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BERETNING FOR DRIFTSARET 2020.

2020 blev et underligt &r b&de for landet som sadan; men ogsd for GABolig. Den verdensom-
spaendende pandemi, Coronaen, holdt sit indtog i Danmark.

Pandemien medfgrte, at vi matte lukke ned for administrationskontoret i perioden fra marts til
slutningen af april maned og sende vore medarbejdere p& hjemmearbejde og efter den gradvise
genoplukning har indfgrt restriktioner i adgangen til kontoret for at begraense smittesprednin-
gen.

Det har fungeret - ikke optimalt; men fungeret, da alle har vaeret indstillet pa at treekke p3
samme hammel og omstaendighederne taget i betragtning forsggt at yde den bedst mulige ser-
vice over for vore beboere.

En afledet fglge af coronaen og nedlukningen har dog desveerre veeret, at administrationen har
modtaget vaesentligt flere adfeerdsklager end normalt, hvilket ma tilskrives nedlukningen.

Helhedsplanen for vore afdelinger i Fugleveenget/Fasanvej er godt pa vej.

Som bekendt blev den fgrste etape - renoveringen af vores aldste afdeling, Lynggarden - af-
sluttet i 2019.

Der blev foretaget en renovering af klimaskaerm, isolering af murerne helt ned til stdende fundament,
og der er blevet etableret nye og mere tidssvarende altaner.

Selvom det har vaeret en ordentlig omgang, er det alligevel lykkedes at bibeholde afdelingens oprin-
delige udtryk.

Nu star afdelingerne 2.1&2 og 2.3 for skud.

For afd. 2.1&2's vedkommende drejer det sig om etape 2 af renoveringen med isolering af klima-
skaermen mod havesiden, nye og tidssvarende altaner, gget tilgeengelighed og a&ndring af udearea-
lerne - bl.a. med henblik pd at fa forbedret parkeringsfaciliteterne.

Renoveringen af afd. 2.3 omfatter dels renovering af klimaskaarme og dels bedre tilgaengelighed.

Administrationen har sammen med vores radgiver, ArcHus, efter principgodkendelsen pa afdelings-
mgderne i september maned faerdiggjort projekterne, og Landbyggefonden har nikket ja til disse og
udfaerdiget gkonomiskitse for begge renoveringer.

Skema A er indberettet, og vi forventer den endelige beboergodkendelse pa ekstraordinzere afde-
lingsmader i Igbet af juni m&ned. For vi den er det planen, at renoveringen af afdeling 2.1&2 igang-
seettes i starten af 2022. For afdeling 2.3. vedkommende vil den komme senere.

Den afsluttede renovering af afd. 1 og de kommende renoveringer af de to andre afdelinger harmo-
nerer ganske godt med den stigende og ngdvendige interesse for vort klima.

Det er nemlig et faktum, at hovedparten af CO2 udledningen i Danmark rent faktisk stammer fra
vores boliger og opvarmningen heraf.



Ved den nylig overstdede renovering og de kommende renoveringer har vi fokus pa at nedbringe
varmeforbruget. Vi har i hvert tilfaelde konstateret, at det er lykkedes i forbindelse med renoveringen
af afd. 1, og det er allerede maerkbart i afd. 2 1&2, hvor vi som bekendt har fuldfgrt den fgrste etape
med isolering af klimaskaermen pa indgangssiden af afdelingen.

Vi har ogsa i de gvrige afdelinger haft fokus pa klimaet og miljget. I vores afdeling 13, Feeringegarden,
er der blevet installeret nyt opvarmningssystem, der er baseret pa biogas.

Dette indebaerer en vaesentlig lavere CO2 belastning end oliefyr og varmepumpeanlaeg.

Der er ogsa i flere afdelinger blevet etableret sdkaldte blomsterenge med henblik pa at forbedre og
fastholde biodiversiteten.

GABoligs fremtid har vaeret det vaesentligste fokusomrade for Hovedbestyrelsen, da vores for-
retningsfgrer, Lars Kirstein, for ar tilbage havde varslet, at han inden for en kortere arreekke
gnskede at fratraede sin stilling.

Bestyrelsen har derfor arbejdet med forskellige Igsningsmuligheder, dels en fortsaettelse af or-
ganisationen i selvstandig regi, dels administration via en forretningsfgrerorganisation og en-
delig en fusion med et lokalt boligselskab.

I forbindelse med bestyrelsens overvejelser kom man frem til, at mulighederne for en fusion
med et lokalt boligselskab matte undersgges.

Hovedbestyrelsen indledte derfor drgftelser med de to lokale boligselskaber, B45 og djursBo.

I forbindelse med forhandlingerne konstaterede hovedbestyrelsen, at djursBo var den boligor-
ganisation, der lignede os mest og havde de samme vardier omkring naerhed, herunder speci-
elt afdelingsviceveerten.

Hovedbestyrelsen rettede derfor henvendelse til Norddjurs Kommune og oplyste, at man over-
vejede en fusion med djursBo.

Denne henvendelse og det faktum, at vi matte afskedige vores driftschef gennem mange ar,
medfgrte, at kommunen satte os under skeerpet tilsyn for at kunne overvage den beboerdemo-
kratiske proces og driften af boligorganisationen, ndr der nu manglede en ngglemedarbejder.

En passant bemaerkes, at vi nu har ansat en ny inspektgr, Sgren Hggh.

Beboerne blev ligeledes underrettet om bestyrelsens overvejelser, og der blev afholdt flere in-
formationsmgder i afdelingerne.

I forbindelse med informationsmgderne udsendte kommunen en cirkulzereskrivelse til samtlige
beboere i GABolig, hvor man anbefalede en fusion med B45.

Imidlertid blev vi aldrig faerdige med informationsmgderne grundet Coronakrisen og det deraf
falgende forsamlingsforbud.

Nedlukningen gav Hovedbestyrelsen mulighed for at revurdere planerne og isaer de talrige be-
maerkninger fra beboerne om, hvorfor GAB ikke kunne fortsaette som selvstaendig boligorgani-
sation kombineret med, at djursBo trak sig fra fusionsforhandlingerne med baggrund i kommu-
nens indstilling, medfarte, at Hovedbestyrelsen meddelte kommunen, at GABolig fortseettelser
som en selvstaendig boligorganisation.

Hovedbestyrelsen arbejder nu med 2 muligheder, nemlig administration via en forretningsfg-
rerorganisation eller en ny forretningsfgrer.



Hovedbestyrelsen har efter sonderinger udvalgt én forretningsfgrerorganisation og en mulig
forretningsfgrer. Hovedbestyrelsen er i gang med forbehandlinger med begge parter.

Uanset om det bliver den ene eller den anden Igsning, som Hovedbestyrelsen vil praesentere
for beboerne, vil den indebaere, at GABolig fortsaetter som en selvstaendig organisation med
egen Hovedbestyrelse, eget administrationskontor og med vore nuvaerende medarbejdere.

Hovedbestyrelsen har den overordnede 4-3rige malsaetning for organisationen samt for vores afde-
linger, at vi skal have en rimelig husleje med en god vedligeholdelsesstandard.

Forudseaetningen herfor er, at der fremadrettet skal henlaagges mere pa konto 120, hovedistandsaet-
telsen - selvfglgelig under hensyntagen til huslejeniveauet. Vores malssetning er at huslejerne ikke
skal stige med mere end 2 % eller derover, og at henlaeggelserne skal stige med mere end 3 % eller
derover.

Desuden tilstraeber vi, at stigningen i driftsomkostningerne over en 4-3rig periode er mindre end
inflationen.

Vedrgrende udgifterne til den almindelige vedligeholdelse er disse faldet fra kr. 36,74/m2 i 2019 til
kr. 22,53/m2 i 2020. Det sat op mod gennemsnittet fra Landsbyggefondens statistik for Region
Midtjylland fra 2019 med kr. 28,00/m2 ma anses for at veere tilfredsstillende, ogsa da malsaetningen
om driftsomkostninger stiger mindre end inflationen, er indfriet.

Henlzeggelserne til hovedistandszettelsen er ligeledes forbedret fra gennemsnitligt kr. 98,69/m2 i
2018 til kr. 113,91/m2 i budgettet for 2021. S3 vi er pa vej; men det er stadigt ikke nok, s der vil
ogsa i de kommende ar vaere et skaerpet fokus pa forggelse af henlaaggelserne. Stigningen vurderes
tilfredsstillende sammenholdt med malsaetningen om stigende henlseggelser

Det er der heldigvis plads til, da vore huslejer er szerdeles rimelige. Huslejerne pr. m2 er i 2021
budgetteret til kr. 697,41/m2., hvilket er tilfredsstillende, da stigningen i forhold til 2020 er under
2% (malsaetningen).

En analyse, der er foretaget pa baggrund af Landsbyggefondens huslejestatistik, viser, at vor arlige
gennemsnitlige m2-leje opgjort efter ibrugtagelsesdret sammenholdt med de tilsvarende tal fra Re-
gion Midtjylland er den laveste blandt boligorganisationerne i Midtjylland.

Vores udgifter til renholdelse pr. m2 - herunder Ign til vores viceveaerter — er faldet fra kr. 56,02/m2
i 2019 til kr. 51,43/m2 i 2020 og ligger under gennemsnittet i henhold til Landsbyggefondens gen-
nemsnit for Region Midtjylland for 2019, der udgjorde kr. 73,00/m2. Dette anses ligeledes for til-
fredsstillende, da m&lsaetningen om stigning mindre end inflationen er indfriet.

GAB er en god lille boligforening, og det er vi efter vores opfattelse, fordi vi har et rigtig godt perso-
nale, og fordi alle traekker p§ samme hammel og ikke mindst, fordi vi prioriterer naerhed.

Det er hovedbestyrelsens mal, at vores medlemmer/beboere skal opleve, at det er nemt at fa kontakt
med os.

Med hensyn til naerhed prioriterer vi, at hver afdeling har sin egen vicevaert, som er kendt med
afdelingen og kendt af dennes beboere. Dette skaber tryghed.

Vi gg@r vores bedste for, at vore beboere skal have det godt og have en god dialog med os alle. Det
fgler vi, at vi har.

Den lejertilfredshedsundersggelse, der blev gennemfart i 2018 viser, at der er udbredt tilfredshed
med at bo hos os i GABolig. Det skal ikke vaere en sovepude, for der vil altid veere plads til forbedrin-
ger.

Vi er helt klar over, at vi ikke kan ggre alle tilfredse; men vi kan prgve at ggre flest mulige tilfredse
og glade for at bo hos os. Det, tror vi, rent faktisk er tilfaeldet.



Der er fortsat en tilstrgmning af nye medlemmer, og der kommer stadig flere og flere til afdelings-
mgderne, og vi har naesten fuldt hus med hensyn til afdelingsbestyrelser i alle vores afdelinger.

Vi opfatter denne tendens som et tegn pa et stigende engagement hos vores beboere i deres afdeling
og deres boligforening, og at de gerne vil bidrage til, at vi fortsat udvikler vores boligforening til alles
bedste.

Det gar godt med udlejningen. Vi har lange ventelister specielt i Grenaa; men ogsa i vores landafde-
linger gar det bedre end forventet.

Vi har haft minimal lejeledighed.
Det er et resultat, vi er glade for, og vi tager det til indtaegt for, at folk gerne vil bo alment og hos os.
Vores gkonomi ser rimelig paen ud.

Vi har i 2020 haft et overskud p& kr. 282.835 pa organisationen, og vores egenkapital er styrket med
ca. kr. 105.000.

Vores arbejdskapital er ligeledes blevet styrket med kr. 384.000; men den er stadig ikke oppe pa
minimumskravet. Derfor vil der stadig blive opkraevet tilskud hertil.

Vores dispositionsfond, der som bekendt har vaeret ned at rgre bunden i 2014, har faet det vaesentlig
bedre.

Den er ved at fa flere muskler og er ved udgangen af 2020 pa godt 9 millioner kr. med en disponibel
del pa 3,2 millioner kr.

Hovedbestyrelsen kontrollerer Igbende udviklingen pa dispositionsfonden, og en fremskrivning af
denne viser, at vi ved udgangen af 2029 vil have en dispositionsfond pa knap 21 millioner kr., med
en disponibel del pa ca. kr. 10 millioner.

Det er selvfglgelig en forudsaetning, at vi ikke tolder af kassen. Det vil vi selvfglgelig ggre, nar der er
behov herfor.

Afdelingerne er med undtagelse af tre alle kommet ud med overskud.

S3 alt i alt kan vi vaere godt tilfredse med resultatet for 2020 - vore henlaeggelser gges, vore om-
kostninger falder, huslejerne er fortsat rimelige, vedligeholdelsesstanden er god, dispositionsfonden
og arbejdskapitalen har f3et flere muskler. Det er ikk sa ring endda.

Til slut vil jeg pd hovedbestyrelsens vegne rette en tak til afdelingsbestyrelserne, administrati-
onen og vores viceveaerter for en god indsats i 2020.

Og sidst; men absolut ikke mindst - en tak til jer vore medlemmer — det er jo jer, der er GA-
Bolig.

Hovedbestyrelsen.

Bilag:
1. Udvikling pa KTO 115
2. Udvikling pd henleeggelserne

3. Udvikling pa KTO 114



4. Udvikling i huslejerne



