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2. Boligorganisationens gkonomi

a. Regnskab 2016/2017, herunder dispositionsfond og arbejdskapital

Boligorganisationens gkonomi er generelt rigtig fin, hvilket tilsynet finder meget positivt.

Arets resultat viser et overskud pa ca. 762.000 kr., som er overfgrt til arbejdskapitalen. Overskuddet
skyldes primaert en regulering af kapitalindskud i RandersBolig, sa det nu er optaget i regnskabet til
kostpris, hvilket revisor og administrationen vurderer er mere retvisende. Det betyder, at
boligorganisationen har faet bogfert en ekstraordinaer indtaegt pa ca. 773.000 kr.
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Boligorganisationen har faet tilbagebetalt ca. 716.000 kr. i forbindelse med momsfri administration,
hvoraf de ca. 681.000 kr. er anvendt til nedskrivning af kapitalindskud til O kr. og de resterende ca.
35.000 kr. er indtaegtsfort og overfort til arbejdskapitalen.

Herudover er faelleskontoret nu regnskabsmaessigt afsluttet, hvorfor der ogsa herfra er indtaegtsfert
ca. 24.000 kr. Likvidationen af Fzelleskontoret godkendes pa de involverede boligorganisationers
repraesentantskabsmgder i 2019 og eksekveres straks herefter.

Derudover har der veeret renteindtaegter for ca. 16.000 kr. og en mindre tidligere afskrevet
indbetaling.

Der har i regnskabsaret vaeret en udgift til 3 stk. hjertestartere samt nedskrivning af resterende 10 %
af indskud i Feelleskontoret.

Der er budgetteret kostaegte for at sikre balance i den ordinzere drift af boligorganisationen. Der var
budgetteret med 565 kr. pr. lejemalsenhed, men realiseret 435 kr. pr. lejemalsenhed i regnskabsaret.

Arbejdskapitalen udggr ved regnskabsarets udgang ca. 4,2 mio. kr. hvoraf ca. 3,4 mio. kr. er
disponibel. Det svarer til 5.708 kr. pr. lejemalsenhed, hvilket er en forhgjelse siden sidste ar. Der
opkraeves derfor ikke seerlig bidrag til arbejdskapitalen, da saldoen er over graensevaerdien.

Den bundne del af arbejdskapitalen udggr kapitalindskud i RandersBolig og aktier i Bolind.

Dispositionsfonden udggr ved udgangen af regnskabsaret ca. 11 mio. kr., hvoraf 5,9 mio. kr. er
disponible, svarende til 9.884 kr. pr. lejemalsenhed, hvilket er en fin stigning siden sidste
regnskabsar. Der opkraeves dermed ikke szerlig bidrag til dispositionsfonden, da saldoen er over
graensevardien.

Der er tilgang til dispositionsfonden i form af ydelser pa indfriede oprindelige 1an. Arets afgang
skyldes tilskud til boligsocialmedarbejder og tilskud til deekning af lejetab samt fraflytning.

Tilskud til lejeledighed er faldet en del siden sidste regnskabsperiode. Dog er tilskud til fraflytning
steget siden sidste regnskabsar. Stigningen skyldes primeert 2 st@grre, enkeltstdende sager.

Den bundne del af dispositionsfond udger indskud i landsbyggefonden pa ca. 4,8 mio. kr.

Der er traekningsretsmidler for ca. 4,8 mio. kr., hvoraf ca. 924.000 kr. er bundne. Der er ikke
hjemtaget midler i regnskabsaret. Der er pt heller ikke disponeret anvendelse af midler fra
traekningsretten, da de forventes anvendt i forbindelse med den kommende helhedsplan.

Boligorganisationen har en meget fin likviditet, der ogsa er steget med ca. 7 mio. kr. siden sidste
regnskabsar. Der er likvide midler for ca. 54,4 mio. kr. ved regnskabsarets afslutning, og der er
dermed uomtvisteligt god sikkerhed for afdelingernes midler.
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Vedrgrende tilgodehavende beboerindskud kt. 305.2 er status, at der netop er udarbejdet en
oversigt til boligorganisationen, der nu skal behandles i beboerdemokratiet. Det forventes at komme
pa plads i indevaerende regnskabsar.

b. Tab ved fraflytning og lejeledighed

Arets tab ved fraflytning er pa ca. 253.000 kr. Afdelingen har selv daekket ca. 84.000 kr., som den er
forpligtet til ifglge loven, og dispositionsfonden har deekket det resterende tab pa ca. 137.000 kr.
Tabet er hgjere end sidste regnskabsar, hvilket primzert skyldes 2 store sager, der alene kostede ca.
148.000 kr. Derudover er der 4 stgrre sager pa over 10.000 kr. og ellers mindre sager.

Boligorganisationen forventer, at tab ved fraflytning vil falde de kommende regnskabsar, hvorfor der
ogsa er kalkuleret med dette i dispositionsfondsprognosen.

Som drgftet pa sidste ars styringsdialog er fraflytningsprocenten hgj i flere afdelinger, iszer afdeling 2,
i forhold til benchmark. Der er ikke identificeret en direkte arsag til dette, men det kan bl.a. skyldes,
at flere veelger at flytte bolig inden for boligorganisationen. | afdeling 2 kan en mulig arsag ogsa veere
lejeniveauet, men det er ikke et problem, der opleves i hverdagen. Der er dog ingen problemer med
at genudleje boligerne.

Der har i regnskabsaret vaeret et tab ved lejeledighed pa ca. 15.000 kr. Det er en halvering i forhold til
sidste ar, hvilket er rigtig fint. Arets tab skyldes el forbrug i forbindelse med tomgang samt 2 boliger,
der har staet tomme i en halv maned.

3. Afdelingerne gkonomi
a. Regnskab 2016/2017, herunder afvikling af overskud

Der er i regnskabsaret et overskud i alle 13 afdelinger. Alle afdelinger har ligeledes en positiv
resultatkonto, som afvikles over 3 ar, som loven kraever. Overskuddet anvendes til ggede
henlaeggelser med henblik pa evt. kommende helhedsplan.

Overskuddet i afdelingerne skyldes primaert forskydning i afregning af vand grundet skift til Randers
Spildevand (nu Vandmiljg Randers). Samtidig er der besparelser til almindelig vedligehold og
besparelser pa el.

Vedrgrende rentetilpasningslan har afdeling 1 faet nyt 1an med fast rente i lanets restlgbetid, hvorfor
afdelingen er sikret en fast ydelse. Derudover er |an i afdeling 3 og 9 med en restlgbetid pa over 10 ar
blevet konverteret til fastforrentede Ian, hvilket har resulteret i en stgrre ydelse. Dette har dog ikke
givet ekstra lejestigning, da begge afdelinger anvender midlerne fra afvikling af overskud til ekstra
henlaeggelser til planlagt vedligeholdelse.

Derudover er 4 tillegslan i afdelingerne 1, 2 og 5 konverteret til fastforrentet med besparelse pa
ydelsen.
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RandersBolig bemaerker, at man er godt i gang med at se pa samtlige lan, og at man fremover kun
hjemtager fastforrentede Ian.

Vedrgrende revisors bemaerkninger omkring under- og overfinansierede forbedringsarbejder oplyser
RandersBolig, at for sa vidt angar afdeling 2 vil det blive afviklet pr. 30.9.2018. Vedrgrende
overfinansiering i afdeling 1 og 8 vil midlerne efter aftale med afdelingsbestyrelserne blive
indtaegtsfgrt og anvendt i forbindelse med kommende forbedringsarbejder i den enkelte afdeling.

Vedrgrende afdeling 4 er der en forelgbig udgift pa 46.000 kr., som RandersBolig vil stille forslag til
boligorganisationens bestyrelse om, at boligorganisationen betaler via dispositionsfond eller
arbejdskapital. Belgbet vil forventeligt blive medtaget i forbindelse med gennemfgrelse af
helhedsplanen.

b. Henlzaeggelser

Der er i regnskabsaret henlagt ca. 4 mio. kr. til planlagt vedligeholdelse. Alle afdelinger har gget deres
samlede henlaeggelser, og samtlige afdelinger har i regnskabsaret kunne daekke deres forbrug til
planlagt vedligeholdelse.

Der er blevet gennemfgrt markvandring med afdelingsbestyrelsen, og drifts- og
vedligeholdelsesplaner er efterfglgende opdateret. Der er fortsat 4 afdelinger med lave
henlaeggelser, og RandersBolig bemaerker, at der er ekstra fokus pa dette.

Boligorganisationen anvender midlerne fra afvikling af resultatkontoen til ekstra henlaeggelser i
afdelingerne.

Alle afdelinger henlaegger til istandsaettelse ved fraflytning pa nzer 5 afdelinger, da det vurderes at
disse afdelinger har tilstraekkeligt store henlzaeggelser.

Alle afdelinger, pa naer 2 afdelinger, har haft udgifter til istandseaettelse ved fraflytning. Afdelingerne
har i regnskabsaret kunne dakke udgifterne med henlagte midler.

Henlaeggelser til istandsattelse ved fraflytning er faldet siden sidste regnskabsperiode, hvorfor der er
fokus pa dette, iseer i afdelingerne 9 og 11.

4. Afdelinger til naermere drgftelser
a. Afdeling 2, Lggstorvej

Se ovenfor under punkt 2.b

b. Afdeling 9, Bgsbrovej

Afdeling 9 oplever stadig problemer for fodgaengere ved at passere Bgsbrovej ved Meny, hvorfor
boligorganisationen fortsat gnsker at fa etableret et fodgeengerfelt.
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Dette har tidligere vaeret drgftet med Veje og Trafik, som ogsa har veeret ude at besigtige forholdene.
Veje og Trafik fandt ikke behov for yderligere tiltag pa Bgsbrovej.

Tilsynet oplyser, at boligorganisationen kan rette henvendelse til vejeogtrafik@randers.dk, safremt

de fortsat mener, at der er behov for etablering af et fodgeaengerfelt. Tilsynet vil ligeledes orientere
Veje og Trafik om afdelingens bekymring.

5. Renoveringsprojekter

Boligorganisationen har afsluttet et renoveringsprojekt i afdeling 5, hvor de har faet nye garageporte
og sternbraedder. Derudover har der ikke veeret renoveringsprojekter i regnskabsaret, ligesom der
ikke er nye store projekter undervejs i nuveerende regnskabsar, idet st@grre renoveringsprojekter
afventer den kommende helhedsplan.

Boligorganisationen bemaerker, at der kun bliver igangsat renoveringsprojekter i det omfang, at
projekterne ikke kan afvente en helhedsplan.

a. Helhedsplan

Helhedsplanen skrider planmaessigt fremad. Landsbyggefonden har vaeret pa besigtigelse og
tilkendegivet, at en stor del af de gnskede projekter har potentiale til at medga i en helhedsplan.
RandersBolig ved dog ikke, hvornar Landsbyggefonden kan give tilsagn, men det bliver tidligst ar
2021.

Landsbyggefonden har dog naevnt muligheden for eventuelt at lave afveergeforanstaltninger inden
2021. Kuben arbejder pa nuveerende tidspunkt med de undersggelser, som er ngdvendige for at
kunne tage stilling til dette. Safremt Boligorganisationen far grgnt lys til at igangsaette
afveaergeforanstaltninger, vil disse blive igangsat hurtigst mulig.

Landsbyggefonden har oplyst, at helhedsplanen forudsaetter en sammenlaegning af afdelingerne 1-9.
Boligorganisationen oplyser, at man arbejder pa denne sammenlaegning.

RandersBolig og boligorganisationen oplyser, at man Igbende har mgde vedr. processen samt
sammenlagning af afdelingerne. Det er desuden besluttet at afholde 2-4 arlige mgder for
afdelingsbestyrelserne om status pa helhedsplanen, safremt der er nyt i sagen.

6. Effektiv drift

Overordnet set er der nu etableret en baseline at beregne ud fra i alle boligorganisationerne under
RandersBolig. Der er fremfundet benchmark og lokaliseret, hvor der kan findes besparelser. |
gjeblikket arbejdes der med at finde konkrete forslag for de enkelte boligorganisationer, som vil blive
fremlagt pa bestyrelsesmgder i efteraret 2018. Der er generelt for alle boligorganisationer et
effektiviseringspotentiale pa konto 114 — renholdelse.

Side 5 af 6


mailto:vejeogtrafik@randers.dk

Boligforeningen har en effektivitet pa 73 % og ligger dermed lavere end regionsgennemsnittet,
hvilket betyder, at der er potentiale for effektivisering.

Afdeling 2 og 11 ligger fint i forhold til benchmark, og afdeling 8 og 1 er neutrale. De gvrige afdelinger
ligger under benchmark. RandersBolig kigger iszer pa konto 107 - vand og konto 109 - renovation
samt konto 114 — renholdelse, som alle har potentiale til at blive effektiviseret, specielt konto 114.

7. Beboerdemokrati

Boligorganisationen oplyser, at der ikke har vaeret nogen udfordringer i Igbet af det sidste ar.
Bestyrelsen fungerer godt, men man har sveert ved at tiltraekke beboere til mgder og arrangementer.
Dette er en tendens, der ogsa kan ses pa landsplan.

Afdeling 3 og 4 har stadig ingen afdelingsbestyrelse, Baggrunden er, at der ikke er opbakning til dette
i afdelingerne. Afdeling 7 har siden sidste styringsdialogmegde faet en afdelingsbestyrelse, hvilket er
positivt.

Bestyrelsen skal deltage i mgder sammen med andre bestyrelser fra boligorganisationer fra det
tidligere Fzelleskontor. P4 mgderne vil man drgfte erfaringer, herunder sammenlaegning af
afdelinger, helhedsplaner, bestyrelsens rolle og meget mere. Derudover vil der veere oplaeg fra
eksterne oplaegsholdere. Tilsynet finder dette positivt.

8. Eventuelt

RandersBolig og Boligorganisationen bemaerker, at boligorganisationen har brug for kommunens
hjeelp til handtering af beboere med fremmedsprog. Der er flere beboere, anvist af kommunen, som
ikke kan forsta det danske sprog. Disse beboere har ofte brug for hjaelp til almindelige hverdagsting
og er ofte uvidende om, hvordan det fungerer i en boligorganisationen, hvorfor der kan opsta
konflikter.

Afdeling 3 har problemer med deres vaskeri, hvor nogen beboere ikke tager hensyn til hinanden,
men bruger vaskeriet, nar det passer dem.

Boligorganisationen har ikke tolke ansat, og har svaert ved at varetage denne opgave.
Boligorganisationen og RandersBolig gnsker kommunens hjzlp til integrationsopgaven. En Igsning
kunne for eksempel veere tolkebistand ved indflytning eller et introduktionskursus.

Tilsynet vil orientere Social og Arbejdsmarked om deres bekymring.
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