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Undertecknad, vd i AB Gaviegardarna orgnr 556487-5937 intygar att resultatrakningen och

- balansrakningen i arsredovisningen har faststéllts pd arsstdmman den 31 maj 2023. Arsstimman

{ beslutade att godkénna styrelsens forslag till hur vinsten ska disponeras.

Jag intygar ocksa att innehallet i drsredovisningen och revisionsberattelsen stammer Gverens
- med originalen.
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R Arsredovisningen 4r uppréttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
e 1 tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.
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'AB Ga.vlegardama ar ett helagt dotterbolag till Gévle Stadshus AB, organisationsnummer
556507-1700, som i sin tur dr ett heldgt dotterbolag till Givie kommun.

AGARDIREKTIV FOR AB GAVLEGARDARNA
Agaren har formulerat savil ekonomiska som icke ekonomiska direktiv for bolaget. I
Bolagsstyrningsrapporten pé sidan 13 redovisas syftesbeskrivningen i ndmnda dgardirektiv samt

bolagets egen beddmning av efterlevnad.

VERKSAMHETEN

AB Gavlegardarna dger, forvaltar och utvecklar livsmilj6er i Gdvle. Kunderna representeras av
ménniskor boende i kommunen, dér sd manga som var tredje Gévlebo &r hyresgist hos bolaget.
Virdet for kunden uppstar genom att Gavlegardarna har en god kunskap om att, med kunden i

centrum, bedriva fastighetsforvaltning pé ett effektivt, hallbart och langsiktigt sitt.

Som Givle kommuns bostadsbolag bidrar Gavlegéardarna till att driva utvecklingen géllande
saval nyproduktlon av bostadsfastlgheter som f“‘orva]tnmg av beﬁnthga Fomtsattmngama att

star ekonomlskt val rustat mfer framtzden Gavlegardama ta:r ett stort socmlt ansvar Vld 31dan av
det affar_smasslg_a_, Det omfattande arbetet med att f& Givles stadsdelar och invanare att ma bra,
bidrar till att skapa bade affirsnytta och goda livsmiljder.

mtressentgrupper som &r 1 kontakt med bolaget och dess medarbetare ska kanna sig
hemmastadda - oavsett situation.

De kirnvirden bolagets medarbetare foljer &r “Hjérta och Hjdrna”. Virderingarna hjilper bolaget
att skapa en arbetsplatskultur som alla medarbetare kdnner sig stolta 6ver och delaktiga i.

Gavlegardarna har 6ver hundra drs erfarenhet fran allménnyttan. Det g6r bolaget vél forberett att .
mota kunder och andra intressenters framtida behov. }c(
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G.avleg_ardama ha-r. under aret.utmanats av den kedja--av _._h_an-els er som gar att spara tillbaka till
slutet av 4r 2021. En perfekt storm av hdndelser och situationer som direkt paverkat

forutsdttningarna for bolagets verksamhet 1 allménhet och bolagets planerade nyproduktion 1

synnerhet.

Byggmateri“albrist'. krfa:fti gt i‘kade ko‘stnader ﬁir 'byggma‘terial skfenan'de elpriser h{‘ig

u_nde;r varen ar 2_0_22_. wlng.ade b@lag_et .attpausa fem pl.anerada nybygg_natmnspmjekt 1 ett lage dar

igangsdttningstillstand annars skulle ha efterfragats.

Storningar och osdkerheter har dven paverkat pagaende nybyggnationsprojekt 1 S6dra Hemlingby
och pa Godisfabriken. Situationen har bevakats kontinuerligt under aret och juridisk expertis har
anlitats for att pa ett professionellt sdtt bemota entreprendrers krav pa kostnadskompensation.

Gavlegérdarna drabbades hért av Skyfallet r 2021 och har under ar 2022 lagt ner visentligt med

resurser pa att aterstilla skyfallsskadade bostider och lokaler. Arbetet har av allt att déma varit
framgangsrikt och en kompensation fran tecknade forsdkringar har inkommit pa en f6rvintad
niva.

Under sensommaren, 1 slutet av tertlal 2 bor_] ade osakerheter ach oro krmg stlgande elpnser

fjarrvarme sé har elpnsets utveckhng en vasenthg paverkan pa bolagets ekonoml i form av den

elektrlcltet som anvands tlll belysnmg och ventilation. Sedan tertial 2 har arbete pagatt med att
rukning vilket har givit effekt pa den totala elkonsumtionen och

redu-cerat I 1sken_ for ohante.rh ga. .ko stnadsokningar under ar 2023 nér ett nytt elavtal trider 1 kraft.

Aven pé det bostadssociala omradet har bolaget utmanats av hindelser och situationer som far
betraktas som utanfdr det normala. Narkotikahandeln i Gévle skapar konflikter mellan kriminella
grupperingar som under ret resulterat i spriangattentat, skjutningar och i extremfallen, rena
avrattningar. Handelserna har skett 1 och 1 ndrheten av bolagets bostadsomraden och resulterat 1
en forstaelig oro och ofrygghet bland Gavlegardarnas hyresgéster.

'bestadssocwla arbete ar. Bolagets resurser har med den kunskap och erfarenhet som upparbetats
inom det bostadssociala omradet under Iang tid, haft en sjalvklar roll i samverkan med polis,
socialtjdnst och andra myndigheter som 4r sa vﬂ{txg for att med goda krafter motverka de element

som annars riskerar att fa alltfor stort utrymme 1 Gévle.

Gavlegardarna konstaterar sammanfattnmgsws att det varit ett ar av utmamngar som avslutades

med att en ny styrelse utsdgs. En styrelse som far forméanen att, fran och med januari ar 2023,
:representera i garen 1 sty1 mngen_ av b@laget 1 den riktning som gar att utldsa ur Gavlegardamas
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Driftséverskott
Rorelseresultatet uppgick 11l 168,3 mnkr (156,5). Resultat efter finansiella poster uppgick till
128, 7 mnkr (128,5).

Nettoomséttningen for 4r 2022 uppgick till 1 161,4 mnkr (1 128,2). Hyresbortfallet pa grund av
vakanser tillsammans med rabatter uppgick till 22,1 mnkr (24,0). Av hyresintikterna utgor
bostadshyror 85,0 procent (85,0).

De samlade rérelsekostnaderna uppgick till i 082,7 mnkr (1 113,8). Driftkostnader utgor 692,3
mnkr (762,7) och underhallskostnader 144,4 mnkr (117,6).

Forklarmgen till att driftskostnaden var sa mycket hogre for ar 2021 jamf{ort med ar 2022 beror
primért pa den kostnadsavsitining som bolaget gjorde &r 2021 pa grund av de skador som
uppkom i samband med skyfallet i augusn ar 2021 och den stora hoghusbranden som skedde i
oktober pa Norra Fiskargatan 1A samma ar. Diaremot kunde Gavlegérdarna gora fler
underhallsatgérder under aret 2022 jamfort med aret 2021 vilket g6r att skillnaden 1
rorelsekostnaderna mellan aren blev nagot mindre jamfort med driftskostnaden.

Uthyrningen har gétt bra under 4ret och 30 (36) ligenheter (exkluswe studentlagenheter) ar
vakanta per sista december. Det motsvarar en beldggningsgrad pa 99,9 procent (99,8).

Finansnetto

Finansnettot blev 39,6 mnkr (28,0).

De finansiella intdkterna uppgick till 0,6 mnkr (

40,2 mnkr (28,6). Skilet till att finansiella kastn_adema? i’
med ar 2021 beror primért pa en hogre lanerénta for aret 202_2 Jamfort med ar:et 2_021 AI‘ 202_2_
var den gem)msnitﬂiga Iﬁner%iman 'ﬁir GaVIe gérdama ] 23 pm'fc%ent *(‘1 0 pr-oc‘:;e'nt)' mld

skulden okade under ar 2022 med 365 mnkr t111 totalt 3 41 l mnkr (3 046_)

FINANSIELL STALLNING

Fastighetsbestand
Gavlegardarna dger och forvaltar 14 116 bostadsldgenheter (14 110), ett flertal

serviceanldggningar samt affirs- och kontorslokaler. Den uthyrningsbara ytan for bostéider och
lokaler uppgick vid arets slut till 1 062 477 kvadratmeter (1 062 639). Antalet hyresobjekt,
inklusive garage och parkeringsplatser med motorvéarmare, dr 20 407 (19 918).

Fastighetsvirdering

Varje &r genomfdr bolaget en intern vérdering av fastighetsbestandet. Varje fastighet vérderas
efter en vedertagen avkastningsprincip och det virde som erhalls indikerar ett marknadsvirde.
Vardet beraknas geﬂom en dlskontermg av fasughetens framtlda betalnmgsoverskott (fme réntor

Avkastmngsvardet har stallts 1 relatlon tﬂl bokfort Varde

Kalkylriintans betydelse for berdkning av avkastningsvirdet framgar tydligt och uppmanar till
forsiktighet i viirderingen. Aven vakans- och driftkostnadsutvecklingen ér av vikt for
fastighetsvirdet, Bolagets samlade fastighetsvirde beddms vara cirka 11,3 mdr (11,3).




AB Gavlegardarna 5 (48)

Org.nr 556487-5937
“f Investeringar
g"{é Budgeten for 1‘nvester1ngar var i Kommunplanen {or ar 2022, 873 mnkr, utfallet for
ﬁi mvesteringarna under ar 2022 blev 644,2 mnkr (630,2), en sdnkning med 229 mnkr jamfort med
’Ef"z budget. De framsta skdlen till det ldgre utfallet beror dels pa den sénkta investeringstakten som
i en konsekvens av Gavlegardarnas beslut att pausa all nybyggnation som inte redan &r startade (ca
o 80 mnkr), dels pé att utfallet av reinvesteringar blev ligre 4n berdknat pa grund av resursbrist
iﬁi’l‘ kopplat till att entreprendrsforetag var upptagna med aterstédllande av skyfallsskador
cn 1 Gévle (cirka 70 mnkr) och dels pa tidsforskjutningar i betalningsplanerna f6r Godisfabriken
?[';"i ifran &r 2022 till &r 2023 (cirka 70 mnkr).
:fj Arets investeringar och har finansierats dels med nyuppléning pa 365 mnkr dels med eget

kassaflode.

Under perioden &ren 2021-2022 har det varit manga utmaningar som har haft, och fortfarande
har, en prispaverkande effekt p véra projekt. Rysslands invasion av Ukraina, barkborreutbrott i
Nordamerlka smmmgar 1 loglstlkkedjoma och halvledarbrlsten har g]c::art att branschen fatt

december ar 2022 med i smtt 13 7 precent
Aven byggherrekosmadema har stigit markant pa grund av hégre rintekostnader och
energipriser.

Forutom standardférbittringar 1 samband med underhallsdtgirder sa sker det storre pagdende
nyproduktioner av bostider forndrvarande i stadsdelen Brynis (Godisfabriken) och i omradet
S6dra Hemlingby. Totalt bygger Gavlegardarna 250 ldgenheter i dessa tva omraden och
inflyttning beriknas ske under aren 2023-2024.

[ Sédra Hemlingby bygger Gavlegardarna ocksé ett vard- och omsorgsboende med 80 ligenheter
i ett multifunktionshus som benimns Hemlingborg. Boendet kopplas ihop med skola, forskola
och idrottshall, ett projekt som drivs av Gavlefastigheter. Byggstarten for Hemlingborg skedde &r
2020. Preliminir tid for inflyttning pa vard- och omsorgsboendet &r satt till ar 2023, medan
skolan star klar till hostterminen ar 2022. Hemlingborg dr unikt i sitt slag och samlokaliseringen
av de olika verksamheterna leder till sdvédl méten mellan generationer som praktiska och
miljoméssiga fordelar.

Sikerheter, soliditet och likviditet
97,1 procent (96,7) av lanen ér formedlade av kommunen och resterande 2,9 procent (3,3) har
_ pantbrev som sikerhet. Bolagets synliga soliditet uppgick till 39,2 procent (42,5). De likvida
medlen uppgick till 0,2 mnkr (0,04).
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MALANALYS
Under dret har bolaget arbetat vidare med den i organisationen processade afférsplanen med
utgdngspunkt tagen i de fyra 6vergripande mélen med tillhérande forhallningssitt.

De fyra 6vergripande malen 4r:

1) Vi skapar tillsammans med medborgarna trygga, tillgingliga och vélskétta livsmiljoer
2) Gavlegérdama gfér ett' vfixande Gﬁﬂe b:eittre

VI SKAPAR TILLSAMMANS MED MDORGARNATRYGGA,
TILLGANGLIGA OCH VALSKOTTA LIVSMILJOER

Forhallningsséttet 1 kundens/hyresgistens skor” har under aret varit vigledande {or
Gavlegardarna i ambitionen att mota vara kunder och hyresgister med hog grad av forstelse for
deras behov av trygga, tillgingliga och vélskotta livsmiljoer. Indikatorer, malvérden och
aktiviteter har 1 stor utstriackning valts med utgngspunkt i detta forhallnmgssatt som leder mot
det overgrlpande malet ”Vl skapar tﬂlsammans med medborgama trygga tlllgamgllga och

sammanhallnmg och en valfard att hta pai hela kemmun_en

Indikatorn "Antal deltagare 1 bostadssociala aktiviteter” ska visa pa hyresgisternas och andra
intressenters delaktighet i bolagets verksamhet. Indikatorn har stark koppling till

kommunplanens mal om medborgardialog. Under &r 2022 steg deltagarantalet i bostadssociala
aktiviteter till en niva hogt over malvirdet. Gavlegardarna konstaterar att de bostadssociala

aktiviteter som arrangeras inom ramarna f6r de samarbetsavtal som bolaget tecknar med
foreningslivet engagerar vildigt manga ménniskor i Gévle kommun.

Indikatorn "Ta kunden pd allvar" #r starkt kopplad till forhéliningssittet "I kundens/hyresgéstens
skor". Mélvardet dr satt pa en nivé som speglar Gavlegardarnas ambition att vara bland de bésta
bostadsbolagen i Sverige pa detta omrade. "Ta kunden pé allvar" finns numera med som en
maélséttning i Hjdrnkolls-arbetet vilket gjort att ataganden och initiativ for att forstirka
upplevelsen av att Gavlegardama ”tar kunden pa allvar har planerats OCh genomforts varj'e

202 1 , men dat ar lettfarand_e forhallandews _l_angt upp tl_H m_alvarde‘t Arbetet mcd at‘t ”ta kunden
jp"?a allvar' kommer att refﬁrmera‘s och ‘tydliggfjras i ﬂera av ¢ de férdpla;ner som sétts i gang under

Indikatorn "Tryggt och snyggt" ska ge en bild av den upplevda tryggheten i fastighetsbestandet
och hur bestandet tilltalar hyresgisterna utseendemissigt. Bdda delarna kriver uppmérksamhet
och engagemang under lang tid for att nd héga resultatnivier men kan hastigt viinda nedat av
enstaka hindelser. Det kan handla om 8kad kriminell aktivitet i ett bostadsomrade eller om
entreprendrer av tjfnster for att halla rent och snyggt som inte lever upp till stillda krav. Arets
NKI-—undersfjkning visade en 'nedgéng 1 d’et'va’l’da indfe'xet v‘iIkét till’ 'stérsta‘ delen bedéms bero pé;
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Vagledda av forhalln1ngssattet ”Battre 11VSII‘111J0 skapa f‘om‘tsattmngar for val awagda
renoveringar, en marknadsanpassad hallbar nyproduktion och goda férutséttningar for en hallbar
livsstil. Indikatorer, malviirden och aktiviteter som genomfbrts for att nd det Svergripande malet
”Gavlegardarna gor ett vixande Givle bittre” préglas av forhallningssittet. Bolagsmalet har
kopplmg tlll det kommunovergrlpande malet ”En modern samhéllsplanering som mdter
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Nir det géller att inhdmta hyresgéstgodkdnnande infOr renovering av ldgenheter har
Gavlegirdarna en hdg ambitionsnivad. Bolaget ser det som ett mervérde att renoveringsprojekten
ir forankrade hos hyresgésterna och att hyresgésterna har forstaelse for vikten av att underhélla
bolagets ldgenhetsbestand. I arets uppstartade renoveringsprojekt har hyresgéstgodkénnanden
inhémtats till 100 procent. o '

at_t_ _ag;er_a mllj_am,e;dvete_t i sin bostad, vﬂket gay en okmng med 1,,_2 _procent i J_amf’erel_se med
resultatet fran ar 2021. Resultatet var en bit fran méalvardet som bedéms som nabart 6ver tid da
de erfarenheter som bolaget har fatt avseende hur beteendefordndringar anvinds kan forankras
och realiseras, fortlopande omsitts 1 praktiken.

Arbetet med killsortering har pagatt under manga ar och insatserna har 6ver tid skapat béttre och
bittre forutsittningar for hyresgéster att kédllsortera. Resultatet 1 arets kundundersékning var 92,5
pr@cenf vilket' vara samma resultat som é‘r '2‘0‘21 M‘ﬁlvérdef fér éret né’iddes int“e* ri‘ktigt men

UTVECKLA GAVLE
“Hjérnkollen”at sig vara framgéngsrikt och véigledande for Gavlegdrdarna i ambitionen att
forts‘"aitta 'anvéinda bol‘agets resurser 'effektiv’t Koﬂtroll 5‘ver ‘ekonomin i bo’laget och en g‘od

-overgnpande malet "’Vl anvander f‘eretagets resurser effektlw for att utveckla Gavle
Bolagsmalet har k0ppllng till det kommund&vergripande malet "Kommunkoncernen har en

langsiktig tillvixt i balans".

Malet som mojliggdr okat underhallsutrymme och forstarkt sjdlvfinansieringsgrad 4r en
forbattring av superdriftnettot vilket 4dr drifinettot fore avdrag f6r underhall. Malvirdet f6r
's"uperdriftﬁettot ér 2‘0‘22 var satt till '5‘.'1 mnk Indikatom ftilj‘s g‘enom 'veckovi'sa

;genomfbrs i orgamsatlonen inom ramarna for det effektlwtets- och produktlwtetsprogram som
gar under namnet Hjdrnkollen. Resultatet for aret 6vertréffade uppsatt malvirde 16 mnkr,

Antalet anbud pa storre projekt dr av stor vikt da fa anbud och dédrmed bristande konkurrens _
riskerar att fordyra projekten. Under ret har tvd upphandlingar dverstigande 20 mnkr gjorts och, (

M



¥ gra N S

s o S }
F o T Lo g i ; .

o O 35

X oy kR

IR AET I TIATTIOATE

AR A, w !:-
et -1."'-“':—{:"!"11‘*-!‘-' !

e
i L+
e B e
2
ALl

Org.nr 556487-5937

av intresset f6r dessa upphandlingar att doma sa dras slutsatsen att det finns ett fortsatt stort

intresse for att offerera pa de stérre upphandlingar som Gavlegérdarna initierar.
Utfallet 1 hyresforhandlingarna for aret innebar en intdktsforstarkning med 2,4 procent for aret.

MEDARBETARE NAR VI GAVLEGARDARNAS MAL

”Hjérta och Hjdrna” dr det forhallningssétt som ska vara vigledande f6r Gavlegardarna i
ambitionen att vara en enastdende arbetsplats, priglad av stort engagemang och tillit till varandra.
Forhallningssittet har i stor utstracknmg haﬁ: paverkan pa hur mdlkatorer malvardem och
.aktlwteter Valts ut for att na det ever_:--_f

Samtliga indikatorer 4r himtade frin den érliga medarbetarundersokmngen som genomidrdes
under hosten ar 2022 Undersokmngen anvands av manga fastlghetsbolag och flera allmédnnyttor

I utfallet 1 2022 ars undersdkning noteras tydliga 6kningar inom delomréddena "Engagemang” och
”Tillit”‘ v’i‘lket dven dmg upp resultatet fcir i’ndikatorn ""Allt saﬁunafntaget ar Gavlegérdama en bra
upplevelsen av Gavlegardama som arbetsplats med 3 pmcent och hamnade atengen pa en niva
som ger bolaget rétten att under dr 2023 fortsétta titulera sig "Great Place To Work”.

Av medarbetarundersékningen framgar resultatforbéttringar pa totalen nér det

giller tillgangligheten till ledare/chefer, anpassnmgsformagan 1 organisationen och tydlighet i
malsattmngar och vision for verksamheten. Vért att notera ér att det finns forhallandevis stora
skillnader i resultaten mellan olika enheter och avdelningar och att ytterligare forbéttringar inom

dessa omraden kan uppnas.

.ETSFAKTO' R

VASEN TLIGA RISK_ER OCH SAKE

rl_sker_ Qchrappartermg och. efterlevnad_ av exte:ma ec_h mtemaregelverkhar r1s.ksc_enar10n Valts_ ut
relaterade till risk for att 6vergripande mal inte kan infrias. Varje riskscenario har bedomts
utifrdn sannolikhet och konsekvens och dér riskexponeringen har bedomts som vésentlig har
atgérder som syftar till att reducera riskexponeringen valts. Riskresponsatgérdernas effekt och

resultat har rapporterats till bolagsstyrelsen.

valskotta lwsmz{zoer

Riskbeskrivning
1) Risken f6r missndjda hyresgéster pga. brister 1 bemdtande frdn egen personal och
entreprendorer.

2) Social oro 1 de bostadsomraden dér bolaget verkar.
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Riskhantering
4 1) Nar det galler bemotande pa e‘tt sétt som gor att hyresgastema upplever 51g bl tagna pa allvar
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2) Resultatet av N6jd Kund Index (NKI) har analyserats kontinuerligt. Nar det géller NKI-fragor
_pa temat trygghet bedoms b@laget fortsat‘i:a at‘t gora réitt saker fOr att mota hyresgésternas
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Risk- eller Malomride: Gavlegdardarna gir ett vixande Givle bittre

tiskbeskrivning
1) Betalningsformégan hos bostadssokande méter inte hyresnivaer i nyproduktion.

2) Tillgdnglighet till bostider for bostadssékande med stérst behov.
3) Underhéallsprocessens framdrift,
4) Begrinsningar i boendets utformning avseende mdjligheter att kéllsortera.

Riskhantering
1) Insamlmg av mformatmn krmg presumtwa hyresmvaer med pafolj ande analys och bedomﬂmg

Forvaltmngsutskottet un;d_e_r aret. Underhallsprocessan har dven kal‘tlag‘ts Och en plan for
inrdttande av underhallsorganisation har utformats.

4) Manadsvis uppfoljning av framdriften i bolagets miljéprogram har skett i Miljdutskottet enligt
plan NKI underso i*? 'mgen ar 2022 visar att bolagets hyresgéster upplever sig ha goda -

Risk- eller Malomrade: Vi anviinder foretagets resurser effektivt for att utveckla Gdavle

Riskbeskrivning . _ _
1) Lagen om offentlig upphandling (LOU) efterlevs inte vid upphandlingar och inkdp.

2) Forsamrad leverantorsprestanda och leveransprecision.
3) Skiljaktigheter i forhandling mellan Hyresgéstforeningen och AB Gavlegérdarna.
Riskhantering

1) Vil fungerande uppfdljning manadsvis under aret av forutsittningarna i pagaende OCh§ k
A

™
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kommande upphandlingsprocesser. Genomgéng av dokumenterad information relaterad till
ramavtal har genom{orts enligt rutin.

o {.ﬁ:
At o

AN

2) Leverantorsrevision genomford av leverantdr med tydliga brister 1 leveransprecision och
leveransformaga. Genomforda leverantdrsgranskningar har dven resulterat 1 kunskap och idéer
om hur dessa granskningar ska genomf6ras framéver.

20230626006

ol

3) Forhandlingsforutsattningar utformade pé ett tillforlitligt sétt b'aséra;de pa den uppdaterade
hyressittningsmodell som gemensamt arbetats fram av parterna och som ska gélla frdn och med
forhandlingen for 2023 érs hyror.
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Risk- eller Milomrdide: Med inspirerande ledarskap och framgdngsrika medarbetare nar vi
Gavlegardarnas mal

2) Risk att personal utsétts for hot och/eller vald 1 verksamhetsutdvningen.
3) Bristande respekt for varandras egenskaper och formégor.

Riskhantering

1) Introduktionsdagar f6r nya medarbetare arrangerad enligt plan ar 2022. Arbetsplatstréaffar
genomférda ménadsvis 1 organisationen enligt métesplan. Arets medarbetar-undersskning
genomford hosten ar 2022. Forbittrat resultat noteras 1 undersékningens samtliga delomraden.

Z)Trygghetsansvarig ha’r genomfdrt esﬁk'pé samtliga' arb'ietsgruppers APT 'Och 'informerat om

a_S.ltu_a_tlgner 1 yrkes_utovmngen Vis:s_eljblas.ar tjanst 1_ns.tallcrades u_nd_er T_2 ar 2022 1 enhg_h,et med
uppdaterad lagstiftning.

3) Ledarforum med chefer och ledare i bolaget genomforda enligt plan for dret 2022. Fokus har
legat pa utformningen av affdrsplan 2023-2027. Arbetsplatstriffar genomfdrda manadsvis i
organisationen enligt métesplan. Introduktionsdagar f6r nya medarbetare arrangerad enligt plan
tor aret 2022.

Risk- eller Malomrdde: Efterlevnad av interna och externa regelverk
Riskb @skrivningﬁ o
ﬁ)rsakrmgsbolag._

2) Offentlighetsprincipen och sekretesslagstiftningen respekteras inte.

3) Integritets- och personuppgiftspolicy och/eller GDPR-lagstiftning efterlevs inte.
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Riskhantering
1) Méten med forséikringsbolag for uppfoljning arrangerade. Skadereglermg har fungerat vil

under aret,
Skador med kostnad Sverstigande sjdlvrisk anmailda till forsakrmgsbelag Rewsmn genom{ord,
som visar pa en effektiv hantering av skadedirenden relaterade till Skyfallet 4r 2021.

2) Arbetet med sdkerstéllande av efterlevnad till Gévle kommuns informationssdkerhetspolicy
fortgar enligt plan.

'3')' A‘Ha aHS'tﬁllda har gétf grundutbilduing i GDPR och alla nyanst*afllda f‘iér en inbjudan till den.
Risk- eller Malomrade: Omvdirldsrisker

Riskbeskrivning
1) Avtagande inflyttning till Gévle kommun.

.s.amt kontmll_ av evenm.ella _ftr_andrmgar baf_elkmngsoknmgspmgnos som en del av tldlga Skeden
infor nya potentiella byggprojekt genom{érd enligt plan.

2) Fortlépande behandling av information om lidget i omvirlden och virdering av hur
héndelserna kan paverka bolaget. Den sammanviigda bedomningen av vésentliga forandringar
avseende bl.a. byggmatenalprlser kraftigt hojda energi- och elpriser, inflation och ett hojt
rdntelige beddms vara tillforlitlig och har beaktats i bolagets beslutsfattande under ar 2022,

Risk- eller Malomrade: Finansiella risker och finansiell rapportering

Riskbeskrivning
1) Finansieringsrisken utgors av att svarigheter kan foreligga att erhalla finansiering for
verksamheten vid en given tidpunkt.

2) Rénterisk avser den negativa resultateffekt som en bestdende riintehdjning har pa bolagets
finansnetto.

3) Kreditrisken #r risken for forlust om bolagets motparter inte fullfor sina avtalsforpliktelser
och eventuella sikerheter inte téicker bolagets fordringar.

4) AB Gavlegardarnas finansiella rapportering ligger till grund for manga beslut bade internt och
externt varfor dess korrekthet dr central.

Riskhantering , ,
1) AB Gavlegardarna har 1ag beldningsgrad och solid finansiell stéllning. Det 1 kombination med,
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en stabil dgarstruktur minskar refinansieringsrisken. Bolaget finansierar sin verksamhet genom
att utnyttja en checkkredit inom Gévle kommuns koncernvalutakonto. Finansverksamheten i AB
Gavlegardarna regleras av Givle kommuns finanspolicy.

2) Bolaget arbetar aktivt med en rénteriskhantering genom att sidkerstilla a'tt"bola_._.etfhar en jamn
forfalloprofil pé de réntebidrande lan bolaget gar i samrid med internbanken pa Gévle kommun.
En rénteh6jning med 1 (en) procentenhets tordndring Skar bolagets rantekostnader med 4 mnkr
;pa helarsbasw Réntan som bolaget betalar pa sitt checkkreditkonto &r per den sista december &r

begmnsa rlskerna utfors kredltkontroll av kundemas ﬁnanmella stallmng Hyresfordrmgar
forskottsfaktureras.

4) Strukturerade processer och god intern kontroll sdkerstéiller korrekthet 1 den finansiella
rapporteringen.

KANSLIGHETSANALYS
Hur bolagets resultat paverkas vid fordndring av:

Hyresniva bostider 1 procent =+ 12 mnkr
Vakanggrad 1 procent -+ l_ l_ mi
Réntor 1 procent + 4 mnk
Drift- och underhallskostnader 1 procent =

UTSIKTER FOR 2023

Bostadsefterfragan beddms ha mattats ndgot och risken f6r vakanser bedoms ha Skat nigot. Liget
avseende vakanser kemmer at‘i: bevakas framover

vﬂket gor att msatser fc)r att hltta altematwa mtaktsmoﬂlgheter parallellt med msatser f‘or
effektivisering och produktivitetshdjningar behovs.

Stérningar och osékerheter 1 byggbranschen har paverkat pagaende nybyggnationsprojekt.
Situationen kommer att bevakas kontinuerhigt med hjélp av juridisk expertis {6r att mota
kontrakterade entreprendrer pa ett professionellt sétt. .

AB Gavlegardarna forvintar sig avsevirt hdgre rantekostnader under de ndrmaste aren. Over tid
efterstrivar Gavlegérdarna att uppna minst 15 procent sjélvfinansieringsgrad pa de
nyinvesteringar som skall genomfras. Reinvesteringarna skall kunna tickas av det egna

operativa kassaflodet. Uppf6ljning och kontroll av den finansiella stabiliteten 1 bolaget kommer ;

att prioriteras. J,\l\
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Bolagsstyrningsrapport

AB Gavlegardarna
556487-5937
ldmnar hdrmed rapport for hur bolagsstyrningen bedrivits under aret 2022.

AGARSTYRNING

De dokument som huvudsakligen ligger till grund for dgaren, Géivle kommuns, styrning av
bolaget &r:

Gévle kommuns féretagspolicy
Bo]_agsordmng for AB Gavlegardarna

Agardirektiv for AB Gavlegirdarna
Kommunplan 2022
Operativ beslutsordning

UPPFYLLELSE AV BOLAGSORDNING OCH AGARDIREKTIV
Nedan redovisas syftesbeskrivningen i bolagets dgardirektiv samt bolagets egen beddmning av

efterlevnad.

tlllgedoser de boendes och bﬁstadssokandes tha krav betraffande standard storlek
utformning, lige, service och hyresmvaer

- Gavlegérdarna finns representerat i nést intill alla stadsdelar i Gévle kommun. Bostadsbestandet
har varierande storlekar, allt mellan 1 rum och kokvré och 7 rum och kok. Hyrorna varierar
mellan 748 kr och 2544 kr per m2 och &r. 27 procent av ldgenheterna har fortfarande en hyra som

understiger 5 000 kr per ménad.
Bolagets verksamhet fortsétter att utvecklas. Gavlegardarnas framgangsrlka initiativ for

forbattrad effektivitet och produkt1v1tet Hjdirnkollen resulterade under ar 2022 bland annat i
fokusering kring temat Ta kunden pd allvar, effektivt utforande av service och drifttjanster och
en tydlig balansering mellan tjanster utforda 1 egen regi och av entreprendrer.

Bolaget skall ge férutsittningar for medinflytande for hyresgisterna i angeligenheter som

berir boendet samt skapa forutsidttningar for gemenskap, grannsamverkan och
medverkan i brottsforebyggande atgirder.

bertr hela verksamheten och tar sig olika uttryck, sdsom sjilviorvaltning eller
integrationsfrimjande aktiviteter i bostadsomradet. Under aret har dialog forts med
Hyresgistforeningen kring hur boinflytandearbetet kan utvecklas vidare. AB Gavlegardarna har
under en lingre tid sett ett behov av fordndring av arbetet med bomﬂytande och samverkan till
ndgot som Ar mer aktuellt i dagens samhille och den tid vi nu lever i. Dialogen med
hyresgéstforeningen kring boinflytande och samverkan fortsétter under ar 2023.

Verksamheten syftar till att utveckla och forddla sivil nya som befintliga bostéider och
bostadsomraden. Det kan ske genom om-, till- eller nybyggnation, samt genom forvirv,
byte eller forsiljning av fastigheter, allt i syfte att erbjuda ett brett utbud av bostider. \.
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- Totalt har 6 lagen_heter tlﬂforts hyresbostadsmarknaden ’I.IlldEi ar 2022 Fer narvarande ir ett

D 2!23_. Underhallet 1d et. b.eﬁnthga bestandet har und_er a,ret uppgatt ftﬂl 145 T med.ain._arets_

& investeringar uppgar till 644,2 mnkr,

i o

Inriktningen vid nyproduktion dr att 6ka utbudet av hyresritt i stadsdelar och omriden
dir andra associationsformer dominerar, medan avyttringar bér ske i omraden och
stadsdelar dar hyresritten 4r dominerande.

- Redan vid utgingen av ar 2021 noterades orosmoment som kunde paverka byggbranschen
negativt under ar 2022. Den redan pabérjade kedjan av hindelser resulterade sedan under aret i
byggmaterialbrist, kra.ft:tgt héjda bygg-, energi- ,el- och brinslekostnader, inflation och kade
rantekostnader vﬂket pa ett drastlskt sétt forsamrade fomtsattnmgama for nyproduktlon AB
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Sarsklld wkt ska laggas v1d att utveckla boendet fcar kundgrupperna aldre, unga samt
'persaner med funktmnsnedsattmng

kemmandﬁ nyproduk‘tmn efterstra_vas tﬂlganghghet fo.r all_a_ b.ecndek,ateganer. V_ard-— oc,h
omsorgsboendet 1 S6dra Hemlingby ér ett bra exempel pa en sadan boendekategori ett projekt
som genomfdrs tillsammans med Gavlefastigheter. Under ar 2022 har igangsattningstilistand for
ett gruppboende 1 S6dra Hemlingby beviljats och beslut har tagits att omvandla 24 ldgenheter till
.;s'é‘irskilt bcende 'fii‘*r "11 hyreesg?a‘;steri Sitra. De omvandlade* l'égenhetematas fran bestandet av

Bolaget ska efterstriva att erbjuda alla sina hyresgister goda boendesociala miljoer.
- For att skapa trygga och trivsamma bostadsomraden arbetar bolaget med trygghetsfragor och

bostadssociala fragor inom manga omraden.
Utveckling av den yttre miljén 1 bostadsomradena sker kontinuerligt. Att just den upplevda
tryggheten paverkas positivt av utemiljon framgar av resultaten av de métningar som bolaget gor
och dér det gér att se hur trygghet och trivsel i ett omrade Skar 1 takt med fornyelsen.

Ba.serat pa Samarbetsavtal bedrwer bolaget tlllsammans med foremngar ach andra aktorerl

Bolaget ska medvetet och aktivt arbeta for att motverka segregation i boendet.

- Att motverka segregation 4r en prioriterad fraga i bolaget. Insatserna i bolagets
boinflytandearbete handlar i grunden om att alla ska ha ett hem, méjlighet till egen f'orsorjmng
samt vara en del av samhéllsgemenskapen. Motverkande av segregation mérks ocksa 1 det néra
samarbetet med socialtjinsten vid hantering av sociala forturer. Vid nyproduktion beaktas \\\

aspekten att bygga socialt hallbara stadsdelar.
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Den kommunala verksamheten savil i forvaltningsform som i bolagsform ska priglas av

samma helhetssyn och princip avseende koncernnytta. Kommunen och bolaget ska i

samrad séka 1osningar som tillgodoser kommunens samlade intresse. Bolaget ska, i god

samverkan med framior allt C .mvardnadsnamnden och Secialnimnden, arbeta med

bostadssociala fragor for svaga grupper pa bostadsmarknaden.
- Utifrdn affirsméssiga principer har bolaget samarbete med bade sektorer och bolag i
kommunkoncernen, Samverkan och samarbeten sker exempelvis mom kommunkoncernen med

trygghetsboenden oCh f‘drmrshantering (S’e‘ktor Vﬁlﬁird) utv'eck_ling av avfallshantering (Gastrike

Som | 'e.n.;o;.m_ arsredwnsmngen _fa].j 5 up_p -;a.rllgen_.;
- Bolage‘ts miljémal finns bade 1 kommunens miljostrategiska program och i AB Gavlegardarnas
egna miljéprogram dér utvecklingen kring vésentliga miljdaspekter kan foljas. Miljoprogrammet
ar styrande for de aktiviteter som ska leda till att mélen f6r minskad miljpaverkan nds. Inom

kommunkoncernen sammanstills arligen ett miljobokslut, dir bolaget bidrar med redovisning av
relevanta omriden utifran verksamheten.

AB Gavlegardarnas erfarenhet och kunskap kring energieffektivisering visade sig védrdefulla
under é'ret 1 takt med 'krafti’gt hij‘da elpriser Till tid‘igare insatsrer som under tlera ar drastiskt
'..fjterh gare

hailbar S.zadgdel

Genom kostnadseffektiv fastighetsforvaltning ska foretaget erbjuda kunder attraktiva och
prisvirda bostédder.

- AB Gavlegardarna har hyresnivaer som understiger jimforbara allminnyttiga bolags
hyresni'véer“ oCh i hyir“es gﬁsmndersﬁkningaf'Vi'sar r'e'su’ tat‘ef"t ét‘erkom“ M 'ande att bosté:dema o-ch

Bolagets investeringsverksamhet ska baseras pa en helhetssyn dér effekter i samtliga
styrperspektiv beaktas infor investeringsbeslut.

- AB Gavlegédrdarna tilldmpar balanserad styrning som styrmodell. Ar 2022 infsll det sista dret
for bolagets affarsplan som sedan ar 2018 inkluderat strategiska malsattningar som utgar fran
perspektiven Invanare och kunder, Medarbetare, Héllbar tillvixt och Ekonomi. Perspektiven
beddms ha givit en relevant helhetssyn i samband med investeringsbeslut. -
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Vid kommunens upphandlingar av bostadsforsorjningsatgirder figer bolaget ritt att
i’nliimna an'b'ufd

k_ommun |

- Totalt har 6 ldagenheter tillférts hyresbostadsmarknaden under ar 2022. For nirvarande ar ett
flertal nyproduktionsprojekt pagaende, vilka kommer att tillféra marknaden 247 ldgenheter under
ar 2023. I och med hindelserna under aret som resulterat 1 byggmaterialbrist, kraftigt h6jda
bygg-, energi- ,el- och brénslekostnader, inflation och 6kade réntekostnader forsdmrades
fbmtsattnmgama f"or nyproduktmn drastlskt AB Gavlegardamas planer pa 1gangsattmng av s

'bgstad_smarknaden i Ga.vle ko_mmun och de eknnoml_ska_ f@ruts attnmgam_a fer nybyg_gnation

bevakas emellertid kontinuerligt 1 syfte att leva upp till krav 1 gillande dgardirektiv fram&ver.

Bolaget ska ha en lang51kt1g avkastning pa boktort eget kapital med lagst 3,5 procent.
-Avkastningen for aret pd bokfort eget kapltal uppgar till 5,4 procent, vilket innebér att bolaget

méter dgardirektivets krav pd avkastning pa bokfort eget kapital.

Utdelning till moderbolaget for vidarebefordran till Giivle kommun ska uppga till 16
- Styrelsen i bolaget foreslér att bolaget limnar en utdelning om 16 mn
att anVéin‘da f‘d‘r 'bc)stadssociala "a‘ndamél

r som kommunen avser

:Styr_;el_sens .o__ch. VDS arb.ale under det ._gangna ..aret._. Utvardermgen har Sket;t me.d en anenym .d].git?al.
enkit (Webropol). Sammantaget 4r omdomet mycket gott. Styrelsens arbete far det
sammanfattande betyget 4,7 pa en 5-gradig skala och VDs arbete far det sammanfattande betyget

4,8. 1 arets enkiit far arbetsklimatet 1 styrelsen samt att arbetet 1 styrelsen sker for bolagets bista

hogst betyg 1 utvardermgen av styrelsens arbete (4 . respektwe 4, 8) f()ljt av styrelsens samarbete

utvarde;rmgen(él 2.) v.llke.t_ ocks.a. g_aller. .f@r betyget pa fragan om tﬂlrackhg tld.l.aggs pa .att.
diskutera framtidsfragor och strategi (4,3). Bada fragorna fick emellertid ett béttre resultat ar
2022 dn vid tidigare métningar. Resultaten fran utvirderingen kommer att utgdra underlag for
arbetet med stindiga forbittringar av styrelsearbetet i AB Gavlegérdarna.

STYRELSEARBETET

narvaron uppgar t111 87 pmcent Utover 1agar och f(:)rerdmngar S'.;,--._-_;s ;styr_elséils arb_et.e av en
faststilld arbetsordning. Arbetsordningen innehéller bland annat arbetsfordelning mellan styrelse :
och verkstillande direktor, instruktion for boksluts- och verksamhetsrapportering samt riktlinjer |
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o suppleanter Dartﬂl har arbetstaga*:};i a utsett tva arbetstagarrepresentanter med tva suppleanter for
G dessa, som alla har nidrvaro- och yttranderdtt vid styrelsemétena. Sekreterare vid
1 styrelsesammantradena har VD-sekreteraren varit. Styrelsen utses av kommunfullméktige 1

¢ Givle.

INTERN KONTROLL

} Styrelsen ansvarar for att bolagets interna kontroll planeras genomfdrs och f6ljs upp. En vil

N} fungerande Intern kontroll sikerstiller tillforlitlighet i finansiell rapportering och dndamélsenlig
och effektiv verksamhet samt efterlevnad till 1agm;_ foérordningar och mnterna regelverk. Bolagets
interna kontroll 4r utformad enligt COSO-modellen som sammanfattningsvis gér ut pa att inom
ramarna for den deﬁmerade kentrollmllj 6n planera c)Ch genomféra rele'Vanta oc"h V'ierkning.sfulla

13ta g £ FdE A

e ot

kemmunlkatmn -o-ch mfonnatlonssprldmng samt uppfoljnmg Ar andra Vlktl 03 element i modellen.
Som ett resultat av den externa granskning av bolagets interna kontroll som utfordes under dr

2021 har bolagets internkontrollplan ytterligare fortydligat sur valda kontrollmoment ska ga till
och hur det sedan gér att faststillla vad som gjorts. UppfSljningar av att de interna kontrollerna
gmt avsedd effekt har skett enhgt mtemkontmllplanen och mte resulterat 1 nagra vasenthga

avsett Vis un_der ar 202.2. Den mtema. kontmllens mneh;all Qch.resultat h.a.r I.ap_portﬁrats t11.1
bolagsstyrelsen.

Bolagets interna kontroll granskas av auktoriserade revisorer, lekmannarevisorer samt bolagets
egna internrevisorer.

RISKHANTERING o _
jMed utﬁﬁngspunkt ta‘gen i de ra Verksamhetispierspektiven med' ti’IIhérande '5vergripande mél

har. r1skscen_ann val.ts utrelaterade t111 rlsk_. ;fbr att overgnpande mal. 1.n.t¢ ka.n .I.Ilfrla;S. V.arj.e
riskscenario har bedomts utifran sannolikhet och konsekvens och dér riskexponeringen har
bedomts som visentlig har atgidrder som syftar till att reducera riskexponeringen valts.
UppfSljning av om riskresponsétgirder givit avsedd verkan har skett vid tre tilifdllen under aret.
Riskresponsatgérdernas effekt och resultat har rapporterats till bolagsstyrelsen.

KOMMUNIKATION MED REVISORER OCH LEKMANNAREVISORER
Kommunfullmaknge 1 Gavle har utsett 1elqnannarev150rer for att granska bolaget. Till

fbl yttrande \’):
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Hallbarhetsrapport ar 2022

-Gavlegardama ar bostadsbolaget med en gver hundra ar lang hls‘torla 1 Gavle Idag b1drar bolaget

-del av manga gavlebors IWSI’HﬂJO Som del av allmannyttan har Gavlegérdama ocksa ett wktlgt
uppdrag i samhéllet att gora allmén nytta. Uppdraget innebédr bland annat att bolaget tar ansvar
for hur det paverkar samhillet ur ett ekonomiskt, ekologiskt och socialt perspektiv.

Hallbarhet dr en genomgéende grund i Gavlegardamas verksamhet. Hallbarheten genomsyrar
vision, affdrsplan, affdrsmodell och mal. Savil hillbarhetsarbete som verksamhet har sin grund i
lagkrav och dgardirektiv. Bolaget dr certifierat enligt ISO 9001 (kvalitet) och 14 001 (miljo) som

revideras av externa revisorer.

KLIMATNEUTRAL KO ';'

ﬁv.erka, och Vl_StaS. 1. Kommunen ha.:r. darf@r. .tagﬂ .fr.a.m .e;tt m-llj;DStI'atengkt pm,gra.m_ som Ska Stym
och samordna kommunorganisationens miljoarbete samt bidra till att mojliggéra for invnare och
néringsliv att vara miljoméssigt hallbara. Ett §vergripande mal 1 miljostrategiska programmet 4r
'att Gﬁvle ﬁs:ka; vara en klimatneutral kommun "a"ir 203 5‘

av mxz‘h usgaser mms-ka z_z[ / myd(er Zaga nivaer”.

Gavlegardarna har under &r 2022 fortsatt manga av de aktiviteter som har paborjats for att bidra
till malen 1 Gévle kommuns miljstrategiska program, bland annat:

* Minska el- och energiférbrukning
* Héllbart byggande - Exempel Hemlingborg och Godistabriken

$ Undelsakt fomtsattmngama f’or laddplatser for elfordon

Atewmna]_‘e

. 'Minskatanvéndningen av plast i 'bolagets egna verksamheter

. Deltaglt 1 seminarier .()Ch studwbesak -gallande aterbmk samt utrednmgz oillande start av en
aterbruksdepé

* Deltagit 1 kommunens nétverk och aktiviteter 1 Viable Cities

* Deltagande i kommunens arbete med hallbart resande samt crkulédr ekonomi och dterbruk

Nytt for ar 2022 dr samverkan med Givle Hogskola, Gidvle kommun och 8vriga aktorer kring
smarta stider och samhillen, inom plattformen Gévle Innovation Hub, ett arbete som fortsitter
under ar 2023.

Energl

Under éret har Gavlegardarna arbetat aktivt med energibesparande dtgérder som fSljer mélen i
det miljostrategiska programmet for kommunens bolag. Arbetet har bland annat innefattat att
-vara mer energleffektwa pa t11]kommand6 ny-— och ombyggnatloner Gavlegard.amd ha;r aven.
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Bland annat anvénds fjarrvirme som &r fornybar till 99,95 procent och ¢l som dr 100 procent
'fbmybar __ L _

Under ar 2022 har bolaget fortsatt injustera och trimma fastigheterna f0r att kunna styra virmen
;f‘or samthﬂ'a 1agen.heter pa medeltemperamr vﬂket har bldraglt t111 a‘tt bolaget mmskat

Gavlegardarna har genom medvetna teknikval i sitt fastighetsbestand sénkt bolagets
energiférbrukning och CO2 avtryck och dérmed bidragit till en héllbar stadsutvecklmg genom att
ha biokonverterat 17 anla.ggmngar och har i jimforelse med traditionell teknik under ar 2022

gjort en miljobesparing pa 53 ton CO2.

Vattenforbrukning

For omradet vattenforbrukning har Gavle gardama inte nagra direkta utsatta méal i det
Miljéstrategiska programmet. Diremot visar bolaget ett betydligt bittre resultat dn
Allmannyttans bolag genelellt gallande kall—- och Vannvattenfbrbmknmg Den oknmgi'av

Ny- och ombyggnation
For bolagets konnn@de nyproduktion har Gaﬂegﬁrdama ett stort fokus pa hallbarhet utifran tre

perspektiv: ekonomisk, social och ekologisk. Under ér 2022 har bolaget bade fortsatt med
pagaende och pabdrjat flera ny- och ombyggnadsprojekt. Till exempel 1 bostadsomradet
Godisfabriken dir Gavlegardarna bygger héghusen med tréfasad och sedumtak utrustade med
solceller. P4 balkongerna planteras trid som ger ett gronskande intryck och det automatiska
bevaﬁﬁingssyst_emet;gﬁir- det méjligt att samla och Ateranvinda regnvattnet till vixterna pa tak och
balkonger. N N '

Aven for de hus som byggs i stadsdelen Sédra Hemlingby dr héllbarhetsperspektivet tydligt.
Bland annat byggs de med en trdstomme och fasader av skiffer. Omradet kommer ocksa att
utrustas med en cykelverkstad och ett vixthus for de boende 1 omradet att nyttja.

Under ar 2023 kommer Gavlegardarna att riva bolagets gamla huvudkontor 1 stadsdelen Hemsta
och ge plats f6r 102 nya lagenheter och en forskola. Under ar 2021 gjordes en rivningsplan och
rivningsinventering med maélet att understka vilka méjligheter som finns for aterbruk av
inredningen. Projektering till bygglovshandling &r utford. Husen kommer att byggas med

tristomme med tegelfasader i olika kuldrer.

Transporter och hallbart resande

Att miljdanpassa resor och transporter dr ett av mélen 1 sdvil Gavlegardarnas miljéprogram som 1
Givle kommuns miljstrategiska program. Det senare har ett 6vergripande mal som sédger att
resor som genomfors av anstillda 1 Gévle kommunkoncern ska vara miljdanpassade,

kostnadseffektiva och trafiksikra.
Gavlegardama har taglt ﬂera mmatw f“or att mmska utslappet av C.2 och bedemmngen ar. att de

:serwcebllar och 4 traktorer som anvand """ HV. Det ﬁnns aven 13 personalcyklar varay atta ar
eleyklar.

jmedverkat wd Gavle kommuns mwgmng av den nya gang— och cykelvagen GC Hemhngby som
-passerar bolagets humdk@ntor i Hemsta Gavlegardama ar dven med t den re glonala kampam en
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vinterdack for att cykla sdkert och tryggt dret runt.

For att minska miljopaverkan fran hyresgésternas transporter har Gavlegardarna under ar 2022
genomfort en héallbarhetsundersckning, samt arbetat fram en plan for att méjliggéra laddning av
elbilar i vara omraden. Projektet dr ett samarbete med Gévle Parkeringsservice, Givle Energi

samt Gavlefastigheter. Huvudfokus 4r att tillsammans skapa en béttre fastighetsnéra laddnmg av
elfordon och pa sd sétt gbra omstillningen till elfordon enklare f6r savil hyresgéster som &vriga
invanare. Driftsdttning dr satt till varen &r 2023 {6r Gavlegardarnas tva laddkluster 1 Andersberg
Centrum och stadsdelen S6rby, som far sex laddpunkter vardera med md&jlighet till fordubbling 1
takt med att behoven tkar.

Utemiljo

Under &ret har Gavlegirdarna anlagt cirka 19 000m2 gron asfalt, vilket i sin tur har sinkt CO2
med cirka 50 procent eller cirka 40 ton CO2, viket motsvarar cirka 5 varv runt jorden i en
bensinbil.

Bolaget har dven fortsatt att dtervinna regnvatten med nya nedgrdvda vattentankar och arbetat

med ogrisbekdmpning av grusytor med miljovanligt skum.

Avfall

Som ett led i att minska anvéndningen av plast i bolaget och ddrmed bidra till att Gévle kommun
uppnér malet att vara en klimatneutral kommun &r 2035, har i princip alla avfallspésarna tagits
bort ifrén papperskorgarna pa bolagets huvudkontor. Detta har minskat den arliga méngden av 70
liters avfallspasar, med cirka 200 rullar. En annan konsekvens av atgirden &r en upplevd 6kad
miljomedvetenhet bland de anstéllda. Detta infordes i januari r 2022 och atgéirden har medfort
att inga nya avfallspasar behovts kpas in under samma ar. Genom det positiva resultatet av
borttagandet av avfallspasar pa huvudkontoret gor att bolaget avser att genom{tra samma atgird
pa bolagets 6vriga kontorslokaler.

samarbete med Roda Korset Att samla n ‘textlher nira hyres gastema okar moj 11gheten For dem
att gora miljovinliga val. Bakgrunden till pilotprojektet dr att bolaget har sett att mycket av
textilierna 1 tvittstugorna hamnar bland restavfallet och dirfor 4r just tvittstugorna limpliga att
anvinda som insamlingsstillen, bland annat pa grund av att textilerna ofta blivit tvittade och
ddarmed dr det som skiinks ofta hela och rena. For att kunna samla in sa mycket helt och rent som
mojligt har bolaget dven ett kirl f6r sddant som inte &r helt, men som é&r textilier och kan tas
tillvara pé rétt sitt. Textilierna ska samlas in for att fi en ldngre livslingd. Helt och rent hamnar
hos en ny dgare, och de trasiga textilierna hanteras och blir till nagot nytt. Detta har visat sig &r
bara moj hgt om textilier hamnar p4 rétt plats fran bérjan. En annan aspekt &r att textilier viiger en
hel del. Det blir kostsamt for Gavlegdrdarna och hyresgisterna nir det hamnar som restavfall. For
att undvika sddana kostnader har projektet, om det inf6rs i flera omraden, en stor potential.
Utvérdering av projektet sker tidig varen ar 2023 med malsétining att uttka konceptet till fler
tvattstugor inom Gavlegardarnas bestind.

Gavlegardarna jobbar tillsammans med Géstrike Atervinnare med att forbittra avfallshanteringen
i dtervinningsrummen i bostadsomradet Satra. Projektet har sliktskap med tidigare projekt dir
Gavlegardarna arbetat med beteendefordndring och relationsskapande aktiviteter. Aktiviteten

kallas for Hallbart Sétra och syftet dr att erfarenheter och framgangsfaktorer fran }\“\
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Nordostprojektet ska kunna anvéndas i Sétra for att 8ka sorteringen. I Sétra har bolaget valt ut
sex atervinningsrum att ateranvéinda metoden fran tidigare projekt. Dessa dtervinningsrum finns
pa f’olj ande adresser Glacmrvagen Grastensvagen Jokelvagen Pmmnevagen Rullstensvagen

och arbet.et ertsa_tter in p;a ar 202;3.,

Atervmmngsrummet pa Hantverkargatan upplevdes mérkt, otryggt, slitet och rorigt pa grund av
daliga ljusinslépp, ofrdscha viggar och dalig skyltning. Utifran erfarenheterna fran tidigare

projekt har Gavlegardama draglt lardomen att beteendet f’Dr sartermg av avfalle't ar kOpplat till
atervinni

mélning av vaggar tydhg Skyltnmg fbr fraktlonema aterkopplmg tlll hyresgastema. O__Gh uta_kat-
ljusinslapp har ett mérkbart forbattrat resultat uppnatts. Detta 1 samband med att
informationsblad och sorteringsguide delades ut direkt 1 brevlddan till varje hyresgést har

beteendet ytterligare forbittrats. Utdver detta har rummet fatt en véilkomnande text pa utsidan.

SOCIAL HALLBARHET

Kundenkiit (NKI)
Varje ar bldrar mrka 3 5 OO av Gavlegardamas hyresgaster med synpunkter krmg fragor mmn ett

omfattnmg ar Vlktlgt Inﬂytandet kan pa. ﬂera satt bldra lﬂ]. okad trwsel och trygghet i
stadsdelarna. Resultatet frdn den sa kallade "N&jd Kundundersokningen™ har dirtor en betydande
paverkan pa bolagets verksamhetsplanering. En viktig del av enkéten ger svar kring bolagets
sammanlagda serviceindex. Dér mits indikatorerna “"Ta kunden pé allvar”, "Rent & snyggt”,

“Hjdlp ndr det behtvs” och " Trygghet”.

Resultatet for drets NKI undersskning har analyserats och resultatet av analysen visar en

utveckling som bade &dr positiv och negativ. Den positiva utvecklingen dr avseende indikatorn
”Ta kunden pa allvar”. Det &r framf{or allt fragor om imnformation som hyresgésterna upplever
blivit bittre inom detta omrade. Det dr dven en fortsatt positiv utveckling inom
trygghetsfragorna. Att kidnna sig trygg i sin ldgenhet och sitt trapphus dr viktiga parametrar och
det &r just dessa frdgor som forbittrats mest. Inom trygghetsomradet har ocksa kontakten mellan
hyresgéisterna och sina grannar forbéttrats och dr nu ett av de bésta virdena i landet jamfort med
andra bostadsbolag av samma storlek.

Den negativa utvecklingen bertr indikatorn “Rent & snyggt”. Skétseln av utemiljé och
snordjning 1 stadsdelarna Brynds och Bomhus far kraftigt forsdmrat resultat. Dessa brister har
varit vilkinda for Gavlegardarna under en ldngre tid och bolaget har nu upphandlat en ny
entreprendr som borde forbittra resultatet av indikatorn. De forsdmrade atgirdstiderna for
underhall och reparationer, som {6ljd av versvimningarna ar 2021, gar dven att identifieras i
arets enkit, 4ven om majoriteten av hyresgisterna svarar att det fir h] ilp ndr det behovs.

Undersokningen visar ocksa att bolagets hyresgister upplever sig ha goda mdjligheter att agera
miljomedvetet 1 sin bostad. Resultaten inom detta omrade har forbattrats sedan foregaende ar och
resultatet gor att Gavlegérdarna tillhor de bésta i landet bland jamf6rbara bostadsbolag.

Resultatet varierar en del mellan olika stadsdelar och under ar 2023 arbetar Gavlegérdarna vidare |

med att det f6rbittra resultatet 1 de stadsdelar som ligger ldgre. \%\
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matmng_

Nyproduktion hyresritter | _
Likt foregaende ar, fortsitter Gavlegardarna att producera bostader for Gévles tillviixt. Under 4r
2‘0’22 ’har b‘OIaget‘ h'aft 247 Iéigenhete‘r une'r 'p'ro‘duktion Inﬂ'ytt‘ningi dessa kommer a‘t‘t“pégﬁ

lagenheter samt Sodra Hemlmgby da.r 132 lagenheter ari preduktlon Dessutom pagar ett
samverkansprojekt med Gavlefastigheter, Hemlingborg, dér Gavlegardarnas del bestér 1 ett Vird-

och omsorgsboende med 80 ligenheter.
Under maj 2022 togs beslut att pausa alla nya nyproduktioner. Anledningen &r de stora
materialprishjningar som varit under aren 2021 - 2022. Det gor att Gavlegardarna, med rimliga

hyror, har svdrigheter att fa projekten affarsmissigt 16nsamma.
Projektet "Ekorrbiret” i Sitra med 27 radhus avbrots pé grund av att entreprendren skulle behova

justera upp sitt arvode med 6ver 30 procent. Aven hir var materialprishdjningarna orsaken till
héjningen.

Deltagare i sociala projekt
Eﬁ:‘ér é'r'en av Covid pandemi fanns 'diet sﬁVﬁl en sfor -eftierfrégan som 'fengage‘mang h.s bolagets

ar i de_ So_c_lala pmjekt_ Gavlegardama bldraglt. med u_nder ar _202-2. Dels sa h_ar. famllj_edagama i
StadS‘d'elama varit mer Vﬁlbeséka 'ﬁn tid'ig‘arfe‘ ﬁr 'samtidigt som 'a;ndra -aktiVi‘tettar har ﬂyttats‘ ut i

Stddsdelama De al]ra ﬂesta av aknwtetema som genomf‘ordes var r1ktade mot bam och unga i
Gavle kemmun och Ska bldra tﬂl en memngsfull. f'r1t1d 1 trygga sammanhang Nagra av de

St@dsde_lsnatvcrken? f@tbollsskolor, sponta_n_ld_mtt och pa.rklek_ Vu.x_envandrm_, frltldsld_ubb o_chf
sprakstod. Aktiviteterna sker frimst under skolloven genom att erbjuda positiva sammanhang {or

barn och unga.

Bosacialt afrbet‘e

polls.,_. samaltj ansti Gavle.._kommun .oc.h ..f'erenmgshv.. Vld akut,a..handelser- .ka_n en S.oc:lal oro ﬂ]:mas
ute i vara bostadsomraden som gor att Gavlegardarna tillsammans med ovanstidende aktdrer
,gamensamt delar 'lﬁgesbild GCh prioriterar eventuella é‘tgﬁ:‘rd’er

.roll_ 1 _at‘t; stav_]a- en ne.g;atw utveoklmg_ -@c_h. nyta. p.os1twa;- engagemang. Bosoclala gruppen ,a,rbetar
ocksﬁ fér’ir' a‘tt 'skap”a' 'f()“mm 'f‘ér hyresgﬁ‘sters 'i'nﬂyta'nde och delaﬁktighe‘t'

msatser Exempelws kan det handla om sena eller utebhvna hyresbetalnmgar fran unga v1lket lett
till ett samarbete med Givle kommuns gymnasieskolor didr gruppen bjuder in till BoSkola med \_j‘&\



T J-

Lt an i SNSRI o R ol
F-w L =i iy

En,
x r%
. 5"

£ :

B TR, FRETEF ST ur F oo .
2 o2 a4 7 s
... *..'..'. ’

i W .
ST AT e
a7 .'l-..t"l;_":'.'. -

Y

LAARIVUIASNS &

MEDAR
Hjirta och Hj arna, en stark virderingsgrund

Hjérta och hjérna &r de vdrderingsord som Gavlegardama etablerade redan for tio ar sedan och
‘vardermgsorden har sedan dess bara vixt sig starkare. Utdver jag-ansvaret s har virderingarna
under ar 2022 kompletterats med ett vi-ansvar. Ett vi som dr viktigt for genomforande av den nya

o,
S
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ungdomar 1 aldrarna 16-19.
For att frimja det bosociala arbetet har bosociala gruppen regelbundna tréffar aret runt

tillsammans med Hogskolan i Gévle dér det forebyggande arbetet utmanas och diskuteras.

attdrsplanen och de torflyttningar som ska genomforas kommande ar. Ett vi ddr vi tillsammans
?odr 1 hyresgéstens skor”, arbetar och fattar beslut utifrdn kunskap, vigar bryta egna moénster for

att hitta l6sningar och inte minst jobbar tillsammans med andra och varandra for 4nnu béttre

resultat. Varderingarna har varit och dr fortfarande, av stor betydelse for att vi ska lyckas
framgent.

Medarbetarundersokning Great place to work
Aterigen har Gavlegirdarna certifierats som ett ”great place to work”, for tredje aret i rad.

Samtliga index som mits i medarbetarundersékningen héjdes med ett antal procentenheter med
en svarsfrekvens pa hela 92 procent. Sa manga som 90 procent av medarbetarna anser att “allt
sammantaget dr Gavlegardarna en mycket bra arbetsplats”. Ett framgangsrecept dr vart
gemensamma kontor dér alla méter alla, satsningarna som gors pé hilsa och friskvard samt en
prioritering, som arbetsgivare, pa balans mellan arbetsliv och privatliv.

Kompetensutveckling

Gavlegardarna verkar for att vara en attraktiv arbetsgivare fér nuvarande och framtida
medarbetare. Stor vikt liggs pé kontinuerlig kompetensutveckling. Arliga medarbetarsamtal
genomfSrdes under aret och individuella utvecklingsplaner har tagits fram och f6ljs upp
gemensamt av chef och medarbetare.

Under ar 2022 har bolaget aterigen kunnat samlat personalen for gemensamma

kompetenshdjande insatser, detta utéver de individuella satsningar som genomforts. Bland annat

har alla medalbetare utbﬂdats ! den dlgltala uppgradermg som stalls pa och forvantas av

'fanns att gora dn att arbela mer dlgltalt och pa dlstans
Drygt hiilften av medarbetarna har ocksa gitt grundutbildning i hyresjuridik vilket 4r en basal

kunskap fm de ﬂes‘ra tjanstema som dr kopp]_ade tlﬂ hyresgaster

"b;rand.skydd. .e;t ar wktlg kunskap- for. personal som Standlg_t .m()t.e:.l. mann-:l_-skor i sitt ;arbete. cfh- Ar
i beredskap att gora skillnad och nytta, allméin nytta.

Sommarjobbare
Liksom tidigare ar erbjuder Gavlegardarna sommarjobb till ett 60-tal ungdomar mellan 16-18 ar.
Arbfeifet 'air ppul'*a‘rt' ioc'h resul:terar i' runt 400 st‘jkande varje sommar.

bor hos Gavlegardama Boldget har sett d@t som mycket posﬁwt att ungdomama Ser och lar sig
att varda och forbittra utemiljon, dvs den livsmiljs som dven finns mellan husen. Sommarjobben

_____ X (\
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dr ocksa ett givande sitt att etablera Gavlegardarna som potentiell arbetsgivare da
fasti gheisbranschen liksom manga branscher, kommer ha behov av ny kompetens framdver.
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Sjukfranvaro

Sjukfrdnvaron har, efter pandemidren som varit, dtergatt till normala/laga siffror, som for bolaget
innebdr 3-4 procent 1 sjukfranvaro under ar 2022, varav cirka 1 procent av medarbetarna har haft
en langtidssjukfranvaro. Liksom i dvriga samhéllet har smkfranvaron varlt ho gre f‘or kvmnor
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n mest franvarande (4 97 prccent) tlll skﬂlnad fran de i aldersgruppen 50 ar eller aldre (3 procent)
y: ! Ett omtankes-/hdlsosamtal 4r en standarduppfoljning dd medarbetare varit frainvarande mer &n
sex tillfédllen under en tolvménadersperiod. Detta for att fAnga upp eventuella hilsoproblem i tid.

Inkﬁp och representatwn

Gavlegardarna har foretagsdveripande riktlinjerfor affars- och relationsframjande kontakter.
Dessa riktlinjer tydliggér vad som géller vid representation och inbjudningar samt vad som &r
tillatna eller otilldtna formaner. Riktlinjerna har kommunicerats till bolagets samtliga anstélida.

MANSKLIGA RATTIGHETER
Lﬁgen’heter 'med sacial‘a arvt'a'l

bostader Malet ar att manmskor ska klara 51g pa egen hand men nar det 1nte fungerar ska
lbolaget upplata soczala kontrakt som bewljas av Gavle kemmun De lagenheter somaltjansten hyr

(enheten for vald 1 néra relatmn) och Jaurlagenheter Antalet somala kontrakt uppgar ar 2022 tﬂnl
:c1rka 17’7 Vllket dr e ﬂ;;_-,dhg mmskmng fran foregaende ar (ca 260)

.s_ka fa overta __s1_tt. overg_angsavtal d1rekt aft:er ay:slutad_ pl‘OVOtld.- Den_ _g@mensamma msats.e_n har.
gett resultat och totalt omvandlades 62 dvergangsavtal till vanliga hyresavtal. Det finns dock
vissa Okande utmaningar kring hyresgisternas skétsamhet géllande stdrningar och
hyresbetalningar, som en f6ljd av att fler kontrakts skrivs dver.

Bostadsmarknaden

Giévles befolkningsméngd fortsatte att vixa under ar 2022, om 4n i en ldgre takt 4n de senaste
aren. Den generella efterfragan pa bostdder fortsétter att vara hog men samtidigt mérks en
minskad efterfrigan i delar av bestindet. Det har under de senaste &ren blivit svarare att hyra ut
vissa objekt i vissa omraden. Bostadsmarknaden dr komplex for tilifdllet och det rader dverskott,
balans och underskott pd samma gang. Studentbostadsmarknaden fortsétter att utmarka sig och
uppvisar ett tydligt Sverskott, en utveckling som ocksa har synts 1 flera andra studentstéder. Flera
faktorer har paverkat utvecklingen men mest framtriddande 4r kningen av distansundervisning
och minskning av internationella Erasmus-studenter som en f6ljd av pandemin, samt
nybyggnationen av studentbostéider av andra aktorer. Under aret paborjades en omstélining av
studentbostader 1 Satra 1 en forsta fas ska ungefar 100 smdentbostader stallas om och det arbetet

pagar just nu. Q\




; o : B
HIG0OY

h -« - -:-‘ ..: :' .\-e* : rl .
A el R 2 WA

™

AB Gavlegérdarna 25 (48)
Org.nr 556487-5937

ska fasas ut, d4ven det utifran nuvarande marknadsldget.

Positivt 4r att den minskning av antalet intresseanmilningar per bostad som varit vildigt tydlig

de senaste aren nu borjat planat ut. Aven den ekonomiska osékerhet som rider i hela samhillet
just nu thop med hogre réintor kan innebéra positiva effekter pa efterfragan av hyresrétter.

Vakansgraden sett till hela bestandet 4r fortsatt ldg och intdktssidan har gatt béttre 4n
prognostiserat, en bidragande faktor har varit intdkter fran den avgiftsbelagda boende- och

bessksparkeringen.

Under aret genomfordes en undersdkning till alla som star 1 Gavlegardarnas bostadsko, dér
stélldes fragor om exempelvis var man vill bo 1 Gévle, vilken typ av boende man stker och
vilken hyresnivd man tinker sig. Syftet med enkéten #r att béttre forstd vara hyresgisters behov
och 6nskemal.

I slutet av aret introducerades bostadsviljaren pd Gavlegardarnas hemsida, dér intresserade
hyresgister kan se de kommande nyproduktionsprojekten S6dra Hemlingby och Godisfabriken i

en digital 3D-milj6. Ett for Gavlegardarna lite nytt sétt att presentera nyproduktion pa.

Kosystem och uthyrning
Grunden i Gavlegardarnas kdsystem bygger pé réttvisa och likabehandling. Bostadsmarknaden

ska vara 6ppen, latt att forstd och tillgénglig for alla. Samtidigt &r det upp till bolaget att
bestimma hur uthyrningen av bostider ska ga till, hur processen ska se ut samt vilka krav som

ska stdllas pa hyresgésten.

soka sig ett nytt boende F Or att h_] alpa hyresgastema. att pa-egen hand hltta sﬂ:t nya hem gavs alla
hyresgister tillbaka kpozngen de hade innan flytten till den nuvarande bostaden, dessutom gavs

extra kopodng motsvarande tre ar och alla poéng behalls nir hyresgésten flyttar till en annan
bostad. Eftersom flera hyresgéster kommer att flytta ut innan sista december 2024 da husen ska

vara tdmda pd hyresgister s& kommer de vakanta bostiiderna hyras ut via s kallade
rivningskontrakt. Alla hyresgister som tecknar ett rivningskontrakt kommer att fa skriva pa en
sdrskild 6verenskommielse som innebér att ndr Gavlegardarna sdger upp kontraktet for att huset
ska rivas sa har hyresgiisten inte ritt att bo kvar och kan inte fa beslutet om uppsigning prévat av
Hyresndmnden.

Med utgangspunkt tagen 1 de fyra verksamhetsperspektiven med tillhérande 6vergripande méal
samt omradena omvirld, finansiell rapportering och efterlevnad av externa och interna regelverk
har riskscenarion valts ut relaterade till situationer och hdndelseférlopp som kan paverka
f6rméagan att na 6vergripande mal. Varje riskscenario har bedémts utifrdn sannolikhet och
kO‘nse'kvens OCh d?ﬁ.r riskexponeringen 'har"b'edtimtgi S!om Vésentlig har é;tg‘f‘a'r'der' SOm Syft'far' till att
skett Vld tre tlllf‘a}_len under aret For att sakerstalla hantermg OCh rlskrespons innan rlsker
utvecklat sig till kritiska nivéer. Bolagets riskhanteringsprocess uppfyller krav pa ledningssystem f’
enligt ISO 9001/14 001 samt de grundldggande principerna i COSO-modellen. 3]
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Femarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning, mnkr
Balansomslutning, mnkr

Antal anstillda

Légenheter, antal

Ligenheter, kvm

Lokaler, antal

Lokaler, kvm

Bilplatser, antal

Hym Iii{genheter (bmttd) kr/kvm
Hyresmtakter mnkr

Vakanser, mnkr

Rabatter, mnkr

Hyresmtakter netto, mnkr
Driftnetto, mnkr
Rorelseresultat mnkr
Réntekostnader, mnkr

'Resultat fran. andelar 1 dotterbolag,
_Finansnetm,z mnkr

Resultat efter finansiella poster,
mnkr

Investeringar, mnkr
Marknadsvirde fastigheter, mnkr
.mﬂyttnmgar lagenheter, %
Avkastning pé eget kap. (%)
Avkastning pé totalt kap. (%)
Soliditet (%)

Direktavkastning, %

Hyror netto, kr/kvm

Ekonomisk vakansgrad, %
Driftkostnader, kr/kvm
Underhallskostnader, ki/kvm
Fastighetsskatt, kr/kvm
Sjukfravaro, %

'2022.

6 277 2
212,0

14 116,0
916 574,0
1103,0
145 903,0

5189.0
1 107,0
2.4

1 156,6
-19,3
-2,9
1134.5
414.0
168,3
-40,3

0,0
i 3 9 ; 6

128.7
6687

11 276,7
16,3

5,4

2021

5 809,8
210,0

14 110,0

1 110,0

4 734,0
1097,0

2,4

11034

390,1

156,5
-28,6

0,0
28,0

128,5

11265,8

16,0
5.4

2.1
42.5
4,0

1 038,0

2.1
711,0
111.0

30,0

3,8

2020

11226

5 346,5
14 0640

'913 217 0

149 042 O
4 642 0

1 029,0
2,0

1 102,6
-17,7
-4,6

1 080,4
394,6
209,7

0,0
75,5

134,2
410,2

10 383,2
15,1

5.9

4.0

444

45
1017,0
2,0

569.,0

109,0
28,0
43

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

2019

1 084,8

208,0

14 036,0
911 765,0
11190

150 552,0

4814,0
996,0
2,2

1 070,0

-13.1

-3,7

1 053,1
316,7
140,3
-48,7

479

92,4
318,0
9 144,8
14,9
43

2.8
42 .6
3.9
991,0
1.6
379.0
139.0
28,0
3,8

26 (48)

2018
1072,9
4 944 8

13 769 ,0
896 236,0
1102,0
149 4450
4 743.0
987,0

1,1
1037,2
116

-4 .3
10213
258,1
102,3
498

389,35

491,7
5354
8982.0
13,8
26,0
2,1
42.9
3.7
1,5
590,0
149.0
240
42 |
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Forslag till vinstdisposition

balanserat resultat 1 803 356 846
arets resultat 50 029 033

1 853 385 879

disponeras sa att,

till aktieigare utdelas 512,82 kr per aktie 16 000 000

i ny rdkning Gverfores | 1 837 385 879
1853 385 879

Foretagets resultat och stillning i dvrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Tkr

Rorelsens intdkter

Nettoomsittning 2,3
Aktiverat arbete for egen rikning

Ovriga rorelseintikter 4
Summa rorelsens intikter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldgeningstillgdngar

Ovriga rérelsekostnader

Summa rorelsens kostnader

Rérelseresultat

O s
~3 ON

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran dvriga virdepapper och fordringar som dr
anldggningstillgangar 8
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter 9
Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 10
Skatt pd arets resultat 11

2022-01-01
-2022-12-31

1161438

6209

83 408

1251 055

-672 561
-161 456

-245 664
3 054

-1 082 734
168 321

2
633
-40 261

-39 626
128 695

20 589

50 029

28 (48)

2021-01-01
~2021-12-31

1128218
7030
135069
1270318

-724 691
-155 561

-211 473
222079
-1 113 804
186 513

-54
-28 641
-27 993
128 521

-37 109
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Balansriikning
Tkr '

TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Immateriella anliggningstillgangar
Nyttjanderitt P-hus

Summa immateriella anliggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark
Forvaltningsfastigheter inkl mark
Inventarier

Summa materiella anliggningstillgingar

Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehay
Summa finansiella anléiggningstillgdngar

Summa anliggningstiligangar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos Givle kommun
Fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa emsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

13
4,15

)
16

Not

:1 2

18

19

2022-12-31

35174
35174

2 403

4 863 442
10 026

1 173795
6 049 666

511
511

6 085 351

4236

381
1 787
4 058

181 185

191 647

191 862

29 (48)

2021-12-31

35944
35 944

2 550

511
511

5669 100

4 785
271

89

4 3381
131 094
140 620

140 666

5 809 766 )
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Not

Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20, 22

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Reserviond

Uppskrivningsfond 21
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget k:-ajpitai
Obeskattade reserver 23

Avsittningar

Uppskjutna skatter 24
év.ri'a- -av-séitmi;ngar 5
Summa avsittningar

Langfristiga skulder 26,27
Skulder till Givle Kommun
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till Givle kommun

Skulder till koncernforetag

Aktuella skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 28
Summa kortfristiga skulder

A EGET KAPITAL OCH SKULDER

SUMM

2022-12-31

312 000
80 000
31 992

423 992

1 803 357
50 029
1 853 386

2277378

77 046

3310895
3310 895

109 699
1309
22 946

117 034

88014
363 097

6277 213

30 (48)

2021-12-31

312 000
80 000
33 259

425 259

1779 782
38 308
1 818 090

2 243 349

98 453

86 403
129 824
216 227

2 946 489
2 946 489

52 463
9189
25 247
18 790
118 210
81 349
305 248

5 809 766Y
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Rapport over forandringar i eget kapital
Tkr
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Aktie- Reserv-  Uppskriv- Fritt eget Summa
kapital fond ningsfond kapital  eget kapital

134 3
e
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Ingiende eget kapital 2021-01-01 312 000 80 000 34525 1794515 2221040

L S B g ri,, _‘_,.--.,1—..:,' . 'ﬁ'-‘. ﬁ-.n-.i.r-g;‘r*: a

Fordndring uppskrivaingsfond -1 266 1 266 0
Utdelning enligt stammobeslut -16 000 -16 000
Arets resultat 38 308 38 308

L
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Utgdende eget kapital 2021-12-31 312 000 80 000 33 259 1818 090 2243 349
Féréndring uppskrivningsfond -1267 1267 0
Utdelning enligt stimmobeslut -16 000 -16 000
Arets resultat 50 029 50 029

Utghende eget kapital 2022-12-31 312 000 80000 31992 1853386 2277378




AB Gavlegardarna
Org.nr 556487-5937

Kassatlodesanalys
o

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar f6r poster som inte ingér i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran lopande verksamhet fore
rérelsekapitalforindring

Fordndring i rorelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar
Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga skulder
Kassafldde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgdngar
Investeringar 1 materiella anlédggningstillgangar
Avyitring av materiella anldggningstillgangar
Avyttring av 6vriga finansiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Utdelning enligt stimmobeslut
Mottagna(+)ldmnade(-)koncernbidrag
Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid &rets borjan
Likvida medel vid drets slut

Not

2022-01-01

128 695
190 118

-9 010

309 803

-51 027

52 475

311 251

0

-668 631

9493

0
-659 188

364 406
0

-16 000
348 106
169

46
215

32 (48)

2021-01-01
-2021-12-31

128 521
234 692
-5 3094

357 819

59 391
29817
447 027

-4 591
-625 621
1 980
200
-628 032

2 946 489
-2 750 000
-16 000

0

180 489
-516

46 |




FE xym -z f

AwE
WL RFASASA S T

Fir= 3
‘I'L__t

A A APt o e

e o S o Pl Wi e M B i Sl o oL i B sl

G A LR S

SE

AB Gavlegardarna 33 (48)
Org.nr 556487-5937

Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsmd@v:isningenx’a?r uppréttad 1 enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Virderingsprinciper
Tillgangar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsviarden om inget annat anges
nedan.

Klassificering

Anlaggningstillgangar, 1angfristiga skulder och avsitiningar bestar i allt vasentligt enbart av
belopp som fOrvintas dtervinnas eller betalas efter mer dn tolv manader réknat fran balansdagen.
Omsittningstilleangar och kortfristiga skulder bestar 1 allt vésentligt enbart av belopp som

forvintas atervinnas eller betalas inom tolv manader ridknat fran balansdagen.

Utdelning o
Utdelning redovisas nér dgarens ritt att erhélla betalning har sékerstéllts.

Skatt

Skatt pd arets resultat i resultatrikningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt dr inkomstskatt for innevarande rikenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den
del av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt som inte har redovisats. Uppskjuten skatt &r

transaktioner eller hindelser.
Uppskjuten skatteskuld redovisas {or alla skattepliktiga temporéra skillnader. Uppskjuten

skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och f6r mojligheten att 1 framtiden
anvinda skatteméssiga underskottsavdrag. Virderingen baseras pa hur det redovisade vérdet for

motsvarande tillgdng eller skuld forvintas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore balansdagen och har inte nuvéirdeberéknats.

Avséttningar , o o
En avséttning redovisas i balansrakningen nér foretaget har en legal eller informell forpliktelse till {6ljd

avsdttningar till den bésta uppskattningen av det belopp som kommer att krévas {Or att reglera
forpliktelsen pa balansdagen. Avséttningarna omprovas varje balansdag. "
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Materiella anlidggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade

avskrwnmgar nedskrwnmgar och uppskrivnmgar I anskaffmngsvardet ingar forutom,

Avskrwnmg sker 1111] art over tlllgangens beraknade nyttJ andepermd och eftersom det dterspeglar
den forvintade forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska f6rdelar. Avskrivningen
redovisas som kostnad i resultatrikningen.

Harvid tillimpas foljande avskrivningstider:

Markanliggningar 20 At
Bredbandsinvesteringar 15 &r
Inventarier 3-10 ar

For byggnader har skillnaden i férbrukningen av betydande kompenenter bed6mts vara visentlig.
Nyttjandeperioden pa dessa komponenter har bedémts vara mellan 40 - 80 ar.

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pd komponenten mark vars nyttj andepermd beddms
obegrinsad. Byggnaderna bestér av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper har identifierats och ligger till grund {6r avskrivningen pa byggnader:
Stomme 80 ar
Installationer 50 ar
Yttre skal 40 ar
Badrum 40 ar
Ovrigt 50 ar

Nedskri’vniﬂgar

Qme_delbart ner t1]_l_ sitt a,tervmmngsvarda.

Laneutgifter
Inga laneutgifter aktiveras.

Offentliga bidrag
Offentliga bidrag for anskaffning av materiella anldggningstillgangar reducerar tillgangens
redovisade virde.

Fastighetsvirden _ _ _ _
Bolagets fastighetsbestand har vdrderats internt efter en kassaflodesmodell med utgangspunkt
fran gédllande hyror, vakanser och réntebidrag.

Arliga betalningsnetton har berdknats varefter restvirdet och de arliga betalningsnettona
nuvirdesberiknats enligt en kalkylrdnta och direktavkastningskrav som varierat mellan 3,90 -

5,65 procent. | \J\Q\
| ank&'
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Leasing

Alla leasingavtal, bade intakter och kostnader, har klassificerats som operationella leasingavtal.

Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive forhdjd forstagangshyra men
exklusive utgifter for tjianster som Srsdkring och underhall, redovisas som kostnad linjért Gver

leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella mstrument som redovisas 1 balansrakningen inkluderar vardepapper, kundfordringar
och 6vri ga fordringar, kortfristiga placeringar, leverantdrsskulder, och laneskulder. Instrumenten
redovisas i balansraknmgen nir bolaget blir part i instrumentets avtalsméssiga villkor.
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvirde vilket motsvarar instrumentets

verkliga virde.

Finansiella tillgdngar tas bort frén balansrikningen nér rétten att erhélla kassafloden fran

instrumentet har 16pt ut eller Sverforts och koncernen har Sverfort 1 stort sett alla risker och
formaner som &r forknippade med dganderatten.

forphktelsema har fe glerats eller pa amlat satt upphort

Ersattningar till anstillda

Kortfristiga ersdttningar 1 bolaget utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester samt betald
sjukfranvaro. Kortfristiga erséttningar redovisas som en kostnad och en skuld d4 det finns en
legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersédttning. Inom bolaget finns savil
avgiftsbestimda pensionsplaner som forméansbestimda pensionsplaner, I avgiftsbestimda
pensionsplaner betalar foretaget faststillda avgifter till en separat juridisk enhet och har ingen

forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Bolagets resultat belastas for kostnader 1 takt med att

férmanerna infjénas. I forménsbestdmda pensionsplaner utgar ersittning till anstéllda och fore

detta anstéllda baserat pd l6n vid pensioneringstidpunkten och antalet tjanstear. Bolaget bir

risken for att de utfiista ersdttningarna utbetalas.

Eventualforpliktelse

Eventualfrpliktelser avser dtaganden som inte redovisas som skuld eller avsittning pa grund av
att det antingen inte dr troligt att ett utflode av resurser kommer att krivas {or att reglera

atagandet eller att det inte kan goras en tillrdckligt tillforlitlig uppskattning av beloppet.
Definitioner nyckeltal

Avkastning pd eget kapital - Resultat efter finansiella kostnader 1 forhallande till genomsnittligt
eget kapital plus 79,4 procent av obeskattade reserver.

Avkastning p4 totalt kapital - Resultat fore finansiella kostnader i férhallande till genomsnittlig
balansomslutning.

balansemslutnmg. }\Yk
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Org.nr 556487-5937

Direktavkastning - Driftnetto i relation till fastighetsvirdet. Fastighetsvirdet beréknas utifran
beddmt genomsnittligt marknadsvirde med avdrag for eftersatt underhéll och skatt pd dvervirde.

Driftnetto - Rorelsens intdkter minus kostnader for drift, underhdll, administration och
fastighetsskatt.

Not 2 Nettoomsittningens fordelning
2022 2021
I nettoomsittningen ingdr intikter frin
uthyrningsverksamheten:

Bostider 082 959 964 394
Lokaler 137 058 137415
Bilplatser 35674 24 934
Ovrigt 951 707

Avgar outhyrda objekt

Bostidder -11 938 -11 567
Lokaler -4 354 -5300
Bilplatser -2 961 -2 381
Avgir hyresrabatter -2 877 -4 755

1134 512 1103 447

I nettoomsiittningen ingir dven intikter fran:

Tillvalsavgifter 8 027 7667

Uthyrning kabel-TV och bredbandsniitet 10 203 9548

Ersdttningar £6r skador 3 884 4241

Ovrigt 4812 3315
26926 24771

Summa nettoomsittning 1161438 1128218

Not 3 Operationella leasingavtal

Nominella vérdet av framtida minimileasingavgifter, avseende icke uppségningsbara leasingavtal fordelar
sig enligt foljande:
2022 2021

Forfaller till betalning inom ett ar, bostéder och bilplatser 991 471 992 067
Forfaller till betalning inom ett r, lokaler 46 598 44 344
Forfaller till betalning senare 4n ett &r men inom fem éar,
lokaler | 115 606 116 111
Forfaller till betalning senare 4n fem é&r, lokaler 467 690 567452
1621365 1719974, (

I
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Org.nr 556487-5937

_lokaleI om 135 0 mkr (128 5) mgar Gavle kommun med 87 3 mkr (87 6)

Not 4 Ovriga rorelseintiikter

Erséttningar f6r skador
Kommunala och statliga bidrag
Vinst vid forséljning av materiella anldggningstillgangar

Ovrigt

Not 5 Ersiittning till revisorer

Revisionsuppdrag
Andra uppdrag

I.ekmannarevisorer

Revisionsuppdrag

Not 6 Rorelsens kostnader

Fastighetsskotsel och stddning
Reparationer

Tnderhal]

F astighetsel

Uppvirmning

Vatten

Renhallning

Ovriga driftskostnader
Fastighetsskatt
Fastighetsanknuten administration
Central administration

2022

504
6 346
1762

83 166

2022

242
86.
329

150
150

2022

102 650
132 878
144 446
25.1583
113 786
53 564
33 444
36 743
32 899
138 185
20 270

834 017

2021

770

1884

4 086
135 069

2021

156
15
171

138
138

2021

95113
] 05 65 5
117612

26 118
115701

47 406

32 900
161 822

32 039
128 673

17 212

880 252

Hyresgisterna har genom hyresgiststyrt ldgenhetsunderhall méjlighet att padverka underhdllet avseende
mélning, tapetsering, golv samt vitvaror, Om erb]udna atgirder e) bestilles av hyresgésten ldmnas en

hyresrabatt som framriknas efter atgérdens pris och intervall under den tid hyresgisten avstar fran

berattlgat underhall. Det sammanlagda vérdet av de underhallsatgérder hyresgésterna dr berdttigade till

uppgar till cirka 374 mkr (351) varav 54 mkr berdknas forbrukas under 2023.

§

|

\
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Vs Not 7 Loner, andra ersiittningar och sociala kostnader
2 2022 2021

% Medelantalet anstillda
Kvinnor 78 70
Min 134 140

212 210

¥ -'*3
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Loner och andra ersdttningar

Styrelse och verkstillande direktor 2 463 2415

& Ovriga anstéllda 95 626 93 629
98 088 96 044

"""'._"."“f
iy

k-
™

Sociala avgifter enligt lag och avtal 30484 29 541
Pensionskostnader for styrelse och verkstillande direktor 488 466
Pensionskostnader for dvriga anstillda 7 606 9052

38579 39 058

Totala Ioner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 136 667 {48 s

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare

Kvinnor 1 1
Main 6
Antal verkstillande direkttrer och andra ledande befattningshavare

Kwvinnor 5 3
Mén 5

o Uh

For VD géller vid uppségning fran foretagets sida, 12 ménaders uppségningstid med oférdndrade
anstadllningsf6rmaner under uppsdgningstiden. Vid uppsédgning fran VD giller, 6 manaders
uppsigningstid med ofSrindrade anstéllningsférmaner under uppsigningstiden. Pensionsriitt enligt dvriga
fjdnstemdn 1 bolaget.

Not 8 Resultat fran dvriga virdepapper och fordringar som dr anliggningstillgangar

2022 2021

Utdelningar 2 2
Orealiserad vérdefOrindring pa langfristiga derivatinstrument 56

b
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AB Gavlegardarna
Org.nr 556487-5937

Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader

Not 10 Bokslutsdispositioner

Avsattnmg tl“ permdlsermgsfond

Lamnade koncembidrag

Fordndring av skillnad mellan bokford och planenlig avskrivn

maskiner o inventarier
Forandring av erséttningsfond

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Avstimning av effektiv skatt

2022

=40 261

-40 261

2022

22 500
6 000
_369

1204
42411

-58 076

2022

-14 355
-6 234
-2( 589

39 (48)

2021

-28 641

-28 641

2021

525@00
lﬁlggj
_300

597
-38 700

-33 103

2021

.16 352
20758
37 109

2022 2021

Procent Belopp Procent

Redovisat resultat fore skatt 70 618

Skatt enligt géllande skattesats 20,60 -14 547 20,60
Ej avdragsgilla kostnader 31,55 22203 29,10
Ej skattephktiga intdkter -22,88 16 256 -18,00 | .-
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,24 -173 0,00 0.
Schablonintzkt pé periodiseringsfond 0,00 -56 0,00 -41

Skattereduktion inventarier -0,19 134 0,00 0

Redovisad effektiv skatt 29,70 -20 589 49,20 37 109
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AB Gavlegardarna
Org.nr 556487-5937

Not 12 Nyttjanderitt P-hus

Ingéende anskaffningsvirden
Inkép
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgéende restvirde enligt plan

Not 13 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvdrden
Forsdljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Férsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingdende nedskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar
Arets avskrivning pa nedskrivet belopp

Utgiaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende restvirde byggnader enligt plan

Bokfort virde byggnader

Bokfort varde mark

2022-12-31

38 509
0
38 509

770

-3 334

35174

2022-12-31

14 679
0
0

14 679

~-10 810

0

-1 319

2273
2403

40 (48)

2021-12-31

33919
4590
38 309

-1 796
~770
565

35944

2021-12-31

14 254
-40
466

14 679

-10 583
28

-256
-10 810

-1433
109
-1 319

2 550
2420

2 550
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v Not 14 Forvaltningsfastigheter inkl mark

o 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 8 039 789 7718 202
Inkop 79 394

o A S L o T
SRS DANANETS

:: Férsiljningar/utrangeringar -12 664 -95 729
# Omklassificeringar 112 640 423 021
% Erhallet investeringsstod 0 -6 099
2 Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 8 141 545 8 039 789

3 Ingende avskrivningar 3078 450 2983 196
Forséljningar/utrangeringar 9130 71701
Arets avskrivningar -168 980 -166 954

Utgiende ackumulerade avskrivningar -3 238 300 -3 078 430

Ingaende uppskrivningar 244 706 ST 343
Forsdljningar/utrangeringar -900 -826
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp -11 705 -11 794
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 232 100 244 706

Ingéende nedskrivningar -285 159 282 173
Férsiljningar/utrangeringar 6 2 686
Arets nedskrivningar 0 -20 000
Arets avskrivning p3 nedskrivet belopp 14 249 14 327
Utgidende ackumulerade nedskrivningar -270 903 -285 159

Ufgﬁende*Fe-'stvéird-e byggnader enligt plan 4 863 442 4920 886
Bokfort véirde byggnader 4 482 649 4539 559

Bokfort viirde mark 380 793 381326
4863 442 4920886 |
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Not 15 Upplysning om verkligt virde pa forvaltningstastigheter

Ackumulerade verkliga virden

Vid arets slut

Viirdet pa en fastighet kan bestdmmas pa flera olika sétt. Bolaget har valt att berdkna ett

avkastningsvirde.

2022-12-31

11266 000
11095 234

2021-12-31

10383 210
11266 000

Virdet berdknas genom en diskontering av fastighetens framtida betalningséverskott (fore rédntor och

avskrivningar) i foretagets verksamhet.

En feméarskalkyl har gjorts med &r 2023 som ér 1. Avkastningsvirdet har stéllts i relation till bokfort
vérde. Varje redovisningsenhet (resultatenhet) har vérderats for sig. Det totala nedskrivningsbehovet for

AB Gavlegardarna 2022 uppgar till 72 500 tkr (40 000 tkr) avseende fastighet Brynds 19:11, 19:12, 19:3.

Not 16 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvérden
Inkop

Forsiljningar och utrangeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar

Avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

2022-12-31

30 039
-2 449
79 733

-66 340
2444
-69 708

10 026

2021-12-31

76 613
3425
0

-60 204
0
-6 136

13 699

Not 17 Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende materiella anliiggningar

Ingéende nedlagda kostnader

Under aret nedlagda kostnader

Under dret genomforda omklassificeringar
Under aret gjorda nedskrivningar
Férsdljning

Utgaende nedlagda kostnader

Not 18 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Ingaende anskatfningsvérden
Arets fordndring
Utgiende anskaffningsvirde

695 510
665 759
-112 640
-72 500
2334
1173795

2022-12-31

511
0
511

2021-12-31

511 097
627 901
423 487
20 000
0

695 510

2021-12-31

711
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Not 20 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 31 200 st aktier med kvotvirde 10 000 kr.

Ingdende saldo
Belopp som tagits 1 ansprak under aret
Utgaende saldo

Not 22 Resultatdisposition
Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till {6rfogande staende vinstmedel:
balanserat resultat

arets resultat

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 512,82 kr per aktie
i ny rikning dverfores

2022-12-31

3017
174 827
181 185

2022-12-31

33 259
-1 267
31 992

2022-12-31

1 803 357
50 029

1 853 386

16 000
1 837 386

1853386

43 (48)

3 148

1 146
126 800
131 094

2021-12-31

34 525
-1267
33 259
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Not 23 Obeskattade reserver

Ackumulerad skillnad mellan bokf6rda avskrivningar och
avskrivningar enlig plan

Periodiseringstond 2016

Periodiseringsfond 2017
Periodiseringsfond 2019
Periodiseringstond 2020
Periodiseringsfond 2021
Periodiseringsfond 2022
Avsittning till ersdttningsfond (fd brandskadefond)

Not 24 Uppskjuten skatt

Belopp i tkr

Visentliga temporira skillnader
2021

Markanldggningar

Mark

Underhall och bostadslanepost
Total

Skatteméassiga underskottsavdrag uppgér till O tkr och andra
outnyttjade skatteavdrag uppgar till 0 tkr.

2022

Byggnader och forvaltningsfastigheter
Markanldggningar '
Mark

Total

Skattemdéssiga underskottsavdrag uppgér till 0 tkr och andra

outnyttjade skatteavdrag uppgar till O tkr.

Uppskjutna skatteskulder

Byggnader och forvaltningsfastigheter
Mark

Summa uppskjutna skatteskulder

Markanldggningar
Underhélls- och bostadslanepost
Ovrigt

0

4 000

8 000
11 500
22 500
gl 111
156 160

Redovisat
virde

4 408 707
133272
381 377

0

4923 356

4355421

128 370
380 923
"

4864 714

4023 688
134 863
336 718

8 522

4 503 791

3941 156

129 855
337085
6924
4415020

2022

-85 339

-9 030
-94 369

306
1 426
1732

92 637

2021-12-31

4 000

8 000

11 500
25000

38 700
98 453

Skattemissigt Temporir
varde

skillnad

1385019
1591
44 659
8522
419 566

-414 266
1486
-43 838
6924
-449 694
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2022-12-31

Avsittning kostnad skytall 2021 0

Avsittning kostnad brand 2021 77 046
77 046

Not 26 Langfristiga skulder
2022-12-31
Rintebirande skulder |

Langfristiga skulder
Skulder till Givle Kommun 3310895

3310 895
Lﬁngfristiga skulder som forfaller till betalning ett till fem

Skulder t111 _Gawle kommu--n 0

Den del av lingfristiga skulder som forfaller till betalning

senare dn fem ar efter balansdagen

Skulder till Gavie kommun 3310 895
3310 895

45 (48)

2021-12-31
76 572

129 824

2021-12-31

2946 489

2 946 489

<

2 9464389
2 946 489

Bolagets totala réntebdrande skuld 4r 3 410 895 tkr varav 100 000 tkr forfaller inom 12 manader och

3 310 895 tkr forfaller 2024 och senare. Av den totala rintebérande skulden dr 100 000 tkr SEB

kreditgivare, resterande del av skulden &r Gévle Stadshus AB kreditgivare.

Laneportfoljens genomsnittliga rﬁntebi’ndningstid dr per den sista december 2022 2,6 ar och den
genomsnittliga kapitalbindningstiden dr 2,7 ar. Réntebérande lanens genomsmtthga rdnta dr per den sista

december 2022, 1,68 procent.

Rénterisken (den dkade réntekostnaden bolaget far de ndrmaste 12 manaderna om marknadsréntan kar

med 1%-enhet) dr per den sista december 2022 4 000 tkr

Not 27 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

2022-12-31

Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar 1 19 486

Eventualforpliktelser o
Fastigo 1 886

2021-12-31

119 486
119 486

1 862
1862 |
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AB Gavlegardarna

Upplupna l6ner, semesterléner och komp tid
Upplupna sociala avgifter )
Forutbetalda hyresintékter

Ovriga poster

Not 29 Rintor och utdelningar

Erhallen rédnta
Erlagd rénta
Erhallen utdelning

Not 30 Poster som ej ingar i kassaflodet
Avskrivningar och utrangeringar
Nedskrivningar '
Realisationsresultat vid forsidljning av materiella
anldggningstillgangar
Justering forsdkringsersittning
Owrig '

Banktillgodohavande

Not 32 Transaktioner med koncernforetag
Inkop och forsidljning mellan koncernféretag

Nedan anges andelen av arets ink0p och f6rsédljning avseende
koncernféretag.

[nk6p

Forsiljning

2022-12-31

78

10 845
64 514
0 180
88 014

2022-12-31

632
40 261

2
-39 626

176 217
72 500

-52 778
190 118

2022-12-31

2022-12-31

22.4%
0,1%

46 (48)

16

10 954
3420
46 525
20 435
81 349

2021-12-31

702
-28 641
-34

193 552
40 000

3 024

234 692

2021-12-31

46
46

2021-12-31




AB Gavlegérdarna
Org.nr 556487-5937

Moderbolag _ _ _
Moderbolag som upprittar koncernredovisning &r Gévle Stadshus AB, organisationsnummer
556507-1700, med site i Gédvle kommun ]
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Karin H\ Cathrine Holgersson

Verkstillande direktor
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— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehaliet i arsredowsnmgen daribland upplysningarna, och om
arsredwisnmgen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

' Uttalanden

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pianerade
omfatining och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksé
_mfarmera cleg b.etyd.elsefulla lakttagelser under revisionen, darnbland

'.;_de nt:ﬂerat |

Utdver var revision av arsredovisningen harvi dven utfér en revision av styrelsens och verkstallande direktorens: forvaltning for AB
Gavlegardarna for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget | forvaltningsberatteisen och beviljar styrelsens ledamaoter GCh verkstillande

dlrektoren an-svarsfrihet tar rakenskapsaret

Grund for uttalanden

Vi har ut’fnrt revisit:men en"llg't' ged revi'sitmssed Sverige Vﬁrt ansvar enlig't d’enna beskr’ivs nérmare i avsnifte't Revisarns ansvar. Vi’ ér

Styrelsens och verks’tallande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
petréffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav'som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets egna kapital

kansalldermgsbehov llkv'dltet och stallnmg | wrigt

Ee-d-ﬁma,b_@.'ﬁ :._.E'-‘tﬁ ?Koﬂﬂmiska ?.S;'.tl;iﬁ-;t,'@:ﬂﬁﬂh aﬁ -.t:'-“§§.a,._tt_ .b__.?_lagets o
Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vért

uttalande om ansvarsfrihet, ar att-inh&mta revisionsbevis f6r att med
en fimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot

eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

forsummelse som k:an foranleda ersattningsskyldighet miot
bolaget, eller

—- pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsred wi’si;-niﬁg"':sil'ag.e.n eller ba]ags-ordniﬁfgen-

............

belagets vmst eiler fcﬁrlust rach darmed vart uttalande om detta ar att
med rimlig grad av sakerhet beddma om farslaget 4r férenligt: mad

aktiebolagstagen.

Rimlig sékerhet &ren hég grad av.sdkerhet, men ingen garanti for att

en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kemmer

att upptécka atgérder eller frsummelser som kan féranleda

organisation ar utformad sa att bokfdringen, medelsfmwaltnmgen och
bolagets ekonomiska angelédgenheter i dvrigt kontroileras pa ett
betryggande satt, | o |
Verkstéllande direktren ska skdta den |6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nddvéndiga for att bolagets bokféring ska fullgoras |
overensstammelse med lag och for att medelsforvaliningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlustinte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvénder
vi professionelit omdéme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaitningen och

forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller fériust grundar sig

framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella

'bedomnmg med utgangspunkt | risk och vésentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och

forhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och
Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse fér bolagets situation. Vi

gar igenom och provar fattade beslut, bes}utsunderlag vidtagna

atgdrder och andra férhallanden som 4r relevanta for vart uttalande

om ansvarsfrihet. Som underiag for véart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
gl ranska’t styreisens mm’tiverade ytt’rande samt ett uwal av und_erl_.a-g_en-

arsredowsmngslagen

Var granskmng harskett enligt FAR:s rekonmimendation RevR 12 Revisorns yttrande om den Iagstadgada hallbarhetsrapporten. Detta

innebar att var granskning av hallbarhetsrapparten har en annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med den inrikining
och on”fattmng som en revision enligt International Standards on-Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna

granskning ger oss tiliracklig grund fér vart uttalande.
En hallbarhetsrapport har uppréttats.

:Margareta .'andberg
Auktoriserad revisor

Revisionsberétielse AB Gavlegardarna, org. nr 5656487-5937, 2022
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Uttalanden

"Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Audmng {ISA) oth god révisionssed i Sverige.. Vart ansvar enltgt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till AB Gaviegardarna enligt god revisorssed i Sverige ach har i

Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vr anser att de revssmnsbews vi har mhamtat ar tlllrackllga och andamaisenlzga som grund fGl' vara uttaianden

Till b@lagsstamman | AB Gavlegardama org. nr 556487-5937

Rapport om arsredmnsnmgen

S

Vi hiar utfért en revision av arsredovisningen for AB Gavlegardarna for-ar 2022 med undantag fér haillbarhetsrapporten pa sidorna 18-25.
Enllgt var Uppfattnmg har arsredwlsmngen uppraﬁats i enllghet med arsredwlsnmgsiagen och ger en 1 alla vasenthga avseanden rattwsande

arsredwusmngslagen Vara uttaianden @mfattar Inte hai!barhetsrappmen pa sndoma 18 25

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Forvaltningsberdttelsen och bolagsstyrningsrapporten &r fGrenliga med arsredovisningens dvriga
delar, och b@lagsstyrmngsrapparten ar i dverensstammelse med arsredovisningslagen.

Vi tillstyrker darfor att bo!agsstamman faststailer resultatréknlngen och balansrakmngen

o

Annan mfarmatlon an arsredowsmngen

Detta dokument innehaller d&ven annan information &n arsredovisningen och aterfinng pé sidorna 18-25. Det 4r styrelsen och verkstéllande

direktoren som har ansvaret for den andra informationen.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra

information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att l4sa den information som identifieras ovan och évervdga om
informationen i vasentlig utstrdckning &r ofrenfig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i Gvrigt
inhdmtat under revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktlghet &r vi skyldiga att rapportera detta, Vi har mge’t att rapportera i det avseendet

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och: att den ger en rattvisande bild enligt
arsredowsnmgslagen Styrelsen och verkstallande direktaren
ansvarar aven for den interna kontroll som.de bedémer dr nddvandig
for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. |

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och

verkstdllande direktoren for beddmningen av bolagets férmaga att

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag,
och att Iamna e_n revnsmnsberaﬁelse som mnehaller vara uttalanden
att en revision som utfars enhgt ISA GCh ged rewsmnssed | Sverage
alltid kommer att upptacka en vésentlig felaktighet om ens&dan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag c:ch anses vara vasenthga om de enskﬂt eller t:llsammans

anuandare fattar med grund i arsredowsmngen

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit omdéme
ach har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

—— identifierar och beddmer vi riskerna for v’“&Senti’iga felaktigheter i

arsredowsnmgen vare SIg dessa beror pa Gegenthgheter eller

tlllrackhga och andamalsenhga for att utgara en grund forvara
uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till féljd av eegentlngheter ar hidgre 4n for en vasentlig felaktighet
som bemr pa mfsstag, eﬁersom oegenthgheter kan mnefatta

felaktig mformation eller ESidosattande av rnt_am kontroll

Revisionsberattelse AB Gavlegardarna, org. nr 556487-5937, 2022,

fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
farhallanden som kan paverka farmagan att fortsitia verksamheten

och att-anvdnda antagandet om fartsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direkttren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningséatgérder som &r lampliga med hansyn til
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i

den interna kontrolien.

b utvarderar m Iampltgheten | de redwismngsprmc:per SOm

d.irektore.ns u.ﬁpsk.attnt.ngar i redw.is.n.i.ngen @c.:h. tl.llharande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
‘om bolagets formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
_-rewstensberatteiseﬁ fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
omsadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen, Vara slutsatser baseras péa de revisionsbevis
som mhémtas fram tlll datumet f@r remsmnsberattelsen Dock

f!angre kan fortsatta verksamheten.

1(2)
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Lekmannarevisorerna
i AB Gavlegardarna , Till arsstdmman |
| AB Gavlegardarna

GRANSKNINGSRAPPORT for ar 2022

Vi, av kommunfullmaktige i Gavle kommun utsedda lekmannarevisorer,
har granskat AB Gavlegardarnas verksamhet.

| vart arbete har vi anlitat sakkunniga fran Gévle kommuns revisionskon-
tor. Samplanering har skett med boiagets auktoriserade revisor.

Styrelse och vd ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande
bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de lagar och féreskrifter som
galler foér verksamheten. Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska
verksamhet och intern kontroll samt préva om verksamheten bedrivits
enligt fullmaktiges uppdrag och mal samt de lagar och féreskrifter som
géller for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen,
g-od re-vifs:ironssed I kommun-al"ver-r-ks-af*mhet-- :oc'h kom-m-unen:s revision-srefg-

d:l-r:ektlv:. E-n rappart for g;ru-nd-lzag_ggande_ :gran'sknsln-g har --daelg.l.\'.ltsz :-S.tyreis;en.-

Vi beddémer sammantaget att bolagets verksamhet har skoétts pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande sétt.

Vi bedémer att bolagets interna kontroll har varit tiliracklig.

Gévle 2023-04-26

Cledtoumd, 1

Petri Ritola

KOMMUNREVISIONEN

G4vie kommin, 801 84 GAVLE, Besdksadress Radhustorget 1
Tfn 026-17 80.00:(vx)
kommunrevisionen@gavle.se




