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Styrelsen och verkstillande direktoren for AB Gavlegardarna avger foljande arsredovisning for
rakenskapséret 2022.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregédende ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

AGARFORHALLANDE
AB Gavlegardarna é&r ett heldgt dotterbolag till Gdvle Stadshus AB, organisationsnummer
5565071700, som i sin tur ar ett heldgt dotterbolag till Gédvle kommun.

AGARDIREKTIV FOR AB GAVLEGARDARNA

Agaren har formulerat svil ekonomiska som icke ekonomiska direktiv for bolaget. I
Bolagsstyrningsrapporten pa sidan 13 redovisas syftesbeskrivningen i nimnda dgardirektiv samt
bolagets egen beddmning av efterlevnad.

VERKSAMHETEN

AB Gavlegérdarna édger, forvaltar och utvecklar livsmiljoer i Gévle. Kunderna representeras av
minniskor boende i kommunen, dér sa manga som var tredje Gavlebo ar hyresgist hos bolaget.
Virdet for kunden uppstar genom att Gavlegardarna har en god kunskap om att, med kunden i
centrum, bedriva fastighetsforvaltning pa ett effektivt, hillbart och langsiktigt sétt.

Som Gévle kommuns bostadsbolag bidrar Gavlegardarna till att driva utvecklingen géllande
savél nyproduktion av bostadsfastigheter som forvaltning av befintliga. Forutsittningarna att
driva utvecklingen vidare ar goda, d& bolaget genom en stark balansrdkning och en stabil dgare
star ekonomiskt vil rustat infor framtiden. Gavlegardarna tar ett stort socialt ansvar vid sidan av
det affarsméssiga. Det omfattande arbetet med att f4 Gévles stadsdelar och invénare att ma bra,
bidrar till att skapa bade affdrsnytta och goda livsmiljder.

Bolagets arbetar med visionen ”Kéann dig hemma”. Den ska ses 1 ett storre perspektiv dér alla
intressentgrupper som dr i kontakt med bolaget och dess medarbetare ska kénna sig
hemmastadda - oavsett situation.

De kédrnvirden bolagets medarbetare foljer dr “Hjdrta och Hjérna”. Virderingarna hjdlper bolaget
att skapa en arbetsplatskultur som alla medarbetare kinner sig stolta 6ver och delaktiga 1.

Gavlegardarna har 6ver hundra érs erfarenhet fran allménnyttan. Det gor bolaget vél forberett att
mota kunder och andra intressenters framtida behov.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER AR 2022

Gavlegérdarna har under &ret utmanats av den kedja av handelser som gar att spara tillbaka till
slutet av ar 2021. En perfekt storm av hdndelser och situationer som direkt paverkat
forutséttningarna for bolagets verksamhet i allménhet och bolagets planerade nyproduktion i
synnerhet.

Byggmaterialbrist, kraftigt 6kade kostnader for byggmaterial, skenande elpriser, hog
inflationstakt och hojda riantekostnader har pa olika sitt givit upphov till en riskexponering som
under varen ar 2022 tvingade bolaget att pausa fem planerade nybyggnationsprojekt i ett 1dge dér
igangséttningstillstand annars skulle ha efterfragats.

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

Gavlegérdarna drabbades hért av Skyfallet ar 2021 och har under ar 2022 lagt ner visentligt med
resurser pa att aterstélla skyfallsskadade bostidder och lokaler. Arbetet har av allt att doma varit
framgangsrikt och en kompensation frén tecknade forsakringar har inkommit pd en forvantad
niva.

Under sensommaren, i slutet av tertial 2, borjade osdkerheter och oro kring stigande elpriser
rapporteras pa daglig basis. Trots att Gavlegardarnas lagenheter till 100 procent virms upp med
fjarrvarme sa har elprisets utveckling en vésentlig paverkan pé bolagets ekonomi i form av den
elektricitet som anvinds till belysning och ventilation. Sedan tertial 2 har arbete pagétt med att
hitta sétt att fa ner bolagets elforbrukning vilket har givit effekt pd den totala elkonsumtionen och
reducerat risken for ohanterliga kostnads6kningar under ar 2023 nér ett nytt elavtal trader 1 kraft.

Aven pa det bostadssociala omradet har bolaget utmanats av hiindelser och situationer som far
betraktas som utanfor det normala. Narkotikahandeln 1 Gavle skapar konflikter mellan kriminella
grupperingar som under aret resulterat i sprangattentat, skjutningar och i extremfallen, rena
avrittningar. Handelserna har skett i och i ndrheten av bolagets bostadsomraden och resulterat i
en forstaelig oro och otrygghet bland Gavlegirdarnas hyresgéster.

I samband med dessa hdndelser har det emellertid visat sig hur viktigt Gavlegirdarnas
bostadssociala arbete dr. Bolagets resurser har, med den kunskap och erfarenhet som upparbetats
inom det bostadssociala omrddet under lang tid, haft en sjélvklar roll i samverkan med polis,
socialtjdnst och andra myndigheter som é&r sa viktig for att med goda krafter motverka de element
som annars riskerar att fa alltfor stort utrymme i Gévle.

Gavlegérdarna konstaterar sammanfattningsvis att det varit ett &r av utmaningar som avslutades
med att en ny styrelse utsags. En styrelse som far férmanen att, frdn och med januari ar 2023,
representera dgaren i styrningen av bolaget 1 den riktning som gar att utldsa ur Gavlegirdarnas
affarsplan for aren 2023 till 2027.
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KOMMENTARER TILL BOLAGETS RESULTAT

Driftsoverskott

Rorelseresultatet uppgick till 168,3 mnkr (156,5). Resultat efter finansiella poster uppgick till
128,7 mnkr (128,5).

Nettoomsittningen for ar 2022 uppgick till 1 161,4 mnkr (1 128,2). Hyresbortfallet pd grund av
vakanser tillsammans med rabatter uppgick till 22,1 mnkr (24,0). Av hyresintdkterna utgor
bostadshyror 85,0 procent (85,0).

De samlade rorelsekostnaderna uppgick till 1 082,7 mnkr (1 113,8). Driftkostnader utgér 692,3
mnkr (762,7) och underhéllskostnader 144,4 mnkr (117,6).

Forklaringen till att driftskostnaden var sa mycket hogre for ar 2021 jamfort med ar 2022 beror
primirt pa den kostnadsavsdttning som bolaget gjorde ar 2021 pa grund av de skador som
uppkom i samband med skyfallet i augusti &r 2021 och den stora hoghusbranden som skedde i
oktober pd Norra Fiskargatan 1A samma &r. Daremot kunde Gavlegérdarna gora fler
underhéllsdtgirder under dret 2022 jamfort med dret 2021 vilket gor att skillnaden 1
rorelsekostnaderna mellan aren blev ndgot mindre jamfort med driftskostnaden.

Uthyrningen har gatt bra under aret och 30 (36) lagenheter (exklusive studentligenheter) 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 (0,7) och de finansiella kostnaderna uppgick till
40,2 mnkr (28,6). Skdlet till att finansiella kostnaderna blev s& mycket hogre ar 2022 jamfort
med 4r 2021 beror primért pa en hdgre ldnerinta for dret 2022 jimfort med aret 2021. Ar 2022
var den genomsnittliga lanerdntan for Gavlegirdarna 1,23 procent (1,0 procent) inkl.
borgensavgift pa 0,48 procent. Borgensavgiften var under 2021 0,39 procent. Den rantebdrande
skulden 6kade under &r 2022 med 365 mnkr till totalt 3 411 mnkr (3 046).

FINANSIELL STALLNING

Fastighetsbestind

Gavlegardarna dger och forvaltar 14 116 bostadslédgenheter (14 110), ett flertal
serviceanldggningar samt affars- och kontorslokaler. Den uthyrningsbara ytan f6r bostader och
lokaler uppgick vid arets slut till 1 062 477 kvadratmeter (1 062 639). Antalet hyresobjekt,
inklusive garage och parkeringsplatser med motorvérmare, ar 20 407 (19 918).

Fastighetsvirdering

Varje ar genomfor bolaget en intern virdering av fastighetsbestdndet. Varje fastighet véirderas
efter en vedertagen avkastningsprincip och det virde som erhalls indikerar ett marknadsvirde.
Virdet berdknas genom en diskontering av fastighetens framtida betalningsdverskott (fore rantor
och avskrivningar) 1 bolagets verksamhet. En femarskalkyl har gjorts med ar 2023 som ar 1.
Avkastningsvérdet har stéllts i relation till bokfort varde.

Kalkylréntans betydelse for berdkning av avkastningsvérdet framgér tydligt och uppmanar till
forsiktighet i vérderingen. Aven vakans- och driftkostnadsutvecklingen #r av vikt for
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fastighetsvardet. Bolagets samlade fastighetsviarde bedoms vara cirka 11,3 mdr (11,3).

Investeringar

Budgeten for investeringar var i Kommunplanen for ar 2022, 873 mnkr, utfallet for
investeringarna under ar 2022 blev 644,2 mnkr (630,2), en sdnkning med 229 mnkr jamfort med
budget. De framsta skilen till det ldgre utfallet beror dels pé den sénkta investeringstakten som
en konsekvens av Gavlegardarnas beslut att pausa all nybyggnation som inte redan &r startade (ca
80 mnkr), dels pa att utfallet av reinvesteringar blev lagre édn berdknat pa grund av resursbrist
kopplat till att entreprendrsforetag var upptagna med aterstéllande av skyfallsskador

1 Gévle (cirka 70 mnkr) och dels pa tidsforskjutningar 1 betalningsplanerna for Godisfabriken
ifrén ar 2022 tilldr 2023 (cirka 70 mnkr).

Arets investeringar och har finansierats dels med nyupplaning pa 365 mnkr dels med eget
kassaflode.

Under perioden aren 2021-2022 har det varit mdnga utmaningar som har haft, och fortfarande
har, en prispaverkande effekt pd véara projekt. Rysslands invasion av Ukraina, barkborreutbrott 1
Nordamerika, storningar i logistikkedjorna och halvledarbristen har gjort att branschen fatt
materialbrist och ddrmed stigande priser. I genomsnitt 6kade priserna, december &r 2021 till
december ar 2022, med i snitt 13,7 procent.

Aven byggherrekostnaderna har stigit markant pa grund av hdgre rintekostnader och
energipriser.

Forutom standardforbéttringar i samband med underhallsatgérder sa sker det storre pagédende
nyproduktioner av bostider fornirvarande i stadsdelen Brynids (Godisfabriken) och i omradet
Sodra Hemlingby. Totalt bygger Gavlegardarna 250 ldgenheter i dessa tvA omraden och
inflyttning berdknas ske under &ren 2023-2024.

I Sodra Hemlingby bygger Gavlegardarna ocksa ett vard- och omsorgsboende med 80 ldgenheter
1 ett multifunktionshus som benimns Hemlingborg. Boendet kopplas ithop med skola, férskola
och idrottshall, ett projekt som drivs av Gavlefastigheter. Byggstarten for Hemlingborg skedde ar
2020. Prelimindr tid for inflyttning pa vard- och omsorgsboendet dr ocksa satt till ar 2023, medan
skolan star klar till hostterminen ar 2022. Hemlingborg &r unikt 1 sitt slag och samlokaliseringen
av de olika verksamheterna leder till sdvdl moten mellan generationer som praktiska och
miljomaissiga fordelar.

Siikerheter, soliditet och likviditet

97,1 procent (96,7) av lanen dr formedlade av kommunen och resterande 2,9 procent (3,3) har
pantbrev som sékerhet. 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 aret har bolaget arbetat vidare med den i organisationen processade affarsplanen med
utgdngspunkt tagen i de fyra 6vergripande mélen med tillhorande forhallningssitt.

De fyra 6vergripande malen ér:

1) Vi skapar tillsammans med medborgarna trygga, tillgingliga och vélskoétta livsmiljoer
2) Gavlegardarna gor ett vixande Gavle bittre

3) Vianvinder foretagets resurser effektivt for att utveckla Géavle

4) Med inspirerande ledarskap och framgéngsrika medarbetare nér vi Gavlegérdarnas mél

VISKAPAR TILLSAMMANS MED MEDBORGARNATRYGGA;
TILLGANGLIGA OCH VALSKOTTA LIVSMILJOER

Forhallningsséttet I kundens/hyresgéstens skor” har under aret varit vigledande for
Gavlegardarna i ambitionen att mota vara kunder och hyresgéster med hog grad av forstéelse for
deras behov av trygga, tillgdngliga och vélskotta livsmiljoer. Indikatorer, malviarden och
aktiviteter har 1 stor utstrackning valts med utgangspunkt 1 detta forhallningssitt som leder mot
det 6vergripande malet Vi skapar tillsammans med medborgarna trygga, tillgdngliga och
vélskotta livsmiljoer”. Bolagsmalet har koppling till det kommunovergripande mélet "Trygghet,
sammanhéllning och en vélfard att lita pd i hela kommunen".

Indikatorn "Antal deltagare i bostadssociala aktiviteter" ska visa pd hyresgisternas och andra
intressenters delaktighet i bolagets verksamhet. Indikatorn har stark koppling till
kommunplanens mél om medborgardialog. Under &r 2022 steg deltagarantalet i bostadssociala
aktiviteter till en niva hogt 6ver malvérdet. Gavlegirdarna konstaterar att de bostadssociala
aktiviteter som arrangeras inom ramarna for de samarbetsavtal som bolaget tecknar med
foreningslivet engagerar véldigt mdnga ménniskor i Gévle kommun.

Indikatorn "Ta kunden pa allvar" &r starkt kopplad till forhallningsséttet "I kundens/hyresgastens
skor". Malvérdet dr satt pa en niva som speglar Gavlegardarnas ambition att vara bland de bésta
bostadsbolagen i Sverige pa detta omride. "Ta kunden pa allvar" finns numera med som en
malsittning 1 Hjdrnkolls-arbetet vilket gjort att ataganden och initiativ for att forstarka
upplevelsen av att Gavlegardarna "tar kunden pd allvar" har planerats och genomforts varje
vecka under aret. Resultatet fran arets NKI-undersokning visar en liten 6kning jamfort med ar
2021, men det &r fortfarande forhallandevis langt upp till mélvardet. Arbetet med att "ta kunden
pa allvar" kommer att reformeras och tydliggoras i flera av de fardplaner som sitts i gang under
ar 2023 som delar av bolagets affarsplan for aren 2023-2027.

Indikatorn "Tryggt och snyggt" ska ge en bild av den upplevda tryggheten i fastighetsbestandet
och hur besténdet tilltalar hyresgésterna utseendemaissigt. Bada delarna kraver uppmarksamhet
och engagemang under lang tid for att nd hoga resultatnivder men kan hastigt vanda nedat av
enstaka hindelser. Det kan handla om 6kad kriminell aktivitet i ett bostadsomréade eller om
entreprendrer av tjinster for att halla rent och snyggt som inte lever upp till stéllda krav. Arets
NKI-undersokning visade en nedgéng i1 det valda indexet vilket till storsta delen bedoms bero pa
just underpresterande leverantdrer av stadtjdnster och snordjningstjanster.
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GAVLEGARDARNA GOR ETT VAXANDE GAVLE BATTRE

Gavlegédrdarnas ambition under ar 2022 har varit att fortsitta gora ett vixande Géavle béttre och
vigledda av forhéllningsséttet "Béttre livsmiljo" skapa forutséttningar for vdl avvigda
renoveringar, en marknadsanpassad hallbar nyproduktion och goda forutséttningar for en hallbar
livsstil. Indikatorer, mélvarden och aktiviteter som genomforts for att nd det Gvergripande malet
”Gavlegardarna gor ett vixande Gévle béttre” praglas av forhdllningssittet. Bolagsmaélet har
koppling till det kommundvergripande malet "En modern samhéllsplanering som méter
nuvarande och kommande generationers behov".

Bolagets arbete for hllbar tillvixt och for att gora ett vaxande Gévle béttre bedoms ha varit
framgangsrikt under &r 2022 d@ven om de hogt stéllda malen inte till fullo har uppnatts.

Nir det giller att inhdmta hyresgéstgodkédnnande infor renovering av ldgenheter har
Gavlegédrdarna en hg ambitionsniva. Bolaget ser det som ett mervérde att renoveringsprojekten
ar forankrade hos hyresgésterna och att hyresgésterna har forstaelse for vikten av att underhalla
bolagets lagenhetsbestand. I drets uppstartade renoveringsprojekt har hyresgéistgodkdnnanden
inhdmtats till 100 procent.

I arets kundundersokning gér att utlésa att bolagets hyresgéster upplever sig ha goda mojligheter
att agera miljomedvetet i sin bostad vilket gav en 6kning med 1,2 procent i jamforelse med
resultatet fran &r 2021. Resultatet var en bit frain malvéirdet som beddms som nabart 6ver tid da
de erfarenheter som bolaget har ftt avseende hur beteendeforéndringar anvinds kan forankras
och realiseras, fortlopande omsitts 1 praktiken.

Arbetet med killsortering har pagétt under ménga &r och insatserna har ver tid skapat béttre och
bittre forutsittningar for hyresgéster att kdllsortera. Resultatet 1 drets kundundersdkning var 92,5
procent vilket vara samma resultat som ar 2021. Malvirdet for aret naddes inte riktigt men
Gavlegardarna ér fortsatt ett av de bista bostadsbolagen i landet nir det géller kéllsortering.

VI ANVANDER FORETAGETS RESURSER EFFEKTIVT FOR ATT
UTVECKLA GAVLE

“Hjéarnkollenat sig vara framgangsrikt och védgledande for Gavlegérdarna i ambitionen att
fortsétta anvinda bolagets resurser effektivt. Kontroll 6ver ekonomin i bolaget och en god
planering for framtiden dr helt enkelt en forutsattning for var fortsatta utveckling mot det
overgripande mélet ”Vi anvédnder foretagets resurser effektivt for att utveckla Gavle”.
Bolagsmélet har koppling till det kommundvergripande malet "Kommunkoncernen har en
langsiktig tillvaxt i balans".

Malet som mojliggor 6kat underhéllsutrymme och forstarkt sjalvfinansieringsgrad ar en
forbattring av superdriftnettot vilket ar driftnettot fore avdrag for underhall. Malviardet for
superdriftnettot ar 2022 var satt till 501 mnkr. Indikatorn f6ljs genom veckovisa
ledningsgruppsmdten med fokus pé superdriftnettopaverkande aktiviteter och ataganden som
genomfors 1 organisationen inom ramarna for det effektivitets- och produktivitetsprogram som
gar under namnet Hjdrnkollen. Resultatet for aret 6vertriaffade uppsatt malviarde 16 mnkr.

Antalet anbud pa storre projekt dr av stor vikt da & anbud och ddrmed bristande konkurrens
riskerar att fordyra projekten. Under aret har tva upphandlingar 6verstigande 20 mnkr gjorts och
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av intresset for dessa upphandlingar att doma sa dras slutsatsen att det finns ett fortsatt stort
intresse for att offerera pa de stdrre upphandlingar som Gavlegardarna initierar.

Utfallet i hyresforhandlingarna for aret innebar en intéktsforstarkning med 2,4 procent for aret.

MED INSPIRERANDE LEDARSKAP OCH FRAMGANGSRIKA
MEDARBETARE NAR VI GAVLEGARDARNAS MAL

”Hjérta och Hjarna” ar det forhallningssétt som ska vara vagledande for Gavlegéirdarna 1
ambitionen att vara en enastaende arbetsplats, praglad av stort engagemang och tillit till varandra.
Forhallningsséttet har i stor utstrackning haft pdverkan pa hur indikatorer, malvarden och
aktiviteter valts ut for att nd det Gvergripande mélet "Med inspirerande ledarskap och
framgangsrika medarbetare nar vi Gavlegardarnas mal”.

Samtliga indikatorer dr hdmtade fran den &rliga medarbetarunders6kningen som genomfordes
under hosten ar 2022. Undersdkningen anvédnds av manga fastighetsbolag och flera allmannyttor
1 Sverige och ger dérfor goda mdjligheter till benchmarking.

[ utfallet 1 2022 &rs undersokning noteras tydliga 6kningar inom delomradena "Engagemang" och
"Tillit" vilket d&ven drog upp resultatet for indikatorn "Allt ssmmantaget dr Gavlegardarna en bra
arbetsplats". I det sammanvégda resultatet av medarbetarundersdkningen forbéttrades
upplevelsen av Gavlegérdarna som arbetsplats med 3 procent och hamnade éterigen pé en niva
som ger bolaget rétten att under ar 2023 fortsétta titulera sig "Great Place To Work".

Av medarbetarundersdkningen framgar resultatforbéttringar pa totalen nér det

giller tillgangligheten till ledare/chefer, anpassningsformagan i organisationen och tydlighet i
malséttningar och vision for verksamheten. Virt att notera ar att det finns forhallandevis stora
skillnader 1 resultaten mellan olika enheter och avdelningar och att ytterligare forbattringar inom
dessa omraden kan uppnés.

VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Med utgéngspunkt tagen i de fyra 6vergripande malen samt omrddena omvérldsrisker, finansiella
risker och rapportering och efterlevnad av externa och interna regelverk har riskscenarion valts ut
relaterade till risk for att 6vergripande mal inte kan infrias. Varje riskscenario har bedomts
utifran sannolikhet och konsekvens och dir riskexponeringen har bedomts som vésentlig har
atgirder som syftar till att reducera riskexponeringen valts. Riskresponsétgéardernas effekt och
resultat har rapporterats till bolagsstyrelsen.

Risk- eller Mdlomrdde: Vi skapar tillsammans med medborgarna trygga, tillgiingliga och
vilskotta livsmiljéer

Riskbeskrivning
1) Risken for missndjda hyresgéster pga. brister 1 bemotande fran egen personal och

entreprenorer.

2) Social oro i de bostadsomraden dér bolaget verkar.
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Riskhantering

1) Nér det giller bemotande pa ett sdtt som gor att hyresgisterna upplever sig bli tagna pa allvar
sé har bolaget jobbat med ataganden och initiativ for att forbattra denna upplevelse.

2) Resultatet av Nojd Kund Index (NKI) har analyserats kontinuerligt. Nér det géller NKI-fragor

pa temat trygghet bedoms bolaget fortsitta att gora rétt saker for att mota hyresgésternas
forvantningar avseende trygghetsskapande dtgéirder.

Risk- eller Malomrdde: Gavlegdrdarna gor ett vixande Giévle biittre

Riskbeskrivning
1) Betalningsformagan hos bostadssokande méter inte hyresnivaer i nyproduktion.

2) Tillgénglighet till bostdder for bostadssokande med storst behov.
3) Underhéllsprocessens framdrift.

4) Begransningar 1 boendets utformning avseende mojligheter att killsortera.

Riskhantering

1) Insamling av information kring presumtiva hyresnivéer med paféljande analys och bedémning
mot efterfrdgan och presumtiva hyresgisters betalningsforméga har genomforts vid flera
tillfallen under &ret. Bedomningen rapporterad till styrelsen under tertial 2, ar 2022.

2) Bolagets kundréd har tréffats ménadsvis for dialog kring hur uthyrningspolicy bor tillampas for att
sakerstilla att bolagets koregler inte diskvalificerar bostadssdkande pa oskéliga grunder.

3) Underhallsprojekt och underhallsatgidrder samordnade och koordinerade 1
Forvaltningsutskottet under aret. Underhallsprocessen har dven kartlagts och en plan for
inrattande av underhdllsorganisation har utformats.

4) Manadsvis uppfoljning av framdriften i bolagets miljoprogram har skett i Miljoutskottet enligt
plan. NKI-undersokningen ar 2022 visar att bolagets hyresgéster upplever sig ha goda
mojligheter till kéllsortering.

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

Riskbeskrivning
1) Lagen om offentlig upphandling (LOU) efterlevs inte vid upphandlingar och ink&p.

2) Forsamrad leverantorsprestanda och leveransprecision.

3) Skiljaktigheter 1 forhandling mellan Hyresgéstforeningen och AB Gavlegérdarna.

Riskhantering
1) Vil fungerande uppfoljning ménadsvis under aret av forutsattningarna i pagédende och
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kommande upphandlingsprocesser. Genomgang av dokumenterad information relaterad till
ramavtal har genomforts enligt rutin.

2) Leverantdrsrevision genomford av leverantdr med tydliga brister i leveransprecision och
leveransforméga. Genomforda leverantdrsgranskningar har dven resulterat i kunskap och idéer
om hur dessa granskningar ska genomforas framover.

3) Forhandlingsforutséttningar utformade pa ett tillforlitligt sitt baserade pa den uppdaterade
hyressdttningsmodell som gemensamt arbetats fram av parterna och som ska gélla frdn och med
forhandlingen for 2023 ars hyror.

Risk- eller Malomrdde: Med inspirerande ledarskap och framgangsrika medarbetare nar vi
Gavlegardarnas mal

Riskbeskrivning
1) Bolagets 6verenskomna vardegrund avseende ledarskap och medarbetarskap efterlevs inte.

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

Riskhantering

1) Introduktionsdagar for nya medarbetare arrangerad enligt plan &r 2022. Arbetsplatstraffar
genomfdrda manadsvis i organisationen enligt mdtesplan. Arets medarbetar-undersdkning
genomford hosten ar 2022. Forbittrat resultat noteras 1 undersokningens samtliga delomraden.

2) Trygghetsansvarig har genomfort besok pa samtliga arbetsgruppers APT och informerat om
bolagets rutiner. Riskanalyser pa arbetsmiljon har behandlat risken for att uppleva hotfulla
situationer 1 yrkesutovningen. Visselblasar-tjanst installerades under T2, ar 2022 i enlighet med
uppdaterad lagstiftning.

3) Ledarforum med chefer och ledare i bolaget genomforda enligt plan for ret 2022. Fokus har
legat pd utformningen av affarsplan 2023-2027. Arbetsplatstraffar genomforda manadsvis i
organisationen enligt motesplan. Introduktionsdagar for nya medarbetare arrangerad enligt plan
for aret 2022.

Risk- eller Mdalomrade: Efterlevnad av interna och externa regelverk

Riskbeskrivning

1) Tvist angdende vallande till skada i forsdkringsdrenden med hyresgést eller dess
forsékringsbolag.

2) Offentlighetsprincipen och sekretesslagstiftningen respekteras inte.

3) Integritets- och personuppgiftspolicy och/eller GDPR-lagstiftning efterlevs inte.
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Riskhantering

1) Mé6ten med forsdkringsbolag for uppfoljning arrangerade. Skadereglering har fungerat vél
under éret.

Skador med kostnad dverstigande sjilvrisk anmélda till forsékringsbolag. Revision genomford,
som visar pa en effektiv hantering av skadedrenden relaterade till Skyfallet ar 2021.

2) Arbetet med sdkerstillande av efterlevnad till Gdvle kommuns informationssékerhetspolicy
fortgar enligt plan.

3) Alla anstéllda har gétt grundutbildning 1 GDPR och alla nyanstéllda far en inbjudan till den.
Korta utbildningar kring data- och informationssékerhet sker kontinuerligt.

Risk- eller Malomrade: Omvirldsrisker

Riskbeskrivning
1) Avtagande inflyttning till Gdvle kommun.

2) Héndelser och hindelseforlopp som over tid dr konjunkturpaverkande.

Riskhantering

1) Uppf6ljning av bostadskon, vakansgrad och allmédnt marknadslége pd hyresbostadsmarknaden
samt kontroll av eventuella férandringar befolknings6kningsprognos som en del av tidiga skeden
infor nya potentiella byggprojekt genomford enligt plan.

2) Fortlopande behandling av information om ldget 1 omvérlden och virdering av hur
hiandelserna kan paverka bolaget. Den sammanvigda bedomningen av vdsentliga forandringar
avseende bl.a. byggmaterialpriser, kraftigt hojda energi- och elpriser, inflation och ett hojt
rianteldge beddms vara tillforlitlig och har beaktats i bolagets beslutsfattande under ar 2022.

Risk- eller Mdlomrade: Finansiella risker och finansiell rapportering
Riskbeskrivning
1) Finansieringsrisken utgdrs av att svarigheter kan foreligga att erhalla finansiering for

verksamheten vid en given tidpunkt.

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

3) Kreditrisken dr risken for forlust om bolagets motparter inte fullfor sina avtalsforpliktelser
och eventuella sdkerheter inte ticker bolagets fordringar.

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

Riskhantering
1) AB Gavlegardarna har 1ag belaningsgrad och solid finansiell stéllning. Det i 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
Gavlegérdarna regleras av Gavle kommuns finanspolicy.

2) Bolaget arbetar aktivt med en rdnteriskhantering genom att sdkerstilla att bolaget har en jaimn
forfalloprofil pa de rantebdrande 14n bolaget gar i samrad med internbanken pa Gavle kommun.
En rianteh6jning med 1 (en) procentenhets fordndring dkar bolagets rédntekostnader med 4 mnkr
pa heldrsbasis. Ridntan som bolaget betalar pa sitt checkkreditkonto &r per den sista december ér
2022, 1,68 procent.

3) I finanspolicyn anges kriterier for motparter bolaget ingér finansiella avtal med. For att
begréinsa riskerna utfors kreditkontroll av kundernas finansiella stéllning. Hyresfordringar
forskottsfaktureras.

4) Strukturerade processer och god intern kontroll sdkerstiller korrekthet i den finansiella
rapporteringen.

KANSLIGHETSANALYS

Hur bolagets resultat pdverkas vid fordndring av:
Hyresnivé bostéder 1 procent + 12 mnkr
Vakansgrad 1 procent =+ 11 mnkr
Réntor 1 procent =+ 4 mnkr

Drift- och underhallskostnader 1 procent + 8 mnkr

UTSIKTER FOR 2023

Bostadsefterfragan beddms ha mattats ndgot och risken for vakanser bedoms ha 6kat ndgot. Laget
avseende vakanser kommer att bevakas framdver.

AB Gavlegardarna har 6ver tid svéart att f4 kostnadskompensation vid érliga hyresférhandlingar
vilket gor att insatser for att hitta alternativa intdktsmojligheter parallellt med insatser for
effektivisering och produktivitetshdjningar behovs.

Storningar och osékerheter i byggbranschen har paverkat pdgdende nybyggnationsprojekt.
Situationen kommer att bevakas kontinuerligt med hjélp av juridisk expertis for att mdota
kontrakterade entreprendrer pa ett professionellt sétt.

AB Gavlegardarna forvintar sig avsevirt hdgre rintekostnader under de nirmaste aren. Over tid
efterstravar Gavlegardarna att uppna minst 15 procent sjidlvfinansieringsgrad pa de
nyinvesteringar som skall genomforas. Reinvesteringarna skall kunna tickas av det egna
operativa kassaflodet. Uppfoljning och kontroll av den finansiella stabiliteten i bolaget kommer
att prioriteras.
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Bolagsstyrningsrapport

AB Gavlegardarna
556487-5937

lamnar harmed rapport f6r hur bolagsstyrningen bedrivits under aret 2022.

AGARSTYRNING
De dokument som huvudsakligen ligger till grund for 4garen, Gédvle kommuns, styrning av
bolaget ar:

Givle kommuns foretagspolicy

Bolagsordning for AB Gavlegardarna

Agardirektiv for AB Gavlegardarna

Kommunplan 2022

Operativ beslutsordning

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

Bolaget ska utifran affirsméssiga principer utveckla och forvalta ett bostadsbestind som
tillgodoser de boendes och bostadssokandes olika krav betraffande standard, storlek,
utformning, ldge, service och hyresnivaer.

- Gavlegérdarna finns representerat i nést intill alla stadsdelar i Gdvle kommun. Bostadsbestdndet
har varierande storlekar, allt mellan 1 rum och kokvra 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 manad.

Bolagets verksamhet fortsétter att utvecklas. Gavlegérdarnas framgéngsrika initiativ for
forbattrad effektivitet och produktivitet Hjdrnkollen resulterade under ar 2022 bland annat 1
fokusering kring temat Ta kunden pa allvar, effektivt utforande av service och drifttjanster och
en tydlig balansering mellan tjénster utforda i egen regi och av entreprendrer.

Bolaget skall ge forutsittningar for medinflytande for hyresgésterna i angeligenheter som
beror boendet samt skapa forutsittningar for gemenskap, grannsamverkan och
medverkan i brottsforebyggande atgirder.

-Bolaget arbetar 1 stindig dialog med hyresgésterna och dess foretrddare. Boinflytandearbetet
berdr hela verksamheten och tar sig olika uttryck, sasom sjalvforvaltning eller
integrationsfraimjande aktiviteter i bostadsomradet. Under aret har dialog forts med
Hyresgéstforeningen kring hur boinflytandearbetet kan utvecklas vidare. AB Gavlegardarna har
under en lingre tid sett ett behov av fordndring av arbetet med boinflytande och samverkan till
ndgot som dr mer aktuellt i dagens samhélle och den tid vi nu lever i. Dialogen med
hyresgéstforeningen kring boinflytande och samverkan fortsétter under ar 2023.

Verksamheten syftar till att utveckla och foridla sivil nya som befintliga bostéider och
bostadsomriaden. Det kan ske genom om-, till- eller nybyggnation, samt genom forvirv,
byte eller forsaljning av fastigheter, allt i syfte att erbjuda ett brett utbud av bostider.
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- Totalt har 6 lagenheter tillforts hyresbostadsmarknaden under ar 2022. For nirvarande &r ett
flertal nyproduktionsprojekt pagéende, vilka kommer att tillféra marknaden 247 lagenheter under
2023. Underhallet i det befintliga bestdndet har under aret uppgatt till 145 mnkr, medan rets
investeringar uppgér till 644,2 mnkr.

Inriktningen vid nyproduktion ir att 6ka utbudet av hyresritt i stadsdelar och omriden
dér andra associationsformer dominerar, medan avyttringar bor ske i omraden och
stadsdelar dar hyresritten dr dominerande.

- Redan vid utgangen av ar 2021 noterades orosmoment som kunde péverka byggbranschen
negativt under ar 2022. Den redan péborjade kedjan av hindelser resulterade sedan under aret i
byggmaterialbrist, kraftigt hojda bygg-, energi- ,el- och brianslekostnader, inflation och 6kade
rantekostnader, vilket pa ett drastiskt sétt forsdmrade forutsdttningarna for nyproduktion. AB
Gavlegiardarnas planer pa igangséttning av 5 nybyggnationsprojekt pausades och fokus lades pa
pagaende entreprenader pa Godisfabriken och 1 Sodra Hemlingby. Tidplanerna for dessa projekt
har héllits under aret medan forhandlingar kring projektens ekonomi vantar under ar 2023.
Bolagets andel av hyresmarknaden 1 Gévle uppgér till cirka 60 procent

Bolaget ska sikerstilla attraktiva bostider med hog tillginglighet for alla boendegrupper.
Sarskild vikt ska léiggas vid att utveckla boendet for kundgrupperna ildre, unga samt
personer med funktionsnedsittning.

- Tillginglighetsperspektivet dr vasentligt 1 all ny- och ombyggnation. I planeringen av
kommande nyproduktion efterstravas tillgédnglighet for alla boendekategorier. Vard- och
omsorgsboendet 1 S6dra Hemlingby ar ett bra exempel pa en sddan boendekategori ett projekt
som genomfors tillsammans med Gavlefastigheter. Under ar 2022 har igéngséttningstillstdnd for
ett gruppboende i S6dra Hemlingby beviljats och beslut har tagits att omvandla 24 lagenheter till
sarskilt boende for 11 hyresgéster i Sétra. De omvandlade ldgenheterna tas frén bestandet av
studentldgenheter dér ett overskott pd ldgenheter for ndrvarande rader.

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 miljon i bostadsomradena sker kontinuerligt. Att just den upplevda
tryggheten paverkas positivt av utemiljon framgér av resultaten av de méatningar som bolaget gor
och dir det gér att se hur trygghet och trivsel i ett omrade okar i takt med fornyelsen.

Baserat pa samarbetsavtal bedriver bolaget, tillsammans med foreningar och andra aktorer 1
flertalet av kommunens stadsdelar, arbete som har dkad trygghet och trivsel i boendemiljon som
huvudsakligt syfte och mél. Bolaget har ett ndra samarbete med Socialtjdnst och Polis i det
forebyggande arbetet.

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

- Att motverka segregation &r en prioriterad fraga i bolaget. Insatserna i bolagets
boinflytandearbete handlar i grunden om att alla ska ha ett hem, mgjlighet till egen forsérjning
samt vara en del av samhéllsgemenskapen. Motverkande av segregation mérks ocksa i det ndra
samarbetet med socialtjdnsten 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 praglas av
samma helhetssyn och princip avseende koncernnytta. Kommunen och bolaget ska i
samrad soka losningar som tillgodoser kommunens samlade intresse. Bolaget ska, i god
samverkan med framfor allt Omvardnadsnimnden och Socialnimnden, arbeta med
bostadssociala fragor for svaga grupper pa bostadsmarknaden.

- Utifrdn affarsmissiga principer har bolaget samarbete med bade sektorer och bolag i
kommunkoncernen. Samverkan och samarbeten sker exempelvis inom kommunkoncernen med
trygghetsboenden och forturshantering (Sektor Vilfard), utveckling av avfallshantering (Géstrike
Atervinnare) och vid inforande av parkeringsavgifter i bestdndet och vid utveckling av
mobilitetshubbar i Gédvle (Gavle Parkeringsservice AB).

Bolaget ska aktivt driva klimat- och miljofragor i sin verksamhet. Métbara mal ska finnas
som genom arsredovisningen foljs upp arligen.

- Bolagets miljomal finns bade i kommunens miljostrategiska program och i AB Gavlegardarnas
egna miljoprogram dér utvecklingen kring visentliga miljoaspekter kan f6ljas. Miljoprogrammet
ar styrande for de aktiviteter som ska leda till att malen for minskad miljopéverkan nas. Inom
kommunkoncernen sammanstélls arligen ett miljobokslut, dir bolaget bidrar med redovisning av
relevanta omriden utifrdn verksamheten.

AB Gavlegérdarnas erfarenhet och kunskap kring energieffektivisering visade sig véirdefulla
under 4ret i takt med kraftigt hojda elpriser. Till tidigare insatser som under flera ar drastiskt
minskat energianvindningen i bestandet och i bolaget lades under aret ytterligare
effektiviseringsédtgarder med bland annat ersittning av virmepumpsanldggningar med fjarrvirme
och optimerad tidsstyrning av ventilationsanlédggningar.

Integrationen av klimat- och miljofragor 1 den operativa verksamheten dr god och avspeglar sig
bland annat i kravstillning i upphandlingar av nyproduktion. Den satta kravbilden for exempelvis
bostadshusen pa Godisfabriken bedoms ge goda mojligheter for att nd visionen med omréadet; En
hallbar stadsdel.

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

- AB Gavlegardarna har hyresnivaer som understiger jamforbara allminnyttiga bolags
hyresnivéer och 1 hyresgistundersdkningar visar resultatet dterkommande att bostdderna och
bostadsomrédena generellt upplevs som attraktiva och prisvérda. 87,1 procent av bolagets
hyresgéster kan tdnka sig att rekommendera AB Gavlegardarna som hyresvérd for andra.

Hyressittningen for den kommunala verksamheten skall vara baserad pa affarsméssiga
principer.

- Hyressattningen for kommunrelaterade lokaler sker enligt en sirskild hyressattningsmodell som
baseras pa affarsméssiga principer.

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

- AB Gavlegérdarna tillimpar balanserad styrning som styrmodell. Ar 2022 inf6ll det sista &ret
for bolagets affarsplan som sedan ar 2018 inkluderat strategiska malséttningar som utgar fran
perspektiven Invénare och kunder, Medarbetare, Héllbar tillvéixt och Ekonomi. Perspektiven
beddms ha givit en relevant helhetssyn i samband med investeringsbeslut.
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Vid kommunens upphandlingar av bostadsforsorjningsatgirder dger bolaget ritt att
inlimna anbud.
- Bolaget har inte 1dmnat nadgot anbud pa bostadsforsorjningsatgiarder under éret.

Bolaget ska totalt nyproducera 750 liigenheter pa fem ar med start ar 2021 i Gévle
kommun.

- Totalt har 6 ldgenheter tillforts hyresbostadsmarknaden under ar 2022. For nidrvarande ér ett
flertal nyproduktionsprojekt pagéende, vilka kommer att tillféra marknaden 247 lagenheter under
ar 2023. I och med héndelserna under aret som resulterat i byggmaterialbrist, kraftigt h6jda
bygg-, energi- ,el- och bréanslekostnader, inflation och dkade rantekostnader forsémrades
forutséttningarna for nyproduktion drastiskt. AB Gavlegardarnas planer pa igingséattning av 5
nybyggnationsprojekt pausades vilket innebédr utmaningar nér det géiller att nd dgardirektivets
krav pa 750 nyproducerade ldgenheter under perioden 2021 till 2025. Situationen pa
bostadsmarknaden i Gidvle kommun och de ekonomiska forutséttningarna for nybyggnation
bevakas emellertid kontinuerligt i syfte att leva upp till krav i géllande dgardirektiv framover.

Bolaget ska ha en lingsiktig avkastning pa bokfort eget kapital med lagst 3,5 procent.
-Avkastningen for aret pa bokfort eget kapital uppgér till 5,4 procent, vilket innebér att bolaget
moter dgardirektivets krav pa avkastning pa bokfort eget kapital.

Utdelning till moderbolaget for vidarebefordran till Givle kommun ska uppga till 16
mnkr.

- Styrelsen 1 bolaget foreslar att bolaget lamnar en utdelning om 16 mnkr som kommunen avser
att anvénda for bostadssociala &ndamal.

Bolagets samlade bedomning ér att de styrdokument som reglerar bolagets verksamhet har
efterlevts.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ARBETE
Gavlegérdarnas styrelse har via enkdét, 1 likhet med tidigare ar, genomfort en utvirdering av
styrelsens och VDs arbete under det gangna ret. Utvérderingen har skett med en anonym digital
enkét (Webropol). Sammantaget 4r omdomet mycket gott. Styrelsens arbete far det
sammanfattande betyget 4,7 pd en 5-gradig skala och VDs arbete fir det sammanfattande betyget
4,8. I arets enkdét far arbetsklimatet 1 styrelsen samt att arbetet i styrelsen sker for bolagets bésta
hogst betyg 1 utvirderingen av styrelsens arbete (4,9 respektive 4,8) foljt av styrelsens samarbete
med VD (4,7) och att rétt fragor behandlas 1 styrelsen (4,7). Formagan till utveckling av
organisationen och verksamheten far hogst betyg i1 utvérdering av VD (4,7). Fragan om hur
dialogen med bolagets dgare upplevs fér ett ndgot lagre betyg dn dvriga frigestallningar i
utvdrderingen (4,2) vilket ocksa géller for betyget pd frdgan om tillracklig tid 14ggs pa att
diskutera framtidsfragor och strategi (4,3). Bada fragorna fick emellertid ett béttre resultat ar
2022 &n vid tidigare métningar. Resultaten frdn utvirderingen kommer att utgéra underlag for
arbetet med sténdiga forbéattringar av styrelsearbetet i AB Gavlegérdarna.

STYRELSEARBETET

Gavlegardarnas styrelse har sammantrétt vid tio tillfdllen under ar 2022. Den genomsnittliga
ndrvaron uppgar till 87 procent. Utover lagar och forordningar styrs styrelsens arbete av en
faststilld arbetsordning. Arbetsordningen innehaller bland annat arbetsfordelning mellan styrelse
och verkstillande direktor, instruktion for boksluts- och verksamhetsrapportering samt riktlinjer
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for hur styrelsemotena ska bedrivas. Styrelsen bestér av sju ordinarie ledaméter och fem
suppleanter. Dirtill har arbetstagarna utsett tva arbetstagarrepresentanter med tva suppleanter for
dessa, som alla har nérvaro- och yttranderétt vid styrelsemdtena. Sekreterare vid
styrelsesammantradena har VD-sekreteraren varit. Styrelsen utses av kommunfullméktige i
Givle.

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for att bolagets interna kontroll planeras, genomfors och f6ljs upp. En vil
fungerande Intern kontroll sdkerstéller tillforlitlighet i1 finansiell rapportering och dandamalsenlig
och effektiv verksamhet samt efterlevnad till lagar, forordningar och interna regelverk. Bolagets
interna kontroll dr utformad enligt COSO-modellen som sammanfattningsvis gar ut pa att inom
ramarna for den definierade kontrollmiljon planera och genomfora relevanta och verkningsfulla
kontrollaktiviteter med ambitionen att reducera riskexponering. Effektiva processer for
kommunikation och informationsspridning samt uppfoljning ar andra viktiga element i modellen.
Som ett resultat av den externa granskning av bolagets interna kontroll som utfordes under ar
2021 har bolagets internkontrollplan ytterligare fortydligat 4ur valda kontrollmoment ska ga till
och hur det sedan gar att faststilla vad som gjorts. Uppfoljningar av att de interna kontrollerna
givit avsedd effekt har skett enligt internkontrollplanen och inte resulterat i nagra visentliga
avvikelser. Ledningsgruppen har i vrigt funnit att bolagets interna kontroll har fungerat pa
avsett vis under ar 2022. Den interna kontrollens innehéll och resultat har rapporterats till
bolagsstyrelsen.

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

RISKHANTERING

Med utgingspunkt tagen i de fyra verksamhetsperspektiven med tillhdrande dvergripande mél
samt omradena omvarld, finansiell rapportering och efterlevnad av externa och interna regelverk
har riskscenarion valts ut relaterade till risk for att overgripande mal inte kan infrias. Varje
riskscenario har bedomts utifran sannolikhet och konsekvens och dir riskexponeringen har
beddmts som visentlig har atgarder som syftar till att reducera riskexponeringen valts.
Uppfdljning av om riskresponsatgirder givit avsedd verkan har skett vid tre tillfdllen under aret.
Riskresponsétgédrdernas effekt och resultat har rapporterats till bolagsstyrelsen.

KOMMUNIKATION MED REVISORER OCH LEKMANNAREVISORER
Kommunfullméktige i Gévle har utsett lekmannarevisorer for att granska bolaget. Till
auktoriserade revisorer har kommunfullméaktige utsett KPMG AB.

Ordforande i bolaget har tillsammans med bolagsledningen haft tre méten med valda revisorer.
Vid dessa méten aterrapporterar revisorerna noteringar fran genomforda granskningar.
Bolagsledningen ges ocksa tillfdlle att stimma av visentliga fragestéllningar infor drsbokslutet.

ARENDEN SOM BOLAGEN OVERLAMNAR TILL KOMMUNEN
Bolaget har under verksamhetséret 2022 inte 6verldmnat nagot drende till kommunfullméktige
for yttrande.
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Hallbarhetsrapport ar 2022

Gavlegardarna dr bostadsbolaget med en 6ver hundra ar 1&ng historia i Gévle. Idag bidrar bolaget
1 hogsta grad till nyproduktion av bostédder, men ocksa till forvaltning av de fastigheter som ér en
del av manga givlebors livsmiljo. Som del av allmdnnyttan har Gavlegardarna ocksa ett viktigt
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 Gavlegardarnas verksamhet. Hallbarheten genomsyrar
vision, affarsplan, affirsmodell och mal. Savil hallbarhetsarbete som verksamhet har sin grund i
lagkrav och dgardirektiv. Bolaget ér certifierat enligt ISO 9001 (kvalitet) och 14 001 (miljo) som
revideras av externa revisorer.

KLIMATNEUTRAL KOMMUN

Givle kommuns ambition &r att Gévle ska vara en av de bésta miljokommunerna i landet att leva,
verka och vistas i. Kommunen har darfor tagit fram ett miljostrategiskt program som ska styra
och samordna kommunorganisationens miljoarbete samt bidra till att mojliggora for invanare och
néringsliv att vara miljomassigt héllbara. Ett dvergripande méal i miljostrategiska programmet &r
att Givle ska vara en klimatneutral kommun ar 2035.

Malen 1 Gidvle kommuns miljéprogram ér skarpa. Det Miljostrategiska programmet sédger att:
“For att bli en Klimatneutral kommun behover konsumtions- och produktionsbaserade utsldpp
av vixthusgaser minska till mycket ldga nivaer”.

Gavlegérdarna har under ar 2022 fortsatt ménga av de aktiviteter som har paborjats for att bidra
till malen 1 Gévle kommuns miljostrategiska program, bland annat:

* Minska el- och energiférbrukning

* Hallbart byggande - Exempel Hemlingborg och Godisfabriken

* Undersokt forutsédttningarna for laddplatser for elfordon

* Forbéttrat forutsdttningarna for béttre utsortering av hushéllsavfall tillsammans med Géstrike
Atervinnare

* Minskat anvdndningen av plast i bolagets egna verksamhet

* Tagit bort hdlsofarliga kemikalier som anviandes inom verksamheten

* Deltagit i seminarier och studiebesok géllande aterbruk samt utredning gillande start av en
aterbruksdepa

* Deltagit i kommunensnétverk och sktiviteter i Ciable Cities

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

Nytt for ar 2022 ar samverkan med Gévle Hogskola, Gévle kommun och 6vriga aktorer kring
smarta stdder och samhillen, inom plattformen Gévle Innovation Hub ett arbete som fortsétter
under ar 2023.

Energi

Under aret har Gavlegédrdarna arbetat aktivt med energibesparande dtgérder som foljer mélen i
det miljostrategiska programmet for kommunens bolag. Arbetet har bland annat innefattat att
vara mer energieffektiva pd tillkommande ny- och ombyggnationer. Gavlegirdarna har dven
deltagit i Sveriges Allmdnnyttas klimatinitiativ med mélet om en fossilfri Allmannytta ar 2030.
Det ér ett mél som &r inom rackhéll, och bolaget arbetar aktivt for att stdndigt ta nya kliv framat.
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Bland annat anvénds fjarrvirme som &r fornybar till 99,95 procent och el som &r 100 procent
fornybar.

Under ar 2022 har bolaget fortsatt injustera och trimma fastigheterna for att kunna styra virmen
for samtliga ldgenheter pa medeltemperatur, vilket har bidragit till att bolaget minskat
energiforbrukningen med 21 procent sedan startaret 2007 1 Allminnyttans klimatinitiativ.

Gavlegédrdarna har genom medvetna teknikval 1 sitt fastighetsbestand sénkt bolagets
energiforbrukning och CO2 avtryck och dédrmed bidragit till en héllbar stadsutveckling genom att
ha biokonverterat 17 anléggningar, och har 1 jimforelse med traditionell teknik under 2022 gjort
en miljobesparing pa 53 ton CO2.

Vattenforbrukning

For omradet vattenforbrukning har Gavlegardarna inte négra direkta utsatta mal 1 det
Miljostrategiska programmet. Daremot visar bolaget ett betydligt battre resultat dn
Allménnyttans bolag generellt gillande kall- och varmvattenférbrukning. Den 6kning av
vattenanvéndningen som 6kade under coronapandemin dr nu tillbaka pa samma nivd som innan.

Ny- och ombyggnation

For bolagets kommande nyproduktion har Gavlegardarna ett stort fokus pd hallbarhet utifrén tre
perspektiv: ekonomisk, social och ekologisk. Under ar 2022 har bolaget bade fortsatt med
pagaende och pabdrjat flera ny- och ombyggnadsprojekt. Till exempel 1 bostadsomradet
Godisfabriken dir Gavlegérdarna bygger hoghusen med trafasad och sedumtak utrustade med
solceller. Pa balkongerna planteras trad som ger ett gronskande intryck och det automatiska
bevattningssystemet gor det mojligt att samla och ateranvidnda regnvattnet till vixterna pa tak och
balkonger.

Aven for de hus som byggs i stadsdelen Sédra Hemlingby #r hallbarhetsperspektivet tydligt.
Bland annat byggs de med en trastomme och fasader av skiffer. Omradet kommer ocksa att
utrustas med en cykelverkstad och ett vixthus for de boende i omrédet att nyttja.

Under ar 2023 kommer Gavlegérdarna att riva bolagets gamla huvudkontor i stadsdelen Hemsta
och ge plats for 102 nya ldgenheter och en forskola. Under &r 2021 gjordes en rivningsplan och
rivningsinventering med malet att undersoka vilka mojligheter som finns for aterbruk av
inredningen. Projektering till bygglovshandling ar utférd. Husen kommer att byggas med
tristomme med tegelfasader i olika kulorer.

Transporter och hillbart resande

Att miljoanpassa resor och transporter dr ett av malen i sdvil Gavlegérdarnas miljoprogram som i
Givle kommuns miljostrategiska program. Det senare har ett dvergripande mél som sédger att
resor som genomfors av anstéillda i Gdvle kommunkoncern ska vara miljéanpassade,
kostnadseffektiva och trafiksdkra.

Gavlegérdarna har tagit flera initiativ for att minska utsléappet av CO2 och bedémningen ér att de
egna transporterna numera ar fossilftria. I fordonsparken finns 35 el-bilar, 36 biogas-bilar samt 17
servicebilar och 4 traktorer som anvinder HVO. Det finns dven 13 personalcyklar varav atta ér
elcyklar.

For att uppmuntra hallbara resvanor till och frin arbetsplatsen har bolaget under hosten 2022
medverkat vid Gévle kommuns invigning av den nya gang- och cykelvigen GC Hemlingby som
passerar bolagets huvudkontor i Hemsta. Gavlegérdarna &r &ven med i den regionala kampanjen
Vintercyklisten for dren 2022/2023, dir deltagande medarbetare bland annat fétt byta till
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vinterdéck for att cykla sédkert och tryggt dret runt.

For att minska miljopaverkan fran hyresgisternas transporter har Gavlegardarna under ar 2022
genomfort en hallbarhetsunders6kning, samt arbetat fram en plan for att mgjliggora laddning av
elbilar 1 vdra omraden. Projektet ar ett samarbete med Géavle Parkeringsservice, Gidvle Energi
samt Gavlefastigheter. Huvudfokus ér att tillsammans skapa en bittre fastighetsndra laddning av
elfordon och pé sa sitt gora omstéllningen till elfordon enklare for sdvil hyresgéster som ovriga
invanare. Driftsdttning &r satt till varen ar 2023 for Gavlegéardarnas tvé laddkluster 1 Andersberg
Centrum och stadsdelen Sorby, som fér sex laddpunkter vardera med maojlighet till fordubbling 1
takt med att behoven okar.

Utemiljo

Under aret har Gavlegéirdarna anlagt cirka 19 000m2 gron asfalt, vilket i sin tur har sankt 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 atervinna regnvatten med nya nedgréavda vattentankar och arbetat
med ogriasbekdmpning av grusytor med miljovanligt skum.

Avfall

Som ett led 1 att minska anvidndningen av plast i bolaget och ddrmed bidra till att Gdvle kommun
uppnar maélet att vara en klimatneutral kommun ar 2035, har 1 princip alla avfallspasarna tagits
bort ifrdn papperskorgarna pa bolagets huvudkontor. Detta har minskat den arliga méngden av 70
liters avfallspésar, med cirka 200 rullar. En annan konsekvens av &tgédrden &r en upplevd 6kad
miljomedvetenhet bland de anstédllda. Detta infordes i januari &r 2022 och atgéarden har medfort
att inga nya avfallspasar behovts kopas in under samma &r. Genom det positiva resultatet av
borttagandet av avfallspasar pd huvudkontoret gor att bolaget avser att genomfora samma atgérd
pa bolagets 6vriga kontorslokaler.

Under éret har Gavlegardarna paborjat ett pilotprojekt att samla in textilier i tva tvéttstugor i
samarbete med Roda Korset. Att samla in textilier ndra hyresgésterna 6kar mojligheten for dem
att gora miljovinliga val. Bakgrunden till pilotprojektet dr att bolaget har sett att mycket av
textilierna 1 tvéttstugorna hamnar bland restavfallet och dérfor ar just tvéttstugorna ldmpliga att
anvinda som insamlingsstéllen, bland annat pa grund av att textilerna ofta blivit tvéttade och
dérmed &r det som skénks ofta hela och rena. For att kunna samla in sa mycket helt och rent som
mojligt har bolaget dven ett kérl for sddant som inte dr helt, men som &r textilier och kan tas
tillvara pa rétt sitt. Textilierna ska samlas in for att f4 en langre livsldngd. Helt och rent hamnar
hos en ny dgare, och de trasiga textilierna hanteras och blir till ndgot nytt. Detta har visat sig &r
bara mojligt om textilier hamnar pa rétt plats frdn borjan. En annan aspekt &r att textilier viger en
hel del. Det blir kostsamt f6r Gavlegardarna och hyresgésterna nér det hamnar som restavfall. For
att undvika sadana kostnader har projektet, om det infors i flera omraden, en stor potential.
Utvérdering av projektet sker tidig varen ar 2023 med malséttning att utdka konceptet till fler
tvattstugor inom Gavlegédrdarnas bestand.

Gavlegardarna jobbar tillsammans med Gistrike Atervinnare med att forbittra avfallshanteringen
1 atervinningsrummen 1 bostadsomradet Satra. Projektet har sldktskap med tidigare projekt dér
Gavlegirdarna arbetat med beteendeforandring och relationsskapande aktiviteter. Aktiviteten
kallas for Hallbart Sitra och syftet ér att erfarenheter och framgangsfaktorer fran
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Nordostprojektet ska kunna anvéndas 1 Sdtra for att 6ka sorteringen. I Sétra har bolaget valt ut
sex dtervinningsrum att ateranvianda metoden fran tidigare projekt. Dessa dtervinningsrum finns
pa foljande adresser; Glacidrviagen, Gristensvigen, Jokelvdgen, Pinnmovégen, Rullstensvigen
och Sicksackvégen. Utifran identifierade problem och beteenden har en atgérdslista tagits fram
och arbetet fortsétter in pa ar 2023.

Atervinningsrummet p& Hantverkargatan upplevdes mérkt, otryggt, slitet och rérigt pa grund av
daliga ljusinslépp, ofrdscha vaggar och dalig skyltning. Utifran erfarenheterna fran tidigare
projekt har Gavlegéardarna dragit lirdomen att beteendet for sortering av avfallet dr kopplat till
atervinningsrummets utformning och beskaffenhet. Efter att rummet iordningstéllts genom
malning av véggar, tydlig skyltning for fraktionerna, dterkoppling till hyresgésterna och utokat
ljusinslépp har ett mérkbart forbéttrat resultat uppnétts. Detta i samband med att
informationsblad och sorteringsguide delades ut direkt i brevladan till varje hyresgést har
beteendet ytterligare forbattrats. Utdver detta har rummet fatt en vilkomnande text pa utsidan.

SOCIAL HALLBARHET

Kundenkiit (NKI)

Varje ar bidrar cirka 3 500 av Gavlegédrdarnas hyresgéster med synpunkter kring frdgor inom ett
antal olika omraden géllande boende och service. Att ha mojlighet att paverka sitt boende i olika
omfattning ar viktigt. Inflytandet kan pa flera sétt bidra till 6kad trivsel och trygghet i
stadsdelarna. Resultatet frdn den sa kallade ”N6jd Kundundersdkningen™ har darfér en betydande
paverkan pa bolagets verksamhetsplanering. En viktig del av enkidten ger svar kring bolagets
sammanlagda serviceindex. Dir méts indikatorerna ”Ta kunden pd allvar”, ”Rent & snyggt”,
”Hjélp nér det behovs” och "Trygghet”.

Resultatet for arets NKI undersdkning har analyserats och resultatet av analysen visar en
utveckling som bade ar positiv och negativ. Den positiva utvecklingen dr avseende indikatorn
”Ta kunden pa allvar”. Det dr framfor allt fragor om information som hyresgésterna upplever
blivit bittre inom detta omrdde. Det &r dven en fortsatt positiv utveckling inom
trygghetsfragorna. Att kdnna sig trygg i sin lagenhet och sitt trapphus &r viktiga parametrar och
det &r just dessa fragor som forbéttrats mest. Inom trygghetsomradet har ocksa kontakten mellan
hyresgésterna och sina grannar forbattrats och &dr nu ett av de basta vardena i landet jamf{ort med
andra bostadsbolag av samma storlek.

Den negativa utvecklingen berdr indikatorn ”Rent & snyggt”. Skoétseln av utemiljo och
snordjning i stadsdelarna Brynds och Bomhus far kraftigt forsdmrat resultat. Dessa brister har
varit vilkdnda for Gavlegardarna under en langre tid och bolaget har nu upphandlat en ny
entreprendr som borde forbéttra resultatet av indikatorn. De forsdmrade atgérdstiderna for
underhall och reparationer, som f6ljd av 6versvimningarna ar 2021, gar dven att identifieras i
arets enkét, &ven om majoriteten av hyresgasterna svarar att det far hjélp nir det behdvs.

Undersokningen visar ocksa att bolagets hyresgéster upplever sig ha goda mojligheter att agera
miljomedvetet i sin bostad. Resultaten inom detta omrade har forbattrats sedan foregdende ar och
resultatet gor att Gavlegérdarna tillhor de bésta 1 landet bland jamforbara bostadsbolag.
Resultatet varierar en del mellan olika stadsdelar och under ar 2023 arbetar Gavlegardarna vidare
med att det forbéttra resultatet i de stadsdelar som ligger ligre.
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Virt att notera dr ocksa att intresset fOr att svara pa enkéten har 6kat sedan foregaende
métning.

Nyproduktion hyresritter

Likt foregiende ar, fortsitter Gavlegardarna att producera bostiader for Gévles tillvaxt. Under ar
2022 har bolaget haft 247 ldgenheter under produktion. Inflyttning i dessa kommer att paga
etappvis under hela ar 2023. De aktuella projekten dr Godisfabriken kv.1 och kv.3 med totalt 105
lagenheter samt S6dra Hemlingby dar 132 ldgenheter &r i produktion. Dessutom pagar ett
samverkansprojekt med Gavlefastigheter, Hemlingborg, dir Gavlegirdarnas del bestar i ett Véard-
och omsorgsboende med 80 ldgenheter.

Under maj 2022 togs beslut att pausa alla nya nyproduktioner. Anledningen &r de stora
materialprishdjningar som varit under aren 2021 - 2022. Det gor att Gavlegardarna, med rimliga
hyror, har svarigheter att fa projekten affirsmissigt lonsamma.

Projektet "Ekorrbaret” i Sétra med 27 radhus avbrots pa grund av att entreprendren skulle behova
justera upp sitt arvode med dver 30 procent. Aven hir var materialprishdjningarna orsaken till
hdjningen.

Deltagare i sociala projekt

Efter aren av Covid pandemi fanns det sdvil en stor efterfragan som engagemang hos bolagets
hyresgéster av sociala aktiviteter, som en konsekvens sa har det varit fler deltagare &n pa manga
ar 1 de sociala projekt Gavlegardarna bidragit med under ar 2022. Dels s har familjedagarna i
stadsdelarna varit mer vélbesoka dn tidigare ar samtidigt som andra aktiviteter har flyttats ut i
bostadsomradena vilket gjort att fler ménniskor har traffats. Mélsittningen for deltagare 1 sociala
projekt for &r 2022 var 4 500. Vid arets slut har sa manga som 17 148 personer deltagit 1 de
aktiviteter som anordnats under ar 2022.

Syftet med de bosociala aktiviteterna dr de ska leda till ett 6kat inflytande, delaktighet och
gemenskap for de boende i bostadsomradet, vilket bidrar till en total forbéttrad livsmiljo i
stadsdelarna. De allra flesta av aktiviteterna som genomfordes var riktade mot barn och unga i
Gévle kommun och ska bidra till en meningsfull fritid i trygga sammanhang. Nagra av de
aktiviteter som genomfordes under ar 2022 ar mobil fritidsgard, utokade familjedagar inom
stadsdelsnétverken, fotbollsskolor, spontanidrott och parklek, vuxenvandring, fritidsklubb och
sprakstod. Aktiviteterna sker frimst under skolloven genom att erbjuda positiva sammanhang for
barn och unga.

Bosocialt arbete

Gavlegéardarnas bosociala arbete handlar om att, tillsammans med andra funktioner i bolaget,
stirka bland annat upplevelsen av trygghet i stadsdelarna. En del av det bosociala arbetet ar att
strategiskt skapa och bibehalla nidra samarbete utanfor bolaget med exempelvis hyresgister,
polis, socialtjinst, Givle kommun och féreningsliv. Vid akuta hindelser kan en social oro finnas
ute i vdra bostadsomraden som gor att Gavlegdrdarna tillsammans med ovanstiende aktorer
gemensamt delar lagesbild och prioriterar eventuella atgérder.

Samarbetet med ménga viktiga samhillsfunktioner och boende i kommunen har en avgorande
roll 1 att stdvja en negativ utveckling och lyfta positiva engagemang. Bosociala gruppen arbetar
ocksa for att skapa forum for hyresgésters inflytande och delaktighet.

Genom att arbeta forebyggande kan den bosociala gruppen identifiera risker och gora direkta
insatser. Exempelvis kan det handla om sena eller uteblivna hyresbetalningar frén unga vilket lett
till ett samarbete med Givle kommuns gymnasieskolor dir gruppen bjuder in till BoSkola med
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ungdomar i aldrarna 1619.
For att framja det bosociala arbetet har bosociala gruppen regelbundna tréaffar ret runt
tillsammans med Hogskolan 1 Givle dir det forebyggande arbetet utmanas och diskuteras.

MEDARBETARE

Hjarta och Hjirna, en stark virderingsgrund

Hjéarta och hjdrna ér de véarderingsord som Gavlegérdarna etablerade redan for tio ar sedan och
varderingsorden har sedan dess bara vixt sig starkare. Utover jag-ansvaret sa har virderingarna
under dr 2022 kompletterats med ett vi-ansvar. Ett vi som dr viktigt for genomforande av den nya
affarsplanen och de forflyttningar som ska genomforas kommande ar. Ett vi dér vi tillsammans
”gar 1 hyresgéstens skor”, arbetar och fattar beslut utifrdn kunskap, vagar bryta egna monster for
att hitta Iosningar och inte minst jobbar tillsammans med andra och varandra for dnnu béttre
resultat. Véarderingarna har varit och ér fortfarande, av stor betydelse for att vi ska lyckas
framgent.

Medarbetarundersokning Great place to work

Aterigen har Gavlegardarna certifierats som ett great place to work™, for tredje &ret i rad.
Samtliga index som méts i medarbetarundersokningen hdjdes med ett antal procentenheter med
en svarsfrekvens pé hela 92 procent. S& manga som 90 procent av medarbetarna anser att allt
sammantaget dr Gavlegardarna en mycket bra arbetsplats™. Ett framgingsrecept ar vart
gemensamma kontor dér alla méter alla, satsningarna som gors pé hélsa och friskvard samt en
prioritering, som arbetsgivare, pd balans mellan arbetsliv och privatliv.

Kompetensutveckling

Gavlegérdarna verkar for att vara en attraktiv arbetsgivare for nuvarande och framtida
medarbetare. Stor vikt liggs pa kontinuerlig kompetensutveckling. Arliga medarbetarsamtal
genomfordes under aret och individuella utvecklingsplaner har tagits fram och foljs upp
gemensamt av chef och medarbetare.

Under ar 2022 har bolaget dterigen kunnat samlat personalen for gemensamma
kompetenshojande insatser, detta utover de individuella satsningar som genomforts. Bland annat
har alla medarbetare utbildats i den digitala uppgradering som stills pa och forvintas av
medarbetare och anstéllda idag. Helt klart har pandemin paskyndat det behovet da inget annat
fanns att gora dn att arbeta mer digitalt och pé distans.

Drygt hélften av medarbetarna har ocksé gatt grundutbildning i hyresjuridik vilket dr en basal
kunskap for de flesta tjansterna som ar kopplade till hyresgéaster.

Aret avslutades med att all personal genomgick utbildning i hjirt- och lungriddning samt
brandskydd. Det ar viktig kunskap for personal som stindigt moter méanniskor 1 sitt arbete och ér
1 beredskap att gora skillnad och nytta, allman nytta.

Sommarjobbare

Liksom tidigare &r erbjuder Gavlegdrdarna sommarjobb till ett 60-tal ungdomar mellan 1618 &r.
Arbetet dr populért och resulterar i runt 400 skande varje sommar.

Arbetet omfattar skotsel ute pa gardar och gronomraden sasom ogriasrensning, skrapplockning
samt enklare méleriarbeten. For att fa ett sommarjobb hos Gavlegérdarna krévs att deras fordldrar
bor hos Gavlegérdarna. Bolaget har sett det som mycket positivt att ungdomarna ser och lér sig
att varda och forbéttra utemiljon, dvs den livsmiljé som &ven finns mellan husen. Sommarjobben
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ar ocksa ett givande sitt att etablera Gavlegardarna som potentiell arbetsgivare da
fastighetsbranschen, liksom manga branscher, kommer ha behov av ny kompetens framdver.

Sjukfrianvaro

Sjukfranvaron har, efter pandemiaren som varit, atergatt till normala/laga siffror, som for bolaget
innebér 3,4 procent i sjukfranvaro under ar 2022, varav cirka 1 procent av medarbetarna har haft
en langtidssjukfranvaro. Liksom 1 6vriga samhéllet har féretagsévergripande riktlinjer for afférs- och
relationsfraimjande kontakter. Dessa riktlinjer tydliggor v har sjukfrdnvaron varit hogre for kvinnor
(5,26 procent vid arets slut) &n for minnen (2,53 procent). Aven nir det giller sjukfrinvaron for
olika &ldersgrupper foljer Gavlegardarna trenden att det dr de yngre, 29 ar eller yngre, som ér
mest frnvarande (4,97 procent) till skillnad fran de 1 aldersgruppen 50 ar eller dldre (3 procent).
Ett omtankes-/hdlsosamtal dr en standarduppfoljning d& medarbetare varit franvarande mer dn
sex tillfdllen under en tolvménadersperiod. Detta for att finga upp eventuella hdlsoproblem i tid.

MOTVERKANDE AV KORRUPTION

Inkop och representation

Gavlegirdarnaad som giller vid representation och inbjudningar samt vad som ér tillétna eller
otilldtna formaner. Riktlinjerna har kommunicerats till bolagets samtliga anstéllda.

MANSKLIGA RATTIGHETER

Liagenheter med sociala avtal

Allménnyttan har en viktig uppgift i att saval bygga som att tillhandahalla prisvérda och hallbara
bostdder. Mélet dr att manniskor ska klara sig pa egen hand, men nér det inte fungerar ska
bolaget upplata sociala kontrakt som beviljas av Gévle kommun. De ldgenheter socialtjansten hyr
delas in 1 fyra grupper: overgangslagenheter, traningslagenheter (korttids 6vergangsavtal), EVIN
(enheten for vald i néra relation) och jourldgenheter. Antalet sociala kontrakt uppgér ar 2022 till
cirka 177, vilket ar en tydlig minskning frdn foregaende ar (ca 260).

Under de senaste tva dren har Gavlegérdarna tillsammans med Socialtjansten arbetat for att fler
ska fi Overta sitt Overgangsavtal direkt efter avslutad provotid. Den gemensamma insatsen har
gett resultat och totalt omvandlades 62 dvergangsavtal till vanliga hyresavtal. Det finns dock
vissa 0kande utmaningar kring hyresgésternas skdtsamhet géllande stérningar och
hyresbetalningar, som en f6ljd av att fler kontrakts skrivs over.

Bostadsmarknaden

Giévles befolkningsméngd fortsatte att vixa under ar 2022, om &n i en ldgre takt 4n de senaste
aren. Den generella efterfragan pa bostéder fortsitter att vara hog men samtidigt méirks en
minskad efterfragan i delar av bestandet. Det har under de senaste aren blivit svérare att hyra ut
vissa objekt i vissa omraden. Bostadsmarknaden &r komplex for tillfallet och det rader 6verskott,
balans och underskott pd samma gang. Studentbostadsmarknaden fortsétter att utmérka sig och
uppvisar ett tydligt 6verskott, en utveckling som ocksé har synts i flera andra studentstdder. Flera
faktorer har paverkat utvecklingen men mest framtrddande ar 6kningen av distansundervisning
och minskning av internationella Erasmus-studenter som en f6ljd av pandemin, samt
nybyggnationen av studentbostdder av andra aktorer. Under aret paborjades en omstillning av
studentbostéder 1 Sitra, 1 en forsta fas ska ungefar 100 studentbostider stéllas om och det arbetet
pagar just nu. En annan fordandring gillande studentbostéder &r att de delade studentbostdderna
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ska fasas ut, d&ven det utifran nuvarande marknadsléget.

Positivt dr att den minskning av antalet intresseanmilningar per bostad som varit vildigt tydlig
de senaste aren nu borjat planat ut. Aven den ekonomiska osikerhet som rader i hela samhillet
just nu ihop med hogre rantor kan innebéra positiva effekter pa efterfragan av hyresrétter.
Vakansgraden sett till hela bestdndet dr fortsatt 1ag och intéktssidan har gatt battre dn
prognostiserat, en bidragande faktor har varit intékter fran den avgiftsbelagda boende- och
besoksparkeringen.

Under éret genomfordes en undersokning till alla som star 1 Gavlegéardarnas bostadsko, dar
stélldes fragor om exempelvis var man vill bo 1 Géavle, vilken typ av boende man séker och
vilken hyresnivd man tinker sig. Syftet med enkéten &r att battre forsta vdra hyresgésters behov
och onskemal.

I slutet av aret introducerades bostadsvéljaren pa Gavlegardarnas hemsida, dér intresserade
hyresgéster kan se de kommande nyproduktionsprojekten S6dra Hemlingby och Godisfabriken 1
en digital 3D-miljo. Ett for Gavlegardarna lite nytt sétt att presentera nyproduktion pa.

Kosystem och uthyrning

Grunden 1 Gavlegardarnas kdsystem bygger pa réttvisa och likabehandling. Bostadsmarknaden
ska vara Oppen, létt att forsta och tillgénglig for alla. Samtidigt &r det upp till bolaget att
bestimma hur uthyrningen av bostéder ska ga till, hur processen ska se ut samt vilka krav som
ska stéllas pa hyresgésten.

I oktober fick 120 hyresgéster i Valbo besked om att deras hem maéste rivas och att de behdver
sOka sig ett nytt boende. For att hjdlpa hyresgésterna att pa egen hand hitta sitt nya hem gavs alla
hyresgéster tillbaka kdpodngen de hade innan flytten till den nuvarande bostaden, dessutom gavs
extra kOpodng motsvarande tre ar och alla podng behills nir hyresgésten flyttar till en annan
bostad. Eftersom flera hyresgéster kommer att flytta ut innan sista december 2024 da husen ska
vara tomda pa hyresgéster s kommer de vakanta bostdderna hyras ut via s kallade
rivningskontrakt. Alla hyresgéster som tecknar ett rivningskontrakt kommer att fa skriva pd en
sarskild 6verenskommelse som innebér att nar Gavlegardarna sdger upp kontraktet for att huset
ska rivas sd har hyresgésten inte rétt att bo kvar och kan inte fa beslutet om uppsigning prévat av
Hyresnamnden.

RISKER MOT MALEN

Med utgingspunkt tagen i de fyra verksamhetsperspektiven med tillhdrande dvergripande mél
samt omradena omvérld, finansiell rapportering och efterlevnad av externa och interna regelverk
har riskscenarion valts ut relaterade till situationer och hindelseférlopp som kan paverka
formagan att na overgripande mal. Varje riskscenario har bedomts utifrdn sannolikhet och
konsekvens och dér riskexponeringen har bedomts som viasentlig har atgérder som syftar till att
reducera riskexponeringen valts. Uppfoljning av om riskresponsétgirder givit avsedd verkan har
skett vid tre tillfdllen under aret for att sikerstélla hantering och riskrespons innan risker
utvecklat sig till kritiska nivaer. Bolagets riskhanteringsprocess uppfyller krav pa ledningssystem
enligt ISO 9001/14 001 samt de grundldggande principerna i COSO-modellen.
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Femarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning, mnkr
Balansomslutning, mnkr

Antal anstéllda

Léagenheter, antal

Légenheter, kvm

Lokaler, antal

Lokaler, kvm

Bilplatser, antal

Hyra lagenheter (brutto), kr/kvm
Hyreshdjning ldgenheter, %
Hyresintékter, mnkr

Vakanser, mnkr

Rabatter, mnkr

Hyresintidkter netto, mnkr
Driftnetto, mnkr
Rorelseresultat, mnkr
Réntekostnader, mnkr

Resultat fran andelar i dotterbolag,
mnkr

Finansnetto, mnkr

Resultat efter finansiella poster,
mnkr

Investeringar, mnkr
Marknadsvarde fastigheter, mnkr
Omflyttningar lagenheter, %
Avkastning pa eget kap. (%)
Avkastning pa totalt kap. (%)
Soliditet (%)

Direktavkastning, %

Hyror netto, kr/kvm
Ekonomisk vakansgrad, %
Driftkostnader, kr/kvm
Underhallskostnader, kr/kvm
Fastighetsskatt, kr/kvm
Sjukfravaro, %

2022
1251,1
6277,2

212,0

14 116,0
916 574,0
1103,0
145 903,0
5189,0
1107,0
24

1 156,6
-19,3
-2,9
11345
414,0
1683
-40,3

0,0
-39,6

128,7
668,7
11 276,7
16,3
5.4

2,8
38,3
4,1

1 068,0
1,9
685,0
136,0
33,0
3,4

2021
1270,3
5809,8

210,0
14 110,0

916 206,0
1110,0

146 433,0
47340
1097,0

24
11274
19,2
48
11034
390,1
156,5
28,6

0,0
-28,0

128,5
630,2
112658
16,0

5.4

2,1

45

40
1038,0
2,1
711,0
111,0
30,0

38

2020
1122,6
5346,5

209,0

14 064,0
913 217,0
1120,0
149 042,0
4 642,0
1029,0
2,0
1102,6
-17,7

-4,6

1 080,4
394,6
209,7
-76,4

0,0
-75.,5

134,2
410,2
10 383,2
15,1

59

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
5086,0
208,0

14 036,0
911 765,0
1119,0
150 552,0
4 814,0
996,0

2,2
1070,0
-13,1

-3,7

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

0,0
-47,9

92,4
318,0
9144.8
14,9
4,3
2,8
42,6
3,9
991,0
1,6
579,0
139,0
28,0
3,8
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2018
1072,9
49448

203,0
13 769,0

896 236,0
1102,0

149 4450
47430

987,0
1,1
1037,2
11,6
43
1021,3
258,1
102,3
49,8

438,5
389,5

491,7
5354

8 982,0
13,8
26,0
2,1
42,9
3,7
977,0
1,5
590,0
149,0
24,0
42
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserat resultat
arets resultat

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 512,82 kr per aktie
i ny rdkning overfores

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrékning samt

kassaflodesanalys med noter.

1 803 356 846
50029 033
1 853 385 879

16 000 000
1 837 385 879
1 853 385 879

27 (48)
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Resultatrakning Not 2022-01-01 2021-01-01
Tkr -2022-12-31 -2021-12-31

Rorelsens intikter

Nettoomséttning 2,3 1161 438 1128 218
Aktiverat arbete for egen rikning 6 209 7030
Ovriga rorelseintikter 4 83 408 135 069
Summa rorelsens intikter 1251 055 1270 318

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 5,6 -672 561 =724 691
Personalkostnader 6,7 -161 456 -155 561
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

anldggningstillgangar -245 664 -211473
Ovriga rorelsekostnader -3 054 -22 079
Summa rorelsens kostnader -1 082 734 -1113 804
Rorelseresultat 168 321 156 513
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran dvriga vardepapper och fordringar som é&r

anldggningstillgangar 8 2 -54
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 633 702
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -40 261 -28 641
Summa resultat frin finansiella poster -39 626 -27 993
Resultat efter finansiella poster 128 695 128 521
Bokslutsdispositioner och skatter

Bokslutsdispositioner 10 -58 076 -53103
Skatt pa arets resultat 11 -20 589 -37 109

Arets resultat 50 029 38 308
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Balansrikning
Tkr

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Immateriella anliggningstillgangar
Nyttjanderétt P-hus
Summa immateriella anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark
Forvaltningsfastigheter inkl mark
Inventarier

Péagaende ny-, till- och ombyggnader
Summa materiella anliggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anléiggningstillgingar

Summa anléggningstillgingar

Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos Givle kommun

Fordringar hos koncernforetag

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omséttningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2022-12-31

12 35174
35174

13 2403
14, 15 4 863 442
16 10 026
17 1173795

6 049 666

18 511
511

6 085 351

4236

381

1787

4 058

19 181 185
191 647

215
191 862

6277213
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2021-12-31

35944
35944

2 550
4920 886
13 699
695 510
5632 645

511
511

5669 100

4785
271

89
4381
131 094
140 620

46
140 666

5 809 766
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Balansrikning
Tkr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Reservfond
Uppskrivningsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsiittningar
Uppskjutna skatter
Ovriga avsittningar
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till Gavle Kommun
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skulder till Gdvle kommun
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2022-12-31

20, 22

312 000

80 000

21 31992
423 992

1 803 357
50 029
1 853 386

2277378

23 156 160

24 92 637
25 77 046
169 683

26,27
3310 895
3310 895

109 699

1309

22 946

24 095

117 034

28 88014
363 097

6277213
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2021-12-31

312000
80 000
33259

425259

1779 782
38308
1818 090

2243 349

98 453

86 403
129 824
216 227

2946 489
2946 489

52 463
9189
25247
18 790
118210
81 349
305 248

5 809 766
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Rapport over forindringar i eget kapital

Tkr

Aktie- Reserv- Uppskriv- Fritt eget Summa

kapital fond ningsfond kapital eget kapital
Ingédende eget kapital 2021-01-01 312 000 80 000 34 525 1794 515 2221 040
Forandring uppskrivningsfond -1266 1 266 0
Utdelning enligt stimmobeslut -16 000 -16 000
Arets resultat 38308 38308
Utgaende eget kapital 2021-12-31 312 000 80 000 33259 1 818 090 2243 349
Foréndring uppskrivningsfond -1 267 1267 0
Utdelning enligt stimmobeslut -16 000 -16 000
Arets resultat 50 029 50 029

Utgiende eget kapital 2022-12-31 312 000 80 000 31992 1 853 386 2277378
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran lopande verksamhet fore
rorelsekapitalforindring

Forindring i rorelsekapital
Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar
Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga skulder
Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anldggningstillgdngar
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Avyttring av materiella anldggningstillgangar
Avyttring av vriga finansiella anldggningstillgangar
Kassaflode frian investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n

Amortering av 1dn

Utdelning enligt stimmobeslut
Mottagna(+)lamnade(-)koncernbidrag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2022-01-01
-2022-12-31

29 128 695
30 190 118
-9010

309 803

-51 027
52 475
311 251

0

-668 681
9493

0

-659 188

364 406
0

-16 000
-300
348 106
169

46
31 215
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2021-01-01
-20Z1-12-31

128 521
234 692
-5394

357 819

59391
29 817
447 027

-4 591
-625 621
1980
200
-628 032

2946 489
-2 750 000
-16 000

0

180 489
-516

562
46
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Virderingsprinciper
Tillgangar, avséttningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges
nedan.

Klassificering

Anldggningstillgdngar, langfristiga skulder och avséttningar bestér i allt vésentligt enbart av
belopp som forvintas atervinnas eller betalas efter mer dn tolv manader réknat fran balansdagen.
Omsittningstillgangar och kortfristiga skulder bestar 1 allt visentligt enbart av belopp som
forvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader riknat frén balansdagen.

Intakter
Hyresintéikter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebir att forskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintdkter. Rénteintékter redovisas i enlighet med effektiv avkastning.

Utdelning
Utdelning redovisas nér dgarens ritt att erhalla betalning har sikerstéllts.

Skatt

Skatt pé arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt dr inkomstskatt for innevarande rdkenskapsér som avser arets skattepliktiga resultat och den
del av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt som inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar
inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rdkenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller hindelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporédra skillnader. Uppskjuten
skattefordran redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader och for mgjligheten att 1 framtiden
anvénda skattemissiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vérdet for
motsvarande tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de
skattesatser och skatteregler som &r beslutade fore balansdagen och har inte nuvérdeberdknats.

Avsittningar

En avsittning redovisas i balansrdkningen nér foretaget har en legal eller informell forpliktelse till f61jd
av en intraffad hindelse och det dr sannolikt att ett utflode av resurser krivs for att reglera forpliktelsen
och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Vid forsta redovisningstillfallet virderas
avsittningar till den bédsta uppskattningen av det belopp som kommer att krévas for att reglera
forpliktelsen pa balansdagen. Avséattningarna omprovas varje balansdag.
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Materiella anléiiggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar, nedskrivningar och uppskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar forutom
inkopspriset dven utgifter som ar direkt hianforliga till forvarvet.

Avskrivning sker linjart ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod och eftersom det aterspeglar
den forviantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska férdelar. Avskrivningen
redovisas som kostnad i resultatrdkningen.

Harvid tillampas foljande avskrivningstider:

Markanldggningar 20 ar
Bredbandsinvesteringar 15 é&r
Inventarier 3-10ar

For byggnader har skillnaden i forbrukningen av betydande komponenter bedomts vara vésentlig.
Nyttjandeperioden pa dessa komponenter har bedomts vara mellan 40 - 80 ar.

Byggnaderna bestdr av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ér
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedoms
obegriansad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pa byggnader:

Stomme 80 ar
Installationer 50 ar
Yttre skal 40 ar
Badrum 40 ar
Ovrigt 50 ar
Nedskrivningar

Vid varje balansdag bedoms om det finns indikation pé att en tillgdngs vérde dr ldgre &n dess
redovisade virde. Om en sddan indikation finns, berdknas tillgdngens dtervinningsvérde. I de fall
en tillgdngs redovisade virde overstiger dess berdknade dtervinningsvirde skrivs tillgangen
omedelbart ner till sitt dtervinningsvérde.

Léneutgifter
Inga l&neutgifter aktiveras.

Offentliga bidrag
Offentliga bidrag for anskaffning av materiella anldggningstillgangar reducerar tillgdngens
redovisade vérde.

Fastighetsvirden

Bolagets fastighetsbestind har virderats internt efter en kassaflodesmodell med utgangspunkt
frdn gillande hyror, vakanser och réntebidrag.

Arliga betalningsnetton har beriiknats varefter restviirdet och de &rliga betalningsnettona
nuvérdesberéiknats enligt en kalkylrénta och direktavkastningskrav som varierat mellan 3,90 -
5,65 procent.
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Leasing

Alla leasingavtal, bade intdkter och kostnader, har klassificerats som operationella leasingavtal.
Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive forhojd forstagangshyra men
exklusive utgifter for tjinster som forsékring och underhall, redovisas som kostnad linjért Gver
leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar vardepapper, kundfordringar
och dvriga fordringar, kortfristiga placeringar, leverantorsskulder, och 1dneskulder. Instrumenten
redovisas i balansridkningen nér bolaget blir part i instrumentets avtalsméassiga villkor.
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvérde vilket motsvarar instrumentets
verkliga virde.

Finansiella tillgdngar tas bort frdn balansrdkningen nér ritten att erhlla kassafloden fran
instrumentet har 16pt ut eller dverforts och koncernen har overfort i stort sett alla risker och
formaner som &r forknippade med dganderatten.

Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvérde och tas bort fran balansrdkningen nér
forpliktelserna har reglerats eller pa annat sitt upphort.

Ersittningar till anstillda

Kortfristiga ersittningar i bolaget utgdrs av 16n, sociala avgifter, betald semester samt betald
sjukfranvaro. Kortfristiga erséttningar redovisas som en kostnad och en skuld da det finns en
legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersittning. Inom bolaget finns savél
avgiftsbestdmda pensionsplaner som formansbestimda pensionsplaner. I avgiftsbestimda
pensionsplaner betalar foretaget faststédllda avgifter till en separat juridisk enhet och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Bolagets resultat belastas for kostnader 1 takt med att
formanerna intjanas. I formansbestdmda pensionsplaner utgér erséttning till anstillda och fore
detta anstdllda baserat pd 16n vid pensioneringstidpunkten och antalet tjdnstear. Bolaget bar
risken fOr att de utfdsta ersdttningarna utbetalas.

Eventualforpliktelse

Eventualforpliktelser avser dtaganden som inte redovisas som skuld eller avséttning pa grund av
att det antingen inte &r troligt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera
atagandet eller att det inte kan goras en tillrackligt tillforlitlig uppskattning av beloppet.

Definitioner nyckeltal

Avkastning pé eget kapital - Resultat efter finansiella kostnader i forhdllande till genomsnittligt
eget kapital plus 79,4 procent av obeskattade reserver.

Avkastning pé totalt kapital - Resultat fore finansiella kostnader i forhéllande till genomsnittlig
balansomslutning.

Soliditet - Eget kapital plus 79,4 procent av obeskattade reserver i1 forhéllande till
balansomslutning.
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Direktavkastning - Driftnetto i relation till fastighetsvardet. Fastighetsvérdet berdknas utifran
bedomt genomsnittligt marknadsvéarde med avdrag for eftersatt underhéll och skatt pa 6verviarde.

Driftnetto - Rorelsens intdkter minus kostnader for drift, underhall, administration och

fastighetsskatt.

Not 2 Nettoomséttningens fordelning

I nettoomsiittningen ingér intikter frin
uthyrningsverksamheten:

Objekt
Bostdder

Lokaler
Bilplatser
Ovrigt

Avgar outhyrda objekt
Bostiader

Lokaler

Bilplatser

Avgar hyresrabatter

I nettoomsiittningen ingar dven intikter fran:

Tillvalsavgifter

Uthyrning kabel-TV och bredbandsnétet
Erséttningar for skador

Ovrigt

Summa nettoomsiittning

Not 3 Operationella leasingavtal

2022

982 959
137 058
35674
951

-11 938
-4 354
-2 961
-2 877

1134 512

8027
10 203
3 884
4812
26 926

1161 438

2021

964 394
137 415
24 934
707

-11 567
-5 300
-2 381
-4 755

1103 447

7 667
9548
4241
3315
24771

1128218

Nominella vardet av framtida minimileasingavgifter, avseende icke uppsidgningsbara leasingavtal fordelar

sig enligt foljande:

Forfaller till betalning inom ett ar, bostdder och bilplatser

Forfaller till betalning inom ett ar, lokaler

Forfaller till betalning senare &n ett ar men inom fem ar,

lokaler
Forfaller till betalning senare &n fem é&r, lokaler

2022

991 471
46 598

115 606
467 690
1 621 365

2021

992 067
44 344

116 111
567452
1719 974
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Av totala antalet lokalavtal, 760 st (878) hyrs 47 st (46) av Gévle kommun. Av totala hyresintidkterna for

lokaler om 135,0 mkr (128,5) ingar Gévle kommun med 87,3 mkr (87,6).

Not 4 Ovriga rorelseintiikter

2022
Erséttningar for skador 74 555
Kommunala och statliga bidrag 504
Vinst vid forsdljning av materiella anldggningstillgdngar 6 346
Ovrigt 1762
83 166
Not S Ersiittning till revisorer
2022
KPMG AB

Revisionsuppdrag 242
Andra uppdrag 86
329

Lekmannarevisorer
Revisionsuppdrag 150
150

Not 6 Rorelsens kostnader

2022
Fastighetsskdtsel och stidning 102 650
Reparationer 132 878
Underhall 144 446
Fastighetsel 25153
Uppvérmning 113 786
Vatten 53 564
Renhéllning 33 444
Ovriga driftskostnader 36 743
Fastighetsskatt 32899
Fastighetsanknuten administration 138 185
Central administration 20270
834 017

2021

128 329
770

1 884

4 086
135 069

2021

156
15
171

138
138

2021

95113
105 655
117 612

26 118
115701

47 406

32 900
161 822

32 039
128 673

17212
880 252

Hyresgésterna har genom hyresgéststyrt ldgenhetsunderhall mojlighet att padverka underhéllet avseende
malning, tapetsering, golv samt vitvaror. Om erbjudna atgérder ej bestélles av hyresgisten lamnas en
hyresrabatt som framréknas efter atgérdens pris och intervall under den tid hyresgésten avstér fran
berittigat underhall. Det sammanlagda virdet av de underhallsatgéarder hyresgdsterna ar berattigade till

uppgér till cirka 374 mkr (351) varav 54 mkr beréknas forbrukas under 2023.
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Not 7 Loner, andra ersiattningar och sociala kostnader

Medelantalet anstallda
Kvinnor
Min

Loner och andra erséittningar
Styrelse och verkstdllande direktor
Ovriga anstillda

Sociala avgifter enligt lag och avtal
Pensionskostnader for styrelse och verkstillande direktor
Pensionskostnader for dvriga anstéllda

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Styrelseledamaéter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledaméter pa balansdagen

Kvinnor
Min

Antal verkstillande direktorer och andra ledande befattningshavare

Kvinnor
Min

2022

78
134
212

2463
95 626
98 088

30484
488

7 606
38579

136 667

5
10
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2021

70
140
210

2415
93 629
96 044

29 541
466
9052
39 058

135102

()}

For VD géller vid uppsédgning fran foretagets sida, 12 méanaders uppsédgningstid med oforandrade

anstéllningsforméner under uppségningstiden. Vid uppsédgning frén VD giller, 6 manaders

uppsdgningstid med oférdndrade anstillningsformaner under uppsdgningstiden. Pensionsratt enligt 6vriga

tjdnstemin i bolaget.

Not 8 Resultat fran évriga virdepapper och fordringar som ir anliggningstillgingar

Utdelningar

Orealiserad vardefordandring pa langfristiga derivatinstrument

2022

2

2

2021

2
-56
-54
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Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader

Not 10 Bokslutsdispositioner

Avsittning till periodiseringsfond
Aterforing frén periodiseringsfond
Lamnade koncernbidrag

Forandring av skillnad mellan bokford och planenlig avskrivn

maskiner o inventarier
Forandring av ersattningsfond

Not 11 Skatt pa drets resultat

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Avstimning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gdllande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intikter

Skatt hianforlig till tidigare ar
Schablonintékt pa periodiseringsfond
Skattereduktion inventarier
Redovisad effektiv skatt

Procent

20,60
31,55
-22,88
0,24
0,00
-0,19
29,70

2022
Belopp
70 618

-14 547
-22 203
16 256
-173
-56

134

-20 589

2022

-40 261
-40 261

2022

-22 500
6 000
-369

1 204
42411
-58 076

2022

-14 355
-6 234
-20 589

Procent

20,60
29,10
-18,00
0,00
0,00
0,00
49,20

39 (48)

2021
-28 641
-28 641
2021
-25 000
10 300
-300
597
-38 700
-53 103
2021
-16 352
-20 758
-37 109

2021

Belopp

75 418

-15 536

-33 840

12 308

0

41

0

-37 109
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Not 12 Nyttjander:itt P-hus

Ingéende anskaffningsvarden
Inkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Not 13 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Forsdljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivning pa nedskrivet belopp
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende restvirde byggnader enligt plan

Bokfort viarde byggnader
Bokfort varde mark

2022-12-31

38 509
0
38 509

-2 565
=770
-3334

35174

2022-12-31
14 679
0

0
14 679

-10 810

-255
-11 065

-1319

109
-1211

2 403

2273
130
2 403
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2021-12-31

33919
4 590
38 509

-1 796
=770
-2 565

35944

2021-12-31

14 254
-40
466
14 679

-10 583
28

-256
-10 810

-1433
5

109
-1319

2550

2420
130
2550
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Not 14 Forvaltningsfastigheter inkl mark

Ingéende anskaffningsvarden

Inkop

Forsdljningar/utrangeringar

Omklassificeringar

Erhallet investeringsstod

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingéende uppskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp
Utgédende ackumulerade uppskrivningar

Ingéende nedskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets nedskrivningar

Arets avskrivning pa nedskrivet belopp
Utgdende ackumulerade nedskrivningar

Utgdende restviirde byggnader enligt plan

Bokfort viarde byggnader
Bokfort varde mark

2022-12-31

8039 789
779

-12 664
112 640

0

8 140 545

-3 078 450
9130
-168 980
-3238 300

244 706

-900
-11 705
232100

-285 159
6

0

14 249
-270 903

4 863 442

4 482 649
380793
4 863 442
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2021-12-31

7718 202
394
-95729
423 021
-6 099
8039 789

-2 983 196
71701
-166 954
-3078 450

257325

-826
-11 794
244706

-282173
2 686
-20 000
14 327
-285159

4 920 886

4 539 559
381 326
4 920 886
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Not 15 Upplysning om verkligt viarde pa forvaltningsfastigheter

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade verkliga virden
Vid éarets borjan 11266 000 10 383 210
Vid érets slut 11 095234 11266 000

Virdet pa en fastighet kan bestimmas pa flera olika sdtt. Bolaget har valt att berdkna ett
avkastningsvérde.

Virdet berdknas genom en diskontering av fastighetens framtida betalningsdverskott (fore rdntor och
avskrivningar) i foretagets verksambhet.

En femarskalkyl har gjorts med ar 2023 som ar 1. Avkastningsvérdet har stillts i relation till bokfort
virde. Varje redovisningsenhet (resultatenhet) har vérderats for sig. Det totala nedskrivningsbehovet for

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

19:13.

Not 16 Inventarier, verktyg och installationer

2022-12-31 2021-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 80 039 76 613
Ink&p 2144 3425
Forséljningar och utrangeringar -2 449 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 79 733 80 039
Ingéende avskrivningar -66 340 -60 204
Forséljningar och utrangeringar 2 444 0
Avskrivningar -5 812 -6 136
Utgdende ackumulerade avskrivningar -69 708 -66 340
Utgdende restvirde enligt plan 10 026 13 699

Not 17 Pidgiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningar

2022-12-31 2021-12-31
Ingéende nedlagda kostnader 695 510 511 097
Under éret nedlagda kostnader 665 759 627901
Under éret genomforda omklassificeringar -112 640 -423 487
Under aret gjorda nedskrivningar -72 500 -20 000
Forsiljning -2334 0
Utgaende nedlagda kostnader 1173 795 695 510

Not 18 Andra langfristiga virdepappersinnehav

2022-12-31 2021-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 511 711
Arets forindring 0 -200
Utgaende anskaffningsvirde 511 511
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Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda hyror
Forutbetalda driftkostnader
Upplupna forsikringsersittningar

Not 20 Aktiekapital

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

Not 21 Uppskrivningsfond

Ingaende saldo
Belopp som tagits i ansprék under aret
Utgiende saldo

Not 22 Resultatdisposition

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:

balanserat resultat
arets resultat

disponeras sa att
till aktiedgare utdelas 512,82 kr per aktie
i ny rékning Overfores

2022-12-31

3342
3017
174 827
181 185

2022-12-31

33259
-1267
31992

2022-12-31

1 803 357
50 029
1 853 386

16 000
1 837 386
1 853 386
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2021-12-31

3148
1 146
126 800
131 094

2021-12-31

34525
-1267
33259



AB Gavlegardarna
Org.nr 556487-5937

Not 23 Obeskattade reserver

Ackumulerad skillnad mellan bokforda avskrivningar och
avskrivningar enlig plan

Periodiseringsfond 2016

Periodiseringsfond 2017

Periodiseringsfond 2019

Periodiseringsfond 2020

Periodiseringsfond 2021

Periodiseringsfond 2022

Avsittning till erséttningsfond (fd brandskadefond)

Not 24 Uppskjuten skatt
Belopp i tkr

Visentliga temporira skillnader
2021

Byggnader och forvaltningsfastigheter
Markanldggningar

Mark

Underhall och bostadslanepost

Total

Skattemaéssiga underskottsavdrag uppgar till 0 tkr och andra
outnyttjade skatteavdrag uppgar till O tkr.

2022

Byggnader och forvaltningsfastigheter
Markanldggningar

Mark

Underhall och bostadslanepost

Total

Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till O tkr och andra
outnyttjade skatteavdrag uppgar till O tkr.

Uppskjutna skatteskulder
Byggnader och forvaltningsfastigheter
Mark

Summa uppskjutna skatteskulder

Uppskjutna skattefordringar
Markanldggningar

Underhaélls- och bostadsléanepost
Ovrigt

Uppskjuten skattefordran (+)/skatteskuld(-), netto

44 (48)
2022-12-31 2021-12-31
4 050 5253
0 6 000
4 000 4 000
8 000 8 000
11 500 11 500
25000 25 000
22 500
81111 38 700
156 160 98 453
Redovisat Skattemassigt Temporir
virde virde skillnad
4 408 707 4 023 688 -385019
133272 134 863 1591
381377 336718 -44 659
0 8522 8522
4 923 356 4503 791 -419 566
4355421 3941 156 -414 266
128 370 129 855 1 486
380923 337 085 -43 838
0 6924 6924
4 864 714 4 415 020 -449 694
2022 2021
-85 339 -79 314
-9 030 -9 200
-94 369 -88 514
306 328
1426 1755
28
1732 2111
-92 637 -56 446
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Not 25 Ovriga avsittningar

Avsittning kostnad skyfall 2021
Avsittning kostnad brand 2021

Not 26 Langfristiga skulder
Réntebirande skulder

Langfristiga skulder
Skulder till Gdvle Kommun

Langfristiga skulder som forfaller till betalning ett till fem
ar efter balansdagen
Skulder till Gdvle kommun

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare idn fem ar efter balansdagen
Skulder till Gdvle kommun

2022-12-31
0

77 046
77 046

2022-12-31

3310 895

3310 895

3310 895
3310 895
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2021-12-31
76 572

53252
129 824

2021-12-31

2946 489

2946 489

2946 489
2 946 489

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

3 310 895 tkr forfaller 2024 och senare. Av den totala rantebiarande skulden ar 100 000 tkr SEB
kreditgivare, resterande del av skulden ar Gévle Stadshus AB kreditgivare.
Léaneportfoljens genomsnittliga rdntebindningstid &r per den sista december 2022 2,6 &r och den
genomsnittliga kapitalbindningstiden ar 2,7 ar. Réntebdrande lanens genomsnittliga rinta ar per den sista

december 2022, 1,68 procent.

Rénterisken (den 0kade riantekostnaden bolaget far de ndrmaste 12 ménaderna om marknadsrantan okar

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

Not 27 Stallda sikerheter och eventualforpliktelser

Stillda séikerheter
Fastighetsinteckningar

Eventualforpliktelser
Fastigo

2022-12-31

119 486
119 486

1 886
1 886

Avser garantibelopp gentemot Fastigo och ska ses som ett borgensatagande.

2021-12-31

119 486
119 486

1 862
1862
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Not 28 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rantekostnader

Upplupna loner, semesterloner och komp tid
Upplupna sociala avgifter

Forutbetalda hyresintikter

Ovriga poster

Not 29 Réntor och utdelningar

Erhéllen rinta
Erlagd rianta
Erhallen utdelning

Not 30 Poster som ej ingar i kassaflodet
Avskrivningar och utrangeringar
Nedskrivningar
Realisationsresultat vid forsédljning av materiella
anldggningstillgangar
Justering forsikringserséttning
Ovrig

Not 31 Likvida medel

Banktillgodohavande

Not 32 Transaktioner med koncernforetag

Inkop och forsiljning mellan koncernforetag

Nedan anges andelen av arets inkdp och forséljning avseende

koncernforetag.
Inkop
Forsdljning

2022-12-31

78

10 845
3397
64 514
9 180
88 014

2022-12-31

632

-40 261
2

-39 626

176 217
72 500

-5 787
-52778

-35
190 118

2022-12-31

215
215

2022-12-31

22,4%
0,1%
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2021-12-31

16

10 954
3420
46 525
20435
81 349

2021-12-31
702
-28 641

54
27993

193 552
40 000

-1 884
3024

234 692

2021-12-31

46
46

2021-12-31

23,9%
10,4%
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Moderbolag
Moderbolag som upprittar koncernredovisning dr Givle Stadshus AB, organisationsnummer
556507-1700, med site 1 Giavle kommun
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