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7. Orientering fra den boligsociale enhed
Punktet er rykket til at veere det fgrste punkt pa dagsordenen i dag, da det passer bedre med den
boligsociale enhed.

Tine og Torben orienterer om, at generelt gar det rigtig godt med samarbejdet mellem
boligforeningerne og den boligsociale enhed. Der er ikke lange ventelister til boliger hos den
boligsociale enhed, hvilket er positivt.
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Anvisningen forlgber godt, oplyser den boligsociale enhed. Der er god dialog mellem kommunen,
boligforeningerne og borgerne om anvisning. Den boligsociale enhed efterlyser dog lidt flere billige
boliger, da det er det, der ses at vaere behov for. RandersBolig oplyser, at det er forstaeligt, men det
giver en udfordring, at der at det foretreekkes, at der primaert henvises til billige boliger, da
beboersammensaetningen i visse afdelinger kan skabe udfordringer for beboerdemokratier og for
hvor velfungerende afdelingerne samlet set er. Den boligsociale enhed oplyser, at der i forbindelse
med anvisning af boliger, selvfglgelig altid overvejes hvordan beboersammensatningen er i omradet.
Derudover sa saetter lovgivning om parallelsamfund ogsa visse graenser for, hvilke borgere, der kan
anvises til de enkelte afdelinger.

Derudover er den vakante stilling blevet genbesat af Anders Grgn, til at arbejde malrettet med at
vaere opsggende overfor borgere med huslejerestance.

Afdragsordninger med kommunal garanti anvendes fortsat, men kan kun aftales for borgere pa
offentlig forsgrgelse, der kan administreres. Bestyrelsen i RandersBolig spgrger ind til, om dette
kriterie kan andres, eller om kriterier helt kan ophaeves. Den boligsociale enhed oplyser, at det vil
indebaere en pligt til at tildele ordningen til alle, fordi der ikke leengere vil vaere kriterier at ga efter
men alene et princip om at alle skal behandles lige. Politisk kan det maske vedtages, men det vil blive
omfangsrigt.

Frikommuneforsgget har for nuvaerende kun veeret anvendt 14 gange. Forsgget er for tiden sat pa
standby, men der arbejdes igen p3, at der skal kunne gg@res brug af denne.

Desuden er den boligsociale enhed i samarbejde med RandersBolig ved at undersgge mulighederne
for at flytte den arlige boligkonference til efter sommerferien — forventeligt i august — alternativt til
starten af juni maned.

2. Administrationsselskabets gkonomi

a. Regnskab 2018

Arets resultat er et overskud pa ca. 3,3 mio. kr. Det er vaesentlig hgjere end det budgetteret overskud
pa 500.000 kr. Overskuddet er overfgrt til arbejdskapitalen, som herefter udggr ca. 10,6 mio. kr. ved
arets udgang.

Overskuddet skyldes primaert stigende indteegter fra byggesagshonorarer pa i alt ca. 1,7 mio. kr., da
der er en markant stigning i projektafdelingens sagsmangde. Det indebzrer dog ogsa, at selskabets
personaleudgifter er steget med ca. 300.000 kr., dvs. mere end budgetteret, da der er sket
nyansaettelser pa grund af den stigende aktivitet.

Administrationsindtaegterne er 246.000 kr. mindre end budgetteret pga. fald i antal lejemalsenheder.

Det skyldes, at helhedsplaner har reduceret antallet af lejemal i forskellige afdelinger, primaert i
Boligselskabet af 2014.
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Der har vaeret afsat 141.000 kr. for meget til skyldige omkostninger. De er indteegtsfgrt i regnskab
2018.

Der har veeret faerre udgifter til kontorhold pga. besparelse pa udgifter til juridisk assistance og faerre
nyanskaffelser. Kontorlokaleudgifter er desuden ca. 430.000 kr. mindre end budgetteret.
Revisionsomkostninger er derudover budgetteret for hgjt, og der er derfor realiseret en besparelse
pa 159.000 kr. pa dette.

Der er fra RandersBolig sket en tilbagebetaling til de boligorganisationer, der er medejere af
RandersBolig, pa i alt ca. 7 mio. kr. Det skyldes den momsfri administration, og det er sidste gang, der
vil ske denne udbetaling. Boligselskabet af 2014 og Typografernes Stiftelse er ikke en del af
ejerkredsen, hvorfor de ikke har modtaget en tilbagebetaling af administrationsbidrag.

Der er i regnskabsaret foretaget afskrivninger pa administrationsbygningen. Den bogfgrte veerdi
udggr herefter ca. 17,6 mio. kr. Ejendommen er pr. 1/10-17 vurderet til ca. 13,8 mio. kr. og er
finansieret med lan i Realkredit Danmark pa i alt ca. 14,1 mio. kr. Det er et flexlan med afdragsfrihed
frem til og med 2020. Tilsynet bemeerker, at nar afdragsfrineden udlgber pr. 31. dec. 2020, skal lanet
omlaegges til et fastforrentet kontantlan med afdrag. RandersBolig oplyser, at der er enighed om, at
der skal ske omlaegning, men at det vil give et for stort kurstab at ggre det nu, hvorfor det fgrst sker i
2020. Desuden gnsker man at nedbringe lanet sa meget som det er muligt i forbindelse med
omlaegningen. Tilsynet er tilfreds med denne konklusion.

RandersBolig har en likvid beholdning pa i alt ca. 26, 9 mio. kr. Det er en stigning pa ca. 3,9 mio. kr. i
forhold til regnskab 2017. |1 2016 valgte RandersBolig at flytte bank fra Danske Bank til Arbejdernes
Landsbank, da Danske Bank meddelte, at der ville blive opkraevet negativ rente af RandersBoligs
indestdende. Arbejdernes Landsbank har dog desveerre lige meddelt RandersBolig, at denne
pataenker at ggre det samme fremadrettet.

RandersBolig har tidligere til sikkerhed for deres engagement med Danske Bank stillet pant i
ejendommen pa Marsvej 1, i form af ejerpantebrev pa i alt ca. 3,3 mio. kr. Danske Bank har hidtil haft
underpant i ejerpantebrevet, men ejerpantebrevet er nu frigivet og slettet. Tilsynet finder dette
positivt.

Desuden oplyses det, at der er indfgrt forretningsgange pa alle vaesentlige omrader i RandersBolig.
b. Udvikling i skonomien 2019 og budgetopfglgning

RandersBolig oplyser, at det er gaet godt i regnskabsaret 2019 og at budgettet forventes overholdt.
Der forventes et overskud pa ca. 3,2 mio. kr.

Administrationsbidraget er nedsat til 3.187 kr. fra den 1. april 2019, da Ign til inspektgrer og
forvaltningskonsulenter er flyttet ud i de respektive boligorganisationer. Fra januar 2020 nedsaettes

administrationsbidraget yderligere til 3.125 kr. pr. lejemalsenhed.

Momsfri administration er ophgrt pr. 1. januar 2019. Ejerkredsen far derfor ikke leengere
tilbagebetaling som fglge heraf. RandersBolig oplyser, det er gdet problemfrit.
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Sidste ar oplyste RandersBolig pa styringsdialogmgdet, at en revisor skulle udfgre en kvalitetskontrol
af de aendringer, der skulle ske i kontoplanen som fglge af, at momsfritagelsen ophgrte. Dette er
gennemgaet af revisor uden bemaerkninger.

Sidste ar oplyste RandersBolig, at der vil blive fastsat 4-arige mal for RandersBoligs driftsudgifter i
2019 i forbindelse med budgettet, og at dette sker som en del af effektiviseringsarbejdet.
RandersBolig oplyser, at det er et krav fra Landsbyggefonden, og at RandersBolig lever op til dette.
Malene skal oplyses i de enkelte afdelingers ledelsesberetninger, hvilket der arbejdes pa at opfylde.

3. RandersBolig og boligorganisationerne

Tilsynet har indtryk af, at der er et godt samarbejde mellem RandersBolig og boligorganisationerne.
RandersBolig oplyser, at det ogsa er deres opfattelse. RandersBolig finder det meget positivt, at alle
boligorganisationerne er repraesenteret i RandersBoligs bestyrelse.

RandersBolig oplyser desuden, at sammenlaegningen af to boligorganisationer til boligorganisationen
Kronjylland, foregar som det skal. Det gennemfgres af de implicerede organisationer, men i gvrigt gar
bestyrelsen for RandersBolig ikke ind i arbejdet. Fordelingen af ejerskabet i RandersBolig vil veere
uaendret samlet set, og antallet af bestyrelsesmedlemmer i RandersBolig forbliver ogsa usendret.

Arbejdet i RandersBoligs bestyrelse er langt bedre, nar hver enkelt boligorganisation er
repraesenteret, oplyser bestyrelsesformanden for RandersBolig. Nar ting bliver drgftet i bestyrelsen,
er der en indikator for, hvordan forslag vil blive modtaget i de enkelte boligorganisationer, fordi der
sidder en repraesentant for hver. Det ggr arbejdet nemmere, da det tydeligger, hvilke tiltag der skal
arbejdes videre med, og hvad der kan forventes accepteret i boligorganisationerne.

Bestyrelsen har desuden haft drgftelser om persondataregler. Man gnsker at tilpasse
forretningsgange men samtidig sikre beboerdemokratiet mindst muligt besvaer. Den 26. november
2019 afholdes en samlet bestyrelseskonference for alle organisationsbestyrelserne, hvor
persondatareglerne og de heraf fglgende problematikker drgftes. RandersBolig oplyser, at
persondataregler er et lidt gmtaleligt emne for boligorganisationerne, da det begraenser muligheden
for at fa viden om de sager, der pagar i de enkelte boligorganisationer. Der er dog generelt en god
forstaelse for, at det skal implementeres korrekt.

Der foregar desuden en drgftelse af muligheden for at den enkelte boligorganisation kan lave andre,
mere vidtgaende lgsninger, hvor boligorganisationen selv indestar for, at reglerne for persondata
overholdes.

a. Forvaltningsrevision
Der er internt opsat et krav om malopfyldelse pa 95% for de punkter, der tages ud til kontrol.

Der er gennemgaet 4 punkter fra forvaltningsrevisionen 2018
e Forretningsgangen for MUS-samtaler
e Huslejevarslinger
e Afregning af anvisningsboliger (§§ 54 og 59)
e Budgetudsendelse
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3 ud af de 4 punkter viste sig at have tilfredsstillende malopfyldelse, dvs. pa 95% eller mere.

Derimod var afregning af anvisningsboliger med kommunen ifglge forvaltningsrevisionen ikke
malopfyldt. Der var betalt for sent i 3 ud af 20 sager. Der betales for sent, fordi opkraevning udsendes
for sent. Det er utilfredsstillende, og der saettes fokus pa dette punkt fremadrettet, hvorfor punktet
0gsa er taget ud igen i 2019. Administrationen oplyser, at i forvaltningsrevisionen for 2019 har det
vist sig, at der stadig ikke er malopfyldelse, hvorfor det nu er besluttet at foretage stikprgver i Igbet
af aret.

| forvaltningsrevisionen 2019 har RandersBolig herudover udtaget 3 andre punkter til
forvaltningsrevision. Det er afsatte rekvisitioner, godkendelsesprocedurer ved udbetalinger, hvor der
altid skal vaere to personer til at underskrive, og konvertering af realkreditlan. Administrationen
oplyser, at alle 3 punkter havde tilfredsstillende malopfyldelse.

b. Status pa administration af boligforeninger og samarbejde generelt

Tilsynet ser, at det overordnet set gar rigtig fint i boligorganisationerne. Der er dog nogle
udfordringer i forhold til tab ved lejeledighed og tomgang, som vi kommer narmere ind pa nedenfor
under punkt c.

Tilsynet oplyser desuden, at der fortsat er fokus pa Boligselskabet af 2014, som stadig er under
skaerpet tilsyn, og udviklingen fglges tzet. Tilsynet kan ikke pa nuvaerende tidspunkt sige, hvornar det
skaerpede tilsyn ophgrer, slet ikke under de nuvaerende forudsaetninger, hvor der er dialog med
Landsbyggefonden pa ny. De igangsatte helhedsplaner forlgber planmaessigt, oplyser RandersBolig,
men der er udfordringer i forhold til de ting, der ikke kan styres som fx ggede tab ved fraflytning og
lejeledighed. Der er stor fokus pa dette fra bade boligorganisationen, administrationen og
kommunens side.

c. Status pa tab ved lejeledighed og tab ved fraflytning

Ved styringsdialogm@derne i ar har det vaeret en gennemgaende problemstilling, at der opleves en
gget lejeledighed og fraflytning. Det har betydning for de enkelte boligorganisationers
dispositionsfonde og det tilskud, der gives derfra.

RandersBolig oplyser, at der ses en generel tendens til en stigning i disse tab. Faktisk var der en
stigning pa tab ved fraflytning og lejeledighed i samtlige boligorganisationer, som administreres af
RandersBolig. Stigningen i tabene i Mglleveenget & Storgaarden og A/B Andelsbo var dog minimal og
ikke alarmerende, og i Randers Boligforening af 1940 skyldes tabene primaert to erhvervslejemal.
Tabene i de gvrige boligorganisationer var stigende, og der er enighed om, at det skal fglges teet.

RandersBolig bemaerker desuden, at der er en frygt for, at der bygges for meget nyt i Randers

Kommune, og at det kan vaere en medvirkende faktor til de stigende tab.

4. Renoveringsprojekter og helhedsplaner
Der er mange helhedsplaner og renoveringsprojekter i gang under RandersBolig og
boligorganisationerne.
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RandersBolig oplyser, at Kuben Management er radgiver pa de fleste projekter lige nu. RandersBolig
oplever dog en langsommelig sagsbehandling hos Kuben, der betyder, at projekterne traekker i
langdrag. Derfor er RandersBolig ogsa begyndt at anvende andre radgivere, eksempelvis BDO, der
anvendes i det nye infrastrukturprojekt i Jennumpark-omradet. RandersBolig oplyser, at det ikke er
fordi Kuben ikke skal benyttes fremover, men man gnsker en stgrre spredning af sagerne.

Kuben er fortsat radgiver pa Randers Boligforening af 1940s projekt i Keersmindebadsomradet.

Der er kommet en ny boligsocial helhedsplan for Gl. Jennumparken. Det er et samarbejde med
Lejerbo Randers. Der er givet tilsagn om infrastrukturmidler til omradet til at lgfte udtrykket generelt
pa udendgrsarealerne. Der har vaeret afholdt beboermgder, hvor der er fremkommet ideer. Her
laegges vaegt pa sammenhaenge og at abne omradet op. Derudover er der fokus pa tryghedsfremme
og pa at skabe en sammenhangskraft med de gvrige bebyggelser i omradet. Tilsynet afventer skema
A for projektet, der i alt omfatter 6 afdelinger i to boligorganisationer.

Derudover vil der i neermeste fremtid ske en renovering af administrationsbygningen pa Marsvej. Det
drejer sig dels om at rette op pa manglende vedligeholdelse og dels om renovering af klimaskarme.
Det bliver gjort etapevist. RandersBolig oplyser, at de forventer at starte med Boligbutikken.
Renoveringen bliver finansieret af overskud i budgettet. Der vil saledes ikke blive hjemtaget
yderligere belaning i forbindelse med de forestaende renoveringer af bygningen. Ud over
Boligbutikken forventes parkerings- og udenomsarealer at blive renoveret inden for en kortere
periode i takt med, at der bliver plads til udgiften i budgettet

5. Nybyggeri
Randers Boligforening af 1940 har faet 2 nybyggerier under sidste prioriteringsrunde. Det er Bglgen
(Keersmindebadet) og Nyvang/Vidarsve;.

Tilsynet afventer at modtage skema B for begge byggerier. Der er sggt om fristforleengelse for
projektet pa Vidarsvej frem til den 31. marts 2020. RandersBolig oplyser, at med denne
fristforlaengelse forventes tidsplanen nu at holde. Skema B for Kaeersmindebadet forventes at blive
indleveret inden fristen i februar 2020.

Tilsynet oplyser, at der prioriteres midler igen i kommunen i 2021/2022. RandersBolig har oplyst
tilsynet, at flere boligforeninger under RandersBolig er interesseret i nybyggeri. | forbindelse med
prioriteringen vil der forventeligt i god tid blive meldt kriterier ud, og alle har mulighed for at
indsende projekter, man gnsker midler tildelt til. RandersBolig anser det for at veere positivt at der
kommer besked i god tid, da det tidligere har givet udfordringer i forhold til arbejdet med
projekterne. Tilsynet har omvendt oplevet gentagende gange, at de konkrete projekter, der tildeles
midler, sjeeldent lever op til de projekter, der ender med at blive realiseret. Det ser tilsynet gerne, at
man arbejder med at sikre for fremtiden.

RandersBoligs bestyrelse er blevet kontaktet af Randers Kommunes bosaetningskoordinator, med
henblik pa at deltage i de indledende drgftelser om etablering af bofeellesskaber/kollektiver i
landdistrikterne. RandersBolig oplyser, at et bestyrelsesmedlem deltager i drgftelserne, men det er
som udgangspunkt ikke noget, som de almene boligorganisationer pataenker at ga naermere ind i.
Tilsynet bemaerker, at der tidligere har vaeret eksempler p3, at det almene ikke er rette forum for
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sadanne landdistriktsudviklingsprojekter. Det har tidligere vaeret en voldsom gkonomisk byrde for
boligorganisationer at have sadanne afdelinger.

Tilsynet oplyser, at denne type kollektiv/bofzellesskabsprojekter i landdistrikterne vil blive behandlet
pa samme vis som andre, men det vil kraeve fyldestggrende dokumentation for, at afdelingens
gkonomi bade holder i forbindelse med opfgrelse, men ikke mindst i forbindelse med den
efterfglgende drift.

6. Effektiv drift

Emnet har veeret drgftet pa alle styringsdialogmgderne for boligforeningerne. Tilsynet har den
opfattelse, at det gar den rigtige vej i alle boligorganisationer, og der ses en effektivisering, hvilket er
rigtig positivt.

RandersBolig oplyser, at administrationsbidraget fra boligorganisationerne til RandersBolig er nedsat,
hvilket er udtryk for at omkostningerne ikke Igber Igbsk i selskabet, men at der derimod er sket en
optimering.

RandersBolig har visse supportfunktioner under opbygning. Bl.a. kgbes juridisk assistance udefra, da
det er vurderet, at der ikke er grundlag for at anseette en jurist. Det ville dels vaere for
omkostningstungt, og dels vil der veere risiko for, at arbejdet ikke fik optimal kvalitet pga. manglede
sparringsmuligheder, da vedkommende ville vaere eneste jurist i RandersBolig. Der er indgaet en
aftale med Boligkontoret Danmark om juridisk bistand.

Tilsynet oplyser, at det lyder som en fin og kompetent Igsning. Det er dog meget vigtigt, at den
juridiske bistand, der er tilkgbt, anvendes i det daglige, da det ind imellem i tilsynets sagsbehandling
har vist sig et behov for i hgjere grad at inddrage juridiske overvejelser i sagsbehandlingen.

RandersBolig oplyser ogs3, at det forventes, at jo mere implementering af effektiv drift, der
gennemfgres, jo mere sandsynligt er det, at administrationsbidraget kan holdes pad det nuvaerende
niveau, og dermed ikke skal seettes op igen.

E-syn overvejes fortsat indfgrt af flere boligorganisationer, herunder den nystiftede Boligorganisation
Kronjylland. A/B Andelsbo og Mgllevaenget & Storgaarden er ved at implementere e-syn. Derudover
har Boligselskabet af 2014 ivaerksat implementering af e-syn-light, som alene indebzerer, at syn bliver
papirlgst.

8. Eventuelt
Der var ingen, der gnskede at tilfgje noget til eventuelt.
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