Randers Kommune

Redeggrelse fra styringsdialog

Forvaltning:  Udvikling, Milje og Teknik — Sekretariat og Baeredygtighed
Mgde vedr.:  Styringsdialogmpgde med Lejerbo Randers

Mgdested: Laksetorvet, mgdelokale E.1.08

Mgdedato: 23. oktober 2025

Sendes til: Lejerbo Randers

Deltagere: Fra Lejerbo Randers: Gert Thorsen, formand

Fra Lejerbo Danmark: Pia Hesselvig, forretningsfgrer, og Jérgen
Se¢gaard, projektleder

Fra Randers Kommune: Inge Qvortrup, Christina Gaarn Slot, og
Annemette Holt Hansen, Tilsynet med Almene Boliger.

Randers Kommune har inviteret til det arlige styringsdialogmgde med fglgende dagsorden:

Kort velkomst

Boligorganisationens gkonomi

Afdelingernes gkonomi

Renovering, helhedsplan og nybyggeri

Tema 1: Boligorganisationens arbejde med forebyggelse af tomgang
Tema 2: Boligorganisationens fastsaettelse af henlaeggelsesniveauer
Effektiv drift

Beboerdemokrati

. Den boligsociale enhed

10. Eventuelt
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1. Boligorganisationens gkonomi

Boligorganisationen har i regnskabsaret haft et overskud pa 527.615 kr., som er overfgrt til
arbejdskapitalen. Arets overskud skyldes hovedsageligt kursregulering.

Revisionsprotokollatet er uden modifikationer, men igen i ar med en fremhaevelse vedrgrende
henlaeggelsesniveauet i afdeling 354-0 Adonisvej i Paderup. Revisionen skiver ogsa, at der i
langtidsbudgettet ikke henlaegges tilstraekkeligt. Administrator medtager revisionens
kommentar i den kommende opdatering af afdelingens vedligeholdelsesplan og kontrollerer
dette op imod afdelingens vedligeholdelsesbehov og fremtidige henlaeggelser.

Revisionen bemaerker ogsa, at omkostninger vedrgrende snerydning er konteret pa konto 116,
hvilket vurderes at vaere i strid med kontoplanen i driftsbekendtggrelsen. Administrator
oplyser, at der Ipbende konteres serviceydelser pa konto 116, hvilket er i trad med Lejerbos
retningslinjer. Administrator oplyser, at de er blevet vejledt af deres regnskabsafdeling til at



kontere snerydning pa den made.

Dispositionsfonden udggr ved arets udgang 12.553.733 kr., hvoraf den disponible del udggr
6.017.887 kr., svarende til 6.150 kr. pr. lejemalsenhed. Da den disponible del pr. lejemalsenhed
er under maksimum, indbetales der szerlige bidrag fra afdelinger til dispositionsfonden.

Der er ydet tilskud til daekning af tab ved fraflytning samt tab ved lejeledighed pa ca. 1.624.000
kr., hvilket er et fald i forhold til sidste ar.

Arbejdskapitalen ultimo er steget med 161.841 kr. til 1.850.182 kr., svarende til 2.001 kr. pr.
lejemalsenhed.

Lejerbo Randers har ved arets udgang treekningsretsmidler for i alt 4.852.000 kr. Der er i
regnskabsaret ikke tildelt midler fra traekningsretten til afdelingen. Administrator oplyser, at
der ikke er lagt aktuelle planer for disponering af midler fra treekningsretten, men at der er
planer om nye helhedsplaner i afdeling 037 Rindsvej og 104 Husarvej, hvor man er
opmaerksom pa3, at der er traekningsretsmidler som kan bruges.

Hovedbestyrelsen i Lejerbo Danmark har vedtaget en investeringsstrategi som administreres af
professionelle kapitalforvaltere. Administrator oplyser, at Lejerbo Randers fglger Lejerbo
Danmarks investeringsstrategi, hvor frie midler placeres i obligationsinvestering med en
varighed pa 0-4. Der er tale om en konservativ strategi. Der arbejdes med flere
kapitalforvaltere. Grundet sammenlagningen med DAB har der ikke vaeret sa meget fokus pa
de nye regler for kapitalforvaltning i det almene. Der forventes i 2026 igangsat et arbejde med
implementering af de nye regler.

Administrator oplyser, at Lejerbo Randers forventer at overholde det budget, som
reprasentantskabet besluttede pa sidste ars reprasentantskabsmgde, idet der ikke har vaeret
store budgetafvigelser, som pavirker gkonomien.

2. Afdelingernes gkonomi

Tilsynet har gennemgaet afdelingernes gkonomi, og generelt set har tilsynet ingen
bemaerkninger til arsregnskabet for 2024 og gkonomien. Afdelingerne har samlet set en solid
gkonomi.

Administrator bemaerker, at der generelt har vaeret god overensstemmelse mellem budget og
regnskab i 2024, idet de fleste afdelinger har haft et (mindre) overskud i regnskabsaret.

Ligesom sidste ar er der to afdelinger, der i regnskabsaret, har haft underskud. Det drejer sig
om afdeling 013 Jyllandsgade og 714-0 Lene Bredahls Gade.

| forhold til afdeling 013 Jyllandsgade oplyser administrator, at underskuddet iseer skyldes flere
udgifter til vand. Budgetposten har i budgetaret veeret sat til 0 kr., hvilket er arsagen til
budgetoverskridelsen. Der er tale om en budgetteringsfejl. Forbruget var 17.000 kr. og det er
indregnet fremadrettet. Derudover har forsikringer vaeret dyrere end budgetteret.

| forhold til afdeling 714-0 Lene Bredahls Gade oplyser administrator, at underskuddet primeert
skyldes vaesentligt flere udgifter til energiforbrug end budgetteret samt andel i
feellesfaciliteters drift. Afdelingen er en del af en ejerforening, og skal bidrage til
feellesarealerne, hvor udgifterne til el og varme har vaeret hgjere end budgetteret.



Alle afdelingernes overskud og underskud afvikles over tre ar.

Alle afdelinger har overskud i de opsamlede driftsresultater, dog er det opsamlede resultat for
afdeling 1230-0 Z£renprisbakken meget lavt, hvilket skyldes at afdelingen er meget ny. Der vil
fra 2026 ske en huslejestigning pa 3,24 pct. i afdelingen.

Afdelinger med underfinansieringer

Der er fortsat underfinansieringer i en del af afdelingerne i boligorganisationen. Det hgrer
typisk sammen med brugen af kollektiv raderet i afdelingerne, hvor lanene fgrst hjemtages,
nar underfinansieringerne har en vis stgrrelse.

Tilsynet vil fortsat gerne have, at administrator indsender ansggning om godkendelse af
lanehjemtagelser og byggeregnskaber, nar renoveringerne er afsluttet.

Underfinansieringer skal afvikles over en periode pa hgjst 10 ar, jf. driftsbekendtggrelsen.
Pa regnskabstidspunktet er der underfinansieringer i 4 afdelinger:

Afdeling 013 Jyllandsgade

| regnskabet er der en underfinansiering pa 683.452 kr., som vedrgrer forbedringsarbejder. Der
er tale om lan i egne midler.

Sidste ar oplyste administrator, at regnskabet var klarmeldt og afventede revision, at tilsynet
ville modtage regnskabet, nar det var klar. Nu oplyser administrator, at der indtil videre ikke er
udarbejdet nogle anlaegsregnskaber i 2025, hvorfor der fortsat er underfinansiering
vedrgrende de igangvaerende projekter, der fremstod med underfinansiering i regnskabet
2024.

e Det aftales, at administrator fremsender byggeregnskab til tilsynet.

Afdeling 229-0 Lgvenholmvej

| regnskabet er der en underfinansiering pa 560.966 kr., som vedrgrer forbedringsarbejder. Det
drejer sig om en pulje med renovering af badevarelser.

Administrator oplyser, at der indtil videre ikke er udarbejdet nogle anlaegsregnskaber i 2025,
hvorfor der fortsat er underfinansiering vedrgrende de igangvaerende projekter, der fremstod
med underfinansiering i regnskabet 2024.

Afdeling 323-0 Grundfgr og Vitten

| regnskabet er der en underfinansiering pa 1.186.544 kr., som stammer fra omlaegning fra gas
til fjernvarme.

Administrator oplyser, at der indtil videre ikke er udarbejdet nogle anlaegsregnskaber i 2025,
hvorfor der fortsat er underfinansiering vedrgrende de igangvaerende projekter, der fremstod
med underfinansiering i regnskabet 2024.

Afdeling 328-0 Mgldrup

Afdelingen ligger i Viborg Kommune, og vi har ikke tilsynspligt. Der er flere underfinansieringer
paialt 16.365.842 kr., hvilket er en meget stor stigning siden sidste regnskabsar, hvor
underfinansieringer var pa 4.548.653 kr.



Bygeregnskabet er feerdigt og skema C er indsendt til Viborg Kommune den 10. juni 2025.

e Det aftales, at administrator sender kopi af det materiale, som er sendt til Viborg
Kommune i forbindelse med skema C.

3. Renovering, helhedsplan og nybyggeri

Nybyggerier

Lejerbo Randers har to nybyggerier, ét i Harridslev og ét i Spentrup. Byggeriet i Harridslev er
afsluttet. Der udestar enkelte mangler ved terraenarbejder samt eftersaning af graes i foraret
2026. Byggeregnskabet afsluttes snart, og skema C vil forventelig blive sendt til tilsynet medio
december 2025.

Flere af boligerne er lejet ud, men der er udfordringer med de store boliger i to etager og hvor
der er 4 vaerelser. Pr. 1. august 2025 var 10 ud af disse boliger tomme. Boligorganisationen har
gjort den erfaring, at de ikke vil bygge disse boliger fremadrettet.

Tilsynet godkendte skema A for byggeriet i Spentrup i december 2024. Projektet har ligget
stille, da man har afventet afklaring af den planlagte udrulning af fjernvarme. Det er
forventningen, at der kommer fjernvarme i byen. Administrator oplyser, at projekteringen af
udbudsmaterialet forventeligt vil starte op i januar 2026, og at skema B forventeligt vil blive
fremsendt til tilsynet i oktober 2026. Det betyder, at boligorganisationen ikke kan overholde
den lovbestemte frist om at fremsende skema B 15 maneder efter godkendelse af skema A.

Tilsynet ggr opmaerksomme pa, at kommunalbestyrelsen i henhold til stgttebekendtggrelsen
kan beslutte at forlaenge fristen for indberetning af skema B ved seerligt komplicerede
byggerier. Tilsynet beder boligorganisationen om at fremsende en ansggning med begrundelse
for, hvorfor fristen ikke kan overholdes og med et @gnske til fastszettelse af en ny frist. Det
aftales, at ansggningen skal fremsendes til tilsynet senest i starten af februar 2026.

Hvis alt gar planmaessigt, forventer boligorganisationen at opstarte byggeriet i april 2027 med
aflevering af byggeriet i september 2028.

Renoveringer og helhedsplaner

Helhedsplanen i afdeling 328-0 Mgldrup er afsluttet, og afventer at Viborg Kommune
godkender byggeregnskabet.

Renoveringerne i afdeling 037 Rindsvej er i sin opstart, og boligorganisationen har bestilt
forundersggelser hos radgiver. Forundersggelsen starter op primo/medio november 2025. Det
er aftalt med radgiveren, at de skal lave en forundersggelse af det byggetekniske i
ejendommen, og sa vil boligorganisationen se, hvad der skal medtages i helhedsplanen.

| afdeling 104 Husarvej kommer der en helhedsplan. Der er udarbejdet et idekatalog og ansggt
hos Landsbyggefonden. Landsbyggefonden har kvitteret og gennemfgrt besigtigelse i august
2025. Ved besigtigelsen var Landsbyggefonden meget positive overfor de emner og lgsninger,
som boligorganisationen har prioriteret.

Formalet med helhedsplansoplaegget er at rette op pa de byggetekniske udfordringer, der eri
afdelingens bygninger. Renoveringen har samtidig fokus pa tryghedsfremmende tiltag, som der



er lagt op til fra Landsbyggefonden, hvor de ggr opmaerksom pa, at der er dbnet op for
stgttemidler til udsatte boligomrader for at fremme trygheden og samhgrigheden.

| idekataloget har de arbejdet med at abne de lukkede altaner, etablere mere markante
indgangsportaler, efterisolere gavle med fremskudt mur og etablere flere vinduesabninger i
gavlene og diverse byggetekniske tiltag, sa som udskiftning af fuger og etablere tagrygninger.

Boligorganisationen har henvendt sig til Randers Kommune med fremsendelse af idekataloget
med henblik pa en taet dialog om renoveringen. Boligorganisationen afventer kommunens
tilbagemelding. Tilsynet har ikke modtaget idekataloget, og det aftales, at administrator
undersgger, hvem materialet er fremsendt til og sender til tilsynet.

Boligorganisationen forventer at fremsende skema A medio 2026.

4. Tema 1: Boligorganisationens arbejde med forebyggelse af tomgang

Tilsynet bemaerker, at tab ved lejeledighed er faldet sammenlignet med sidste ar. Der er ydet
tilskud til deekning af tab ved fraflytning samt tab ved lejeledighed pa ca. 1.624.000 kr., hvilket
er et fald siden sidste regnskabsar.

Administrator oplyser, at der pr. 10. oktober 2025 er tab ved lejeledighed i boligorganisationen
pa 844.178 kr. Det er administrators forventning, at tab ved lejeledighed vil vaere lavere i
indevaerende regnskabsar end regnskabsaret 2024.

Boligorganisationen har ydet en stor indsats for at forebygge tomgang bl.a. ved at gge
markedsfgringen. | aret har der hidtil veeret brugt 275.000 kr. pa markedsfg@ring, og i slutningen
af aret skal organisationsbestyrelsen beslutte, hvor mange penge der skal bruges pa
markedsfgring fremadrettet. Boligorganisationen har mange idéer til eksempelvis radiospots,
biografreklamer og fritidsjobs for unge, der kan arbejde med SoMe.

Boligorganisationen har vaeret pa bolig- og livstilsmesse i Arena Randers, hvor der var mange
forbi deres stand. Derudover har de reklamer pa X-busser, som kgrer til Aarhus. Alle afdelinger
er blevet dronefotograferet og der er taget 3D-billeder ind i alle typer af lejligheder.

Boligorganisationen har lavet et samarbejde med Nybolig, hvor maegleren kunne se sma ting i
boligerne, som kunne andres. Det var helt sma ting, som eksempelvis stikkontakter, der var
gamle og skulle skiftes, nye handtag pa dgre etc. Det har haft en positiv virkning.

Derudover har boligorganisationen andret vedligeholdelsesreglementet saledes at den
fremtidige indflytningsstand bliver hgjere end den har vaeret hidtil.

Tilsynet finder det positivt, at boligorganisationen arbejder malrettet og fokuseret med at
nedbringe lejeledigheden.

5. Tema 2: Boligorganisationens fastseettelse af henlaggelsesniveauer

Tilsynet konstaterer, at der er 9 afdelinger, der ligger under anbefalingen pa arlige
henlaeggelser pa 250 kr. pr. kvm. Det drejer sig om afdeling 013, 229-0, 354-0, 323-0, 328-0,
462-0, 692-0, 893-0 og 1230-0.

Administrator oplyser, at lokalinspektgrer arligt gennemgar afdelingerne ved markvandringer.



Dette udfgres i samrad med bade ejendomsfunktionzerer og afdelingsbestyrelser. Pa den
baggrund opdateres afdelingens vedligeholdelsesplan efterfglgende i samrad med
administrationen.

Boligorganisationen henlaeggelser i henhold til drifts- og vedligeholdelsesplanerne, som der er
lagt et stort stykke arbejde i. | de afdelinger, hvor henlaeggelserne ikke er tilstraekkelige, stiger
henlaeggelserne gradvist ved trappestigninger.

Boligorganisationen har ogsa fokus pa at henlagge tilstraekkeligt fra start ved nybyggerier og
helhedsplaner. Derudover er de opmaerksomme pa ikke at tsmme henlaeggelserne helt ved
helhedsplaner.

Boligorganisationen gar op i at bygge noget, der er god kvalitet og sa vedligeholdelsesfrit som
muligt.

6. Effektiv drift

Boligorganisationens effektivitetsprocent er pa 83,7, hvilket er en betydelig stigning i forhold til
sidste regnskabsar, hvor effektivitetsprocenten var 74,8. Nu er effektivitetsprocenten over
regionsgennemsnittet.

Administrator oplyser, at der udfgres effektivisering pa mandskab ved, at der tilfgres nye
boliger til driften uden, at der ansaettes yderligere mandskab. Der effektiviseres desuden
Igbende pa indkgb ved at indga rammeaftaler.

Pa nuvaerende tidspunkt er det heller ikke planen at ansatte yderligere mandskab, nar
afdelingen i Spentrup tages i brug.

7. Beboerdemokrati
Der er afdelingsbestyrelser i alle afdelinger, undtagen i ungdomsboligerne pa Adonisvej.

Der bliver afholdt en fest for alle beboerdemokraterne i Lejerbo Randers i slutningen af
november. Boligorganisationen oplever, at beboerdemokraterne dukker op til mgderne og
engagerer sig.

Der vil blive afholdt stiftende mgde i januar 2026 i den nye afdeling i Harridslev. Her vil bade
organisationsbestyrelsen og administrationen deltage.

8. Den boligsociale enhed

Den Boligsociale Enhed var forhindret i at deltage i mgdet, men havde forinden mgdet oplyst
fglgende til tilsynet:

Den sociale boliganvisning har faet tiloudt 22 boliger og takket ja til 1 af disse boliger til og med
september 2025.

Den Boligsociale Enhed oplever et veletableret samarbejde med boligorganisationen bade i
forhold til anvisning af boliger og samarbejdet omkring borgere i huslejerestance.



Administrator er enige i, at der et godt samarbejde.

9. Eventuelt

Der var intet at bemaerke under eventuelt.
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