa lejemal, hvor en fraflytning giver store udsving i de statistiske malinger.

b. afdeling 19, bgrnehaven Rubjerg

Boligorganisationen har gnsket dette pa som et punkt pa dagsordenen for at fa drgftet fremtiden for
afdelingen, hvis kommunen opsiger lejemalet, hvilket forventes at ske — formentlig i 2020. Tilsynet
har forespurgt internt i kommunen og kan oplyse, at kommunen ikke forventer at kunne bruge
ejendommen efterfglgende.

Det vurderes af administrationen, at der formentlig ikke i afdelingen er henlaeggelser til betaling af
en nedrivning af eiendommen. En anden mulighed er salg af ejendommen. Alternativt eventuelt
nybyggeri, hvilket ogsa vil kraeve tilsagn om grundkapitalindskud fra kommunen. De forskellige
scenarier skal undersgges naermere af boligorganisationen og administrationen.

Vedligeholdelse af afdelingen vil ske pa et minimalt grundlag, frem til der er fundet en afklaring.
c. afdeling 20, Pilevej

Revisor bemaerker, at afdelingen har bundet relativt store belgb i tilgodehavender, og derfor er
afdelingens henlaeggelser ikke fuldt ud likvide. Af sidste ars redeggrelse fremgar, at der vil blive
hjemtaget traekningsretsmidler, hvorefter henlaeggelserne igen vil veere fuldt ud likvide.
Administrationen oplyser, at der sidste ar manglende 610.000 kr., fgrend henlaeggelserne var likvide
pa grund af manglende indbetaling af traeekningsretsmidler. Indbetaling af traekningsretsmidler skete
pr. 11. oktober 2016, hvorefter det manglende belgb er nedbragt til 21.000 kr. Dette belgb skyldes
tilgodehavender pa prioritetsydelser pa i alt ca. 73.000 kr. Nar lanet udlgber i 2019, vil afdelingens
henlaeggelser igen veaere likvide.

5. Effektiv drift:

Administrationen oplyser, at der arbejdes pa effektiv drift efter en 5-fases model med alle
boligorganisationerne under RandersBolig. Arbejdet blev pabegyndt i efteraret 2017. De fgrste 2
faser er nu gennemfgrt, og der er saledes blevet fastlagt en baseline samt maltal for
boligorganisationerne. Der arbejdes nu med fase 3 — analysearbejde, og resultatet for A/B Gudena
forventes praesenteret for organisationsbestyrelsen pa deres mgde i november 2018.

Pa landsplan har branchen allerede opnaet store besparelser, hvilket dog ikke ggr sig gaeldende i
Randers endnu. | gjeblikket viser analysearbejdet, at A/B Gudenas udregnede potentiale er 1,7 mio.
kr. set i forhold til deres andel af de 1,5 mia. kr. pa landsplan. Der er saledes ikke taget stilling til, om
et sadan potentiale kan realiseres i praksis i boligorganisationen. Den faktiske effektiviseringsgevinst
kan variere bade med positivt og negativt. Der fremlaegges pa mgde i november anbefalinger til
bestyrelsen for, hvordan dette kan nas.
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| A/B Gudena er der iseer et stort effektiviseringspotentiale pa konto 114, renholdelse. 79 % af
afdelingerne har haft en stigning pa denne konto. Derfor vil der blandt andet blive kigget pa
serviceniveauet, hvilket forventes at kunne give besparelser uden kvaliteten forringes. Der kommer
ogsa besparelser som fglge af de sammenlaegninger af afdelinger, der er gennemfgrt. Hertil kommer
yderligere samdrift mellem afdelinger (uden sammenlaegning), hvorved der tillige forventes at kunne
opnas besparelser.

E-syn er ikke oplagt for denne boligorganisation, da der er meget lang tilbagebetalingstid, hvilket
skyldes, at maengden af lejemal ikke er tilstraekkelig stor.

Der er dog mange andre gode muligheder for at opna besparelser, fx indkgbsaftaler mm. Dette vil
ogsa fremga af administrationens anbefalinger til organisationsbestyrelsen pa mgde i november
2018.

6. Renoveringsprojekter
Der har pagaet to stgrre renoveringsprojekter (renoveret tage og klimaskarm) i afdeling 7 og 17.
Projektet i afdeling 7 er afsluttet og projektet i afdeling 17 forventes at blive afsluttet inden jul.

Begge renoveringer er forlgbet relativt uproblematiske. Der kan dog muligvis komme lidt opfglgning i
afdeling 17 i form af udskiftning af yderligere kviste/tagvinduer, som ikke var med i det
igangvaerende projekt.

Fremadrettet forventes der fglgende projekter:

Afdeling 9: Der er tale om en stor renovering. Afdelingen er sammensat af etagebyggeri, rekkehuse
og gardhavehuse. De sidste to hustyper har udfordringer med klimaskarmen, og alle boligerne har
behov for renovering af tekniske installationer samt udskiftning af kekkener og bad. Det er en
gkonomisk tung renovering, hvorfor det overvejes at se pa mulighederne for at gennemfgre en
helhedsplan.

Afdeling 11, 13 og 14 har ogsa behov for renovering af tekniske installationer samt kgokkener/bad, og
det ses der tillige pa.

Afdeling 18 blev naevnt pa sidste ars styringsdialogmgde som en eventuel kommende renovering. Det
er fortsat ved at blive undersggt, om en renovering bliver ngdvendigt.

7. Vedligeholdelsesplaner

Tilsynet spurgte ind til anvendelsen af konto 115 og 116. Administrationen oplyste, at langt
stgrsteparten bogf@res pa konto 116, som suppleres af konto 115 til mere daglige smareparationer,
der kommer Igbende.
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Administrationen er generelt ret stringent omkring konteringspraksis pa konti 115, 116 og 401. Den
praksis stammer fra DABs tid som administrator, og det fortsattes, da det er det mest korrekte. Hvis
der blev s&endret pa dette, ville det desuden ogsa fa stor betydning for effektivitetstallene i negativ
retning.

8. Beboerdemokrati

Punktet er pa for at have mulighed for at fa en generel drgftelse af beboerdemokratiet og de
oplevelser og udfordringer, der er med dette.

Boligorganisationen oplyser, at det ikke er nemt af fa nye medlemmer i bestyrelserne, hvilket nok er
en generel tendens. Der er endvidere nogle afdelinger uden afdelingsbestyrelse. Der arbejdes
Igbende med at etablere afdelingsbestyrelser i de afdelinger, der mangler.

a. sammenlaegning af afdelinger

| forbindelse med afdelingssammenlaegningen, blev det besluttet, at de eksisterende
afdelingsbestyrelser fortsaetter frem til 1. oktober 2018, hvorefter de nye afdelingsbestyrelser, der er
valgt, tiltraeder i de nye afdelinger (sammenlaegning af afdeling 1-4 (ny afdeling 1) og afd. 5, 6 og 8
(ny afdeling 6).

Der arbejdes ogsa stadig med tanken omkring yderligere afdelingssammenlaegninger, evt. mellem
afd. 11 og 13. Det er dog fortsat pa tankestadiet. Der kan altid samdriftes mellem afdelinger, ogsa
selvom der ikke sker sammenlagning.

Der har ikke veeret nogle navnevardige udfordringer i forbindelse med de gennemfgrte
sammenlagninger, og processen har veeret rigtig god. Der var markant flertal for sammenlaegningen i
alle afdelinger, med undtagelse af afd. 5, hvor afstemningen var teet, men blev et ja til
sammenlagning.

9. Eventuelt

Boligorganisationen bemaerker igen i ar, at der er udfordringer i forbindelse med indflytning af
beboere af anden etnisk herkomst. Der er siden sidste ar etableret en aftale med kommunen
omkring tolkebistand i forbindelse med indflytning. Aftalen har dog endnu ikke veeret anvendt, da
der ikke er flyttet nye beboere med behov for tolk ind. Tilsynet har tidligere videreformidlet
bekymringen omkring integrationsopgaven samt givet kontaktoplysninger pa de rette medarbejdere
ved kommunen videre.

Emnet blev drgftet, og boligorganisationen vurderer, at der fortsat er en udfordring for
boligorganisationen og derfor ogsa for kommunen. Udfordringer med enkeltbeboere opstar dog ogsa
med etnisk danske beboere.
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