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2. Boligorganisationens gkonomi (bade Vorup og AB Gudena)

Denne regnskabsgennemgang er for regnskabsaret 2018/2019 for de forhenveerende boligforeninger
Vorup Boligforening af 1945 og A/B Gudena, som pr. 1. oktober 2019 fusionerede under navnet
Boligforeningen Kronjylland.

a. Regnskab 2018/2019, herunder dispositionsfond, arbejdskapital, traekningsret og likviditet
Begge boligorganisationer kommer i regnskabsaret ud med et overskud pa henholdsvis 619.659 kr.
(Vorup) og 1.019.282 kr. (Gudena).
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Overskuddene er overfgrt til arbejdskapitalen og skyldes primaert tilbagebetaling af
administrationsbidrag fra RandersBolig pa 557.617 kr. (Vorup) og 946.543 kr. (Gudena).
Det er sidste gang, der tilbagebetales i forhold til momsfri administration, som ophgrte 1. januar

2019. Der reguleres derfor ikke laengere til kosteegte administrationsbidrag.

For begge boligorganisationer gaelder det, at der er budgetteret og opkraevet 3.788 kr. pr.
lejemalsenhed i administrationsbidrag til RandersBolig i perioden fra 1. oktober 2018 til 31. marts
2019. Fra 1. april 2019 blev administrationsbidrag til RandersBolig nedsat med 600 kr. pr.
lejemalsenhed, da forvaltningskonsulenter og inspektgrer er blevet ansat i boligforeningerne i stedet
for i RandersBolig. Administrationsbidraget til egen boligorganisation er derfor steget med 496 kr.,
hvorfor andringen giver en total besparelse pa administrationsbidrag pa 104 kr. pr. lejemalsenhed.

Pa repraesentantskabsmgde i RandersBolig den 22. juni 2020 forventes der at blive godkendt en
ekstraordineer resultatudlodning pa ca. 78.000 kr. til boligforeningen Kronjylland, som skal daekke de
udgifter til feriepengeforpligtelse, som boligforeningen har faet i forbindelse med ansattelse af
forvaltningskonsulent og inspektgr. Belgbet vil fremga af regnskabet 2019/2020.

Dispositionsfonden

Dispositionsfonden udggr ved regnskabsarets afslutning 15.151.101 kr. (Vorup) og 24.554.944 kr.
(Gudenad) hvoraf den disponible del er 8.585.342 kr. (Vorup) og 15.713.111 kr. (Gudena) svarende til
14.429 kr. pr. lejemalsenhed (Vorup) og 15.558 kr. pr. lejemalsenhed (Gudena). Der opkraeves derfor
ikke szerlig bidrag i afdelingerne, det det er over maksimumgraensen. Dispositionsfonden i
boligforeningen Kronjylland udger pr. 1. oktober 2019 15.139 kr. pr. lejemalsenhed.

Der er ydet tilskud til lejetab i afdelingerne i Vorup Boligforening af 1945 pa i alt 16.932 kr., hvilket er
en lille stigning i forhold til sidste ar.

Der er ydet tilskud til lejetab i boligforeningen A/B Gudena pa i alt 501.979 kr., hvilket er en stor
stigning i forhold til sidste ars tilskud som var pa 54.640 kr.

Der er ydet tilskud til boligsocialmedarbejder i begge boligforeninger i regnskabsaret.

Der er ydet tilskud til daekning af tab ved fraflytning i afdelingerne Vorup Boligforening af 1945 for i
alt 7.843 kr. Det er en markant nedgang i forhold til sidste ar, hvor belgbet var 56.334 kr.

Der er ydet tilskud til daekning af tab ved fraflytning i afdelingerne i boligforeningen Gudena for i alt
111.683 kr. Det er en markant stigning i forhold til sidste ar, hvor belgbet var 52.653 kr.

| Vorup Boligforening af 1945 er der ingen udlan fra dispositionsfonden til afdelingerne.

I A/B Gudena er der udlan til 3 afdelinger, afdeling 13, 20 og 21. Der afdrages pa lanene. |
regnskabsaret 19/20 er der oprettet et lan til bgrnehaven i afdeling 9 pa 300.000 kr. til nye toiletter,
hvilket der afdrages pa. 2 afdelinger, afdeling 6 og 9, har indfriet deres Ian i regnskabsaret. Endvidere
er der ydet tilskud til 3 afdelinger, afdeling 10, 12 og 14.
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| boligforeningen Kronjylland er der reserveret midler fra dispositionsfonden pa i alt 10,7 mio. kr. til
afdeling 11 (genhusning) og 18 (altanvaern og vinduer) samt helhedsplanen i Vorup.

Arbejdskapital

Arbejdskapitalen udggr ved regnskabsarets udgang 5.438.090 kr. (Vorup) og 7.144.903 kr. (Gudena),
hvoraf 4.632.143 kr. (Vorup) og 5.826.879 (Gudena) kr. er disponibel. Svarende til 7.785 kr. pr.
lejemalsenhed (Vorup) og 5.769 kr. (Gudena), hvilket er en stigning siden sidste regnskabsar, som
skyldes arets overskud. Der indbetales derfor ikke saerligt bidrag fra afdelingerne, da denne er over
maksimumsgraensen.

Den disponible del udgegr pr. 1. oktober 2019 6517 kr. i boligforeningen Kronjylland.

Der er bundne midler i arbejdskapitalen svarene til kapitalindskud i RandersBolig pa 773.397 kr.
(Vorup) og 1.318.024 kr. (Gudena). Vorup Boligforening af 1945 har desuden aktier i Bolind for

32.550 kr. som ogsa er bundne midler i arbejdskapitalen.

Der er reserveret midler for 2,3 mio. kr. i arbejdskapitalen til etablering af e-syn i boligforeningen
Kronjylland.

Traekningsret

Traekningsretten udgegr ved arets afslutning 6.565.759 kr. (Vorup) og 8.488.155 kr. (Gudena), hvoraf
924.170 kr. (Vorup) og 2.164.310 kr. (Gudena) er bundne midler. Treekningsretten udger pr. 1.
oktober 2019 ca. 12 mio. kr. i boligforeningen Kronjylland.

Vorup Boligforening af 1945 har disponible traekningsretsmidler for 5.641.589 kr., og de har ikke
disponeret midler i regnskabsaret.

A/B Gudena har disponible traekningsretsmidler for 6.323.845 kr. Der er givet tilskud pa 1.933.825 kr.
til afdeling 17 (tagudskiftning) i regnskabsaret.

Der er reserveret 3 mio. kr. til afdeling 11 til renovering af kpkken, bad, ventilation og tekniske
installationer.

Der er ikke reserveret midler til helhedsplanen.

Likviditet

A/B Gudena kan rejse likviditet for 75.624.577 kr. Afdelingerne har indestaende pa 51.906.049 kr. og
den disponible del af dispositionsfonden udggr 15.713.111 kr. Der er saledes uomtvistelig god
sikkerhed for afdelingens og dispositionsfondens midler.

Vorup Boligforening af 1945 kan rejse likviditet for 65.290.122 kr. Afdelingerne har indestaende pa
53.068.700 kr. og den disponible del af dispositionsfonden udgegr 8.585.342 kr. Der er saledes

uomtvistelig god sikkerhed for afdelingens og dispositionsfondens midler.

Boligforeningen Kronjylland kan rejse likviditet for 140.914.699 kr. pr. 1. oktober 2019.
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b. Tab ved fraflytning og lejeledighed

Tab ved fraflytning

A/B Gudend

A/B Gudena har i regnskabsaret haft tab ved fraflytning pa i alt 349.638 kr. Tabet er steget med ca.
135.000 kr. siden sidste regnskabsar. Det stigende tab ved fraflytning skyldes 16 sager pa mellem
10.000 kr. og 38.000 kr. samt 6 sager ved dgdsboer. Der er ingen afdelinger, der har tab, som udggr
mere end 2% af arslejen. Der er 5 afdelinger, som ikke har tab ved fraflytning.

Dispositionsfonden har daekket 111.683 kr., afdelingerne har selv daekket 187.268 kr. med
henlaeggelser. Det resterende belgb er daekket af tidligere afskrevne fordringer.

Vorup Boligforening af 1945

Vorup Boligforening af 1945 har i regnskabsaret haft et tab ved fraflytning pa i alt 80.092 kr. Tabet er
faldet med ca. 91.000 kr. siden sidste regnskabsar, hvilket er en rigtig god udvikling. Der er ingen
afdelinger som, har haft tab pa over 2% af arslejen. Der er 7 afdelinger, som ikke har haft tab ved
fraflytning.

Afdelingerne har selv deekket 71.098 kr. af henlaeggelser. Dispositionsfonden har deekket 7.843 kr.,
mens det resterende belgb er daekket af tidligere afskrevne fordringer.

Generelt har administrator fokus pa tab ved fraflytning, med initiativer som den boligsociale
medarbejder samt et stgrre samarbejde mellem denne og driftsafdelingen.

Tab ved lejeledighed

A/B Gudend
I A/B Gudena har der i regnskabsaret veeret tab ved lejeledighed pa i alt 501.979 kr. som er daekket af
dispositionsfonden. Det er en meget stor stigning i forhold til sidste ar. 24.848 kr. daekker over

elforbrug i tomgangsperioder.

| afdeling 9 udggr tabet ved lejeledighed mere end 2% af arslejen, hvilket er problematisk. Tabet
skyldes et erhvervslejemal som star tomt, og administrator overvejer muligheder med denne.

Vorup Boligforening af 1945

| Vorup Boligforening af 1945 har dispositionsfonden daekket et tab ved lejeledighed pai alt 16.932
kr., hvilket ogsa er en stigning siden sidste regnskabsar. En stgrre del af tabet er tabt el forbrug i
forbindelse med tomgangsleje, svarende til 4.429 kr.

Samlet set for alle afdelinger er tabet 0,06% af arslejen.

Side 4 af 9



Administrator bemaeerker, at de har set en bekymrende tendens til stigende tomgang. De anvender
sociale medier og er opsggende, og vil kigge neermere pa deres sortering af lejemal pa hjemmeside.

Administrator oplyser endvidere, at kurven ser ud til at flade mere ud medio 2020, men man kan
endnu ikke konkludere noget. Endvidere bemaerkes, at en af arsagerne kan vaere, at processen med
dgdsboer traekker ud i skifteretten, hvilket ogsa giver en gget tomgang.

3. Afdelingens gkonomi
a. Regnskab 2018/2019

Begge boligforeningers revisionspategninger er uden forbehold. Revisor bemaerker, at der er
utilstraekkelige henlaeggelser i afdeling 12 (Gudena), afdeling 9 (Vorup), afdeling 10 (Vorup) og
afdeling 12 (Vorup).

Afdeling 10 (Vorup) har ikke fuldt ud likvide henlzaeggelser som fglge af renoveringen. Dette er dog
afsluttet i oktober 2019. Afdeling 12 (Vorup) har en stor debitorpost, hvorfor deres henlaeggelser ikke
er fuldt ud likvide. Afdelingen er dog meget lille, hvorfor en debitorpost nemt kommer til at fremsta
meget stor i forhold til afdelingens samlede regnskab. Debitorpost udggr primeert opkraevede, men
endnu ikke indbetalte, huslejer.

Administrator er opmaerksom pa henlaggelserne ved budgetlaegning.
A/B Gudend

| A/B Gudenad har der i regnskabsaret veeret 3 afdelinger med underskud og 13 afdelinger med
overskud.

Overskuddene skyldes primaert en mindre udgift til almindelig vedligehold, da flere arbejder er
overfort til planlagt vedligehold. Alle afdelinger har ligeledes faet en renteindtaegt, mens der ikke var
budgetteret med dette. Samtidig er det samlede administrationsbidrag for regnskabsaret mindre end
budgetteret.

12 afdelinger har en positiv resultatkonto, 2 afdelinger har en negativ resultatkonto, mens 2
afdelinger har en 0 saldo pa resultatkontoen. | alle afdelinger vil resultatkonti blive afviklet indenfor
en periode af 3 ar, som loven tilskriver.

Det gennemsnitlige lejeniveau ligger pa 735 kr. pr. m2 pr. ar, hvilket er et fornuftigt niveau. Fa
afdelinger har relativ hgj leje, typisk institutioner og ldreboliger.

Vorup Boligforening af 1945

Vorup Boligforening af 1945 har 12 afdelinger med overskud og 1 afdeling, afdeling 7, med
underskud.

Overskuddet i de 12 afdelinger skyldes paholdenhed vedrgrende almindelig vedligeholdelse. Der er
budgetteret for hgjt pa forsikringsudgift, og afdelingerne har faet en renteindtaegt, som der ikke var
budgetteret med. Det samlede administrationsbidrag for regnskabsaret er ligeledes blevet mindre
end budgetteret.
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Alle afdelinger har en positiv resultatkonto, og de afvikles over en periode pa 3 ar, som loven
foreskriver.

Der er effektueret mindre lejestigninger, den gennemsnitlige leje er nu pa 709 kr. pr. m2 pr. ar.
Afdeling 12 har et relativt hgjt lejeniveau.

Derudover har 3 afdelinger faet en tilbagebetaling af ejendomsskat. Der er reguleret grundskyld i
afdeling 4, 5 og 13, og de har faet medhold i klagen og dermed faet tilbagebetalt grundskyld fra
tidligere ar.

Der er konverteret lan i afdeling 5 og 8, og der er opnaet en besparelse pa ydelsen.

b. Henlaeggelser

A/B Gudend

Henlaeggelser til planlagt vedligehold

Alle afdelinger henlaegger og udfgrer arbejder i henhold til drifts- og vedligeholdelsesplanerne.

Alle afdelinger har i regnskabsaret kunne daekke forbruget til planlagt vedligeholdelse med
henlaeggelser. Derudover har stgrstedelen af afdelingerne gget deres samlede henlaeggelser til
planlagt vedligeholdelse. Henlaeggelserne er samlet set forpget med 3.111.470 kr. Arets overskud
bruges til at styrke henlaeggelser.

Henlaeggelser til istandseettelse ved fraflytning

Alle afdelinger, undtagen afdeling 12, har i regnskabsaret kunne daekke istandsaettelse ved fraflytning
med henlaeggelser. Afdeling 12°s henlaeggelser er forhgjet i budgettet 2019/2020.

3 afdelinger har i aret ikke henlagt midler til istandsaettelse ved fraflytning, da der ved
budgetlaegningen for aret blev vurderet at afdelingerne har tilstraekkelig store henlaeggelser.

Der har stort set vaeret afgang af henlaeggelser pa alle afdelinger.

Der er fokus pa henlaeggelserne. Der er gjort tiltag fra administrationens side, hvor der er udarbejdet
en ny forretningsgang, hvor der henlaegges 20-25 kr. pr. maned pr. lejemal til istandszettelse ved
fraflytning.

Vorup Boligforening af 1945

Henlaeggelser til planlagt vedligehold

Alle afdelinger henlaegger og udfgrer arbejder i henhold til drifts- og vedligeholdelsesplanerne.

Alle afdelinger har i regnskabsaret kunne deekke forbrug til planlagt vedligeholdelse, og alle
afdelinger har gget deres samlede henlaeggelse til planlagt vedligeholdelse. Henleeggelserne er
samlet set gget med 4.891.935 kr. Arets overskud bruges til at styrke henlaeggelser.
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Henlaeggelser til istandsaettelse ved fraflytning

Alle afdelinger, bortset fra afdeling 9, har i regnskabsaret kunne daekke udgifter til istandszettelse ved
fraflytning med henlagte midler. Afdeling 9°s henlaeggelser er forhgjet i budgettet 2019/2020 og
2020/2021.

Der har stort set vaeret afgang af henlaeggelser pa alle afdelinger.

4. Afdelinger til nsermere drgftelse
a. Afdeling 21, Centrumgdrden A/B Gudend

Afdelingen har en hgj fraflytningsprocent pa 17,78 %, som dog er faldet med naesten 10 % siden
sidste regnskabsar. Afdelingen har modtaget 50.000 kr. i driftstilskud fra dispositionsfonden som en
del af den aftale om driftsstgtte der blev besluttet i 2016. Det er sidste gang, afdelingen far tilskud
som en del af den ordning.

Afdelingen har endvidere afbetalt 47.000 kr. + renter som afbetaling pa afdelingens lan i
dispositionsfonden.

Der er rigtig mange fraflytninger/indflytninger i afdelingen. Der er et lejemal pa 2 etager, der er sveer
at udleje pa grund af indretningen, og der overvejes nye muligheder med dette lejemal.

Administrator er opmaerksom pa huslejeniveauet, da det er hgjt og samtidig skal konkurrere med det
private byggeri i Langa. Administrator bemaerker, at deres oplevelse er, at Langa ikke er sa stort et
vaekstomrade, som kommunen forventer.

Afdeling 21 er en stor afdeling, og der arbejdes med forskellige modeller, herunder overvejes blandt
andet huslejetilskud.

Randers Kommune har en institution i afdeling 19, b@rnehave, som forventes opsagt inden for kort
tid, da der bygges en ny institution i Langa. Administrator er opmaerksom p3a, at der skal findes en
Issningen for afdelingen fremadrettet, og er blandt andet i dialog med vandvaerket omkring et
eventuelt kgb af ejendommen.

5. Renovering

a. Renoveringer generelt

Afdeling 10 (Vorup - nu afdeling 23) afsluttede deres renovering af kekkener i december 2019, og der
skal indsendes endeligt byggeregnskab til godkendelse. Administrator vender tilbage med tidspunkt
for forventet indsendelse af byggeregnskabet.

Afdeling 11°s (Gudend) renoveringsprojekt med en huslejestigning pa 35 % er beboerdemokratisk

vedtaget. Det bliver dog ngdvendigt med genhusning, og der er bevilliget 2 mio. kr. i stgtte fra
dispositionsfonden til genhusningsprocessen, da huslejestigningen i forvejen var stor, og da man

Side 7 af 9



gerne ville fremme projektet og saledes undga en ny beboerdemokratisk proces. Administrator
forventer, at renoveringen pabegyndes i foraret 2021.

En raekke af afdelingerne i den tidligere A/B Gudena har et stort renoveringsbehov, som ikke er
medtaget i en helhedsplan. Der er en drgftelse i gang i organisationsbestyrelsen om afszette midler
fra dispositionsfonden til renoveringsprojekter. Der er igennem en arraekke sparet op i
boligorganisationen til at yde stgtte til renoveringsprojekter, der ikke kan opna stgtte gennem
helhedsplanen. Tilsynet ser positivt pa, at man nedbringer dispositionsfondens stgrrelse ved at stgtte
renoveringsprojekter, sa laenge der fortsat er fokus pa at bibeholde en solid dispositionsfond.

Der er igangsaettes saledes Ipbende renoveringer. De naestkommende forventes at veere i afdeling 17
(vinduesudskiftning) og 18 (trapper og vinduer). Derudover undersgges muligheder for et stgrre
renoveringsprojekt i afdeling 9.

Salget af en del af afdeling 14 gar efter planen. Kgbsaftalen er underskrevet i september 2019 med
betingelser, som er under afklaring. Alle garagelejerne er opsagt og ude, i alt 23 stk. Nedrivning bliver
ivaerksat fra 1. juli 2020, og der forventes at veere nye p-pladser faerdige til september 2020.

Administrator og tilsynet drgftede kort processen om Byggeskadefondens 1 og 5 ars gennemgang.
Administrator oplyser, at de altid fglger op pa disse rapporter, men at de ikke altid er enige med
Byggeskadefonden, hvorfor det kan se ud som om, at de ikke fglger op. Tilsynet understregede, at
det er vigtigt at have opmaerksomhed pa at fglge op pa 1 og 5 ars rapporterne, da forsikringen ellers
kan bortfalde.

Landsbyggefonden har givet tilsagn til en helhedsplan i den tidligere Vorup Boligforening af 1945.
Den endelig helhedsplan er endnu ikke pa plads, og der arbejdes pa at opfylde kravene fra
Landsbyggefonden. Blandt andet skal 9 afdelinger leegges sammen, inden helhedsplanen kan
ivaerkseaettes. Det skal beboerdemokratisk godkendes. | den forbindelse er det en udfordring, at
huslejen skal udlignes over en periode pa 10 ar, da der er store afvigelser i huslejeniveauet samt
forskellige renoveringsbehov i afdelingerne.

Under sidste ars styringsdialog bemaerkede administrator, at samarbejdet med Kuben ikke var
optimalt. Administrator oplyser nu, at samarbejdet med Kuben om helhedsplanen er blevet meget
bedre, men at aftalen om radgivning er opsagt ved indsendelse af skema A. Dog har administrator
m@de med Kuben den 23. juni 2020, hvor man skal have en dialog om mulighederne for at fortsaette
samarbejdet, og ellers skal der findes en ny radgiver, der kan fortseette arbejdet med helhedsplanen.

6. Effektiv drift

Der er blevet ivaerksat og gennemfgrt en raekke initiativer for at leve op til kravene om effektiv drift.
Blandt andet har fusionen mellem Vorup Boligforening af 1945 og A/B Gudena og ansaettelse af
forvaltningskonsulent og inspektgr i boligforeningen givet besparelser. E-syn er i gang med at blive
etableret i boligforeningen, og det kan derfor ikke ses i tallene endnu. Man regner dog med en
besparelse pa minimum 15 %.

Der arbejdes videre med effektivisering med blandt andet besparelser pa administrationsbidrag,
samt faelles indkgbsaftaler i RandersBolig regi.

Side 8 af 9



Administrator forventer, at der kommer nye effektiviseringskrav fra folketinget. | den forbindelse skal
man kigge pa yderligere besparelser, og der kan det blive ngdvendigt at ga dybere ind i potentialet
for besparelser. Administrator ggr opmaerksom p3, at offentlige udgifter til f.eks. renovering kan
have stor betydning for effektiviseringspotentialet uden at den enkelte boligforening har indflydelse
herpa.

7. Beboerdemokrati

Bestyrelsen oplyser, at der stadig er enkelte afdelinger uden en afdelingsbestyrelse, og at man
opfordrer disse afdelinger til at fa en bestyrelse. | Boligforeningen Kronjyllands nye
reprasentantskab er der medlemmer med fra alle afdelinger, ogsa de afdelinger uden en
afdelingsbestyrelse, hvilket er meget positivt.

Bestyrelsen bemaerker, at det gar godt indbyrdes i bestyrelsen. Der er pt. 8 medlemmer i bestyrelsen,
men dette @&ndres til et mindre antal ved naeste repraesentantskabsmgde.

8. Fusion Vorup Boligforening og A/B Gudena

Repraesentantskaberne i Vorup Boligforening af 1945 og A/B Gudena stemte pa ekstraordinaert
reprasentantskabsmgde den 2. oktober 2019 ja til en fusion. Boligforeningen hedder
Boligforeningen Kronjylland og er stiftet pr. 1. oktober 2019.

Afdelingerne i tidligere A/B Gudend bevarer deres afdelingsnumre og afdelingerne i tidligere Vorup
Boligforening af 1945 har faet nye afdelingsnumre, der ligger i forleengelse af A/B Gudenas.

Bestyrelsen bemaerker, at fusionen er gaet rigtig godt, og at bestyrelsen har veeret glade for
administrators arbejde med fusionen.

Man afventer pt. afholdelse af det fgrste repraesentantskabsmgde, hvor den nye
organisationsbestyrelse skal valges, da mgdet matte udsaettes pa grund af Covid-19 situationen.
Indtil der er valgt en ny bestyrelse handterer overgangsbestyrelsen det Igbende bestyrelsesarbejde.

9. Eventuelt

Tilsynet med almene boliger har faet ny feelles mailadresse, almen@randers.dk, som kan benyttes

ved alle henvendelser til tilsynet.
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