Mgallevaenget & Storgaarden

Referat af repraesentantskabsmade
tirsdag den 19. marts 2013 kl. 17.30

Madested: Hotel Scandic Kongens Ege
Gl. Hadsundvej 2, 8200 Randers C
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Modedeltagere:

Indbudt: 150 Reprazsentantskabsmedlemmer

Tilmeldt: 110 Repraesentantskabsmedlemmer + 4 personale + Sgren Madsen, BL
Referent: Karin Jensen
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Velkomst

Organisationsbestyrelsens formand Kurt Helge Andersen bad velkommen f{il
repreesentantskabsmadet og orienterede kort om de praktiske forhold og aftenens forlgb i det hele
taget.

1. Valg af

a. Dirigent

Referat/beslutning:
Organisationsbestyrelsen anbefalede i lighed med sidste ar at Seren Madsen fra BL blev dirigent.
Seren Madsen blev valgt som dirigent.

Seren Madsen takkede for valget og gennemgik herefter dagsordenen og konstaterede at
forslagene var rettidigt udsendt til repraesentantskabet.

Han fastslog at repraesentantskabet var lovligt indkaldt og at stemmematerialet var omdelt.

b. Medesekretaer

Referat/beslutning:
Bestyrelsen indstillede Karin Jensen fra administrationen som m@desekreteer.
Karin Jensen blev valgt som mgdesekreteer.

Der var en kort droftelse af hvorledes referatet skulle udformes.
Bestyrelsen gav tilsagn om, at der skulle laves et kort referat af hvert punkt, samt beslutningen.

¢. Stemmeudvalg

Referat/beslutning:

Bestyrelsen havde 4 forslag il stemmeudvalget:

Gurli Olsen afdeling 1, Norma Poulsen afdeling 46, Birthe Jensen afdeling 67 og John Brandt
afdeling 49.

Stemmeudvalget modtog valget.

2. Godkendelse af forretningsorden

Referat/beslutning:
Forretningsordenen blev godkendt uden kommentarer.
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3. Afleggelse af bestyrelsens arsberetning for det senest forlahne ar

Referat/beslutning:

Bestyrelsesformanden orienterede om, at der var lavet en skriftlig beretning der var udsendt inden
medet.

Han gennemgik herefter indholdet i den skriftlige beretning. (den skriftlige beretning er vedhaaftet
dette dokument).

Formanden supplerede med en lsengere mundtlig beretning.

Han berettede at der var kommet ny ledelse i RandersBolig pr. 1. maj 2012 efter at RandersBolig
indgik aftale med DAB. DAB har overtaget ledelsen med Kontorchef Dennis Larsen i spidsen,
Han udtrykte stor tilfredshed med ledelsen og det daglige arbejde. | det forgangne ar var der
dukket mange overraskelser op bade af praktisk og gkonomisk art.

Ledelsen i RandersBolig har i det forgangne ar lavet en omstrukturering af RandersBolig.
Organisation og arbejdsomrader er nu pa plads.

Der var indfert et nyt IT-system og hjemmesiden var nu kerende, hvilket forventedes at fjerne
presset pa telefonopkald til Marsvej.

@konomisk er der behov for at fa genoprettet dispositionsfonden og herunder styrket
arbejdskapitalen.

De tidligere udlan fra dispositionsfonden har i mange tilfselde ikke overholdt god skik for
gkonomistyring.

Administrationen er i faerd med at bringe disse sager pa plads.

Udlejningssituationen i boligforeningen har ikke vaeret god. Der har veeret store omkostninger for
dispositionsfonden til daskning af tomgange.
Dette er et fremtidigt fokusomrade for bestyrelsen.

Han udtrykte stor tilfredshed med samarbejdet med Randers Kommune som tilsynsmyndighed.
Der var indledt et samarbejde, hvor der for ferste gang var afholdt styringsdialog, dette er et arligt
tilbagevendende dialogmede, hvor boligforeningen og afdelingerne bliver gennemgaet.

Herefter takkede han for det gode samarbejde der havde vaeret i bestyrelsen, der havde vasret
diskussioner undervejs, men det var endt med enstemmighed i 98% af sagerne som bestyrelsen
havde behandlet.

Der var nogle kritiske bemaerkninger og spgrgsmal til beretningen vedrgrende
¢ hjemmesidens mangler
« afdelingsmedernes placering i forhold til repraasentantskabsmedet og at der var for kort tid
til godkendelse af regnskab og budget i afdelingerne
e afdeling 56 underfinansiering som afdelingsbestyrelsen ikke havde kendskab til

Bestyrelsesformanden besvarede spgrgsmalene med at hjemmesiden fungerer nu, det gjorde den
ikke for 3 uger siden, men nu er der ikke problemer med hjemmesiden.

Bestyrelsesformanden orienterede desuden om at der fremover vil komme mere information til
lejerne i form af et nyhedsbrev og hjemmesiden vil blive brugt mere aktivt.

Han habede at den nye bestyrelse ville holde fast i at afholde informations- og dialogmgader hen
over aret.
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Placeringen af afdelingsmaderne p& begge sider af repreesentantskabsmegdet begrundede han
med at nogle afdelinger har afholdt regnskab/budgetmede fer repraesentantskabsmgdet og andre
afdelinger holder budgetmade efter repraesentantskabsmedet. Om det har vaeret hensigtsmaessigt
vil der blive set pa til naeste ar

Hertil supplerede kontorchefen med at det er malet at der fremover vil vaere 14 dage til
gennemlassning af budgetterne inden budgetcaféen.

Det magde Dennis Larsen gnsker der skal afholdes i afdelingerne er budgetmedet, saledes at disse
mader kan afholdes helt frem til og med juni méned. Herved skabes der tid og plads til en solid
faglig gennemarbejdning af afdelingernes budgetter.

De afdelinger hvor der afholdes regnskabsmede, skal holde disse mader indenfor 5 maneder efter
regnskabsarets afslutning

Udarbejdelse af dette ars regnskaber og budgetter har veeret en hard omgang for
gkonomiafdelingen, der er kommet nye skabeloner og nyt IT samtidig med, at der er skaret i antal
medarbejdere.

Underfinansieringen i afdeling 56 var hovedbestyrelsen heller ikke bekendt med far DAB bragte
det pa banen og ryddede op. Der havde intet staet i arsregnskabet 2010/2011 om dette problem.
Dette fandt bestyrelsen var under al kritik. Det var et chok for alle hvordan etableringen af afdeling
56 var foregaet.

Finansieringen er ved at falde pa plads og der er etableret en labende dialog imellem afdeling 56
og administrationen.

Kontorchef Dennis Larsen kunne tilfgje at foreningens kassekredit er placeret i Nordea, det er ogséa
her foreningens obligationsbeholdning er placeret samt pengestremmene. Det gar at Nordea giver
en meget fordelagtig rente pa kassekreditten.

Mallevaenget & Storgaarden har nogle gode cbligationer, hvis de szelges har det en negativ signal
veerdi der vil gore det sveerere at optage kassekredit, sa der vasrnes om obligationerne.

Hele problemstillingen om likviditet var bundet teet op af lAnesagen i afdeling 56.

Nar lanet i afdeling 56 kom ind | banken, ville der ikke leengere veere brug for kassekreditten.

Det blev kritiseret at der var optaget Ian med renteswap og det skaerpede tilsyn der fremover vil
vaere fra kommunen blev omtalt og hertil svarede bestyrelsesformanden at det skaerpede tilsyn
ogsa indebar et muligt pAbud om separat forvaltning. Dette kigges der pa hurtigst muligt.

Der er lavet fejl af den tidligere ledelse, herunder at ikke aiting blev forelagt bestyrelsen eller
kommunen, det var bl.a. derfor den blev afskediget.

Der vil blive holdt gje med de l&n der har renteswap og hvis der viser sig et dokumenteret tab, vil
bestyrelsen forfaige dette.

Det store lejetab der har veeret i boligorganisationen blev omtalt og der blev ytret enske om at
genoptage annoncering af ledige boliger i lokalavisen.

Bestyrelsesformanden svarede at lejetabet er for stort og det er en diskussion hvorvidt man skal
annoncere i avis og- eller andre medier. Han slog dog fast at de gangbare lejligheder bliver udlejet
inden de kan na at komme i avisen.

Ledelsen i RandersBolig har i lang tid arbejdet pa at skabe robuste genudlejningsprocedurer mv.
Der arbejdes herudover pa forskellige tiltag til at holde lejetabet nede.
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Den nuvasrende ledelse er en rigtig god ledelse, hvor vi far langt mere end en leder og souschef,
nemlig hele den ekspertise der er i DAB baglandet og det har veeret nedvendigt for os.

Kontorchef Dennis Larsen supplerede med, at hjemmesiden var det bedste sted at annoncere de
ledige lejemal. Der har vaeret arbejdet hardt og ryddet fuldstaendigt op i s@gekriterierne, saledes at
hjemmesiden nu var fuld funktionsdygtig.

Der var utilffredshed med at referater fra bestyrelsesmegderne ikke blev offentliggjorte.

At referaterne ikke var offentliggjorte pad hjemmesiden undrede ogsa bestyrelsen, men de er
tilgeengelige pa Marsvej.

De manglende referater tog kontorchefen det fulde ansvar for, det har ikke vaeret muligt at
offentliggere referaterne inden for fristen, bl.a. derfor er der ansat 2 nye forvaltningskonsulenter.
Saledes at man indenfor kort tid vil veere i stand til at opfylde kravene til offentliggerelse af
referater.

Indskud og Ian til RandersBolig pa henholdsvis 1 mio. kr. og 5 mio. kr. blev kritiseret.
Bestyrelsesformanden orienterede om, at pa sidste ars repraesentantskabsmeade blev det slaet fast
af den tidligere formand Peter Jensen, at det var sidste gang man udlante midler til RandersBolig.
Der er ikke en tilbagebetalingsfrist, men lanet vil blive betalt tilbage med renter.

Det blev neevnt at BL-rapporten om RandersBolig endnu ikke var offentliggjort.

Til dette svarede kontorchef Dennis Larsen at BL-rapporten ikke var hemmelig, han mente dog at
udviklingen var lebet fra den, men hvis man var interesseret i rapporten kan man sende en mail til
Dennis Larsen og s vil han tilsende rapporten i PDF-format.

Stigning i administrationsbidrag.

Som en del af reorganiseringen af boligforeningen var det tidligere aftalt af udgifterne til
lokalinspektarerne skulle placeres i selskaberne, dette blev gjort for at opna kosteegte
administrationsbidrag i RandersBolig samtidig med at der flyttede en mere kompetent ledelse ud |
driften i afdelingerne.

Endnu er lokalinspektarens fysiske placering pa Marsvej, men det er meningen at de pa sigt vil
komme til at feerdes mere | afdelingerne.

Heine Bertelsen Afdeling 24 havde ikke tillid til bestyrelsen og stillede et mistillidsvotum.
Dirigenten satte spergsmalet il afstemning

35 imod den nuveerende bestyrelse

71 for den nuvasrende bestyrelse

2 blanke stemmer

Dirigenten konstaterede at der var tillid til den nuvaerende bestyrelse fra repraesentantskabet og
dermed var ogsé bestyrelsens beretning godkendt.
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4. Endelig godkendelse af arsregnskabet med pategning af revisor og
fremlaeggelse og godkendelse af budget

Referat/beslutning:

Kontorchef Dennis Larsen startede med at konkludere at alle afdelingers regnskaber var
godkendte.

Herefter fremlagde han regnskabet for 2011/12.

Specifikt kan naevnes at der pa konto 541 var en udgift til forsikringsmazgler pa 400.000 kr. Disse
var nu opsagte og derudover var der skiftet forsikringsselskab, hvilket medferte en sparet prasmie-
stigning pa 2,2 mio. kr. arligt for Mallevaenget & Storgaarden.

Pa konto 721 var der en skansom blanding af udlan og mellemregninger, der var trukket pa
hovedforeningen nar afdelinger havde faet lavet et stykke arbejde. Der var 69 mio. kr. i udldn. Han
forklarede at man er nadt til at beslutte sig for om afdelingerne har Ian eller tilskud, det giver for
meget rod med abenstadende poster.

Hvis der er tale om lan, skal der vzere en afviklingsplan for den enkelte afdeling.

Desuden kan der finansieres med eksterne [an.

Dispositionsfondens formal er at vaere bagstopper og skal bruges med abne gjne.

Der er 10 afdelinger, hvor det skal overvejes at konvertere til ekstern belaning. Dette vil blive
analyseret og der vil blive fundet en Igsning.

Her og nu er der desveerre ikke midler i boligorganisationen og der er derfor midlertidig lukket for
forbrug i afdelingerne.

Konto 805 Dispositionsfonden. Her star der 255 kr. pr. lejemal, dette belgb skal helst vaere 4.600
kr. Det vil sige at der i mange ar fremover skai indbetales til fonden.

Daskning af lejetab tages fra dispositionsfonden, dette var 3,5 mio. kr. i 2011/12. Belgbet skal
nedbringes til ca. 1-2 mio. kr., og der holdes skarpt gje med lejetabene. Det kan blive nedvendigt
at stgtte enkelte udlejninger fra dispositionsfonden, for at minimere lejetabet.

Frank afdeling 68 @nskede en synliggaerelse af hvor de 125 kr. i opskrivningsgebyr blev konteret.

{Udenfor referat) Pengene opkrasves direkte af RandersBolig og gar udenom Mgllevaenget &
Storgaardens regnskab.

Preben afdeling 56 bemeaerkede en difference pa noten vedr. boligforeningens udlan og revisionens
opgarelse af lanet til byggeriet i afdeling 56.

(Udenfor referat) Differencen drejer sig om to overferte lan fra den tidligere afdeling 30.
Regnskabet blev godkendt ved handsopraekning. Ingen stemte imod.
Godkendelse af budget

Referat/beslutning
Herefter fremlagde Dennis Larsen Budgettet for 2013/14.
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Han orienterede om at budgettet 2013/14 var behandlet og godkendt i bestyrelsen.
Herefter gennemgik han administrationsudgifterne.

Indbetalinger til boligorganisation og administration bliver i alt 3.821 kr. incl. moms.
Indbetalingen til RandersBolig stiger med 100 kr. + moms til 3.533 kr. og indbetalingen til
boligorganisationen stiger med 84 kr. til 283 kr.

Herudover indbetales kr. 235 til dispositionsfonden og kr. 158 til arbejdskapitalen.

Budgettet blev godkendt ved handsopraskning, Ingen stemte imod.

5. Behandling af indkomne forslag:

1. Forslag til 2ndring af budget 2012/2013 — se bilag A

Referat/beslutning:

Dennis Larsen forklarede at arbejdskapitalen hurtigst vil blive genoprettet ved at 2endre i
indeveerende ars budget, saledes at det budgetterede 0 kr. i indbetaling aendres til kr. 154 pr.
lejemal pr. ar.

Belgbet indgar i genopretningsplanen der er fremlagt for kommunen.

Reprazsentantskabet vedtog budgetaendringen for indevaerende ar ved handsopraskning.

2. Forslag om udtrzedelse af administrationsselskabet RandersBolig—se bilag B

Referat/beslutning:

Bestyrelsesformanden orienterede om at det kunne vaere godt at fa en undersggelse af hvad det
vil betyde ekonomisk for Mollevaenget & Storgaarden at udtreede af RandersBolig.

Han orienterede om at bestyrelsen hidtil havde arbejdet efter den tidligere
repraesentantskabsmade beslutning at boligforeningen skulle bevazge sig hen imod fuld fusion i
RandersBolig.

Han anbefalede herefter pa bestyrelsens vegne at repraesentantskabet stemte ja til forslaget.

Forslaget om, at der skal foreleegges en analyse af konsekvenserne ved udtreedelse af
RandersBolig inden udgangen af november 2013, blev vedtaget ved handsopraskning.

3. Forslag til at organisationsbestyrelsen palaegges at aandre boligorganisationens navn fra
"Meollevanget & Storgaarden” til "MSBolig” og i den forbindelse fa udarbejdet et forslag til
nyt logo — se hilag C

Forslaget blev stiliet pa sidste ars repraesentantskabsmede af repreesentantskabsmedlemmer fra
afdeling 41 og udsat til behandling péd dette ars repreesentantskabsmede

Referat/beslutning:

Formanden crienterede om at boligorganisationen i daglige tale omtales som MSBolig, men at det
ikke var muligt at aendre navnet officielt. Der er et firma i Arhus, der allerede er registreret ved
selskabsstyrelsen som MSBolig.
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Afdeling 41 trak forslaget tilbage, da de mente det i lyset af den gkonomiske situationvar spild af tid
og penge.

6. Valg:

1. Valg af 3 medlemmer til organisationshestyrelsen

Pa valg: Vibeke Leensbhak (modtager genvaig)
Peter Rosborg (modtager genvalg)
Ester Pedersen (modtager ikke genvalg)

Referat/beslutning:
Der var udsendt kandidatliste med nedennasvnte personer i alfabetisk orden

Thorkild Westergaard Andersen
Heine Bertelsen

Vibeke Leensbak

Kristina Poser

Peter Rosborg

Herudover blev Bent Laursen fra afd 24 tilfgjet kandidatlisten.
Herefter preesenterede kandidaterne sig. Og der var indleeg med anbefalinger.
Der blev afholdt skriftlig afstemning der fordelte sig saledes.

Thorkild Westergaard Andersen 61
Heine Bertelsen 57
Vibeke Leensbak 57 pa valg igen
Kristina Poser 67
Peter Rosborg 52 péa valg igen
Bent Laursen 30

Dirigenten konstaterede at Kristina Poser og Thorkild Westergaard Andersen var valgt.

Da der var stemmelighed mellem Heine Bertelsen og Vibeke Leenshak, blev der afholdt skriftligt
omvalg.

Heine Bertelsen 55
Vibeke Leensbak 52

Dirigenten konstaterede at Heine Bertelsen var valgt.
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2. Valg af 2 suppleanter

Referat/beslutning:
Der blev afholdt skriftlig afstemning der fordelte sig sdledes.

Vibeke Leensbak 72
Preben Sendergaard 44
Bent Laursen 36
Peter Roshorg 58

De valgte suppleanter til organisationsbestyrelsen blev;
1. suppleant Vibeke Leensbak 72
2. suppleant Peter Rosborg 53

Bestyrelsen bestar herefter af Kurt Helge Andersen, Elsebeth Andersen, Kaj Madsen, Birthe Skov
Jensen, Kristina Poser, Thorkild Westergaard Andersen og Heine Bertelsen.
Suppleanterne er Vibeke Leensbak og Peter Rosborg.

7. Valg af revisor

Bestyrelsen indstiller, at der veelges ny revisor

Referat/beslutning:

Bestyrelsesformanden orienterede om at bestyrelsen ikke laengere var trygge ved det nuvaerende
revisionsfirma. Bl.a. begrundet i at bestyrelsen ikke mente at revisionen havde vasret
opmaerksomme pd udlanet og handteringen af dette til afdeling 56.

Det medferte at likviditeten i boligorganisationen i en lang periode, havde veeret kritisk lav og det
derfor havde vasret nedvendigt at traskke pa kassekreditten.

Der blev dreftet forskellige muligheder og modeller i valg af revisionsfirma.

Dirigenten sammenfattede draftelserne med at konstaterer, at der afholdes et udbud og
bestyrelsen bemyndiges til at treeffe beslutning.

Forslaget blev sat til afstemning og blev enstemmigt vedtaget ved handsopraskning.
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8. Eventuelt

ingen gnskede ordet under eventuelt.

Bestyrelsesformanden afsluttede medet med at hilse de nye medlemmer velkomne i bestyrelsen
og habede p3 et godt og konstruktivt samarbejde.

Herefter takkede han Vibeke Leensbak, Peter Rosborg og Esther Petersen for samarbejdet.

Til sidst orienterede han om at det konstituerende bestyrelsesmade var den 26. marts 2013 og
takkede herefter repraesentantskabet for opbakningen.

Randers den 19. marts 2013

G .

Karin Jensen’—%adesekretaer

Jpr ]

Seren Madseri —'dirigent Kurt Hélge Andersen’- forr?énd
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Skriftlig beretning 19. marts 2013

Boligorganisationen
Magllevaenget og Storgaarden

Ved reprasentantskabsmedet 2012 stod boligorganisationen midt i en mildest talt kaotisk periode,
hvor mange udefra kommende forhold gav usikkerhed langt ind i beboerdemokratiet:

Vores sgsterorganisation, Randersegnens Boligforening, var erkleeret konkurs.

Vores administrationsselskab RandersBolig havde afskediget ledelsen pd grund af
manglende tillid til, at den forrige ledelse ville vaere i stand til at varetage
medlemsorganisationemes interesser og det daglige arbejde pa forsvarlig vis.

Der var ansat to nye, dygtige og ansvarlige ledere, som dog var uden erfaring i arbejde
indenfor den almene boligsektor.

Hovedentrepreneren for Mallevanget og Storgaardens byggeri pd Spindervej var giet
konkurs,

Bortset fra afviklingen af de ordinzre afdelingsmeder i februar 2012 var beboerdemokratiet
stort set ikke eksisterende.

Organisationens hjemmeside og dermed beboerdemokratiets adgang til nedvendige
informationer var behaftet med mange fejl — som f.eks, at det i en lngere periode ikke
havde vaeret muligt at fi adgang til kontooversigter.

Mellevanget og Storgaardens regnskab 2010-11 var blevet revideret og godkendt af
revisionen i december 2011, men den afgdende bestyrelse var ikke betrygget i, at de
okonomiske forhold var i orden, ligesom det var opfattelsen, at direktionens
tilbagemeldinger pa bestyrelsesmederne var overfladiske.

P4 reprasentantskabsmedet blev der i den mundtlige beretning informeret om, at RandersBolig var
forhandling med DAB (Dansk Almennyttigt Boligselskab) som var i spil med henblik pd en
samarbejdsaftale, hvor DAB skulle forestd den administrative ledelse af RandersBolig og dermed af
Mollevaenget og Storgaarden for en periode, der ikke var nermere defineret. Denne aftale blev
efterfolgende indgdet, idet DAB fik felgende overordnede opgaver:

At skabe overblik over RandersBoligs (og dermed Mellevanget og Storgaardens)
administrative og skonomiske situation.



e At hurtigst muligt f4 reorganiseret driften, sé den kunne fungere optimalt, og at fi genskabt
et velfungerende samarbejde med beboerdemokratiet.

¢ At fere RandersBolig og dermed ogsa Mellevenget og Storgaarden ind i sikker drift for
derefter at afslutte sit arbejde principielt 1 lebet af 2013, hvorefter der skal foretages en
vurdering om et fortsat samarbejde eller hvorvidt RandersBolig ville vaere i stand til selv at
ansztte sin egen ledelse og fortsztte arbejdet der, hvor DAB skulle slippe det.

DAB tiltradte sin administration den 1. maj med kontorchef Dennis Larsen som daglig leder
stottet af ledende og indsigtsfulde kolleger i DAB, hvoraf Jergen Henriksen allerede var i gang
med arbejdet med at udrede situationen omkring Randersegnens Boligforening. Kontakten til de
enkelte boligorganisationer blev ”fordelt” mellem forskellige medarbejdere, og i Mallevanget
og Storgaarden var bestyrelsen glade for, at det blev Dennis Larsen selv, der skulle servicere
vores bestyrelse. Beboerdemokratiet havde lejlighed til at mede Dennis Larsen forste gang, da
der den 31. maj 2012 blev holdt informationsmede for samtlige repraesentantskabsmedlemmer
som et led i bestyrelsens tiltag hen mod at genetablere et fornuftigt samarbejde med
afdelingsbestyrelserne.

Bestyrelsens funktioner og arbejdsvilkar

Den nyvalgte bestyrclse med ny formand og to nye medlemmer indledte sit arbejde bl.a. med et
bestyrelseskursus sammen med medlemmer af de gvrige organisationsbestyrelser under
RandersBolig. Vi arrangerede selv kurset, som havde til form3l at give bestyrelsesmedlemmerne
et afset for godt samarbejde og sikre en korrekt opfattelse af, hvad der kraves af en bestyrelse.
Der har ikke tidligere vaeret bestyrelseskurser i Mellevanget og Storgaarden.

Dette kursus — sammenholdt med Dennis Larsens udredninger af det hidtidige arbejde — gav
grundlag for felgende:

o Tidligere bestyrelser i Mellevaenget og Storgaarden har ofte haft dagsordenspunkter til
beslutning, selv om de har ligget udenfor bestyrelsens ansvarsomrade.

¢ Der har i mange tilfxclde veeret foretaget administrative beslutninger, som burde have
veeret besluttet i bestyrelsen eller i det mindste forelagt til orientering, hvilket ikke var
sket.

¢ Der vil fremover vare skriftlige opleeg og en begrundet indstilling til beslutning p3 alle
vaesentlige dagsordenspunkter, hvor bestyrelsen hidtil oftest havde fiet en mundtlig
orientering fra forretningsferer og/eller direktor, som grundlag for sit arbejde.

¢ Der vil pd hvert bestyrelsesmode blive gennemgaet en oversigt over Mallevaenget og
Storgaardens ekonomiske situation, ligesom udlejningssituationen dreftes.



Lige efter sommerferien métte bestyrelsen konstatere, at Karin El Arabi desvarre meldte fra pa
grund af faste aftenvagter, som ikke kunne forenes med bestyrelsesarbejdet. Forste suppleant Esther
Pedersen tridte velvilligt til. Samarbejdet har vearet godt og med solidt fremmede, selv om der —
som det vil fremga senere — har veret flere meder end sadvanligt. Medlemmerne har veret kritiske
og har haft forskellige tilgange til arbejdet, men det til trods har der veeret enighed i 99 procent af
alle beslutninger.

Den sterste uenighed har der varet om referaterne. Forst og fremmest at de har varet for lenge
undervejs, hvilket er begrundet i ledelsens arbejdspres med stort krav til nedvendige prioriteringer.
Bestyrelsen har gentagne gange udtrykt frustrationer over de manglende funktioner pd
RandersBoligs hjemmeside. Det har bl.a. betydet, at det sjeeldent har veeret muligt at se
bestyrelsesreferater pa siden, og det er yderst beklageligt. Samtidig har et flertal i RandersBoligs
bestyrelse besluttet slet ikke at udsende referater, men blot lave nyhedsbreve med vasentlige
nyheder. Det undrer vores to medlemmer i RandersBoligs bestyrelse, og der bliver arbejdet pa at fa
den beslutning lavet om.

Den skonomiske situation

Mgllevanget og Storgaardens skonomi var i 2012 meget anstrengt. Principiclt er den det endnu.
Det blev konstateret til trods for afleveringen af et regnskab uden vasentlige
revisionsanmerkninger og uden loftede pegefingre, som kunne indikere, at det gik den forkerte vej.
Men det gjorde det. Likviditeten var under pres, og i enkelte perioder var vores boligorganisation
taet pd at vere insolvent.

Afdzkningen af den ekonomiske situation afslerede, at den veesentligste &rsag til den dérlige
gkonomi 14 i, at der er brugt cirka 41 millioner kroner af kassebeholdningen til ombygningen af
hejhuset pd Flyvervej, idet den tidligere ledelse har betalt handveerkerregninger direkte ud af
kassen. Der var ikke sggt nogen byggekredit, som man skal gore, og der var efterfalgende
problemer - af mange arsager — problemer med at fa finansieret udgiften pa de 41 millioner kr. Det
er dog lykkedes nu efter en god arbejdsindsats af ledelsen og ved kommunens velvillighed overfor
at stille en lnegaranti, som endte med at blive 89 procent. De problemer var ikke opstaet, hvis der
var blevet etablerct en byggekredit, idet den sd normalt og uden besver efterfolgende kunne
erstattes af en realkreditfinansiering.

Til projekter i afdelingerne er der herudover forbrugt cirka 28 millioner kr., som der ikke har varet
truffet beslutninger omkring. Pengene har arbejdet i afdelingerne, men har varet konteret forkert.
Det har betydet, at dispositionsfonden indeholdt langt flere midler end tilfeeldet viste sig at vaere, da
administrationen fik rettet de gamle fejl og foretaget en korrekt kontering. Enkelte projekter har
desuden veret igangsat uden de nedvendige tilladelser — altsa en klar overtradelse af love og regler
uden at den tidligere ledelse har orienteret den forrige bestyrelse, og uden at det har givet anledning
til bemaerkninger fra revisionen. Nogle forhold ligger s langt tilbage, at de ma konstateres overset
ogsd af det kommunale tilsyn.

Ved det édrlige dialogmade i december 2012 mellem revision og bestyrelse blev der fra bestyrelsens
side stillet spargsmalstegn ved, hvorfor revisionen ikke havde opdaget disse forhold og gjort
anmerkninger allerede i efterdret 2011, da regnskabet 2010-11 blev faerdiggjort. Svaret var, at det



ikke kunne ses pa det tidspunkt, og at revisionen havde stillet sig tilfreds med de svar, som de pa
davarende tidspunkt fik af ledelsen.

Det var ikke et betryggende svar i bestyrelsens eren og er en medvirkende &rsag til, at vi ved et
senere dagsordenspunkt stiller forslag om, at anbefale valg af et nyt revisionsfirma til at folge og
afslutte vores regnskab.

Skal der peges pa noget positivt i den klemte situation, er det, at der blev igangsat de leznge
efterlyste dialogmeder med Randers kommune. Det skete ogsé pa baggrund af en omfattende
rapport, som kommunen fik udarbejdet i fordret 2012 om forholdene i samtlige boligorganisationer i
Randers. Der har varet tale om alvorlige men meget positive meder med det kommunale tilsyn,
hvor vi har forelagt forskellige redegerelser, som har varet udarbejdet af vores ledelse og godkendt
af bestyrelsen.

Den vaesentligste redegerelse er genopretningsplanen, der skal f3 stabiliseret situation og bringe
Mgllevanget og Storgaarden tilbage i en position som en sund forretning. Planen i sin helhed
afleveret til, dreftet med og godkendt af det kommunale tilsyn.

Den samlede plan er vedheefiet som bilag til beretningen.

Som det vil kunne ses, er alle forhold taget i betragtning og belyst, og planen er bestyrelsens og
ledelsens arbejdspapir for den kommende tid. Lanefinansieringen af Flyvervej er som skrevet pa vej
til at veere pa plads og forbedrer situationen vasentligt, men der skal arbejdes effektivt og hurtigt
for f.eks. at {3 styrket boligorganisationens arbejdskapitel. Vi anbefaler i et senere dagsordenspunkt,
at det sker allerede i indevarende budgetar ved ekstraordinzert at opkreeve 154 kr. pr. lejemal
svarende til 423.000 kr., og desuden er en tilsvarende stigning indskrevet i det foreslaede budget for
regnskabséret 2013-14.

Boligorganisationens arbejdskapital var ved arsskiftet cirka 5 millioner kroner. Belgbet er reelt
udlant til RandersBolig til senere tilbagebetaling med rentetilskrivning. Den reclle arbejdskapital
har derfor pé et tidspunkt vaeret nede pa uvacceptable 40.000 kr. Likviditeten med udgangen af
februar 2013 var pé 6,1 millioner kroner. Ved udgangen af marts 2013 er der behov for at treekke
cirka 1,5 millioner kr. pa vores kassekredit, der er pa 5 millioner kr. Ved udgangen af april
forventes likviditeten igen positiv med 2,1 million kr. Nér lanet vedr. Flyvervej endelig kan
bogferes, er den midlertidige likviditetsklemme lost, og Mellevanget og Storgaarden vil ikke mere
have behov for at treekke pa kassekreditten.

Mollevenget og Storgaarden har en obligationsbeholdning pé cirka 14,7 millioner kroner. Det er
bestyrelsens indstilling, at den ber holdes intakt.

Udfordringer i svrigt

Likviditetsvanskelighederne har i praksis udmentet sig i, at administrationen i lebet af forér og
sommer 2012, har méttet blokere for rideretsprojekter i nogle tilfzelde i afdelingerne. Flere



afdelinger har saledes ikke haft tilstraeekkelige midler i kassen”, til at kunne gennemfore allerede
vedtagne rdderetsprojekter og andre moderniseringer. Der vil veere lys forude, men problemerne er
ikke lost fra den ene dag til den anden.

Renteswap

For fem af vores afdelinger blev der i 2008 indgdet aftaler om 1an med renteswap. Det blev dengang
fremlagt af organisationens forretningsferer som den bedste form for sikkerhed mod rentestigninger
og blev i gvrigt indgéet efter ekonomisk rddgivning. Eftertiden har vist, at det var en endog meget
dérlig disposition, fordi renten efterfalgende er faldet betydeligt. Skaden er sket, og det vil vare
meget overraskende, hvis der skulle ske et sterre rentefald med yderligere forringelse til felge. 1
forbindelse med 14n med renteswap foretaget af foreninger, firmaer og kommuner stilles der i dag
store spergsmdlstegn ved, om lintagerne har fiet tilstrakkelig kvalificeret ekonomisk radgivning.
Pravesager 1 udlandet har vist, at mange lantagere er blevet misinformerede eller direkte vildledte,
og det samme tyder pé at vere tilfaeldet her i Danmark. Flere pengeinstitutter her i landet har
allerede indgéet forlig med kunder, der i perioden 2007-09 har indgéet 14n med renteswap. Det er
aftalt med det kommunale tilsyn, at udviklingen overvages naje, og det er bestyrelsens indstilling, at
boligorganisationen bar afpreve mulighederne for et lignende forlig eller eventuelt tage skridt til en
decideret prevesag. Endnu har der ikke veret prevesager i Danmark. T udlandet er de fleste endt
med, at bankerne og finansieringsselskaberne er blevet demt til at zndre 14n med renteswap til 14n
pa almindelige betingelser — og det med tilbagevirkende kraft.

Forsikringsforhold

Boligorganisationens forsikringsselskab If varslede sidste sommer kraftige preemiestigninger pa et
tidspunkt, hvor det ville vaere meget vanskeligt at né at lave et udbud med henblik pé at finde et nyt
forsikringsselskab. Ledelsen holdt en rackke meder med forsikringsmeegleren, og modersekken
sluttede med, at aftalen med forsikringsmagleren blev opsagt, ligesom samarbejdet med If
Forsikring blev opsagt. I stedet forhandlede ledelsen en midlertidig aftale med Codan om at
viderefore de nuverende forsikringer til uandret preemie — dog med forbehold for almindelig
indeksering. Denne aftale leber indtil vores forsikringsforhold pa ny kan komme i udbud, og via
denne disposition har ledelsen sparet Mollevaenget og Storgaarden for en udgift pa 2,2 millioner kr.
i forhold til If’s udmeldte premiecrestigning.

Bestyrelsen er indstillet pd at benytte hyppigere udbud end tilfeldet har veret hidtil. Det galder
savel forsikringsspergsmal som revision. Der skal findes fornuftigere periodeaftaler, idet det er
bestyrelsens opfattelse, at hyppige udbud vil have positiv betydning for bide kvalitet og ekonomi i
forhold til vores samarbejdsparter pa disse omrader.

Spindervej

Opferelsen af nybyggeriet p4 Spindervej blev som nzvnt ramt af, at hovedentrepreneren blev
erklaret konkurs. Da man ikke umiddelbart kan fortsztte arbejdet i en sddan situation, betad det
forsinkelser, nye licitationer og for os problemer med at i udbetalt et garantibelgb fra Tryg
Forsikring pa 4 millioner kroner. Efter en reekke juridiske forhandlinger trak Tryg kravet om at f3



garantien provet 1 voldgift tilbage, og belobet er indgaet. Det betyder, at den resterende byggekredit
er frigivet, og at byggeriet fortsatter, sé det kan std klar til indflytning den 1. august 2013.

I forbindelse med genoptagelsen af arbejdet etablerede bestyrelsen et byggeudvalg, hvilket der ikke
har veeret tradition for i Mellevaenget og Storgaarden. Det har veret en spandende udfordring at
deltage i byggeudvalget, og det er bestyrelsens indstilling, at der ved sterre moderniseringer og
eventuelle nybyggerier skal nedszttes byggeudvalg, som ogsa skal have deltagere af involverede
afdelingsbestyrelser.

Det boligsociale arbejde

Helhedsplanen for Nordbyen er pé vej ind i en ny periode. Det er Mellevaenget og Storgaarden, der
har ansvaret for denne boligsociale indsats og varetager formandsposten 1 styregruppen. Der er
udarbejdet et grundlag for en ny periode, hvor vi som ansegere har fiet en godkendt
preekvalifikation med et tilsagn om et tilskud fra Landsbyggefonden pé 15 millioner kr. Vi
samarbejder med Randers Boligforening af 1940, Lejerbo og Randers kommune, hvoraf de sidste
leverer starstedelen af den lokale medfinansiering pé cirka 7 millioner kr. Mellevenget og
Storgaardens andel udger cirka 250.000 kr. for en periode pa fire ar fra maj 2013 til maj 2017.

Den overordnede vision for den nye helhedsplan er:
Randers Nordby er et godt sted at bo

Det vil den boligsociale indsats bidrage til at sikre ved at skabe rammeme for udvikiing i
sammenheng, og herigennem:
o Fremme det aktive medborgerskab og hermed beskaftigelsen

* Forebygge sociale problemer

o Styrke netvaerk, fxllesskab og tryghed i boligomraderne

e Styrke Nordbyens omdemme som et attraktivt boligomrade med gode lejligheder, grenne
omrider og mange muligheder for beboerne.

* At give den enkelte mulighed for at udvikle sig selv og sin rolle gennem laring og samveer,

Visionen vil seges virkeliggjort gennem folgende indsatsomradder, der fremgir i prioriteret
rekkefalge:
e Uddannelse, beskaftigelse og erhverv

e Born, unge og familie

* Beboemetvark, inddragelse og demokrati

e Image og kommunikation

o Udsatte grupper

* Sundhed
Visionen er udarbejdet pa baggrund af beboernes udspil. Visionsomraderne er beskrevet detaljeret
og afstemt med Landsbyggefonden. Umiddelbart kan det meste af det faste personale fortsette i
deres funktioner i den nye periode.



Forholdet til RandersBolig

RandersBolig er Mallevaenget og Storgaardens administration. Arbejdsfordelingen er den, at
principielle spergsmél omkring boligorganisationens drift forelzegges bestyrelsen, men det er
RandersBoligs ledelse, der har ansvaret for den daglige drift og dermed ogs4 for at lede og fordele
arbejdet.

I praksis draftes direkte forhold mellem ledelsen og Mellevaenget og Storgaardens bestyrelse.
Andre forhold dreftes i RandersBoligs politiske ledelse. Mpllevanget og Storgaardens bestyrelse
udger sammen med bestyrelsesmedlemmerne fra de evrige boligorganisationer reprasentantskabet i
RandersBolig. I bestyrelsen er vi reprasenteret med formand og nastformand.

Den nye ledelses organisationsplan har vaeret dreftet og veret til udtalelse i alle organer. Planen var
ikke kun nedvendig af skonomiske drsager. Planen var nedvendig ogsé af rent faglige arsager.
Selvom vi havde haft penge nok, skulle der alligevel have veeret taget hardt fat organisatorisk. Der
var ikke lavet en overordnet gennemtaenkt og sammenhangende plan for organiseringen ved
RandersBoligs etablering. Det er der nu. Jkonomisk har RandersBolig fra etableringen fungeret
med et ikke-kostagte administrationsbidrag, og det har medvirket til det underskud, som gjorde det
ngdvendigt for Melleveenget og Storgaarden at udlane 5 mill. kr. til RandersBolig udover
indskudskapital.

Den nye ledelse har via indskraenkning 1 personale og andre omleggelser opnaet, at man kan
fremlaegge et budget for neste regnskabsiér, som er 1 balance med et lille overskud i modsatning til
tidligere rs store underskud.

Driftscentre

Den sterste praktiske andring for Mellevanget og Storgaarden har veeret en omlagning af
inspekterernes funktioner, og overgangen fra fire til tre driftscentre for at gge volumen 1 Nordbyen.
Det er Peer Blom, der er den overordnede inspekter for vores boligorganisation, mens
lokalinspekter Johnni Serensen varetager den daglige koordinering i driftscentrene.

I forbindelse med denne administrative @&ndring er der sket en udflytning af synsopgaven. Det var
en bunden opgave i reorganisationsplanen for RandersBolig, og reelt set skulle denne udflytning
vare sket pd baggrund af informationsmeder og orienteringer af afdelingsbestyrelserne. Det er
beklageligt, at der ikke var tid til det. Der har ikke varet sterre endringer i driftscentrenes evrige
funktioner eller bemanding. Her er der et administrativt tilsagn om, at sker det, si vil det foregd i
dialog med afdelingsbestyrelserne. Der er altsé ikke tale om en “ny vicevertsordning”, som vi
mange gange horer det omtalt. De forhold har vaeret til debat i forbindelse med
informationsmederne i efterdret, hvor kontorchef, inspekterer og bestyrelsesreprasentanter deltog.

Hjemmeside og telefonbetjening
Det kan ikke bortforklares, at RandersBoligs hjemmeside ikke har fungeret optimalt. Ja, 1 perioder

har den slet ikke fungeret. Overgangen til EG-bolig den 1. oktober skulle have rettet op pa disse
forhold, men det har taget alt for lang tid og har veret genstand for diskussioner pa samtlige



bestyrelsesmader og i forsamlinger, hvor afdelingsbestyrelser har veeret repreesenteret. Disse har
varet ude af stand til at felge med i og frem til de informationer, som er nedvendige for, at man kan
fungere fuldt ud som afdelingsbestyrelse. Meget frustrerende bade for beboerdemokratiet,
bestyrelsen og den daglige ledelse. I dag fungerer hjemmesiden med tet pd 100 procent af alle
funktioner. En af de mangler, det endnu ikke er lykkedes at rade bod p4, er afdelingsbestyrelsernes
mulighed pd at trekke pa lgjerlister. Der arbejdes intenst med ogsa at fa det pd plads, og si er det
bestyrelsens indstilling, at man skal vaere endog meget varsom med store omlegninger, som kan
sette hjemmesidefunktionerne i std igen.

Det har bestemt ikke veret tilfredsstillende for nogen parter, men nu fungerer det i forhold til de
boligsagende. Her og nu-boligerne er at finde pa siden. Ugens opsagte kan ses labende, og
boligansegere kan med de valgte kriterier forvente at f& eventuelle tilbud ganske fa dage efter, at en
lejlighed er opsagt. Og for beboerdemokratiet er det mest vigtige, at siden opdateres in real time.
Det vil sige, at gjeblikket efter, at en faktura er konteret 1 bogholderiet, kan den ses pa de konti, som
afdelingsbestyrelserne har adgang til. Det er altsa muligt at fungere igen, og opdager man fejl, bor
man melde hurtigt ind, s de kan blive rettede.

Telefonbetjeningen hos RandersBolig har i flere perioder veeret udsat for kritik. Den manuelle
betjening er blevet styrket, og RandersBolig ekspederer i gjeblikket mere end 300 telefonsamtaler
om dagen. Det er et meget hejt antal i forhold til sammenlignelige virksomheder. Ledelsen arbejder
med yderligere tiltag til forbedringer pa dette omrade, men det forventer, at presset pa telefonerne
vil aftage i takt med at hjemmesidens funktioner kan bruges optimalt,

Kurser

Det har varet et lofie, at afdelingsbestyrelserne skulle have mulighed for at deltage 1 kurser, s de
kunne folge sig kvalificerede til at udfere deres hverv. Og s& de havde mulighed for at fi den
nedvendige hjzlp omkring funktioner, som de métte vere usikre pa. P& grund af den kaotiske
ekonomiske situation og de nedvendige udredninger og afrapporteringer bl.a. til det kommunale
tilsyn har det ikke vaeret muligt at afse tid til dette betydningsfulde tiltag. Det betyder, at mange
specielt nyvalgte har méttet deltage i afdelingsbestyrelsernes arbejde uden at have fiet tilstreekkeligt
grundlag for det. Kurser for afdelingerne er pé boligorganisationens aktionsplan og bliver
gennemfort sd snart det er muligt.

Udlejningssituationen

Mellevaenget og Storgaarden har p.t. 39 ledige lejemél. De 17 er nyligt opsagte og flere af dem er i
udbud. De 22 kan betegnes som mere regulare tomgangsboliger, og selv om det er mindre end
sidste &r ved samme tid, sd er det klart utilfredsstillende. Det samlede tab ved lejeledighed er pd 4,1
millioner kr., og det skal bringes ned. Ledelsen har faet godkendt en principplan for, hvordan
indsatsen med udlejninger kan styrkes, og selv om det stadig er et hgit tal, s satses der p4, at tabet
ved ledighed skal halveres i ar.

Bestyrelsen har taget utraditionelle midler i brug for at reducere antallet af tomgangsboliger ved
som et forseg at regulere huslejen for at se, om det kunne have betydning. Det har veret en benyttet
fremgangsmade i andre boligorganisationer og har haft positivt virkning der. Udviklingen felges



ngje af RandersBolig. Vi er imidlertid ikke de eneste, der har tomgangsboliger, og da det er ukendt,
hvor mange private udlejere, der har tomme boliger, si er det aftalt med det kommunale tilsyn, at
der i fremtidig planlegning tages hejde for, at markedet kan vare mettet for en periode.

Bestyrelsens arbejde

Organisationsbestyrelsen for Mellevaenget og Storgaarden har siden repreesentantskabsmedet i
marts 2012 afviklet 9 bestyrelsesmader. Bestyrelsen har deltaget i ét bestyrelseskursus samt i den
arlige kredskonference, som holdes i samarbejde med kreds 6. Formanden har desuden deltaget i
den 4rlige boligsociale konference med henblik pa sit arbejde som formand for styregruppen for
hethedsplanen i Nordbyen, hvor bestyrelsen ogsé har vaeret vaert ved et ministerbesag,.

Der er afviklet ét informationsmede for samtlige afdelingsbestyrelsesmedlemmer, ligesom der har
veeret afviklet ét formandsmede. Det er bestyrelsens opfattelse, at disse to tiltag har varet givtige
for alle parter, og det indstilles, at initiativerne fortseettes i ar.

Bestyrelsen har veret reprasenteret ved informationsmederne omkring driftsscentre, ved to
budgetcafeer, ved de afviklede afdelingsmader og ved to dialogmeder med Randers kommunes
tilsyn.

Organisationsbestyrelsen vil gerne benytte lejligheden til at takke reprasentantskabet for et bade

kritisk og positivt samarbejde i det forlebne &r. Uden afdelingsbestyrelsernes medspil og modspil
vil udviklingen af boligorganisationen ikke vacre den samme.

Pa bestyrelsens vegne

Kurt Helge Andersen, formand
Randers den 11. marts 2013

Den skriftlige beretning vil blive kommenteret og om nedvendigt suppleret pa
reprasentantskabsmedet, hvor der vil vare fri adgang til spergsmél og kommentarer.



RandersBolig Notat

Maellevaenget & Storgaarden
Okonomisk genopretningsplan 2013

Indiedning

Ved afslutningen af regnskabséret 2011/2012 mé det konstateres at den ekonomiske situation for
Molleveenget & Storgaarden er alvorlig, og p4 nogle omréder kritisk. I dette notat er situationen
nermerc beskrevet og der gives forslag til at genoprette boligorganisationens gkonomi.

Status pr. 30. september 2012 — hovedforeningen.

Arets resultat er et underskud p& 256,833 kr. som er dakket af arbejdskapitalen. Arets resultat er
imidlertid af ganske uvsesentlig betydning, idet boligforeningens samlede skonomiske situation
ikke ®ndres af dette. Dog skal det nzvnes, at den vesentligste drsag til underskuddet er, at der ikke
er opkreevet bidrag til boligorganisationen i afdelingerne svarende til bruttoadministrationsudgiften.
Herved er der et drifismessigt underskud pi ca. 500.000 kr, som modvirkes af starre renteindtaegt
for boligforeningen end der udbetales af forrentning til afdelingeme.

Likviditet

Boligforeningen har et samlet tilgodehavende i afdelingerne p 69,7 mio. kr. Dette er konteret pé
721 og burde principielt vaere bogfart pi konto 714, da det bide dekker over egentlige udlin fra
dispositionsfonden og negative mellemvserender boligforening og afdelinger imellem, som er ind-
deekket af dispositionsfonden.

Belobet skal holdes op imod en geld til afdelingere konteret pa konto 821 pd i alt 85,9 mio. kr.
Differencen mellem ind- og udlén i boligforeningen udger 16,2 mio. kr. Dette er nogenlunde veerdi-
en af beholdningen af obligationer (pt. Ca. kr. 14.7 millioner), samt kontant indestiende i bank,

Boligforeningen har siledes reelt ikke udlant midler til afdelingerne, men midler er udlant afdelin-
ger imellem. Likviditeten har af samme érsag igennem 4ret vieret presset, og for ikke at skulle szlge
ud af obligationsbheholdningen, er der anvendt kassekredit i bank. Obligationsbeholdningen mf vur-
deres at ligge pd et minimum, og yderligere salg af denme vil formindske den sikkerhed der kan stil-
les overfor bank, for at opné kassekredit.

Likviditeten cr ved begyndelsen af 2012/2013 fortsat sterkt presset og da der ikke skabes yderligere
likviditet ved den lebende drift af afdelingerne er situationen ikke pi lengere sigt holdbar. Der skal
derfor findes en lesning pé likviditetsbristen, bide p4 kort og langt sigt. En afdeling belaster serligt
likviditeten. Der er tale om afdeling 56, der har gennemgaet en ombygning og renovering. Der er
tale om et stattet projekt, hvor endelig finansiering ikke umiddelbart kan hjemtages grandet krav
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om garantistillelse fra kreditors side.! I byggefasen og indtil nu, er projektet finansieret ved “udlaeg”
fra boligforeningens ficlics midler. Alene til denne afdeling er der udlagt 40,6 mio. kr. hvilket udger
ca. 58 % af de midler boligforeningen har udlagt til afdelingerne.

I fald den endelige finansjering af afdelingen falder pé plads, vil den samlede likviditet i boligfor-
eningen blive aget med 40,6 mio. kr. og herved komme til at udgere ca. 55,1 mio. kr. , da den for
nuvrende maksimalt andrager 14,5 mio, kr. Boligforeningen vil derfor straks komme p4 et likvidi-
tetsmaessigt niveau, hvor risikoen for egentlig konkurs af boligforeningen ikke lngere er til stede.

Dispositionsfonden

Den disponible del af dispositionsfonden udger 700.880 kr. eller 255 kr. pr. lejémélsenhed. Dette
skyldes, at 16.788.129 kr. er bundet i veerdien af tidligere administrationsbygning, indskud i forret-
ningsfererorganisation samt traekningsret i Landsbyggefonden.

Tilgangen i dret har vaeret ca. 1,7 mio. kr. og er sket ved indbetaling af boligforeningens andel af
ydelser pa indfriede oprindelige 1in samt henleggelse fra afdelingerne.

Da afgangen i form af tilsked ved lejetab m.v. har veret 4,1 mio. kr. er der tale om en betydelig
nettoafgang fra dispositionsfonden i dret. Tab ved lejeledighed i afdelingerne udger i alt 3,5 mio. kr.
og evrige tilskud udger ca. 600.000 kr,

Eftersom en betydelig del af afdelingerne har hel cller delvis fritagelse for indbetaling af ydelser p&
indfriede oprindelige lan vil der ikke i den kommende 5-arige periode ske en tilveekst af indbetalin-
ger herpd fra afdelingerne. Fritagelserne for indbetaling af ydelser pd indfriede oprindelige 18n er
givet grundet statteordninger fra LBF samt frikeb af hjemfaldsklausul pa et antal afdelinger, og der
er derfor umiddelbart ikke mulighed for at sendre pA dette forhold.

Afdelingerne skal fortsat i de kommende ar henlasgge ordineert til dispositionsfonden hvilket for
nuvarende udger en arlig indbetaling pé ca. 634.000 kr.

Der er betydelige udlejningsvanskeligheder i mange afdelinger og denne situation har stiet pa i et
antal &r. Ved indgangen til 2012/2013 m4 det konstateres, at dispositionsfonden ikke vil veere i
stand til at deekke tab i samme storrelsesorden som de foregdende ar.

Arbejdskapital

Arbejdskapitalen udger ved érets udgang ca. 5 mio. kr. Dette svarer til 1.835 kr. pr. lejemalsenhed
og der kan séledes opkreves seerlige bidrag i afdelingerne hertil.

Arbejdskapitalen er reelt udlént til RandersBolig. idet der er ydet 1an il at sikre den fortsatte drift
heraf. Den reelle disponible del af arbejdskapitalen er derfor blot ca. 40.000 kr. hvilket svarer til

" Forslag til driftsbudget for Afdeling 56, Flyvervej er udarbejdet, men er pt. ikke behandlet | beboerdemokratiet. Der
er ligeledes udarbejdet et seerskilt notat der beskriver afdelingens ekonomiske forhald, dette vedimgges.
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14,- pr. lejemélsenhed. Dette ma siges at vaere under acceptabelt minimum for en boligforening af
denne storrelse.

Opsummering pé status

Boligforeningen kommer ud af regnskabsiret med et underskud. Der er sdledes ikke balance i drif-
ten af samme, og sével disponibel dispositionsfond sdvel som arbejdskapital, m4 siges at vare si
som godt som udtemte. Herudover er likviditeten sd ringe, at det i perioder med betaling af ejen-
domsskat og terminer i afdelingerne er nedvendigt at treekke pé kassekredit i bank. Likviditetssitua-
tionen er sdledes kritisk for boligforeningen, og hermed ogsa for afdelingerne, idet disses opsparede
midler bliver péfert en risiko for tab. Der skal derfor geres veesentlige tiltag for at rette op pé situa-
tionen.

Handlingsplan

Som ovenfor neevnt skal der ske veesentlige tiltag for at sikre den fortsatte drift af sivel boligfor-
ening som afdelinger i Molleveenget & Storgaarden. I det fislgende vil forslag til sidanne tiltag blive
beskrevet.

Likviditet

Afdeling 56 har lint ca. 40.6 mio, kr. af boligforeningen til at finansiere ombygning og renovering
af afdelingens bygning. Realkreditinstituttet der skal yde den endelige finansiering af projektet har
stillet krav om 100 % kommunal garanti og der forventes en afklaring herpé primo 2013,

En reekke ovrige afdelinger har lint betydelige belab i boligforeningen til renoverings- og forbed-
ringsarbejder. Afdelingerne kan ikke umiddelbart indfri disse lin og der vil derfor i lobet af farste
halvér af 2013 ske en vurdering af muligheden for optagelse af realkredit til afdelingere for at ind-
fri 14n i boligforeningen.

Afdelingemnes ordinre drift har igennem en &rreekke ikke skabt et likviditetsoversknd grundet ge-
nerel tendens til storre forbrug af henlagte midler til planlagt vedligeholdelse, end den modsvarende
arlige henlzeggelse hertil. Til brug for budgettet for 2013/2014 er der udarbejdet nye langtidsplaner
og den érlige henleggelse til planlagt vedligeholdelse er pAbegyndt heevet, Forhajelsen af henleeg-
gelseme vil &f hensyn til lejeniveauet skulle ske som en proces, der i en de] afdelinger mé forventes
at tage tre — fem ér. Der vil i 2012/2013 ske en naje vurdering af om arbejder i dret kan skubbes til
senere, for at sikre storst mulig likviditet og henlaggelsesniveau i den enkelte afdeling. I fald arbe;j-

der kan udskydes, vil dette ske i samarbejde med de respektive afdelingsbestyrelser.

Milet er at genskabe starst mulig andel af likviditeten i boligforeningen, sledes at der ikke lebes en
risiko for at denne og/eller afdelingerne gér konkurs.
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Balance i driften af boligforeningen

Der vil fra og med 2012/2013 blive opkrsevet bidrag i afdelingerne svarende til bruttoadministrati-
onsudgiften i boligforeningen. Der er ikke umiddelbart budgetteret hermed i afdelingeme for dette
regnskabsar, hvorfor det vil 3 indflydelse pa resultaterne for dret. Dette er imidlertid ikke veesentlig
for nuveerende, idet budgetter for 2013/2014 er budgetteret mere kostegte end tidligere, og derfor er
mere robuste. Herudover har en razkke afdelinger overskudssaldi, som kan anvendes til at dckke
merudgift pd bidrag til boligorganisationen.

Fremadrettet ~ hvilket vil sige fra og med 2013/2014 - budgetteres der med, over afdelingernes ad-
ministrationsbidrag til hovedforeningen, at opkreeve den fulde udgift ved driften af boligforenin-
gen.

Den tidligere administrationsbygning er udlejet fra og med juli 2013, hvilket betyder at udgifter til
denne vil blive dzkket af lejer af bygningen. Dette vil i en positiv driftsbetydning for boligfor-
eningen, som ikke er indregnet i indevzerende &rs budget, men er medtaget i budgetforslaget for
2013/2014.

Dispositionsfonden

Igennem en &rrackke har der varet negativ balance mellem til- og afgang i dispositionsfonden. Dette
har bevirket at denne har néet et absolut bundniveau og ret beset ikke kan anvendes til at agere i
forhold til problemer i afdelingeme.

Der skal fortsat i de kommende mange dr indbetales szrlige bidrag til dispositionsfonden fra afde-
lingerne. Herudover vil der ogs fortsat blive indbetalt ydelser fra indfriede oprindelige lan fra afde-
lingemne.

For at modvirke fortsat nettoafgang fra dispositionsfonden, er det afgarende, at tab ved lejeledighed

nedbringes. Der vil blive iveerksat en nejere undersogelse af baggrundene for de store tab ved leje-
ledighed i afdelingerne, med henblik pd en mélrettet indsats.

Som et redskab til akut indsats i forhold til boliger der er problematiske at udicje, kan anvendes
tilskud fra dispositionsfonden. Der er erfaring for, at der ved at yde tilskud fra boligforeningens
dispositionsfond for at seenke lejeniveauet, kan opnés en sterre grad af udlejning af boliger i givne
afdelinger og herved mindske tabet. Ligeledes kan omfordeling af lejen i afdelinger med serligt
haje lejeniveauer i store boliger have en lignende effekt. Efter konkret vurdering vil disse metoder
blive bragt i anvendelse i afdelinger hvor dette skennes virksomt, og sidstnzevnte kun efter godken-
delse fra Randers Kommune.

Samlet skal udgiften for boligforeningen ved lejetab nedbringes til under ca. mio. kr. hvis der skal
opnds en drlig tilvakst til dispositionsfonden pad 700.000 kr.
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@vrige tiltag for at sikre hojere grad af udlejning af boliger vil folge, nir den egentlige Arsagssam-
menhzeng er kendt for den enkelte afdeling. Indtil omradet er fuldt belyst kan det komme pé tale, at
suspendere dackning af tab ved lejeledighed i afdelinger hvor tabet skennes at kunne blive dekket af
afdelingens egen drift. Dette skal ske efter forudgéende godkendelse af Randers Kommune og kan
generelt kun veere af midlertidig karakter, da afdelingerne ellers vil kunne blive bragt i gkonomiske
vanskeligheder.

Dispositionsfonden vil i en periode generelt ikke kunne blive anvendt til at yde gvrige tilskud til
afdelingerne, og ud}n herfra vil ligeledes ikke kunne finde sted, indtil dispositionsfonden er gen-
opbygget til en rimelig starrelse. MAlet er at bringe boligforeningen i stand til ekonomisk at kunne
agere i forheld il problemer i afdelingerne ved brug af midler fra dispositionsfonden, som beskre-
vet i lovgivningen, Der vedlaegges en forelebig prognose for udviklingen i dispositionsfonden for
de kommende fem 3r.

Arbejdskapital

Der ber allerede fra indeveerende &r blive opkreevet saerligt bidrag i afdelingerne til arbejdskapitalen
for at styrke denne. Boligforeningens bestyrelse foreslds derfor, at godkende at der opkreeves det
maksimale beleb pd 154 kr. pr. lejemélsenhed i indeveerende ér. Dette vil give en titvaekst af ar-
bejdskapitalen pa ca. 423.000 kr. &rligt, og denne vil herved indenfor en 5-&rig periode kunne op-
bygges til at udgere 2 mio. kr., hvilket mi betegnes som minimum for en boligforening af denne
starrelse.

Opkreevning af bidrag til arbejdskapitalen er ikke medregnet i afdelingernes budgetter for
2012/2013. Belabet for den enkelte afdeling er dog beskedent i forhold til den samlede ekonomi i
samme og vil derfor kun have ringe indflydelse pé det driftsmsessige resultat i 2012/2013. I budget-
forslagene for 2013/2014 er denne udgift indregnet og vil herved bidrage beskedent til de forvente-
de stigninger i lejen pr. 1. oktober 2013.

Arbejdskapitelen skal ikke alene skabe en likviditetsmessig buffer i boligforeningen, men ogsé
skabe mulighed for at denne kan agere i forhold til afdelingerne. Det skal naje overvejes i konkrete
tilfielde om den skal bringes til anvendelse, indtil et passende niveau kan tilvejebringes.

Prioritering af indsatsomrider.

1. Likviditet.
a) Det har hejeste prioritet, at genskabe likviditeten i boligforeningen. Szrligt seges der hjemta-
get endelig finansiering af ombygningen og renoveringen i én afdeling,
b) Herudover seges dispositionsfondslén helt eller delvist indfriet, ved brug af realkreditisn i af-
delinger, hvor dette kan indpasses i afdelingens svrige skonomi.
c) Endelig vil der ved den daglige drift af den enkelte afdeling ske en vurdering af, om arbejder
kan udskydes for at skabe oget likviditet og henleeggelsesniveau til planlagt vedligeholdelse.
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2. Tomgangsboliger. Der igangsattes nejere analyser af baggrunde for tab ved lejeledighed, og
tiltag for at modvirke disse overvejes for den enkelte afdeling, hvor det er relevant. Som lesning
kan det blive nedvendigt, i en periode at ansege Randers Kommune om accept af delvis suspen-
sion af dispositionsfondens pligt til at dekke disse tab.

3. Der opkrzeves fuldt ud i afdelingerne til at henlsgge til dispositionsfonden. Dette vil fortseette i
en lzngere drrekke fremover. Indbetaling af ydelser pa indfriede oprindelige 18n vil ikke vokse
vesentligt i de kommende ér, s4 tilveekst i dispositionsfonden ma ske gennem en reduktion af
udbetalinger fra denne. Udover ovennavnte kommende tiltag til at mindske dsekningen af tab
ved lejeledighed, mé der blive tilstreebt et stop for ydelse af tilskud eller udlén til afdelingerne.

4. Der skal fra og med indevarende regnskabsar blive opkravet det maksimale beleb pr. lejemadl-
senhed i afdelingerne til arbejdskapitalen. Arbejdskapitalen vil kun i nedstilfelde blive bragt i
anvendelse, idet mélet er at opbygge denne til en starrelse som likviditetsmzessigt og handle-
mzessigt kan udgere en buffer i forhold til dispositionsfonden.

Effekten for boligafdelingerne

En genopbygning af boligforeningens ekonomi mé ventes at tage 8 - 10 ar, og vil betyde ogede ud-
gifter for afdelingerne. Opkravning af bidrag til dispositionsfond og arbejdskapital m4 dog anses
som veerende af mindre betydning for den enkelte afdeling, hvorimod optagelse af realkreditlan vil
have sterre betydning. Sidstnzzvnte vil skulle indpasses i den enkelte afdelings ekonomi, under hen-
syntagen til lejenivean og graden af likviditetsbidrag i boligforeningen.

For boligafdelingernes vedkommende vil der over en periode pd op til 5 & kunne forventes stignin-
ger i huslejen som filge af sgede henlwggelser, og som felge af nodvendigheden af at styrke afde-
lingernes generelle gkonomiske soliditet. I de kommende budgetter for afdelingeme for 2013/2014
legges der op til stigninger i lejen pi mellem 1 % og 5 %, hvor sterstedelen af stigningerne dog
ligger mellem 1 % og 3 %.

Ud fra en faglig tilgang kunne stigningerne generelt godt ligge hojere, idet opdatering af vedlige-
holdelsesplaner betinger egede drlige henleggelser til planlagt vedligeholdelse og fomyelse. Der er
dog for den enkelte afdeling lagt en plan siledes at de arlige henleeggelser til vedligeholdeise oges
over en 2- til 5-arig periode. Som folge af det foregede henlzggelsesbehov, ma det estimeres at
huslejen i mange afdelinger i de kommende &r vil skulle stige med mellem 2 % og 5 %, alene med
baggrund i henleggelserne. Hertil kommer den almindelige udvikling i variable og offentlige udgif-
ter mim.

Der er pt. udarbejdet budgetter for ca. halvdelen af afdelingeme. Tilgangen til budgetlegningen for
det kommende dr er forsogt afpasset efter forholdene i beboerdemokratiet, samt under hensyntagen
til afdelingernes “konkurrenceevne” pa udlejningssiden. Bl.a. derfor er stigningen i henleggelserne
lagt ud over en lengerc arrakke end normalt. Der arbejdes for tiden intenst pa at fa ctableret en
bedre dialog med afdelingsdemokrati og beboere, om afdelingemes langsigtede pkonomiske og
vedligeholdelsesmeessige stand. Under alle omstzndigheder vil der med den foreliggende plan for
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budgetterne blive sat gang i en proces, som over tid generelt vil styrke afdelingernes ekonomiske
soliditet.
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