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Indledning
1 Vi har afsluttet revisionen af rsregnskabet for regnskabsaret 1. januar - 31. december

2018. Regnskabet udviser et resultat af boligorganisationens aktiviteter pA DKK 50.603 og en egen-
kapital pa DKK 22.923.112.

2 Vi henviser til vores redeggrelse om ansvar for aflaeggelsen af arsregnskabet mv. samt revi-
sionens udferelse og omfang i vores tiltraedelsesprotokollat af 14. oktober 2016.

Resultat af den udforte revision

3 Den udferte revision har ikke givet anledning til bemaerkninger af en sddan vaesentlighed
eller karakter, at det vil komme til udtryk i vores revisionspategning pa regnskabet.

4 Safremt arsregnskaberne vedtages i den foreliggende form, og der ikke under bestyrelsens
behandling og vedtagelse af arsregnskaberne fremkommer yderligere vaesentlige oplysninger, vil vi
forsyne arsregnskaberne med en revisionspategning uden forbehold men med folgende fremhaevel-
se:

Fremhaevelse af forhold vedrerende revisionen

“Boligorganisationen/Afdelingen har i overensstemmelse med lov om almene boliger og driftsbe-
kendtgerelsens krav til almene boligorganisationers regnskabsaflaeggelse medtaget de af besty-
relsen godkendte budgetter som sammenligningstal i resultatopgerelsen. Budgetterne har, som
det fremgar af drsregnskabet, ikke vaeret underlagt revision.”

Rapportering om andre betydelige forhold

5 I efteréret 2018 har vi gennemgéaet udvalgte forretningsgange. I den forbindelse har vi kon-
stateret, at der ikke er fuld funktionsadskillelse vedrgrende udbetalinger, herunder kreditorer, fra-
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flyttere og personaleomkostninger samt, at der forekommer enefuldmagt til banken. Vi har faet
oplyst, at fuldmagtsforholdende er &ndret i januar 2019, saledes at der ikke leengere er enefuldmagt
til banken.

6 Ledelsen har oplyst, at det som folge af organisationens begraensede storrelse ikke er prak-
tisk muligt fuldt ud at implementere funktionsadskillelse i boligorganisationens bogholderi. Den
manglende funktionsadskillelse forgger risikoen for tilstedeverelse af fejl, herunder fejl som falge
af besvigelser, samt at sddanne eventuelle fejl forbliver uopdagede.

7 Ledelsen skal vaere saerlig opmerksom pa denne risiko, der iser har betydning inden for
oprettelse og ajourfering af personaledata, herunder lonsatser, lanudbetalinger samt vedligeholdel-
se og endring af kreditorstamdata, herunder kreditorbetalinger.

8 Ledelsen har implementeret kompenserende kontroller, med henblik pé at forebygge eller
afdaekke ovennaevnte fejlmuligheder. Blandt andet gennemgar direktaren lgnudbetalingslister og
alle bankudbetalinger skal godkendes af mindst to personer. Dog bemarkes, at der i 2018 har veeret
udstedt enefuldmagt til banken for boligorganisationens direktar. Enefuldmagten er dog fjernet i
januar 2019.

9 Vi har i forbindelse med vores revision foretaget revisionshandlinger rettet mod de risici, vi
har identificeret som folge af den manglende funktionsadskillelse. Vi har ikke konstateret forhold,
der kunne indikere eller veekke mistanke om besvigelser af betydning for informationerne i ars-
regnskabet.

10 Det er dog vores vurdering at svaghederne i de interne kontroller medfarer en foreget risi-
ko for savel tilsigtede som utilsigtede fejlregistreringer. De af ledelsen etablerede kontroller kan
kun i et vist omfang afdeekke risiciene herved.

Andpre forhold

11 Om revisionen af regnskabet skal vi redegore for folgende vaesentlige poster og forhold.

Risiko for vaesentlig fejlinformation som folge af besvigelser

12 Revisor skal i henhold til revisionsstandarderne foresporge boligorganisationens bestyrelse
om, hvordan den gver tilsyn med de aktiviteter og procedurer, ledelsen har ivaerksat med henblik
pé at identificere og reagere pa risikoen for vaesentlige besvigelser i boligorganisationen, samt hvil-
ke interne kontroller ledelsen har implementeret for at forebygge saddanne risici.

13 Vi skal desuden foresparge bestyrelsen om, hvorvidt de har kendskab til faktiske besvigel-
ser, der pévirker boligorganisationen, eller om mistanker og beskyldninger herom.

14 Vi har som led heri med ledelsen droftet de ledelses- og styringsprocesser, som boligorga-
nisationen har etableret med henblik pa at opdage og forebygge besvigelser og fejl. Ledelsen har i
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denne forbindelse oplyst, at den ikke er bekendt med besvigelser eller mistanker og beskyldninger
om besvigelser, som kunne have en vasentlig indflydelse pa boligorganisationen.

Resultatoversigt

15 Oversigt over over- og underskud, finansiering af ejendommens anskaffelsessum samt fi-
nansiering af forbedringsarbejder.

Arets resultat pr. Opsamlet resultat pr.

Afdeling Arets overskud Arets underskud lejemalsenhed 3112 2018
2 1.425.119 2.582 1.510.181
4 0 -26.644 -232 127.719
5 0 -35.038 -422 373.306
6 92.061 1.279 318.870
7 56.976 1.583 188.307
8 41.270 1.376 26.941
10 -18.732 -480 -43.492
1 39.203 1.508 76.031
12 69.028 1.644 221.923
13 24 .389 841 177.725
14 37.254 1.064 81.578
15 54.249 1.130 177.235
16 99.770 506 1.650.866
16 Arets over-/underskud skal som udgangspunkt budgetteres afviklet over 3 &r fra 2020. Jf.

driftsbekendtgarelsen kan underskud afvikles over hgjst 10 ar séfremt det skennes pakravet for
boligernes videreforelse. Over-/underskud fra tidligere ar afvikles budgetmaessigt efter reglerne
herom i alle afdelinger med undtagelse af afdeling 16. Vi anbefaler, at der fremadrettet budgetteres
med en afvikling i overensstemmelse med reglerne herom.

17 Forbedringsarbejder i afdelingerne afskrives enten i takt med afdrag pa den eksterne finan-
siering eller over en 10-arig periode efter feerdiggarelsesaret, hvilket er i overensstemmelse med
driftsbekendtgerelsens bestemmelser.

18 I afdeling 10 forekommer et forbedringsarbejde vedrerende vinduesudskiftning, hvor der
ikke afskrives i overensstemmelse med reglerne herom eller afvikles pa dispositionsfondslénet. Le-
delsen har tidligere besluttet, at der ikke kan afskrives og afvikles herpa pga. den hgje husleje i af-
delingen.

Afdeling 16 — ejendommens anskaffelsessum

19 Finansieringen af anskaffelsessummen i afdeling 16 er i 2018 bragt pa plads. Tilretning af
finansieringen har i den forbindelse medfert en indtegt pd TDKK 102. Indtaegten anvendes til eks-
traordineer henleggelse pé konto 401 Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser.
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Henlaeggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser, konto 401

20 Afdelingernes henlaggelser til planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser (konto
401) kan specificeres saledes:

2017 2018
. . A?tal Pr. lejemals- . A?tal Pr. lejemals-
Afdeling lejemals- Kto. 401 enhed lejemals- Kto. 401 enhed
enheder enheder

2 552 7.909.466 14.329 552 9.676.295 17.530
4 115 1.014.081 8.818 115 1.353.185 11.767
5 83 1.545914 18.625 83 1.668.930 20.108
6 72 1.348.669 18.732 72 1444422 20.061
7 36 770.694 21.408 36 888.507 24.681
8 30 522.107 17.404 30 606.867 20.229
10 39 615.733 15.788 39 727.064 18.643
11 26 1.453.956 55.921 26 918.472 35.326
12 42 1.189.577 28.323 42 1.216.251 28.958
13 29 277.199 9.559 29 348.518 12.018
14 35 439.346 12.553 35 722.826 20.652
15 48 270.046 5.626 48 536.761 11.183
16 197 1.406.467 7.139 197 1.994.605 10.125
1.304 18.763.255 14.389 1.304 22.102.703 16.950

21 Henlaggelser pa konto 401 Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser er i overens-

stemmelse med reglerne herom foretaget med udgangspunkt i 20 arige drifts- og vedligeholdelses-
planer for afdelingerne. Det er vores opfattelse, at der er foretaget tilstreekkelige henleggelser til
planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser i alle afdelinger de kommende 10 ar.

Henlaeggelser til istandseaettelse ved fraflytning, konto 402

22 Afdelingerne anvender A-ordningen, hvorefter lejerne ved fraflytning skal betale den fakti-
ske normalistandsattelsesudgift. Afdelingen overtager fra lejeforholdets begyndelse gradvis leje-
rens udgift, idet normalistandsettelsesudgiften reduceres med 1 % pr. méned fra den 12. maned.

23 Det er vores opfattelse, at henleggelserne til istandsettelse ved fraflytning er tilstreekkelige
i afdelingerne.

Henlzaggelser til tab ved fraflytninger, konto 405

24 12018 er den maksimale udgift til tab ved fraflytninger i afdelingerne DKK 326 pr. leje-
malsenhed (2018-tal). Eventuelle tab herudover skal ifolge driftsbekendtgerelsen dakkes af bolig-
organisationens dispositionsfond.
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25 Det maksimale tab ved fraflytninger for afdelingerne i 2019 udger DKK 328 pr. lejemélsen-
hed (2019-tal), da tab derudover dekkes af dispositionsfonden. Vi har konstateret, at der pr. 31.
december 2018 er tilstreekkelige henlaeggelser til tab ved fraflytninger i alle afdelinger, med undta-
gelse af afdeling 14, til at deekke eventuelle tab i 2019.

Afdeling 15 — refinansiering

26 Da Landsbyggefonden tidligere har kraevet en “normalisering” af ydelserne pa afdelingens
oprindelige finansiering som betingelse for at godkende et stottet 1in til afdelingens tagudskiftning
12006, har boligorganisationens ledelse ansggt om, at afdelingens oprindelige finansiering ikke er
omfattet af reglerne om indbetaling af udamortiserede ydelser. Landsbyggefonden har ved skrivelse
af 11. november 2011 tilkendegivet, at der ikke kan ydes fritagelse for indbetaling til lands-
dispositionsfonden, men at denne forst forventes at ske senest i ar 2038.

27 Lan nr. 7 vedrerer oprindelig finansiering, men erstatter afdragsfrie lan mv., hvorfor disse
1&4n ved udamortisering i 2044 ikke skal veere omfattet af indbetaling af udamortiserede ydelser til
Landsbyggefonden.

Finansiering

En raekke afdelinger har afdragsfrie 50-arige statslén, som forfalder med virkning fra ar 2022. Vi
anbefaler, at at den fremtidige finansiering planlaegges.

Forrentning

28 Mellemregningskonti med afdelingerne er forrentet med -0,27 % hvilket svarer til det op-
néede afkast pa de fellesforvaltede midler. Udlan til afdelingerne er forrentet med o %. Dispositi-
onsfonden er forrentet med -0,27 %. Forrentningen er i overensstemmelse med bekendtgorelsens §

50.
Andpre tilgodehavender
29 Boligorganisationen har aftholdt omkostninger for TDKK 1.210 til voldsgiftssag mod Cowi i

forbindelse med mangelfuldt byggeri i afdeling 16. Det er ledelsens forventning, at modparten
kommer til at deekke omkostningerne, hvorfor de er indregnet under forudbetalte omkostninger. Vi
har i advokatbrevet modtaget advokatens vurdering af sagen. Advokaten vurderer at resultatet af
sagen fremstar usikkert, og at ingen af partnerne formentlig vil fa fuld medhold. Usikkerheden ved
sagen er omtalt i regnskabet.

Dispositionsfonden

30 Udviklingen i kollegieboligselskabets samlede egenkapital fra 1. januar til 31. december
2018 kan specificeres saledes (TDKK):

Egenkapital 1. januar 2018 21.102
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Arets resultat 51

Rentetilskrivning -23
Afdelingernes bidrag til dispositionsfonden 737
Pligtmaessige bidrag fra afdelingerne jf. § 79 & 80 48
Ydelser vedrgrende udamortiserede lan til dispositionsfonden 3.355
Nettoprovenu ved likvidation af en afdeling 77
Tilskud fra dispositionsfonden til afdelinger, incl. tilbagebetalte tilskud -123
Tilskud til tab ved lejeledighed og tab ved fraflytning -45
Indbetalinger til LBF -2.256
Egenkapital 31. december 2018 22.923
Der fordeler sig:
Dispositionsfond 15.863
Arbejdskapital 7.060
22.923

31 Dispositionsfonden under egenkapitalen udger TDKK 15.863, hvoraf den disponible del
udger TDKK 10.651. Minimumskravet til dispositionsfondens sterrelse, TDKK 7.385, er pr. 31. de-
cember 2018 saledes opfyldt, hvorfor der fremadrettet ikke skal indbetales til dispositionsfonden.

32 Afdelingerne har i 2018 indbetalt til dispositionsfonden med den galdende sats, idet dispo-
sitionsfonden pa tidspunktet for budgetteringen ikke oversteg minimumskravet. Dispositionsfon-
den overstiger pr. 1. januar 2018 minimumskravet, hvorefter der ikke leengere skal opkraeves bi-
drag. Dette er indarbejdet i budgetterne for 2019.

33 Dispositionsfonden har i regnskabséret ydet tilskud til afdelingernes tab ved lejeledighed
pd TDKK 8. Der er ikke konstateret udlejningsvanskeligheder i afdelingerne.

34 Dispositionsfonden har i regnskabséret ydet tilskud til tab ved fraflyttere p4 TDKK 37.
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Obligationer

35 Selskabet har placeret TDKK 53.789 i obligationer pr. 31. december 2018, og afkastet heraf
indregnes lobende i driften af boligorganisationen. For regnskabsaret 2018 har investeringen pa-
virket driften som fglgende (TDKK):

Samlede renteindtaegter inkl. kursgevinster 0
Samlet kurstab inkl. kurtage -128
Arets resultat af investering i obligationer -128
36 Ledelsen vurderer, at sikkerheden for afdelingernes henlagte midler kan betragtes som

uomtvistelig. Vi er enige i denne vurdering.

Arbejdskapital

37 Arets overskud pa TDKK 51 er overfort til arbejdskapitalen, der herefter udger TDKK 7.060
efter overfarsel af TDKK 132 til dispositionsfonden. TDKK 585 heraf er bundet til finansiering af
materielle anlagsaktiver.

Okonomisk uafhaengighed

38 I henhold til bekendtgerelsen skal et til henlaeggelserne tilsvarende belgb kunne gares li-
kvid med kort varsel. Til daekning af henlaeggelser rader boligorganisationen over folgende likvider

(TDKK):
Veerdipapirer i frit depot, til kursveerdi 53.789
Likvide beholdninger 2.338
Forudbetalte udgifter 1.216
Tilgodehavender 626
57.969
Geeld til afdelinger i drift og sideaktiviteter -36.918
Bankgeeld -1.191
Skyldige omkostninger mv. -2.800
Margin 17.060
39 Boligorganisationen har dermed et solidt grundlag til gennemforelserne af vedligeholdel-
sesplanerne i de kommende ar.
Handvaerkerafdeling
40 Handvearkerafdelingen er i 2018 blevet athandet og indgar derfor med et nettoprovenu i

organisationens dispositionsfond pa TDKK 78.
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Juridisk-kritisk revision og forvaltningsrevision

41 Vi har ud over den finansielle revision foretaget juridisk-kritisk revision og forvaltningsre-
vision. Juridisk-kritisk revision og forvaltningsrevision er foretaget integreret og sidelsbende med
den finansielle revision af arsregnskabet og er udfert efter Standarderne for Offentlig Revision.

42 Emner og omrader, der foretages i rotation over en 5-arig periode, er valgt ud fra felgende
vaesentlighedsbetragtninger:

e konomisk vasentlighed
e Retlig vasentlighed (juridisk-kritisk revision)
¢ Samfundsmaessig/politisk veesentlighed (forvaltningsrevision)

Juridisk-kritisk revision

43 Den juridisk-kritisk revisionen har i &r omfattet folgende emner:

e Indkeb

e Lgn og ansattelsesmaessige dispositioner
e Salg (korrekt huslejeopkraevning)

o Afggrelse af tildeling af tilskud m.v.

44 Vi har gennemgéet boligorganisationens forretningsgange vedrorende indkeb og konstate-
ret, at disse er betryggende. Derudover har vi stikprgvevis kontrolleret, at de gennemforte indkeb
vedrgrer boligorganisationens formél. Revisionen har ikke givet anledning til bemeerkninger.

45 Vi har gennemgéet boligorganisationens forretningsgange vedrorende lgnudbetaling og
stikprgvevis kontrolleret, at der er sket korrekt lanudbetaling. Revisionen har ikke givet anledning
til bemaerkninger.

46 Ved revisionen har vi kontrolleret, at huslejeopkraevningen er foretaget pa baggrund af
godkendte budgetter. Dette har ligeledes ikke givet anledning til bemerkninger.

47 Boligorganisationen har i drets lgb tildelt tilskud fra dispositionsfonden. Vores kontrol af,
at disse tilskud er godkendt af bestyrelsen, har ikke givet anledning til bemerkninger.

Konklusion pa juridisk-kritisk revision

48 Vi er i forbindelse med udferelsen af juridisk-kritisk revision ikke blevet bekendt med for-
hold, der indikerer manglende overholdelse af lovgivningen.

Forvaltningsrevision

49 Forvaltningsrevisionen har omfattet en vurdering af gkonomistyring, sparsommelighed,
produktivitet og effektivitet. Vurderingerne er blandt andet baseret pé analyser af udgifts- og ind-
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teegtsposter, beregning af negletal, undersogelser af useedvanlige tendenser i udviklingen samt ana-
lyser af budgetafvigelser og realismen i budgettets forudseetninger mm.

50 Ved gennemfoarelsen af forvaltningsrevisionen har vi i ar valgt felgende emner:

e Aktivitets — og ressourcestyring
e  Styring af offentlige indkab

Aktivitets- og ressourcestyring

51 Vurderingen af aktivitets- og ressourcestyringen som led i forvaltningsrevisionen kan
sammenfattes til at veere en undersggelse af, om boligorganisationens aktivitets- og ressourcesty-
ring er rettet mod at sikre en sparsommelig, produktiv og effektiv anvendelse af ressourcerne, og
om det er muligt at folge op pa dette.

52 Vurderingen af aktivitets- og ressourcestyringen omfatter bl.a. undersggelser af, om bolig-
organisationen lgbende folger op pa driftsbudgetter med henblik pé at kunne prioritere mellem
aktiviteterne og sikre tilpasningsmuligheder ved &ndringer i behovet, og om ledelsen lgbende ma-
ler produktivitetsudviklingen eller gennemforer analyser af, om ressourcerne star mal med produk-
tionens omfang.

53 Boligorganisationens afdelinger godkender inden regnskabsérets start budget for det
kommende ar. Disse anvendes til fastsaettelse af huslejen samt planlaegningen af forbedrings- og
vedligeholdelsesarbejder.

54 Vi har som naevnt i afsnit 5 - 10 gennemgaet boligorganisationens forretningsgange og in-
terne kontroller, som efter vores opfattelse er hensigtsmaessige og udger et godt grundlag for regi-
strering af boligorganisationens transaktioner samt dermed for udarbejdelse af arsregnskabet.

55 Det er vores opfattelse, at boligorganisationen udever en ansvarlig gkonomistyring.

56 Produktivitet vedrerer forholdet mellem anvendelsen af ressourcer og produktionens om-
fang. Vi har foretaget en analyse af realiserede udgifter sat i forhold til det opkraevede administrati-
onsbidrag.

57 Administrationsbidrag for afdelinger i drift er opkraevet med DKK 2.610 pr. lejemélsenhed
12018 og DKK 2.665 pr. lejemélsenhed i 2017, hvilket giver et fald pA DKK 55 pr. lejemélsenhed i
forhold til sidste ar.

58 Nettoadministrationsudgifter er realiseret med DKK 2.525 pr. lejemélsenhed i 2018 og
DKK 1.622 pr. lejemélsenhed i 2017. Der er saledes sket en stigning pa DKK 903 pr. lejemélsenhed i
2017. Det skyldes primeert, at boligorganisationen i 2017 havde en storre indteegt vedrerende byg-
gesagshonorar.
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59 Det er vores opfattelse, at produktiviteten er tilfredsstillende, og at boligorganisationen
generelt har en forsvarlig administration ved forbrug af organisationens midler.

60 Vurderingen af effektiviteten i forhold til aktivitets- og ressourcestyring omfatter en stil-
lingtagen til, hvorvidt boligorganisationen nér sine opstillede mél sat i forhold til de anvendte res-
sourcer.

61 Det er vores umiddelbare vurdering, at boligselskabet pd mange omrader opfylder intenti-
onerne vedrgrende forvaltningsrevision, og pa alle veesentlige omréder har forretningsgange. Vi
anbefaler dog, at boligorganisationen pdbegynder arbejdet med formelle malinger og rapporterin-
ger om forvaltningsrevision.

62 Afslutningsvis skal vi henlede bestyrelsens opmarksomhed p4, at Boligministeriet ved en
lovaendring gennemforer effektivisering af den almene boligsektors drift. Det overordnede formal
er, at fremme sparsommelighed og gge produktivitet og effektivitet og derved skabe muligheder for
at kunne nedsatte huslejen uden at kvaliteten og servicen forringes.

63 Ved lovaendringen er det preciseret, at organisationsbestyrelsen har ansvaret for, at driften
gennemfores effektivt, at afdelingerne vedligeholdes, og at der henlaegges tilstraekkeligt til fremtidig
vedligeholdelse. Det er samtidig bestyrelsens pligt til at opstille og implementere mél for effektivi-
seringer, safremt negletal og analyse peger pa forbedringsomrader.

Styring af offentlige indkob

64 Vi har gennemgaet boligorganisationens forretningsgange vedrerende indkeb med henblik
pé at vurdere, hvorvidt disse sikrer, at der tages skyldig gkonomisk hensyn. Vi vurderer, at forret-
ningsgangene er betryggende. Vi har desuden foretaget stikprgvevis kontrol af omkostningsbilag
for at vurdere, hvorvidt boligorganisationen har veret sparsommelig. Revisionen har ikke givet an-
ledning til bemarkninger.

65 Vi har foretaget en vurdering af forvaltningen af de likvide midler. Boligorganisationen har
via kapitalforvaltning investerede overskydende midler i overensstemmelse med lovgivningens be-
stemmelser. Boligorganisationen har i 2018 opnéet en forrentning pa -0,27 %, hvilket vurderes ri-
meligt i det nuvaerende marked.

Konklusion pa forvaltningsrevisionen

66 Vi er ved forvaltningsrevisionen ikke blevet bekendt med forhold, der giver os anledning til
at konkludere, at forvaltningen ikke er varetaget pa en sparsommelig, produktiv og effektiv méade.

Afslutning

67 I forbindelse med revisionens afslutning indhenter vi den daglige ledelses underskrift p& en
regnskabserklaering omhandlende regnskabsafleggelsen og fuldsteendigheden af sivel regnskabs-
materialet som gvrige informationer, der kan have indvirkning pé regnskabet.
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68 Bestyrelsens forhandlingsprotokol til og med referat af madet den 12. december 2018 er
gennemlast med det formal at sikre, dels at de dispositioner, som er af usaedvanlig art eller storrel-
se, er vedtaget af bestyrelsen, dels at beslutningerne har fundet rigtigt udtryk i regnskabet.

69 Det modtagne materiale har ikke afdeekket forhold, som ikke er behgrigt medtaget i regn-

skabet.

70 I henhold til instruks om revision af almene boligorganisationers regnskaber erkleres:

at vi opfylder de i lovgivningen fastsatte habilitetsbetingelser,

at under vores revision har modtaget alle de oplysninger, der er anmodet om, og

at statslige og kommunale midler er anvendt og opgjort i overensstemmelse med de givne vilkar
og regler.

Odense, den 10. april 2019
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Line Hedam Mette Holy Jorgensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor

Siderne 272 - 282 er behandlet pa bestyrelsesmadet den / 2019.

Underskrift af bestyrelsens medlemmer:

Leif Jensen Mads Engstrgm Nielsen Mette Lindved
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Jacob Mentz Julie Redsgaard
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