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 February 12, 2016 
 
 
Board of Directors 
City of Richmond Housing Authority  
58 South 15

th
 Street 

Richmond, IN  47374 
 
 

We have reviewed the audit report prepared by Goldie Roberts, CPA, Independent Public 
Accountant, for the period July 1, 2013 to June 30, 2014.  In our opinion, the audit report was prepared in 
accordance with the guidelines established by the State Board of Accounts.  Per the Independent Public 
Accountant’s opinion, the financial statements included in the report present fairly the financial condition 
of the City of Richmond Housing Authority, as of June 30, 2014 and the results of its operations for the 
period then ended, on the basis of accounting described in the report. 
 

The Independent Public Accountant's report is filed with this letter in our office as a matter of 
public record. 

 
 

 
Paul D. Joyce, CPA 

        State Examiner 
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Housing Authority of the City of Richmond 
Richmond, Indiana 

 
Management’s Discussion and Analysis 

June 30, 2014 
 

Management’s Discussion And Analysis  
 
The Housing Authority City of Richmond’s management discussion and analysis of the HACR 
financial statements  including a narrative overview and discussion of the financial activities 
of the HACR for years and periods ending June 30, 2013 vs. June 30, 2014. 

The MD&A is specifically designed to: 1.) assist the reader in focusing on significant financial 
issues; 2.) provide a broad scope overview of the HACR’s financial activities; 3.) identify and 
explain  changes  in  the HACR’s  financial position  from 2013  to 2014;  and 4.) highlight  any 
individual funding source issues or concerns. 

Since  the MD&A  is  designed  to  present  basic  financial  in  a  narrative,  executive  summary 
format, the reader is encouraged to consider the information presented here in conjunction 
with the HACR’s audited financial statements. 

Questions concerning any of the information provided in this report or request for additional 
information should be addressed to Mr. Derek White, Executive Director, Housing Authority 
City of Richmond, 58 S 15th St., Richmond, IN 47374. 

This MD&A is intended to serve as an introduction to the Housing Authority’s basic financial 
statements.   The Housing Authority  is a  special‐purpose government engaged  in business‐
type  activities.    Accordingly,  only  fund  financial  statements  are  presented  as  the  basic 
financial statements, comprised of two components: (a) fund financial statements and (b) a 
series of notes to the financial statements. These provide information about the activities of 
the Housing Authority as a whole and present a longer‐term view of the Housing Authority’s 
finances.   This report also contains other supplemental  information  in addition to the basic 
financial  statements  themselves  demonstrating  how  projects  funded  by  HUD  have  been 
completed. 
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Housing Authority of the City of Richmond 
Richmond, Indiana 

 
Management’s Discussion and Analysis 

June 30, 2014 
(Continued) 

 
Reporting On The Housing Authority As A Whole 

One  of  the most  important  questions  asked  about  the  Authority’s  finances  are,  “Is  the 
Housing Authority as a whole better off, or worse off, as a  result of  the achievements of 
fiscal year 2014.”  The Statement of Net Position and the Statement of Revenues, Expenses, 
and  Changes  in  Fund  Net  Position  report  information  about  the  Housing  Authority  as  a 
whole and about  its activities  in a way that helps answer this question.   These statements 
include all assets and liabilities using the accrual basis of accounting, which is similar to the 
accounting used by most private‐sector companies.   All of the current year’s revenues and 
expenses are taken into account regardless of when cash is received or paid. 

Financial Highlights 
 HACR’s total assets decreased by $2,070,198 from 2013 to 2014.  The reduction in 

total  assets was due  to  the  large  change  in net  capital  assets  and other  current 
assets. 

 Total  liabilities  increased by $31,439 which was  created by  increases  in accounts 
payable, current liabilities and non‐current liabilities. 

 Total net position decreased by $2,038,759 due to a reduction in net investment in 
capital assets, unrestricted  as well as restricted . 

 Agency revenues grew by $507,463 because of a sizeable  increase  in HUD Capital 
funds. 

 The overall collective effect on operating expenses from 2013 to 2014 was a small 
decrease  of  $17,314  due  to  an  expense  reduction  in  all  categories  except 
administrative cost, utility, HAP payments and collection loss.  

 Total capital assets were diminished by $ 821,184 from 2013 to 2014 because the 
sizeable  losses  created  from decreases  in buildings and equipment and  furniture 
values. 

 The Agency  realized a net operating gain of $ 490,149 because of an  increase  in 
HACR  revenues  of  $537,084,  which  was  partially  off‐set  by  a  small  increase  in 
operating expenses of $17,314. 
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Housing Authority of the City of Richmond 
Richmond, Indiana 

 
Management’s Discussion and Analysis 

June 30, 2014 
(Continued) 

 
Fund Financial Statements 

All of  the  funds of  the Housing Authority  are  reported  as proprietary  funds.   A  fund  is  a 
grouping of related accounts that is used to maintain control over resources that have been 
segregated for specific activities or objectives.  The Housing Authority, like other enterprises 
operated by state and local governments, uses fund accounting to ensure and demonstrate 
compliance with finance‐related legal requirements. 

The Housing Authority’s  financial  statements  report  its net position and  changes  in  them.  
One can think of the Housing Authority’s net position  ‐ the difference between assets and 
liabilities ‐ as one way to measure the Authority’s financial health, or financial position.  Over 
time, increases and decreases in the Authority’s net position are one indicator of whether its 
financial health is improving or deteriorating.  One will need to consider other non‐financial 
factors,  however,  such  as  the  changes  in  the  Authority’s  occupancy  levels  or  its  legal 
obligations to HUD, to assess the overall health of the Housing Authority. 

Using This Annual Report 
The Housing Authority’s annual report consists of financial statements that show combined 
information  about  the Housing  Authority’s most  significant  funds,  the  Low  Rent Housing 
Program, Section 8 Housing Choice Voucher Program, NSP Homes and Public Housing Capital 
Fund Program.  

The Housing Authority  auditors provided  assurance  in  their  independent  auditors’  report, 
located  immediately  preceding  the MD&A,  that  the  basic  financial  statements  are  fairly 
stated.   The auditors provide varying degrees of assurance regarding the other  information 
included  in this report.   A user of this report should read the  independent auditors’ report 
carefully  to determine  the  level of assurance provided  for each of  the other parts of  this 
report. 
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Management’s Discussion and Analysis 

June 30, 2014 
(Continued) 

 
Reporting The Housing Authority’s Most Significant Funds 

The Housing Authority’s  financial  statements provide detailed  information about  the most 
significant funds.  Some funds are required to be established by the Department of Housing 
and Urban Development (HUD).  However, the Housing Authority establishes other funds to 
help it control and manage money for particular purposes, or to show that it is meeting legal 
responsibilities for using grants and other money. 

The  Housing  Authority’s  enterprise  funds  use  the  following  accounting  approach  for 
Proprietary funds.   All of the Housing Authority’s services are reported  in enterprise funds.  
The  focus  of  proprietary  funds  is  on  income  measurement,  which,  together  with  the 
maintenance of net position,  is an  important  financial  indicator. The statements evaluated 
include: 

 Statement  of  Net  Position–  reports  the  Authority’s  current  financial  resources 
(short term spendable resources) with capital assets and current obligations. 

 Statement of Revenues, Expenses, and Changes  in Fund Net Position  reports  the 
Authority’s  operating  and  non‐operating  revenues,  by major  source  along  with 
operating and non‐operating expenses. 

 Statement of Capital Assets – reports the Authority’s activities to  improve and/or 
expand  its  assets  and  reflects  current  renovation  efforts  and  accumulated 
depreciation. 

The following analysis of the entity wide financial statement is provided to assist the reader 
of our financial statements. 

The HACR maintains its books and records utilizing the accrual basis of accounting.  Accrual 
accounting  recognizes  revenues  and  expenses  when  earned  regardless  of  when  cash  is 
received or paid. 

The  following  is a description of the programs and services that the authority provides  for 
the residents of the Housing Authority City of Richmond: 
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Management’s Discussion and Analysis 

June 30, 2014 
(Continued) 

 
Low Income Public Housing 

The HACR  owns  approximately  304  units  in  four  developments  in  the  City  of  Richmond.  
Merle Henderson contains 104 elderly/disabled units, Southview Heights has 50 family units, 
Jerry Geier  Apartments  has  50  family  units  and  Bobby  Smith  Apartments  has  100  family 
units.   The Authority  is  responsible  for  the management, maintenance and utilities  for all 
units and sites.   On an annual basis, the Authority submits a request for funding known as 
the Calculation of Operating Fund Subsidy.  The basic concept of the Calculation of Operating 
Subsidy  is  that  the Authority has an allowable Operating Expense Level, Allowable utilities 
Expenses  Level  and  Audit  Costs  that  becomes  the  Authority’s  Total  Allowable  Expenses.  
HUD will fund the difference between the Total Allowable Expenses and the amount of rents 
that the Authority can charge their tenants based upon HUD eligibility calculation.  The funds 
are  utilized  to  provide  safe,  affordable,  clean  housing  to  the  residents  of  the  City  of 
Richmond, Indiana. 

Section 8 Housing Choice Voucher Program 
This grant program provides Housing Assistance Payments  to Landlords who participate  in 
the program.  Qualifying tenants to the program have their income analyzed utilizing HUD’s 
guidelines and their rent are assessed accordingly.  The balance between the differences of 
the allowable rent amount set by HUD and the tenant’s contribution is equal to the Housing 
Assistance Payment.  

Capital Fund Program 
This grant program is awarded by HUD on an annual basis.  The purposes of this grant is to 
maintain  the  physical  improvements  of  the  Authority’s  sites  and  the  administrative 
management  to  ensure  those  improvements  are  completed  in  the  most  effective  and 
efficient manner.    The  Authority  requisitions  funds  from  HUD  as  the  Authority  expends 
funds. 

The Neighborhood Stabilization Program Homes (NSP) 
The Neighborhood Stabilization Program Homes (NSP) consists of 10 houses that the City of 
Richmond deeded  to HACR  for affordable  rental housing.   These houses are currently not 
part of HACR’s ACC agreement with HUD. 
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Authority-Wide Condensed Financial Statements 

Statement of Net Position 

Current & Other Assets  2014 2013  Change

Cash & Cash Equivalents  $ 1,512,984 $1,843,311  $  (330,327)

Capital Assets (Net)      5,188,401   5,086,376         102,025

    

Total Assets  $ 6,701,385 $6,929,687  $(  228,302)

    

Liabilities   

Current Liabilities  $     159,437 $   133,726  $       25,711

Non‐Current Liabilities            50,547        43,197              7,350

Total Liabilities  $     209,984 $   176,923  $       33,061

    

Net Position   

Investment in Capital Assets  $ 5,188,401 $5,086,376  $     102,025

Unrestricted   779,959 73,071  706,888

Restricted         523,041   1,593,317   (1,070,276)

Total Equity/Net Position  $ 6,491,401 $6,752,764  $(  261,363)

Major Factors affecting the statement of Net Position 

Total  Equity/Net  Position  for  FYE  2014  are  $4,859,489  and  at  FYE  2013  the  amount was 
$6,929,687.  This represents a decrease of $2,070,198 for which the major reasons were the 
size reductions in net capital assets and other current assets. 

Total  liabilities decreased by $31,439 with  the major  impact due  to non‐current  liabilities 
which diminished by $18,535. 

Net Position diminished by $2,038,759 from 2013 to 2014 with the major reasons being the 
decrease  of    investments  in  capital  assets  of  $1,094,129  as  well  as  decrease  in  both 
restricted and unrestricted. 
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Statement of Agency Wide Revenues, Expenses, and Changes in Fund  

Net Position 

Statement of Revenues 

Source  2014 2013  Change

Public Housing Rental  $    413,779 $    364,556  $    49,223

HUD Operating Subsidy  1,797,155 1,848,628  (51,473)

HUD Capital Fund  872,762 165,553  707,209

Other Income  29,665 228,582  (198,917)

Gain/Loss on sale of Capital Assets                     0         (1,421)          1,421

Total Revenues  $ 3,113,361 $ 2,605,898  $  507,463

The major impact to revenues for 2014 was the large amount of capital funds utilized during 
the  year.    The  total  increase  was  $507,463  more  in  2014  which  was  diminished  by  a 
reduction in other income of $198,917 and HUD operating subsidy by $51,473. 

Statement of Expenses 

Activity  2014 2013  Change

Administrative  $     630,399 $    623,434  $      6,965

Tenant Services  1,297 4,048  (2,751)

Utilities  287,510 285,603  1,907

Maintenance  540,431 629,221  (88,790)

Insurance  56,419 0  56,419

Housing Assistance Payment  1,078,743 895,211  183,532

Depreciation  392,863 442,518  (49,655)

General Expense  17,776 128,119  (110,343)

Collection Loss           20,030                    0        20,030

Total Expenses  $ 3,025,468 $ 3,008,154  $    17,314

Total  increase  in operating expense  from 2014  to 2013 was only $17,314 which  is only  a 
0.6% increase.  The majority difference was the increases in the Housing Assistance Payment 
which off‐set the entirety of the negative accounts. The combination of an increase in Total 
Revenue  by  $507,463  and  a  very  small  increase  in  Total  Operating  expense  of  $17,314 
resulted in a net operating gain of $490,149 from 2014 vs. 2013. 
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Statement of Capital Assets 

Source  2014 2013  Change

Land  $    1,368,387 $    1,368,387  $               0

Buildings  15,151,043 14,881,713     269,330 

Equipment And Furniture  811,121 753,423    57,698

Construction In Progress  555,171 350,412  204,759

Accumulated Depreciation   (12,697,321)  (12,267,559)    (429,762)

    

Total Assets  $    5,188,401 $    5,086,376  $   102,025

Land  and  construction  in progress  from  capital  fund  activities has  increased by $204,759.  
Buildings, equipment and  furniture have  increased by $269,330.   HACR’s net property and 
equipment value increased by $102,025. 

Economic Factors 

The  Housing  Authority’s  primarily  dependent  upon  HUD  for  the  funding  of  operations; 
therefore, the Housing Authority is affected more by Federal budget than by local economic 
conditions.  The capital budgets for 2014 fiscal year have already been submitted to HUD for 
approval and no major changes are expected. 

Significant economic factors affecting the Authority are as follows: 

 Federal  funding  provided  by Congress  to  the Department  of Housing  and Urban 
Development. 

 Local labor supply and demand, which can affect salary and wage rates. 

 Local  inflationary, recessionary and employment trends, which can affect resident 
incomes and therefore the amount of rental. 

 Income Inflationary pressure on utility rates, supplies and other costs. 
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