Randers Kommune A

Referat

Forvaltning: Sekretariat

Mgde vedr.: Styringsdialogmgde med RandersBolig

Mgdested: Laksetorvet, lokale E 1.93

Mgdedato: 16-11-2017

Sendes til: RandersBolig

Deltagere:  Bestyrelsen: formand Jan Guldmann, naestformand Mogens Vive og
bestyrelsesmedlem Lars Krogsdorph-Jensen
Administrationen: direktgr Kenneth Taylor Hansen og teamleder gkonomi Jette
Halkjeer
Randers Kommune: Tine Brauner Jung, den boligsociale enhed, sekretariatschef Sidsel
Homann, Kristina Ertmann Nielsen, Flemming Juhl, Mette Lykke Laursen og Inge
Quortrup, tilsynet med almene boliger.

Randers Kommune har indbudt til den arlige styringsdialog med fglgende dagsorden:

1. Kort velkomst og praesentation
2. Administrationsselskabets gkonomi

a. Regnskab 2016
b. Udvikling i gkonomien 2017 og budgetopfalgning

3. RandersBolig og boligorganisationerne

a. Forvaltningsrevision
b. Status pa administration af boligforeninger og samarbejdet generelt

4. Renoveringsprojekter og Helhedsplaner

5. Bol

6. Ori
7. Bol

igorganisationernes gkonomi

a. Status pa tab ved lejeledighed og tab ved fraflytning
entering om proces af kriterier for prioritering af midler
igsocialdialog

a. Kortorientering om frikommuneforsggene

b. Status pa arbejdet med kommunal fortrinsret til hver fjerde billig bolig i nogle
boligomrader

8. Eventuelt

2. Administrationsselskabets gkonomi

a. Regnskab 2016

Arets resultat er et overskud pa ca. 2,6 mio. kr., som er overfgrt til arbejdskapitalen, som herefter

udger ca. 4

,2 mio. kr.
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Overskuddet skyldes iseer omkostningsbesparelser i forhold til budgettet, herunder
personaleudgifter, udgifter til kontorhold, afskrivninger pa driftsmidler og renteudgifter, som har
veaeret mindre end budgetteret. Endvidere har der veeret ekstraordinaere indtaegter grundet salg af
bil, momskorrektion fra 2015, samt et mellemvaerende med Randersegnen under konkurs.

Derudover har indteegter fra byggehonorarer vaeret dobbelt sa store som budgetteret. Tilsynet
bemaerker, at RandersBoligs byggehonorar ligger over benchmark. RandersBolig oplyser, at man vil
gennemga kontrakterne indgdet med Kuben, da det muligvis kan vaere billigere at udfgre nogle
opgaver internt. Endvidere oplyses, at der er ansat en ny byggesagkyndig i RandersBolig.

RandersBolig har som fglge af momsfri administration tilbagebetalt ca. 9,1 mio. kr. til ejerne, hvilket
er hgjere end budgettet. Ejerne har brugt tilbagebetalingen til restafvikling pa kapitalindskud i
RandersBolig. Dermed er lan til kapitaltilskud i RandersBolig nedbragt til 0 i boligorganisationerne.
Dette er fgr end forventet, hvilket er meget positivt. Den resterende del af de tilbagebetalte midler
er overfgrt til boligorganisationernes arbejdskapital, og de fremtidige tilbagebetalinger vil ogsa blive
overfgrt til hertil.

Boligselskabet af 2014 har i regnskabsaret faet nedsat administrationsbidraget med 500 kr. pr.
lejemalsenhed som en rabat.

Der er foretaget afskrivninger pa administrationsbygningen og ombygningen med 420.000 kr. og
anskaffelsessummen er ligeledes nedskrevet. Ejendommen er finansieret med et F1 Ian, der er
afdragsfrit indtil 31. december 2020. Tilsynet bemaerker, at man gerne ser, at lanet omlaegges til et
fastforrentet. RandersBolig oplyser, at man vil undersgge mulighederne, nar afdragsfrihneden udlgber
i 2020, men at det pa nuvaerende tidspunkt er for dyrt at omlaegge lanet. Tilsynet er indforstaet med
dette.

RandersBolig har et ejerpantebrev tinglyst pa ejendommen. Tilsynet bemaerker, at tilsynet skal
godkende al laneoptag, hvorfor man helst ser ejerpantebrevet aflyst, da det ellers abner mulighed
for at hjemtage lan uden godkendelse, hvilket er i strid med reglerne. RandersBolig oplyser, at man
overvejer at aflyse det, men at man selvfglgelig vil orientere tilsynet, sdafremt man gnsker at optage
lan i ejerpantebrevet.

Egenkapital

Egenkapitalen udger ved udgangen af regnskabsaret ca. 13,2 mio. kr., hvilket er en markant
forbedring siden 2014, hvor egenkapitalen var i minus. Forbedringen af egenkapitalen i
regnskabsaret fremkommer fra arets resultat.

Likviditet

Likviditeten er pa ca. 21,2 mio. kr., hvilket er en forbedring pa ca. 3,1 mio. kr. siden sidste
regnskabsar 2015, hvilket er meget positivt.
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RandersBolig oplyser, at man i regnskabsaret har skiftet bank fra Danske Bank til Arbejdernes
Landsbank, da Danske Bank tilskrev negative renter af indestaende i banken, hvilket ikke er tilfeeldet i
Arbejdernes Landsbank. | den forbindelse blev restgaelden til Danske Bank indfriet, hvilket er positivt.

b. Udvikling i gkonomien 2017 og budgetopfalgning

Genopretningsplanen fglges og forlgber som forventet. Der betales fortsat fuldt
administrationsbidrag til RandersBolig i 2017, hvorefter det overskud, der fglger af momsfri
administration, tilbagebetales til ejerne. RandersBolig forventer at tilbagebetale ca. 6 mio. kr. til
ejerne i regnskabsaret 2017. Den momsfrie administration har givet gode effekter i bade
RandersBolig og alle boligorganisationerne, sa der alle steder er afviklet geeld og samtidig hensat til
opsparing og konsolidering af boligorganisationerne.

RandersBolig oplyser, at man er opmaerksom pa, at den momsfrie periode udlgber naste ar, senest
med udgangen af aret. Overgangen fra momsfri til momspligtig administration har ikke nogen
betydning for boligorganisationerne, dog vil ejerne ikke fa tilbagebetaling, som fglge af momsfri
administration.

Regnskaberne for 2017 ser ud til at blive som forventet, bade for RandersBolig og for
boligorganisationerne.

Der udarbejdes kvartalsvise og halvarlige budgetkontroller for alle boligorganisationer og afdelinger,
hvilket tilsynet finder positivt.

Tilsynet har i 2017 holdt kvartalsvise mgder med RandersBolig, sa tilsynet er bekendt med, at det gar
godt og alt forlgber planmaessigt.

3. RandersBolig og boligorganisationerne
a. Forvaltningsrevision

Arets gennemgang af procedurer har omfattet rykkerkgrsler for huslejebetaling, genudlejning,
fakturabetaling, markvandring og drifts- og vedligeholdelsesplaner samt procedure for udsendelse af
budget til afdelingerne.

RandersBoligs konklusioner pa arets forvaltningsrevision er meget positiv. Der er gode resultater pa
alle omrader som fglge af de nye procedure, hvilket tilsynet finder meget positivt.

Forvaltningsrevisionen for 2017 er afsluttet, men rapporten er endnu ikke godkendt i bestyrelsen.
Det forventes den at blive pa bestyrelsesmgde den 27. november 2017. Forvaltningsrevisionen
fremsendes til tilsynet, nar den er endeligt godkendt. Overordnet set er konklusionen ogsa i 2017, at
det gar rigtig fint. Der er ingen bemaerkninger, og de omrader, der er taget ude til kontrol, viser rigtig
fine malopfyldelsestal. Der har i 2017 vaeret fokus pa inkassosager, klagesager, byggesager samt
dagsordener og mgdeindkaldelser.
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b. Status pd administration af boligforeninger og samarbejdet generelt

Mgllevaenget og Storgaarden har for fgrste gang i mange ar uomtvistelig god sikkerhed for
afdelingens midler. Dette finder tilsynet yderst positivt.

Tilsynet oplyser, at man har afholdt de arlige styringsdialogm@der med samtlige boligforeninger, som
administreres af RandersBolig. Alle mgder er gaet godt, og generelt er der god drift i alle
boligorganisationer under RandersBolig.

RandersBolig oplyser, at der i foraret 2018 vil blive afholdt informationsmgder i Boligselskabet af
2014 vedrgrende processen omkring afstemning i afdelingerne om det fremtidige tilhgrsforhold.
Afdelingsbestyrelserne har ikke udtrykt gnske om at skifte boligorganisation, og det er ikke
RandersBoligs opfattelse, at afstemningen fylder i afdelingerne. RandersBolig forbereder sig dog pa
alle udfald.

Tilsynet ser gerne, at Boligselskabet af 2014 forbliver samlet af hensyn til beboere og fremdriften i
helhedsplanerne.

e Aftalt, at RandersBolig indsender beskrivelse af processen vedrgrende afstemning om det
fremtidige tilhgrsforhold til tilsynet.

4. Renoveringsprojekter og helhedsplaner

RandersBolig har fortsat stor fokus pa de forskellige igangvaerende helhedsplaner.

Boligorganisationerne og RandersBolig arbejder herudover i gjeblikket med forskellige muligheder
for nybyggeri, som man forventer at indsende til tilsynet i forbindelse med prioritering af midler til
nye almene boliger i Randers Kommune.

Mgllevaenget og Storgaarden har helhedsplaner i afdelingerne 13, 42, 43, 44 og 48. Der er et stort
behov for renovering, men der er endnu ikke igangsat sa meget, da der er mange omkostninger ved
helhedsplanerne.

Randers Boligforening af 1940 har helhedsplaner i afdelingerne 27, 33, 43 samt 51. Afdeling 51 er sat
til salg, og maegleren forventer, at salget vil ga hurtigt. Derudover har der vaeret udfordringer med
elevatortarnet i afdeling 33, da det skal andres i forhold til det allerede godkendte projekt.
RandersBolig er i dialog med kommunens planafdeling om dette.

A/B Gudena har en helhedsplan i Glarbjergomradet, som forlgber planmaessigt. Der har veeret
enkelte beboere, som har vaeret utilfredse med informationsniveauet, men det er der taget hand om.

Organisationsbestyrelsen samt afdelingsbestyrelserne i afdelinger 1, 2, 3 og 4 samt 5, 6 og 8 har

godkendt sammenlaegning af afdelingerne til to afdelinger. Sammenlaegningen forventes gennemfgrt
pr. 1. oktober 2018.
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Endelig er der fokus pa et muligt frasalg til Fakta i afdeling 14, "Ungskuepladsen”, da de gnsker at
udvide deres butik. Tilsynet har modtaget ansggning om frasalg til godkendelse. Der er dog mange
faldgruber i dette projekt, men RandersBolig haber, at projektet kan blive realiseret, da det er et
gnske fra beboernes side.

| Vorup Boligforening forventer man en sammenlagning af afdelingerne 1 til 9. Helhedsplaner for
afdelingerne afventer besigtigelse. Det undersgges om renoveringsopgaver kan vente eller om
boligforeningen bliver ngdt til selv at igangsaette arbejder.

A/B Andelsbo har en stor helhedsplan i Bjellerupparken. Helhedsplanen forlgber planmaessigt, og
projektet forventes afsluttet i 2018. | forbindelse med helhedsplanen har der vaeret en udskiftning af
beboere, hvilket er normalt i forbindelse med helhedsplaner.

Randers Arbejderes Byggeforening af 1874 arbejder med at fa en helhedsplan for afdelingen. Der er
gnske om etablering af tilgaengelighedsboliger og ombygning, blandt andet for at imgdega problemer
med skimmelsvamp. Der er meget lang sagsbehandlingstid ved Landsbyggefonden for stillingtagen
til, om der kan gives tilsagn til en helhedsplan, hvorfor boligforeningen selv har vaeret ngdsaget til at
igangsaette arbejder.

Boligselskabet af 2014 har helhedsplaner i alle afdelinger. RandersBolig har den 30. september 2017
indsendt ansggninger til Landsbyggefonden vedrgrende den fysiske del af helhedsplanerne til de
mest patrangende afdelinger 4, 5, 13 og 14. Der forventes en hurtig sagsbehandling fra
Landsbyggefonden, hvilket betyder, at tidsplanen vil kunne holdes, og at renoveringsarbejderne kan
igangsaettes i starten af 2019. Der er endvidere fokus pa at igangsaette processen med afdeling 6 og
12, som ogsa omfatter frasalg af eiendomme. RandersBolig forventer, at de gvrige afdelingers fysiske
helhedsplaner til dels kan handteres af RandersBolig selv, hvilket betyder en hurtigere
gennemfgrelse af renoveringerne.

5. Boligorganisationernes gkonomi

a. Status pad tab ved lejeledighed og tab ved fraflytning

Der er lavet halvarlige budgetopfglgninger i alle afdelingerne.

Der er stor fremgang i reduktion af tab ved lejeledighed og tab ved fraflytning. RandersBolig har haft
stor fokus pa disse omrade og arbejder Igbende pa at minimere tabene i samtlige boligforeninger.

Arbejdsgange pa udlejningsomradet og inkassoomradet er blevet optimeret, hvilket man fortsat
arbejder pa. Anseaettelsen af gkonomisk boligsociale radgiver, Diana Christensen, har ligeledes haft en
positiv indvirkning pa omraderne. Der er ansat endnu en gkonomisk boligsocial radgiver frem til 1.
august 2018, hvorefter RandersBolig vil evaluere effekten af dette og det fremadrettede arbejde.

Tab ved lejeledighed har haft en stor udgiftspost, saerligt grundet el i tomgangsperioden. Denne
udgift er faldet vaesentligt grundet ny procedure, hvor der ved kontraktindgaelse aftales, at
boligforeningen ma til- og afmelde el.
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Der er fokus pa effektiv drift i hele RandersBolig, og der pagar i gjeblikket et analysearbejde for at
udrede, hvor der kan ske besparelser. Vurderingen er, at der er store potentialer i forhold til feelles
indkgbsaftaler for alle boligorganisationerne i RandersBolig regi, indkgb af elektronisk syn samt
effektivisering af den daglige drift. RandersBolig forventer ikke at kunne opna hele det teoretiske
effektiviseringspotentiale, men bestraeber sig pa at naerme sig belgbet.

6. Orientering om proces af kriterier for prioritering af midler

Forvaltningen har pa baggrund af RandersBoligs bemaerkninger til de foreslaede kriterier for
prioritering af midler til nye almene boligprojekter fremsendt sagen til politisk behandling. Sagen
behandles den 9. november i miljg- og teknikudvalget, den 20. november i gkonomiudvalget og den
27. november i byradet.

Randers Kommune gnsker fortsat etablering af sma boliger, men i stedet for at stille krav om dette
ved nye byggerier, er det nu et gnske, der tillaegges vaegt ved prioriteringen. De sma boliger skal
veere attraktive for unge. Randers Kommune gnsker endvidere forslag til byggeri i landdistrikterne.

Bestyrelsesformanden bemaerker, at det er RandersBoligs erfaring, at der er lejeledighed pa sma
boliger, og dermed ikke mangel, hvorfor man er uforstdende over for dette gnske i prioriteringen.
Formanden mener, at det vil ga ud over gkonomien i projektet, safremt der skal bygges sma boliger.

Tilsynet bemaerker hertil, at det er et vigtigt kriterie, at gkonomien i projektet haenger sammen,
hvilket vil blive tillagt betydelig veegt ved prioritering af midler til nye almene projekter.

7. Boligsocialdialog

a. Kort orientering om frikommuneforsggene

Dette punkt udgik fra dagsordenen.

b. Status pd arbejdet med kommunal fortrinsret til hver fjerde billig bolig i nogle boligomréader

Den boligsociale enhed oplyser, at man er i dialog med RandersBolig vedrgrende procedure for
handtering af kommunal fortrinsret til hver fjerde billig bolig.

Den boligsociale enhed oplyser endvidere, at der har vaeret et massivt fald i udszettelsessager i
Randers Kommune. Der har veeret et godt samarbejde med den gkonomisk boligsociale radgiver,
Diana Christensen.

Der har vaeret 24 udsaettelser i fgrste halvar af 2017. Der er ikke tale om bgrnefamilier, men
beboere, som forlader deres lejemal, hvorfor det er meget sveert for den boligsociale enhed at fa
kontakt til dem.
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Endeligt bemaerker den boligsociale enhed, at man far mange sager ind fra RandersBolig, da
RandersBolig har aendret proceduren i sager med huslejerestancer. Det giver nogle udfordringer i
forhold til de ressourcer, kommunen har til radighed.

8. Eventuelt

Bestyrelsen bemaerker, at det gar godt i RandersBolig. Der er harmoni i bestyrelsen og samarbejdet
med direktgr Kenneth Taylor Hansen fungerer godt. Bestyrelsen er enige om, at der skal veere plads
til uenighed, men at det i sidste ende skal ende ud i et samarbejde. Det er muligt at se mere fremad,
end man har kunnet fgr i tiden, hvilket er positivt.

Bestyrelsen bemaerker endvidere, at der er et godt samarbejde mellem RandersBolig og tilsynet. Der
er aftalt kvartalsmgder med tilsynet, hvilket fungerer godt.

Tilsynet er enige i det gode samarbejde og den gode tone.
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