Randers Kommune

Redeggrelse fra styringsdialog

Forvaltning:  Udvikling, Milje og Teknik — Sekretariat og Baeredygtighed
Mgde vedr.: Styringsdialogmpde med Domea Randers

Mgdested: Laksetorvet, mgdelokale E.1.08

Mgdedato: 2. oktober 2025

Sendes til: RandersBolig og Domea Randers

Deltagere: Fra administrationen Domea.dk: Ane Lyng@, omradedirektgr og
Sgren Mgller Abildgaard, driftsleder.

Fra Randers Kommune: Inge Qvortrup, Christina Gaarn Slot, Hannah
Klokmose Lauridsen, Tilsynet med Almene Boliger, samt Janni Pless
og Anders Erck Grgn fra Den Boligsociale Enhed.

Fra Domea Randers: Aase Jensen, formand, og Birger Vinstrup,
naestformand

Randers Kommune har inviteret til det arlige styringsdialogm@de med fglgende dagsorden:

Kort velkomst
Boligorganisationens gkonomi
Afdelingernes gkonomi
Renovering og nybyggeri
Tema 1: Boligorganisationens arbejde med forebyggelse af tomgang
Tema 2: Boligorganisationens fastsaettelse af henlaeggelsesniveauer
Effektiv drift
Beboerdemokrati
Den Boligsociale Enhed
. Eventuelt
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1) Boligorganisationens gkonomi

Tilsynet med almene boliger har gennemgaet boligorganisationens gkonomi. Boligorganisationen
har i regnskabsar 2024 haft et underskud pa 94.702 kr., som er overfgrt til arbejdskapitalen.

Grundet arets underskud er arbejdskapitalen reduceret med i alt 53.588 kr. Der skal fortsat
indbetales szerligt bidrag til arbejdskapitalen, da den disponible saldo er 1.223 kr. pr.
lejemalsenhed.
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Den disponible dispositionsfond er steget med 814.436 kr. siden sidste regnskabsar til 103.203 kr.,
hvilket primaert skyldes et tilskud pa 1 mio. kr. fra Domea.dk. Saldoen er 453 kr. pr.
lejemalsenhed, hvorfor der fortsat betales seerlige bidrag fra afdelingerne.

Administrationen oplyser, at tilskuddet pa 1 mio. kr. fra Domea.dk er ydet som et lan, der er
rente- og afdragsfrit i 10 ar. Nar de 10 ar er gaet, vil Domea.dk se pa om boligorganisationens
gkonomi kan baere at pabegynde afbetaling af lanet.

e Det aftales, at administrator fremsender dokumentation for, hvad der er aftalt
vedrgrende lanet pa 1 mio. kr.

Af negative budgetafvigelser har der bl.a. vaeret gget udgifter til forretningsfgrelse, tilskud til
afdelingerne, huslejereduktion, renteudgift og hjulpet socialt udsatte med husleje. Der har ogsa
veeret nogle ekstraordinaere indtaegter, som dog ikke opvejer de negative afvigelser.

Alle boligorganisationens afdelinger har faet fritagelse for dispositionsfondsdaekning i
regnskabsaret 2024 og 2025. | dispositionsfondsprognosen er det forudsat, at der gives fritagelse
for dispositionsfondsdakning i de naeste 10 ar. Det aftales, at der ved fremtidige ansggninger om
fritagelse for dispositionsfondsdakning tages udgangspunkt i fgrste halvar af det aktuelle
regnskabsar, og det forventede budget for resten af aret. Der redeggres for det fulde tab ved
lejeledighed.

Der er givet ydelsesstgtte til afdelingerne fra dispositionsfonden pa 277.948 kr., hvoraf de
236.000 kr. er gaet til afdeling 138-03 og 138-08 til reduktion af beboerindskud, som
tilbagebetales efter 12 maneder.

Administrationsbidraget er faldet til 4.776 kr. i ar. Tilsynet finder det positivt, at
administrationsbidraget er kommet teettere pa benchmark.

Der er ikke uomtvistelig god sikkerhed for afdelingens indestaende, idet boligorganisationens
egenkapital er 0, mens afdelingernes indestaende er 3,2 mio. kr. Der er faelles likvid beholdning
mellem de boligorganisationer, som Domea.dk administrerer.

Der er feelles likvid beholdning mellem de boligorganisationer som Domea.dk administrerer.
Pengene holdes adskilt fra Domea.dk’s egne midler, og der foretages ikke 1an imellem
boligorganisationerne.

Den andel af selskabets kapitalforvaltning, der varetages af Domea.dk har i regnskabsaret
resulteret i en forrentning pa 6,54 pct. pr. ar svarende til et belgb pa 201.369 kr.

Afdelingernes kapital skal ifglge lovgivningen forrentes med samme procentsats som selskabets
kapital, hvilket for regnskabsaret svarer til et rentebelgb pa 231.837 kr.

e Det aftales, at boligorganisationen sender en redeggrelse til tilsynet for
boligorganisationens likviditet, samt beskrivelse af hvad ovenstadende giver anledning til
hos boligorganisationen.
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Tilsynet konstaterer, at boligorganisationen fortsat har en skrgbelig gkonomi med en meget lille
egenkapital, og at der fortsat er udfordringer med lejeledighed. Tilsynet er dog betrygget i, at
udviklingen i boligorganisationen gar den rigtige vej, og at der arbejdes intensivt og fokuseret pa
at konsolidere gkonomien og nedbringe lejetabet. Tilsynet fglger boligorganisationen og
udviklingen i gkonomien tzaet. Nar ovenstdende er modtaget, vil tilsynet tage stilling til eventuelle
tiltag i forhold til Isbende opfglgning.

2) Afdelingernes gkonomi

Tilsynet konstaterer, at der generelt er en god gkonomi i afdeling 138-06 Falbeparken, mens
afdeling 138-03 Markedspladsen og 138-11 Vaeksthuset er udfordrede. Afdeling 138-01
Kaskelotten har pa flere omrader en fin gkonomi med lavt tab ved lejeledighed, men afdelingen
har en hgj negativ opsamlet resultatkonto. Afdeling 138-08 Genbruget har store tab ved
lejeledighed, som er daekket af henlaeggelser og kun en lille negativ opsamlet resultatkonto.

Afdeling 138-06 Falbeparken har haft overskud i arets resultat, og resultatkontoen er ogsa positiv.

De gvrige fire afdelinger har underskud i arets resultat samt negativ resultatkonto. Seerligt
Kaskelotten, Markedspladsen og Vaeksthuset har hgj negativ saldo pa resultatkontoen.
Afdelingernes overskud og underskud vil blive budgetmaessigt afviklet over 3 ar. Dog vil
Markedspladsen og Vaksthuset bliver afviklet over henholdsvis 6 og 5 ar.

| regnskabsaret har der vaeret et tab ved lejeledighed pa 713.889 kr., hvilket er et fald siden sidste
ar. For Markedspladsen, Genbruget og Vaeksthuset udggr tabet mere end 2 pct. af lejeindtaegten,
seerligt Genbruget ligger hgjt pa 6,5 pct.

Tab ved fraflytning har i regnskabsaret udgjort 131.681kr., hvoraf 62.687 kr. er deekket af
afdelingernes henlaeggelser. Tabet udgjorde hgjest 0,6 pct. af lejeindtaegten.

Generelt er der ikke budgetteret med tilstraekkelige tab i afdelingernes budgetter. Tilsynet
bemaerker, at figuren s. 11 i ledelsesberetningen vedrgrende arets tab ved fraflytning og
lejeledighed samt henlaeggelserne hertil ikke stemmer overens med tallene fra regnskaberne.

e Det aftales, at administrator sender afklaring herpa til tilsynet.

Tilsynet er betrygget i at de ldste afdelinger, Falbeparken og Kaskelotten, er i god drift og at
gkonomien er baeredygtig pa den lange bane. Tilsynet bemaerker, at de resterende tre afdelinger
er udfordrede pa gkonomien primeert som fglge af udlejningsvanskeligheder. Tilsynet finder det
dog meget positivt, at der pr. 2. oktober 2025 alene var 2 ledige lejemal i boligorganisationen.

Der skal veere fokus pa balancen mellem udlejningsvanskeligheder og huslejeniveauet, og tilsynet
finder, at boligorganisationen er opmaerksomme pa denne balance, og arbejder Ipbende med
dette.

Afdeling 138-01 Kaskelotten
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Arets resultat er et underskud pa 33.000 kr. Arets resultat skyldes hovedsageligt udgifter til
renholdelse. Resultatkontoen er negativ.

Der har vaeret et merforbrug til planlagt og periodisk. Der er budgetteret med 208.000 kr., men
anvendt 580.000 kr., da ventilationsanlaegget og varmeanlaeg er blevet udskiftet. Der har ikke
veeret budgetteret hermed, da der er tale om et forholdsvist nyt byggeri. Der har veeret faldende
henlaeggelsessaldo fra 2021 og frem.

Det fremgar af ledelsesberetningen, at gkonomien i afdelingen bgr forbedres gennem
huslejestigning til afvikling af afdelingens samlede underskud. Ifglge budgettet kommer der en
huslejestigning pa 5,97 pct.

Tab ved lejeledighed og tab ved fraflytning er lavt i afdelingen.
Der er pt. en negativ mellemregning pa -72 t.kr., hvilket er et opmaerksomhedspunkt.

Afdeling 138-03 Markedspladsen

Arets resultat er et underskud pa 167.000 kr. Arets resultat skyldes nettokapitaludgifter og tab
ved lejeledighed. Resultatkontoen er negativ.

Det er positivt, at henlaeggelserne til planlagt vedligehold er steget, men de er stadig lave.
Henlaeggelserne til istandsaettelse ved fraflytning er ogsa lave, men det skyldes, at afdelingen
stadig er forholdsvis ny.

Tab ved lejeledighed udggr 115.789 kr., svarende til 3,9 pct. af lejeindtaegten. Der har ikke veeret
tab ved fraflytning. Der er hgj fraflytningsprocent i afdelingen.

Der er sket en midlertidig reduktion af beboerindskuddet via lan fra dispositionsfonden.

Det fremgar af ledelsesberetningen, at gkonomien bgr forbedres gennem huslejestigning til
daekning af henlaeggelser til lejeledighed samt afvikling af afdelingens samlede underskud.
Boligorganisationen er opmaerksomme p3, at en stigning i huslejen kan medfgre fraflytninger og
tomgang. Det er en sveer balancegang.

Afdeling 138-06 Falbeparken

Arets resultat er et overskud pa 82.000 kr. og resultatkontoen er positiv.

Det er positivt, at henlaeggelserne til planlagt vedligehold er gget, men de er stadig ikke
tilstraekkelige. Der er ikke henlagt til istandsaettelse ved fraflytning, men forbrugt 6.597 kr.
Administrator oplyser, at det har vaeret vurderingen, at det ikke var ngdvendigt med henlzaeggelser
hertil, idet henlaeggelserne har vaeret tilstraekkelige til at daekke 3 ars forbrug.

| regnskabsaret har der ikke veeret tab ved fraflytning eller lejeledighed.

Afdeling 138-08 Genbruget

Arets resultat er et underskud pa 45.000kr. Arets resultat skyldes udgifter til renholdelse,
vedligehold, tab ved lejeledighed og fraflytning. Resultatkontoen er negativ.

Der har veeret sager, hvor de harde hvidevarer var darlige, og hvor garantien var udlgbet.
Derudover tranger ventilationsanlagget til at blive udskiftet, da det er darligt.
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Det er positivt, at henlaeggelserne til planlagt vedligehold er gget, men de er fortsat meget lave.
Derfor har arets forbrug ogsa veeret hgjere end primosaldoen.

Der har veeret et tab ved lejeledighed pa 348.833 kr., svarende til 6,5 pct. af lejeindtaegten.

Der har veeret et tab ved fraflytning pa 88.003 kr., svarende til 0,6 pct. af lejeindtaegten. Der er en
hgj fraflytningsprocent. Forklaringen herpa ligger formentlig i, at der har veeret flere lejere, der
har boet i afdelingen midlertidigt, mens de har bygget hus, og fordi nogen har opdaget, at det har
veeret for dyrt for dem at bo i afdelingen.

Der er sket midlertidig reduktion af beboerindskuddet via Ian fra dispositionsfonden.

Det fremgar af ledelsesberetningen, at skonomien bgr styrkes gennem huslejestigninger til
daekning af pgede henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse, tab ved lejeledighed og
fraflytning samt til afvikling af den opsamlede underskudssaldo. Administrator oplyser, at det er
forventningen, at det ikke vil blive en hgj stigning.

| regnskabsar 2025 har der vaeret en fraflytning, hvor hele boligen var gdelagt. Det vil forventeligt
koste 1,5 mio. kr. at istandsaette boligen.

Afdeling 138-11 Vaeksthuset

Arets resultat er et underskud pa 602.000 kr. Arets resultat skyldes nettokapitaludgifter,
renovation, varme, feellesarealer, ekstraordinzer henlaeggelse samt tab ved lejeledighed.
Resultatkontoen er negativ.

Henlaeggelserne er ikke tilstraekkelige.

Der har veeret tab ved lejeledighed pa 247.767 kr., svarede til 4,7 pct. af lejeindteegten. Der har
ikke veeret tilstraekkelige henlaeggelser til at deekke tabet, hvorfor de 213.000 kr. er driftsfgrt.

Der har veeret tab ved fraflytning pa 39.091 kr., svarende til 0,5 pct. af lejeindtaegten.
Der er en hgjfraflytningsprocent.

Det fremgar af ledelsesberetningen, at gkonomien bgr forbedres gennem huslejestigning til
afvikling af afdelingens samlede underskud.

Administrator oplyser, at afdelingen har vundet en sag mod en tidligere entreprengr, som har
veeret fgrt pa grund af mangler, hvorfor der er indkommet ekstraordinaere indtaegter.

3) Renovering og nybyggeri

Boligorganisationen har ingen aktuelle planer om nybyggerier, da der arbejdes pa at
konsolidere de aktuelle afdelinger. Boligorganisationen har heller ikke aktuelle planer
om renoveringer, da alle afdelinger er forholdsvis nye.

4) Tema 1: Boligorganisationens arbejde med forebyggelse af tomgang
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Tilsynet oplyser, at ledighedsprocent i Randers Kommune i de almene boliger er pa 1,3. For
Domea Randers er ledighedsprocenten 0,88.

Organisationen har haft problemer med lejeledighed de sidste par ar, hvilket gkonomien ogsa
bzerer praeg af.

Administrator oplyser, at udlejningen af afdelingernes boliger er forbedret siden sidste ar. Pr. 2.
oktober 2025 er der to tomme boliger i hele boligorganisationen. Det er positivt. De to boliger,
der star tomme, er begge i afdeling 138-03 Markedspladsen, og det er ikke boliger, som tidligere
har vaeret sveere at leje ud.

| afdeling 138-08 Genbruget er det vanskeligt at udleje boligerne, der er opfgrt i to plan. Aktuelt er
der dog ingen af disse, der er ledige. Der er kommet flere bgrnefamilier til omradet, da der er
kommet en daginstitution. Boligerne, der er opfert i ét plan, er nemme at udleje, og der er et godt
beboerfzllesskab i afdelingen.

Boligorganisationen har udfordringer med afdeling 138-11 Vaeksthuset, idet boligerne ligger lidt
for sig selv. Nar Klimabroen er opfgrt, vil hele bydelen se anderledes ud, og det er forventningen,
at det vil ggre noget positivt for udlejning af boligerne i afdelingen, idet beliggenheden er bynaer
og attraktiv.

Boligorganisationen har ydet tilskud til flere afdelinger til at nedszette huslejen og reducere
beboerindskuddet, og det har haft en positiv effekt. Pr. 2. oktober 2025 er der ingen boliger, der
udlejes til nedsat husleje.

Boligorganisationen gnsker at markedsfgre sig yderligere i byen. Derfor er boligorganisationen
aktuelt i gang med at undersgge mulighederne for at markedsfgre sig pa de forskellige LED-
skaerme, der er opsat i byen.

Tilsynet finder det positivt, at boligorganisationen arbejder intensivt med at nedbringe
lejeledigheden.

5) Tema 2: Boligorganisationens fastsattelse af henlaeggelsesniveauer

Tilsynet bemaerker, at der generelt ikke er henlagt tilstraekkeligt til planlagt vedligehold til at
daekke det forventede forbrug, idet alle afdelinger ligger under det anbefalede
henlaeggelsesniveau pr. lejemalsenhed. Boligorganisationen har i styringsrapporten angivet, at de
har et mal om, at der skal vaere henlaeggelser pa minimum 40.000 kr. pr. lejemalsenhed.

Administrationen oplyser, at der er blevet udarbejdet nye og bedre drifts- og
vedligeholdelsesplaner for alle afdelinger i boligorganisationen. Disse er mere palidelige end de
tidligere planer. Dette medfgrer, at henlaeggelserne vil stige over de kommende ar. Der kommer
ikke en stor stigning pa én gang, da det ville kunne medfgre tomgang, sa stigningen i
henlaeggelserne vil ske gradvist over de naste ar.

Tilsynet finder det positivt, at boligorganisationen arbejder med at bringe henlaeggelserne op pa
det ngdvendige niveau, hvilket tilsynet ogsa finder ngdvendigt.
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6) Effektiv drift

Boligorganisationens effektivitetsprocent er 70,8. Det er under kommune- og
regionsgennemsnittet.

Tilsynet bemaerker, at effektivitetsprocenten for Markedspladsen er 45, hvilket er
meget lavt. Effektivitetsprocenten for Falbeparken og Kaskelotten er henholdsvis 68
og 79, hvilket ogsa er meget lavt. Administrator oplyser, at afdelingerne blandt andet
er ramt af, at der er tale om sma afdelinger, som er dyre at drifte.

e Det aftales, at boligorganisationen sender en redeggrelse for den lave
effektivitetsprocent, samt en beskrivelse af, hvad boligorganisationen vil ggre
for at forbedre effektiviteten.

7) Beboerdemokrati

Der er afdelingsbestyrelser i alle afdelinger, og der er repraesentanter fra alle afdelinger i
repraesentantskabet. Veeksthuset har dog kun valgt én repraesentant til reprasentantskabet,
selvom de kunne vaelge 4.

Generelt gar det godt i afdelingerne i forhold til beboerdemokrati.

Kaskelotten, Markedspladsen og Genbruget er repraesenteret i organisationsbestyrelsen.
Boligorganisationens naestformand er ogsa valgt ind i bestyrelsen for Domea.dk.

Ved hvert afdelingsmgde har der veeret en repraesentant fra organisationsbestyrelsen, og det er
blevet modtaget positivt hos beboerne i afdelingerne.

8) Den Boligsociale Enhed

Den Boligsociale Enhed oplyser, at de har faet tilbudt én bolig i 2025, men at ingen borgere er
blevet anvist til Domea Randers i aret. Den Boligsociale Enhed tager altid hgjde for
beboersammensaetningen, nar de anviser boliger, men der er ogsa et hensyn til, at alle skal have
et sted at bo.

Omradet ved Vaeksthuset kan godt virke utryghedsskabende, og derfor opfordrer Den Boligsociale
Enhed til, at vicevaerten i omradet bliver mere synlig, og kan hjalpe beboerne socialt.

Administrationen oplyser, at beboerne altid kan ringe til servicecenteret eller
beboerradgivningen, hvis de oplyser udfordringer. Administrationen vil ggre en indsats for at ggre
beboerne yderligere opmaerksomme pa det.
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Den Boligsociale Enhed roser boligorganisationens brug af Boligfy, som er en app, der rummer alt,
hvad beboerne har behov for at vide og kunne handle pa som beboere. | appen kan beboerne
blandt andet se forbrugsregnskaber. Der er ogsa en saerskilt adgang for bestyrelsesmedlemmerne.

9) Eventuelt

Der var intet at drgfte under eventuelt.
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