Randers Kommune A

Referat

Forvaltning: Sekretariat

Mgde vedr.: Styringsdialog med Domea Randers
Mgdested:  Odinsgade, E.93

Mgdedato: 15-11-2018

Sendes til: Domea

Deltagere:  Administration: Mikki Schougaard Frandsen, kundechef og Allan Vanggaard, driftsleder

Boligorganisation: Naestformand, Aase Jensen

Randers Kommune: Inge Qvortrup, Kristina Ertmann, Flemming Juhl og Mette Laursen,
tilsynet med almene boliger

Randers Kommune har indbudt Domea Randers til det arlige styringsdialogmgde med fglgende

dagsorden:

1. Kort velkomst

2. Boligsocial dialog

3. Boligorganisationens gkonomi
a. Regnskab 2017, herunder arbejdskapital, dispositionsfond, traekningsret, likviditet
b. Ventelister / tab ved lejeledighed og fraflytning
c. Udlan til afdelinger

4. Forvaltningsrevision

5. Afdelingernes gkonomi
a. Regnskab 2016, herunder henlzaeggelser

6. Renovering og Nybyggeri
a. Nybyggeri
b. Vedligeholdelsesplaner

7. Effektiv drift

8. Beboerdemokrati

9. Eventuelt

2. Boligsocial dialog

Den boligsociale enhed var desvzerre forhindret i at deltage. Michelle Hgg Bastrup kan kontaktes pa
telefon 8915 1480 eller michelle.hog.bastrup@randers.dk, hvis i har spgrgsmal.

3. Boligorganisationens gkonomi

a. Regnskab 2017, herunder arbejdskapital, dispositionsfond, traekningsret, likviditet

RANDERS


mailto:michelle.hog.bastrup@randers.dk

Boligorganisationens regnskab blev gennemgaet, herunder hovedtal, arbejdskapital,
dispositionsfond, likviditet og traekningsret.

Boligorganisationen har i regnskabsaret haft et overskud, som er overfgrt til arbejdskapitalen.

Der er i regnskabsaret opkraevet tilleegsydelser til administrationsbidraget. Administrationen oplyser,
at tillaegsydelsen i 2017 er bygherrerddgiverhonorar i forbindelse med nye byggesager.

Arbejdskapitalen er steget i regnskabsaret, men ikke sa meget som forventet. Der blev udover tilgang
pa arets overskud indbetalt seerlige bidrag fra afdelingerne. De saerlige bidrag er dog mindre end
sidste regnskabsar, hvilket bekymrer og undrer tilsynet.

Administrationen har efterfglgende oplyst, at der ved budgetlaegning for 2017, som allerede var
besluttet og godkendt i organisationen, da styringsdialogen sidste ar blev afholdt, var budgetteret
med et nedsat bidrag til arbejdskapitalen. Det kunne derfor ikke na at blive reguleret. Der henlaegges
maksimum for henholdsvis dispositionsfond og arbejdskapital fra budgetaret 2018 og fremad, hvilket
kan ses af langtidsbudgettet, i overensstemmelse med den aftale, der er indgaet mellem tilsynet og
boligorganisationen.

Administrationen bemaerker, at der henlaegges i overensstemmelse med drifts- og
vedligeholdelsesplanen, og at de er enig med tilsynet, men fgler sig trygge ved udviklingen.

Administrationen oplyste, at i forhold til effektiviseringskravet for de almene boligselskaber til
udgangen af 2020, har boligorganisationerne administreret af Domea.dk et samlet
besparelsespotentiale pa ca. kr. 3.000,- pr. ar pr. lejemal pa landsplan. Administrationen oplyser at
da boligorganisationen Domea Randers er en relativ ny boligorganisation med meget nybyggeri og
udelukket nyere afdelinger, er det samlede besparelsespotentiale dog ikke sa stort i Domea Randers.

Dispositionsfonden er i regnskabsaret faldet markant, hvilket tilsynet finder bekymrende. Den
disponible del udggr 240 kr. pr. lejemalsenhed. | ledelsesberetningen fremgar det, at den disponible
del af dispositionsfonden er 0 kr., hvilket administrator oplyser er en fejl.

Baggrunden for faldet skyldes tilskud til tab ved lejeledighed, som er steget siden sidste ar. Tilsynet
gav sidste ar tilladelse til at fritage dispositionsfonden for at daekke lejetab i regnskabsarene 2017 og
2018 for at styrke denne. Afdelingerne skulle dermed selv deekke eventuelle lejetab i perioden.

Administrator oplyser, at de ikke har benyttet sig af denne fritagelse. Arsagen til lejetabet er, at man
oplevede haerveerk i 9 lejemal i Falbeparken lige inden beboerne flyttede ind, hvorfor indflytning
matte rykkes for de 9 lejemal. Der var pa davaerende tidspunktet ikke overblik over regnskabet i
Falbeparken, hvorfor de valgte at anvende dispositionsfonden til at deekke tabet ved lejeledighed.

Tilsynet pointerer, at dispositionsfonden er meget skrgbelig, hvorfor de skal benytte sig af fritagelsen
i naeste regnskabsar. Tilsynet kan endvidere konstatere, at fritagelsen heller ikke er udnyttet for sa
vidt angar afdeling 13801, Kaskelotten. Tilsynet anmoder om, at administrator fremover kontakter
tilsynet, safremt der sker aendringer vedrgrende tidligere indgaede aftaler.
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Administrationen beklagede mange gange, at de ikke havde faet informerede tilsynet, men oplyste
0gsa, at vurderingen blev foretaget ud fra den meget uheldige situation med det grove haervaerk i
Falbeparken, samt at der fremover vil blive benyttet fritagelse.

b. Ventelister / tab ved lejeledighed og fraflytning

Administrator oplyser, at det gar rigtig godt med udlejningen. Alt er udlejet, og der er ventelister i
begge afdelinger. Efterspgrgslen pa nye energivenlige boliger er stor.

Administrator oplyser endvidere, at der kun har vaeret et mindre tab i Kaskelotten pa under 1.000 kr.
og sa ovenfor omtalte tab i Falbeparken.

Afdelingerne deekker eventuel afregning af elforbrug i perioder mellem fra- og indflytning.

c¢. Udlan til afdelinger

Revisor bemaerker, at boligorganisationens likviditet ikke svarer til den disponible egenkapital.

Arsagen til dette er, at dispositionsfond og arbejdskapital pa nuvaerende tidspunkt ikke vil kunne
daekke tab i afdelingerne. Dette skyldes, at der er tale om en forholdsvis ny boligorganisation, som er
ved at opbygge dispositionsfond og arbejdskapital.

Administrator oplyser, at Domea.dk star bag boligorganisationen gkonomisk, safremt det skulle blive
ngdvendigt.

Udgifterne til byggesager er en del af byggesagen frem til skema A. Byggesager pa standby kan fa
udlan fra boligorganisationen og de byggesager, som ikke bliver en realitet, bliver deekket af
Domea.dk. Midlerne fra Domea.dk kan overfgres til boligorganisationen, nar sagen er helt lukket.
Tilsynet opfordrer til, at lanene bliver udlignet, sa snart det er muligt.

Administrator oplyser, at byggesagen pa Thors Bakke ikke er lukket endnu, da der mangler at blive
afklaret et par mindre detaljer internt. Nar sagen lukkes, hvilket forventes at ske senest i sommeren
2019, vil boligorganisationen fa udlignet udlanet til afdelingen via Domea.dk.

Derudover oplyser administrator, at byggeprojektet i Staldgardsgade forventes lukket og udgiften til
projektet deekkes af Domea.dk — ligeledes forventeligt i 2019.

Projektet vedrgrende Tetris House star pa standby.

Landsbyggefonden kom sidste ar med nogle anbefalinger i forhold til kontering. Boligorganisationen
har tage landsbyggefondens anbefalinger til sig og arbejder pa korrekt kontering, men grundet
nuvaerende EDB-system er der lidt udfordringer.
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4. Forvaltningsrevision

Boligorganisationen har godkendt en raekke malszetninger med konkret fastsatte mal vedrgrende
beboerdemokrati, personalepolitik, udlejning/ventelister, regnskab, budget, vedligeholdelsesplaner,
kontrakt til pressen, indkgbspolitik samt administrativ ledelse.

Der er ingen bemaerkninger til den afholdte forvaltningsrevision for boligorganisationen.

5. Afdelingernes gkonomi
a. Regnskab 2017, herunder henlaeggelser

Falbeparken

Falbeparken blev taget i brug i starten af foraret 2017, og alle boliger blev udlejet med det samme.
Falbeparken har haft et stort overskud i det f@rste regnskabsar, som er overfgrt til resultatkontoen.

Administrator oplyser, at overskuddet skyldes mindre kapitaludgifter som fglge af en afdragsfri 1.
termin, ejendomsskat, renholdelse samt renteindtaegt.

Administrator oplyser, at budgettet er reguleret ind i 2020 og at man planlaegger ggede henlaeggelser
til arbejdskapital og dispositionsfond.

Revisor bemzerker, at der ikke er kommet endeligt skgde pa grundarealet. Administrator oplyser, at
dette er kommet pa plads.

Henlaeggelserne gar den rette ve;j.

Henlaeggelser til istandsaettelse ved fraflytning svarer til 1.000 kr. pr. lejemalsenhed og der har ikke
veeret udgifter til istandsaettelse ved fraflytning i regnskabsaret.

Henlaeggelser til tab ved lejeledighed og fraflytning er pa 15.000 kr. i alt. Kontoen er friholdt for tab i
regnskabsaret, da dispositionsfonden har daekket tabet. Tilsynet bemaerker, at boligorganisationen i
naeste regnskabsar bgr udnytte tilladelsen til at fritage dispositionsfonden for udgiften.

Administrator oplyser, at de anvender og arbejder henimod revisors anbefalinger til
henlaeggelsesniveauet pa 40.000 kr. pr. lejemalsenhed, da boligorganisationen dermed er godt stillet
i forhold til fremtidige renoveringer.
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Kaskelotten
Der er en rigtig fin gkonomi i afdelingen.

Afdelingen har et stort overskud, som er overfgrt til resultatkontoen. Overskuddet skyldes primaert
mindre udgifter til ejendomsskat, renholdelse samt renteindtaegter. Overskuddet afvikles over 3 ar.

Administrationen oplyser, at afdelingen har faet tilbagebetalt ca. 1 mio. kr. i ejendomsskat, der
ligeledes er overfgrt til resultatkontoen. Belgbet afvikles ved nulstigning i huslejen i 2019, relativt
store investeringer, herunder skure og emhaetter, samt ggede henlaeggelser i 2020. Med disse
investeringer spare man ogsa afdelingen for nogle af de fremtidige vedligeholdelsesarbejder.

Derudover gnsker afdelingsbestyrelsen at forskgnne omradet med fx legeplads, som kan tiltraekke
flere bgrnefamilier til omradet. Dette skal drgftes pa afdelingsmgde.

Revisor bemaerker, at der er budgetteret med en indtaegt pa 218.000 kr. i regnskabsaret 2018.
Administrator oplyser, at belgbet netop er en overfgrsel fra resultatkontoen for at have en
nulstigning i huslejen grundet afvikling af overskuddet.

Tilsynet spurgte ind til, hvorfor der i budget 2018 forventes en overskridelse pa renholdelse og
vintervedligeholdelse, nar regnskab 2017 udviste en besparelse. Administrator oplyser, at afdelingen
har haft ansat en ejendomsfunktionaer, men pa grund af boligorganisationens stgrrelse, herunder
arbejdsomfanget, var det uhensigtsmaessigt at have en ejendomsfunktionzer ansat. De har derfor
valgt at tilkpbe eksterne handvaerkere, hvorfor det er sveert at budgettere praecist med eksterne
udgifter, da man ikke kender priserne.

Henlaeggelserne ser ogsa fine ud. Der er ikke budgetteret med henlaeggelser til lejeledighed og
fraflytning i 2018 og 2019. Administrator oplyser, at det ikke er noget de normalt praktisere, men pa
grund af det store overskud i afdelingen, der blandt andet anvendes til ekstra henlaeggelser, samt
den lave risiko for fraflytning, har de valgt ikke at budgettere med henlaeggelser.

Almenlejeloven fastsaetter graenser for beboerindskuddets stgrrelse. | forbindelse med sidste ars
styringsdialogmgde papegede tilsynet, at beboerindskuddet i Kaskelotten var en del hgjere end loven
tillader. Domea lovede at regulere dette ind i forbindelse med fraflytninger eller rokader i afdelingen.

Dette ggr sig dog stadig geeldende ifglge regnskabet, og der ses ingen andring i forhold til sidste ars
regnskab. Administrator er ikke bekendt med, hvorfor der ikke er sket en regulering af indskuddet.

- Aftalt, at administrationen vender tilbage til tilsynet med en status.

6. Renovering og nybyggeri

a. Nybyggeri
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Tilsynet opfordrede til, at projektleder pa byggeri i Domea Randers, Lars Faber fremover deltager pa
styringsdialogm@derne, henset til betydningen og maengden af nybyggeri i boligorganisationen.

Markedspladsen

Randers Kommune godkendte den 12. november 2018 skema A til det nye byggeprojekt pa
Markedspladsen. Projektet kgrer efter planen.

Administrationen oplever stor interesse for projektet, da det ligger centralt i byen med gode
indkgbsmuligheder.

GENbruget

Randers Kommune godkendte i efteraret 2017 skema A til det nye byggeprojekt i Munkdrup, og
projektet forlgber planmaessigt.

Administrator oplyser, at der er afholdt licitation den 5. november 2018 og der indgas kontrakt med
vinderen i slutningen af november.

Skema B forventes godkendt i starten af 2019, hvorefter arbejderne igangseaettes.

Vaeksthuset

| starten af 2018 fik boligorganisationen prioriteret midler til et nyt byggeprojekt, Vaeksthuset, i
Sporbyen Scandia.

Randers Kommune godkendte i juni 2018 skema A til projektet. Projektet er endvidere godkendt af
byggeudvalget den 8. november 2018, og der arbejdes nu med myndighedsgodkendelse samt
licitation. Projektet forlgber planmaessigt.

Kaskelotten

Kaskelotten var oprindeligt taenkt som fire etaper, hvoraf en er opfgrt. Boligorganisationen er stadig
interesseret i at opfgre etape to, da der er stor interesse for omradet og med henblik pa at styrke
gkonomien og driften yderligere. Tilsynet oplyste i den forbindelse, at kommunen fgrst prioriterer
midler til nye almene boliger i 2022 igen.

Generelt er boligforeningen meget interesseret i at bygge i omrader, hvor det gavner omradet,
hvilket Kaskelotten er et godt eksempel pa.

b. Vedligeholdelsesplaner

Der er fokus pa vedligeholdelsesplaner fra kommunens side. Det er vigtigt, at vedligeholdelse
konteres korrekt for at give et retvisende billede og undga pludselige omkostninger til store
vedligeholdelsesarbejder.
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Tilsynet spurgte ind til, hvordan boligforeningen anvender konto 115 og 116, da det mest korrekte er
at anvende konto 115 til daglig vedligeholdelse/renovering og konto 116 til stgrre planlagte
renoveringer, der fremgar af drifts- og vedligeholdelsesplanen. Administrator oplyser, at de har
anvendt konto 116 som supplement til konto 115, men at de er bevidste om, at der i fremtiden skal
arbejdes pa at planlaegges anderledes.

Administrator er optimistiske vedrgrende det nye lovfastsatte krav om, at alle drifts- og
vedligeholdelsesplaner skal gennemgas af en ekstern radgiver hvert 5. ar, da det haenger godt
sammen med, at der i fremtiden skal laves 30-arige planer og da de ser det som en god sikkerhed for
kvaliteten af planerne.

7. Effektiv drift

Som en del af boligforenings effektiviseringsstrategi arbejder man med digitalisering af arbejdsgange
og processer.

Administrator oplyser, at boligforeningen i 2018 er i gang med at implementere E-syn, og
forventningerne er store. Pa landsplan har man opnaet en gennemsnitlig besparelse pa 25 % af
handveerkerudgifterne i forbindelse med fraflytningssyn. Administrator har udbudt arbejder i puljer,
hvor Domea Randers er i pulje med Domea Aalborg og Domea St@vring. | november indgas der
kontrakt med maler, renggring samt gulvsliber, og der forventes en god besparelse pa arbejderne.

E-synet opstarter den 1. december 2018.
Udover E-syn arbejder administrationen med at samle indkgb, da der ogsa her er mulighed for
besparelser. Endvidere har boligforeningen fokus pa vaekst som en del af effektiviseringskravet.

8. Beboerdemokrati

Der er et meget velfungerende beboerdemokrati i afdeling 1, Kaskelotten, og i boligorganisationen
generelt.

Der er et godt socialt miljg med frivillige i Kaskelotten, og der er et rigtig peent fremmgde til
afdelingsmgderne. Afdelingsbestyrelsen, iseer formand og naestformand, yder et ekstraordinzert stort
stykke arbejde.

Beboerne er glade for afdelingen, hvilket ogsa skyldes, at omradet bliver drevet og vedligeholdt paent
og tingene bliver ordnet hurtigt.

Falbeparken har ogsa faet en afdelingsbestyrelse, og det har fungeret godt i 2018.

Administrator har mgder med nye afdelingsbestyrelser omkring bestyrelsens rolle samt hvad det vil
sige at bo i almene boliger. Derudover har administrator, herunder driftslederne, mgder med
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afdelingsbestyrelserne hvert kvartal, hvor det drgftes, hvad er er sket i afdelingen og hvad der skal
ske i afdelingen.

Administrator oplyser, at man i fremtiden har planer om at sammenlaegge afdelinger, men at det skal
gores pa grundlag af afdelingernes vaerdisat, som skal veere den samme i de sammenlagte
afdelinger.

9. Eventuelt

Administrationen er glade for det gode samarbejde med Randers Kommune og roser kommunens
gode arbejder og fokus pa det almene omrade. Der er mange gode bade landlige og bynaere
projekter.

Tilsynet er ligeledes glade for det gode samarbejde.
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