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Styrelsen och verkstéllande direktoren for AB Gavlegardarna avger foljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2023.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i tusentals kronor (Tkr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

AGARFORHALLANDE

AB Gavlegardarna ar ett helagt dotterbolag till Gavle Stadshus AB, organisationsnummer
556507-1700, som i sin tur ar ett heldgt dotterbolag till Gavle kommun.

AB Gavlegardarna ager till 100 procent tva dotterbolag, Hille 2:144 Fastighets AB
(organisationsnummer 559015-0735) och Storhagen Fastighets AB (organisationsnummer
559015-0800),

AGARDIREKTIV FOR AB GAVLEGARDARNA

Agaren har formulerat sdval ekonomiska som icke ekonomiska direktiv for bolaget. |
Bolagsstyrningsrapporten pa sidan 10 redovisas syftesbeskrivningen i namnda &gardirektiv samt
bolagets egen bedémning av efterlevnad.

VERKSAMHETEN

AB Gavlegardarna ager, forvaltar och utvecklar livsmiljoer i Gavle. Kunderna representeras av
manniskor boende i kommunen, dar sa manga som var tredje Gavlebo ar hyresgéast hos bolaget.
Vardet for kunden uppstar genom att Gavlegardarna har en god kunskap om att, med kunden i
centrum, bedriva fastighetsforvaltning pa ett effektivt, hallbart och langsiktigt satt.

Som Gavle kommuns bostadsholag bidrar AB Gavlegardarna till att driva utvecklingen gallande
saval nyproduktion av bostadsfastigheter som forvaltning av befintliga. Forutsattningarna att
driva utvecklingen vidare ar goda, da bolaget genom en stark balansrakning och en stabil dgare
star ekonomiskt val rustat infor framtiden. AB Gavlegardarna tar ett stort socialt ansvar vid sidan
av det affarsmassiga. Det omfattande arbetet med att fa Gavles stadsdelar och invanare att ma
bra, bidrar till att skapa bade affarsnytta och goda livsmiljoer.

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

De karnvérden bolagets medarbetare foljer &r ”Hjérta och Hjarna”. VVarderingarna hjalper bolaget
att skapa en arbetsplatskultur som alla medarbetare kanner sig stolta éver och delaktiga i.

AB Gavlegardarna har 6ver hundra ars erfarenhet fran allmannyttan. Det gor bolaget val forberett
att mota kunder och andra intressenters framtida behov.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER AR 2023

Den mest dramatiska handelsen i AB Gavlegardarna under ar 2023 var branden i radhusen pa
Blabarsvagen 2. Av okand anledning uppstod en brand pa utsidan av radhusen och gav upphov
till ett mycket snabbt brandforlopp som tvingade rdddningstjanst och polis att utrymma
ytterligare 4 adresser. Inga personer kom till skada av branden men tolv lagenheter pa
Blabarsvagen 2 totalforstordes och brandbekampningen gav angransande tolv lagenheter pa
Blabarsvéagen 4 sa pass stora vattenskador att lagenheterna domdes ut som obeboeliga fram till
varen 2024.

AB Gavlegardarnas agerande i samband med handelsen fungerade val. | efterspelet till branden
noteras sarskilt omhandertagandet av drabbade hyresgaster. Elva av tolv hyresgaster pa
Blabarsvagen 2 fick med hjalp av utvalda kontaktpersoner erbjudande om nya bostéder hos
Gavlegardarna. Samtliga tolv hyresgaster pa Blabarsvagen 4 erbjods tillfalliga
komplementboenden och sju valde att tacka ja.

Nar vél den akuta insatsen avslutades stalldes en del fragor fran externt hall kring brandsékerhet i
radhus. AB Gavlegardarna har ett omvittnat vél fungerande systematiskt brandskyddsarbete som
under varen 2023 utvecklades vidare i ett samarbete med forsakringsbolaget (SKFAB) i vilket ett
riskbedémningsverktyg anvandes for att inventera, bedéma och identifiera relevanta atgarder for
att hoja brandsékerheten i vissa hustyper. Arbetet kommer att fortsdtta under 2024.

Under aret har det anstrangda ekonomiska laget utmanat AB Gavlegardarna dar stora
kostnadsokningar for reparationer pa grund av en hog inflationstakt sticker ut. Vidare, i tertial 3,
gav en ovanligt tidig vinter ytterligare kostnadsokningar. 10,2 centimeter sno foll redan i oktober
och snémangden for november och december uppmattes till hela 114,5 centimeter vilket ocksa
kommer att innebara en tuff ekonomisk start pa ar 2024.

Den bostadssociala situationen i AB Gavlegardarnas bestand bedoms som stabil 6ver aret och
utan vasentliga stérningar i verksamheten. Bolaget har gjort insatser for att bibehalla tryggheten
kring centrumanléggningarna i stadsdelarna som annars riskerar att bli platser dar allmént
storande beteende frodas tillsammans med drog- och narkotikahandel. Bland undantagen fran
den i 6vrigt goda bostadssociala situationen sticker dock skjutningen inne pa fritidsgarden
Treffen ut.

Den forsta juni flyttade de forsta hyresgasterna in i AB Gavlegardarnas nybyggda hus med 132
lagenheter i Sodra Hemlingby och i slutet av november 6ppnades intresseanmélan for 54
lagenheter i Pralinhuset (Godisfabriken). Intresset och uthyrningen av de nya lagenheterna har
levt upp till och dvertraffat forvantningarna och under ar 2024 fortsatter AB Gavlegardarnas nya
hus att fyllas pa med forvantansfulla hyresgaster.

AB Gavlegardarna forvarvade bolagen Hille 2:144 Fastighets AB och Storhagen Fastighets AB
om 46 mnkr den 7 juli 2023 av Samhéllsbyggnadsbolaget (SBB) i Norden AB. Bolagen kommer
i februari ar 2024 att fusioneras in i sin helhet i moderbolaget AB Gavlegardarna. LSS
verksamheten som bedrivs i bolagens fastigheter kommer att fortsatta efter att AB Gavlegardarna har
fusionerat bolagen.
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FINANSIELL UTVECKLING

Driftsoverskott

Rorelseresultatet uppgick till 132,2 mnkr (168,3). Resultat efter finansiella poster uppgick till
58,0 mnkr (128,7).

Nettoomsattningen for ar 2023 uppgick till 1 241,4 mnkr (1 161,4). Hyresbortfallet pa grund av
vakanser tillsammans med rabatter uppgick till 32,1 mnkr (22,1). Av hyresintékterna utgor
bostadshyror 85,0 procent (85,0).

De samlade rorelsekostnaderna uppgick till 1 176,1 mnkr (1 082,7). Driftkostnader utgér 758,6
mnkr (692,3) och underhallskostnader 120,8 mnkr (144,6).

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under perioden till 97,4 procent (98,1).

Finansnetto

Finansnettot blev 74,2 mnkr (39,6).

De finansiella intakterna uppgick till 4,3 mnkr (0,6) och de finansiella kostnaderna uppgick till
78,5 mnkr (40,2). Skalet till att finansiella kostnaderna blev sa mycket hégre ar 2023 jamfort
med &r 2022 beror primért pa en hogre lanerénta for aret 2023 jamfort med &ret 2022. Ar 2023
var den genomsnittliga lanerantan for Gavlegardarna 2,25 procent (1,23 procent) inkl.
borgensavgift pa 0,48 procent. Den rantebarande skulden dkade under ar 2023 med 35 mnkr till
totalt 3 446 mnkr (3 411).

FINANSIELL STALLNING

Fastighetsbestand

AB Gavlegardarna ager och forvaltar 14 236 bostadslagenheter (14 116), ett flertal
serviceanldggningar samt affars- och kontorslokaler. Den uthyrningsbara ytan for bostader och
lokaler uppgick vid arets slut till 1 077 977 kvadratmeter (1 062 477). Antalet hyresobjekt,
inklusive garage och parkeringsplatser med motorvarmare, ar 20 597 (20 407).

Fastighetsvardering

Varje ar genomfor bolaget en intern vardering av fastighetsbestandet. Varje fastighet vérderas
efter en vedertagen avkastningsprincip och det varde som erhalls indikerar ett marknadsvérde.
Vérdet berédknas genom en diskontering av fastighetens framtida betalningséverskott (fore rantor
och avskrivningar) i bolagets verksamhet. En femarskalky! har gjorts med ar 2024 som ar 1.
Avkastningsvérdet har stallts i relation till bokfort varde.

Kalkylrantans betydelse for berakning av avkastningsvardet framgar tydligt och uppmanar till
forsiktighet i varderingen. Aven vakans- och driftkostnadsutvecklingen &r av vikt for
fastighetsvérdet. Bolagets samlade fastighetsvérde bedéms vara cirka 13,0 mdr (11,3).

Investeringar

Budgeten for investeringar var i Kommunplanen for ar 2023, 695 mnkr, utfallet for
investeringarna under ar 2023 blev 557,6 mnkr (644,2), en sankning med 137 mnkr jamfort med
budget. De framsta skélen till det lagre utfallet beror dels pa den sankta investeringstakten som
en konsekvens av Gavlegardarnas beslut att pausa all nybyggnation som inte redan ar startade,
dels pa tidsforskjutningar i betalningsplanerna for Godisfabriken ifran ar 2023 till ar 2024. Netto
investeringskostnaden blev endast 405,4 mnkr for ar 2023 vilket beror pa att
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nyproduktionen av vard- och omsorgsboendet Hemlingborg 6vertogs av det kommunala bolaget
Gavlefastigheter AB i sin helhet och aterbetalade AB Gavlegardarna den investeringskostnad
som bolaget hade fram till 6vertagandet (148 mnkr). Detta bidrog till att AB Gavlegardarnas
6kade nyupplaning under ar 2023 var endast 35 mnkr.

Bostadsmarknaden i Sverige kdmpar fortsatt med betydande utmaningar. Faktorer som stigande
réantor, 6kade byggnationskostnader, slopat investeringsstdd och nya regler om presumtionshyror
har paverkat bostadsbyggandet negativt. Den héga rantan, och darmed finansieringskostnaderna,
har skapat en ekonomisk osakerhet inom byggbranschen som gor att AB Gavlegardarna och

merparten av dvriga bostadsbolag fortsatter att skjuta pa planerade nyinvesteringar framat i tiden.

Under 2023 slutfordes nyproduktionen av bostader i omradet Sodra Hemlingby, totalt 132
lagenheter.

Forutom standardforbattringar i samband med underhallsatgarder sa ar den enda storre pagaende
nyproduktionen av bostader foérnérvarande i stadsdelen Brynas (Godisfabriken). Totalt bygger
Gavlegardarna 115 lagenheter i detta omrade och inflyttning beraknas ske under ar 2024.

Sékerheter, soliditet och likviditet

97,1 procent (97,1) av lanen &r formedlade av kommunen och resterande 2,9 procent (2,9) har
pantbrev som sdkerhet. Bolagets synliga soliditet uppgick till 39,1 procent (39,2). De likvida
medlen uppgick till 0,2 mnkr (0,2).
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VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

I AB Gavlegardarna sker identifiering och vérdering av risker en gang om aret. Risker
identifierades infor ar 2023 inom foljande omraden: Finansiell rapportering, Efterlevnad till
interna och externa regelverk, Omvérld samt Fardplan- och forflyttningsuppdragsrelaterade
risker. Riskanalysen utgjorde grunden till bolagets internkontrollplan for ar 2023.

Vésentliga risker relaterade till kostnadsokningar och 6kning av rantekostnader samt
byggkostnader i nyproduktion noterades tillsammans med risk for vakanser i bestandet. Aven
marknadssituationen varderades med forhallandevis hog riskexponering tillsammans med
riskerna som uppkommer med ett alltfor eftersatt underhall.

Under ar 2023 har ingen tydlig 6kning av riskexponeringen noterats inom de kritiska omradena
riskutvecklingen har varit den forvantade och de risker som vérderats som vasentliga har hallits
kvar pa de bedémda nivaerna med valda interna kontroller.

En nagot reducerad riskexponering relaterad till elkostnader noteras for aret och vidare har den
forhallandevis hdga riskexponeringen kring AB Gavlegardarnas digitaliseringsprogram minskat i
takt med de insatser som gjorts i forberedelserna for inférande av en ny fastighetsdataplattform.
Varje risk har bedomts utifran sannolikhet och konsekvens och dar riskexponeringen har
bedomts som vasentlig har atgarder som syftar till att reducera riskexponeringen valts.
Riskresponsatgardernas effekt och resultat har rapporterats till bolagsstyrelsen.

De av AB Gavlegardarna identifierade mest vasentliga riskerna ar inom foljande omraden:

Risk- eller M&lomrade: Sund ekonomi

Riskbeskrivning
1) Okade réntekostnader.

2) Okade taxebundna avgifter.

3) Hojda avkastningskrav.

4) Differens mellan nyproduktionskalkyl och utfall.

5) Otillracklig ekonomiskt utrymme for ett valbevarande underhall.

6) Forandrade forutsattningar for lokalmarknaden.

7) Skiljaktigheter i forhandling mellan Hyresgastforeningen och AB Gavlegardarna.
Riskhantering

1) Marknadsrantornas utveckling och dess paverkan pa ekonomin for AB Gavlegardarna

analyseras och rapporteras till foretagsledning och styrelse manatligen. Riskexponeringen
bedéms ha hallits pa en hdg men hanterbar niva,
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2) Utvecklingen av taxebundna kostnader och dess paverkan pa ekonomin for AB Gavlegardarna
analyseras och rapporteras till foretagsledning och styrelse manatligen. Riskexponeringen
beddms ha minskat pa grund av ett lagre elpris an forvantat under ar 2023.

3) Avkastningskravens utveckling och dess paverkan pa AB Gavlegardarna analyseras
fortlépande. Riskexponeringen beddms ha hallits pa en hog men acceptabel niva.

4) Kalkylering sker fortsatt enligt etablerad metod och utgér en hérnsten i hyressattningen.
Kalkylmall har uppdaterats vid behov under ar 2023. Under aret har ocksa en styrgrupp
etablerats som foljer upp projekten manatligen.

5) Under ar 2023 etablerades en underhallsorganisation for att utveckla och forbattra den
nuvarande underhallsplanen.

6) Lokalmarknadssituationen har successivt forsamrats under ar 2023 och manatliga
uppféljningar gors for att bevaka eventuella 6kade vakanser.

7) Forhandlingsforutsattningarna ar utformade pa ett tillforlitligt sétt baserat pa den
hyressattningsmodell som gemensamt arbetats fram av parterna som skall gélla fran och med
forhandlingen for 2023 ars hyror. Modellen har dock endast marginellt forbattrat
forhandlingsforutsattningarna och risken for skiljaktigheter i hyresforhandlingen ligger kvar pa
en hog niva.

Risk- eller Malomrade: Omvarldsrisker

Riskbeskrivning
1) Avtagande befolkningsékning till Gavle kommun.

2) Handelser och handelseforlopp som over tid &r konjunkturpaverkande.

Riskhantering

1) Som en del av tidiga skeden infor beslut av nya potentiella byggprojekt sa har uppféljning av
bostadskon, vakansgrad och allmant marknadslage pa hyreshostadsmarknaden samt kontroll av
eventuella forandringar av befolkningsprognoser genomfarts under aret.

2) Fortldpande behandling gors av information om laget i omvarlden och vardering av hus
handelserna kan paverka AB Gavlegardarna. Den sammanvéagda bedémningen av vasentliga
forandringar avseende bland annat byggmaterialpriser, kraftigt hojda energi- och elpriser,
inflation och ett hojt rantelage bedoms vara tillforlitligt och har beaktats i AB Gavlegardarnas
beslutsfattande under ar 2023.
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Risk- eller Malomrade: LAatt att leva hallbart

Riskbeskrivning
1) Resurskravande hantering av grovsopor i bestandet.

Riskhantering
1) Manadsvis uppféljning av kostnader och volymer for bortforsling av grovsopor har gjorts av
avdelning Utemiljo under aret.

Risk- eller Malomrade: Digitalisering

Riskbeskrivning
1) Kompetensunderskott avseende att ta relevanta steg i AB Gavlegardarnas
digitaliseringsprogram.

2) Bristande projektriskhantering i digitaliseringsprogrammets projektportfol;.

Riskhantering
1) Externt tillhandahallen kompetens har tillforts under aret.

2) Genom att fortlopande uppféljning har genomforts under aret sa har projektrisken kunnat
hanterats.

Risk- eller Malomrade: Finansiella risker och finansiell rapportering

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

2) Ranterisk avser den negativa resultateffekt som en bestaende rantehdjning har pa bolagets
finansnetto.

3) Kreditrisken &r risken for forlust om bolagets motparter inte fullfor sina avtalsforpliktelser
och eventuella sakerheter inte tacker bolagets fordringar.

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

Riskhantering

1) AB Gavlegardarna har lag belaningsgrad och solid finansiell stallning. Det i kombination med
en stabil &garstruktur minskar refinansieringsrisken. Bolaget finansierar sin verksamhet genom
att utnyttja en checkkredit inom Gévle kommuns koncernvalutakonto. Finansverksamheten i AB
Gavlegardarna regleras av Gavle kommuns finanspolicy.

2) Bolaget arbetar aktivt med en rénteriskhantering genom att sékerstélla att bolaget har en jamn
forfalloprofil pa de rantebarande lan bolaget har i samrad med internbanken pa Gavle kommun.
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En rantehdjning med 1 (en) procentenhets forandring dkar bolagets rantekostnader med 5 mnkr
pa helarshasis. Rantan som bolaget betalar pa sitt checkkreditkonto &r per den sista december ar
2023, 2,52 procent.

3) | finanspolicyn anges kriterier for motparter bolaget ingar finansiella avtal med. For att
begransa riskerna utfors kreditkontroll av kundernas finansiella stallning. Hyresfordringar
forskottsfaktureras.

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

KANSLIGHETSANALYS
Hur bolagets resultat paverkas vid forandring av:

Hyresniva bostader 1 procent + 13 mnkr
Vakansgrad 1 procent + 12 mnkr
Réntor 1 procent +5 mnkr

Drift- och underhallskostnader 1 procent £ 9 mnkr

UTSIKTER FOR 2024

Bostadsefterfragan bedoms ha mattats nagot och risken for vakanser bedoms ha okat nagot. Laget
avseende vakanser kommer att bevakas framover.

AB Gavlegardarna har 6ver tid svart att fa kostnadskompensation vid arliga hyresforhandlingar
vilket gor att insatser fOr att hitta alternativa intdktsmaojligheter parallellt med insatser for
effektivisering och produktivitetshéjningar behovs.

Storningar och osékerheter i byggbranschen har paverkat pagaende nybyggnationsprojekt.
Situationen kommer att bevakas kontinuerligt med hjalp av juridisk expertis for att mota
kontrakterade entreprendrer pa ett professionellt satt.

AB Gavlegardarna forvéntar sig avsevart hogre rantekostnader under de narmaste aren. Over tid
efterstravar Gavlegardarna att uppna minst 15 procent sjalvfinansieringsgrad pa de
nyinvesteringar som skall genomfdras. Reinvesteringarna skall kunna téckas av det egna
operativa kassaflodet. Uppfdljning och kontroll av den finansiella stabiliteten i bolaget kommer
att prioriteras.
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Bolagsstyrningsrapport

AB Gavlegardarna
556487-5937
lamnar harmed rapport for hur bolagsstyrningen bedrivits under aret 2023.

AGARSTYRNING
De dokument som huvudsakligen ligger till grund for dgaren, Gavle kommuns, styrning av
bolaget ar:

Gavle kommuns foretagspolicy

Bolagsordning for AB Gavlegardarna

Agardirektiv for AB Gavlegardarna

Kommunplan 2023

Operativ beslutsordning

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

Bolaget ska utifran affarsmassiga principer utveckla och forvalta ett bostadsbestand som
tillgodoser de boendes och bostadssékandes olika krav betraffande standard, storlek,
utformning, lage, service och hyresnivaer.

- Gavlegardarna finns representerat i nast intill alla stadsdelar i Gavle kommun. Bostadsbestandet
har varierande storlekar, allt mellan 1 rum och kokvra och 7 rum och kok. Hyrorna varierar
mellan 775 kr och 2684 kr per m2 och ar. 43 procent av lagenheterna har fortfarande en hyra som
understiger 6 500 kr per manad.

Bolagets verksamhet fortsatter att utvecklas. Gavlegardarnas affarsplan for 2023-2027 lanserades
och med det startades 15 forflyttningsuppdrag som under aret bidragit till de forsta stegen i de sju
fardplaner som affarsplanen bestar av; Ett gronare Gavle, Latt att leva hallbart, Ett tryggare
Gavle, Latt att vara hyresgast, Nya satt att bo, Latt att fa en bostad och Fler levande stadsdelar.
Arets hyresgastundersokning gav ett kvitto pa att tidigare satsningar p& hyresgastbemétande,
service och trygghet givit avsedd verkan.

Bolaget skall ge forutsattningar for medinflytande for hyresgasterna i angelagenheter som
berdr boendet samt skapa forutsattningar for gemenskap, grannsamverkan och
medverkan i brottsforebyggande atgarder.

- Bolaget arbetar i stdndig dialog med hyresgasterna och dess foretradare. Boinflytandearbetet
berdr hela verksamheten och tar sig olika uttryck, sasom sjélvférvaltning eller
integrationsframjande aktiviteter i bostadsomradet. Under aret har dialogen med
Hyresgastforeningen om hur boinflytandearbetet kan utvecklas vidare fortsatt. AB Gavlegardarna
har under en langre tid sett ett behov av férandring av arbetet med boinflytande och samverkan
till nagot som ar mer aktuellt i dagens samhalle och den tid vi nu lever i.

Verksamheten syftar till att utveckla och foradla saval nya som befintliga bostader och
bostadsomraden. Det kan ske genom om-, till- eller nybyggnation, samt genom forvarv,
byte eller forsaljning av fastigheter, allt i syfte att erbjuda ett brett utbud av bostader.
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- Totalt har 132 lagenheter tillforts hyresbostadsmarknaden under 2023 da flerbostadshusen i
Sodra Hemlingby (132 lagenheter) fardigstalldes och borjade hyras ut under varen. | november
var det dags att pabdrja uthyrningen av de forsta bostaderna pa Godisfabriken nar Pralinhusets 54
lagenheter 6ppnades for intresseanmalan. Intresset for de nya bostaderna har varit nagot storre &n
forvantat och avtalsskrivning har skett i den takt som &r typisk vid nyproduktion. Underhallet i
det befintliga bestandet har under aret uppgatt till 121 mnkr, medan arets investeringar uppgar till
557,6 mnkr.

Inriktningen vid nyproduktion &r att 6ka utbudet av hyresrétt i stadsdelar och omraden
dar andra associationsformer dominerar, medan avyttringar bor ske i omraden och
stadsdelar dar hyresratten ar dominerande.

- Under 2023 har AB Gavlegardarna fortsatt att utvardera méjligheterna till igangsattning av de 5
nybyggnationsprojekt som pausades under 2022. Utvérderingarna har emellertid aterigen visat en
alltfor hog ekonomisk riskexponering och fokus har lagts pa de pagaende entreprenaderna pa
Godisfabriken och i Sédra Hemlingby. Tidplanen for S6dra Hemlingby har hallits men
forseningar har tillkommit i entreprenaderna pa Godisfabriken.

Forhandlingar kring projektens ekonomi startades upp under 2023 och fortsétter under 2024.
Utflyttningen fran hyresbostaderna pa Farbovagen/Harbovagen/Tradgardsvéagen i Valbo, som
bolaget tog beslut pa att riva 2021, har gatt battre &n forvantat vilket gjort att de forsta
aktiviteterna i att riva och bygga nya hus i omradet har kunnat tidigarelaggas.

AB Gavlegardarna har under aret tagit de forsta stegen i att utforma en uppdaterad
fastighetsstrategi for bolaget att stodja sig pa i kommande beslut om nybyggnation,
associationsformer, forvarv och avyttring.

Bolagets andel av hyresmarknaden i Gavle uppgar i dagslaget till cirka 50 procent.

Bolaget ska sakerstalla attraktiva bostader med hog tillganglighet for alla boendegrupper.
Sarskild vikt ska laggas vid att utveckla boendet for kundgrupperna aldre, unga samt
personer med funktionsnedsattning.

- Tillganglighetsperspektivet ar vésentligt i all ny- och ombyggnation. I planeringen av
kommande nyproduktion efterstravas tillganglighet for alla boendekategorier. Vard- och
omsorgsboendet i S6dra Hemlingby ér ett bra exempel pa en sadan boendekategori ett projekt
som genomfors tillsammans med Gavlefastigheter.

| juli 2023 forvarvade AB Gavlegardarna tva gruppbostader fran Samhéllsbyggnadsbolaget
(SBB) som under varen 2023 hamnade i stora ekonomiska problem. Forvarvet bidrog till att
forstarka Gavle kommuns langsiktiga strategi kring dgande av den har typen av
verksamhetslokaler. Gruppbostéderna ligger i Hille och Bomhus.

Bolaget ska efterstrava att erbjuda alla sina hyresgéaster 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 framgar av resultaten av de matningar som bolaget gor
och dar det gar 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 i
flertalet av kommunens stadsdelar, arbete som har 6kad trygghet och trivsel i boendemiljon som
huvudsakligt syfte och mal. Bolaget har ett nara samarbete med Socialtjanst och Polis i det
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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, méjlighet till egen férsorjning
samt vara en del av samhallsgemenskapen. Motverkande av segregation marks ocksa i det nara
samarbetet med socialtjansten vid hantering av sociala forturer. Vid nyproduktion beaktas
aspekten att bygga socialt hallbara stadsdelar.

Den kommunala verksamheten saval i forvaltningsform som i bolagsform ska préaglas 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 Omvardnadsnamnden och Socialndmnden, arbeta med
bostadssociala fragor for svaga grupper pa bostadsmarknaden.

- Utifran affarsmassiga principer har bolaget samarbete med bade sektorer och bolag i
kommunkoncernen. Samverkan och samarbeten sker exempelvis inom kommunkoncernen med
trygghetsboenden och forturshantering (Sektor Valférd), utveckling av avfallshantering
(Gastrike Atervinnare) och vid utveckling av mobilitetshubbar i Gavle (Gavle Parkeringsservice
AB).

Bolaget ska aktivt driva klimat- och miljéfragor i sin verksamhet. Matbara mal ska finnas
som genom arsredovisningen féljs upp arligen.

- Bolagets miljomal finns bade i kommunens miljostrategiska program och i AB Gavlegardarnas
egna miljoprogram dar utvecklingen kring vésentliga miljoaspekter kan foljas. Miljoprogrammet
ar styrande for de aktiviteter som ska leda till att malen for minskad miljopaverkan nas. Bolaget
deltar dven i Sveriges Allmannyttas Klimatinitiativ som ar ett gemensamt upprop for att minska
utslappen av véxthusgaser i den allméannyttiga bostadsbranschen. AB Gavlegardarna skrev
nyligen ocksa pa Gavle Klimatavtal vilket innebar forpliktelser om samverkan och fortsatt arbete
for ett klimatneutralt och konkurrenskraftigt Gavle. | kommunkoncernen sammanstalls arligen ett
miljobokslut, dar bolaget bidrar med redovisning av relevanta omraden utifran verksamheten.
Integrationen av klimat- och miljofragor i den operativa verksamheten ar god och avspeglar sig
bland annat i kravstéllning i upphandlingar av nyproduktion. Den satta kravbilden for exempelvis
bostadshusen pa Godisfabriken bedoms ge goda mojligheter for att na visionen med omradet; En
hallbar stadsdel. Utdver det sa aterfinns fokus pa klimat och miljo i tva av affarsplanens sju
fardplaner, Ett gronare Gavle och Latt att leva hallbart

Genom kostnadseffektiv fastighetsforvaltning ska foretaget erbjuda kunder attraktiva och
prisvarda bostader.

- AB Gavlegardarna har hyresnivaer som understiger jamforbara allmannyttiga bolags
hyresnivaer och i hyresgastundersokningar visar resultatet aterkommande att bostaderna och
bostadsomradena generellt upplevs som attraktiva och prisvarda. 88,3 procent av bolagets
hyresgéster kan ténka sig att rekommendera AB Gavlegardarna som hyresvard for andra vilket ar
en 6kning med 1,2% jamfort med 2022.

Hyresséttningen for den kommunala verksamheten skall vara baserad pa affarsmassiga principer.
- Hyresséttningen for kommunrelaterade lokaler sker enligt en sérskild hyressattningsmodell som
ar baserad pa affarsmassiga principer.
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Bolagets investeringsverksamhet ska baseras pa en helhetssyn dar effekter i samtliga
styrperspektiv beaktas infor investeringsbeslut.

- AB Gavlegardarnas affarsplan for 2023-2027 omfattar sju styrperspektiv som bedoéms ge en
relevant helhetssyn i samband med investeringsbeslut.

Vid kommunens upphandlingar av bostadsforsérjningsatgarder dger bolaget ratt att
inlamna anbud.
- Bolaget har inte lamnat nagot anbud pa bostadsforsérjningsatgarder under aret.

Bolaget ska utveckla bostadsbestandet sa att det bidrar till en val fungerande
bostadsforsorjning i hela kommunen.

- Totalt har 186 lagenheter tillforts hyresbostadsmarknaden under 2023. Situationen pa
bostadsmarknaden i Gavle kommun och de ekonomiska forutsattningarna for nybyggnation
bevakas emellertid kontinuerligt i syfte att leva upp till krav i gallande dgardirektiv.

Bolaget ska ha en langsiktig avkastning pa bokfort eget kapital med lagst 3,5 procent.
- Avkastningen for aret pa bokfort eget kapital uppgar till 3,7 procent, vilket innebar att bolaget
moter agardirektivets krav pa avkastning pa bokfort eget kapital.

Utdelning till moderbolaget for vidarebefordran till Gavle kommun ska uppga till 16
mnKr.

- Styrelsen i bolaget foreslar att bolaget lamnar en utdelning om 16 mnkr som kommunen avser
att anvanda for bostadssociala andamal.

Bolagets samlade beddmning &r att de styrdokument som reglerar bolagets verksamhet har
efterlevts.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ARBETE

AB Gavlegardarnas styrelse har via enkat, i likhet med tidigare ar, genomfort en utvardering av
styrelsens och VDs arbete under det gangna aret. Utvarderingen har skett med en anonym digital
enkét (Webropol). Sammantaget &r omdomet mycket gott. Styrelsens arbete far det
sammanfattande betyget 4,5 péa en 5-gradig skala och VVDs arbete far det sammanfattande betyget
4,8. | arets enkat far arbetsklimatet i styrelsen samt att arbetet i styrelsen sker for bolagets basta
hogst betyg i utvarderingen av styrelsens arbete (4,9 respektive 4,8) foljt av styrelsens samarbete
med VD (4,8) tillsammans med VDs dialog med &garen/styrelsen (4,7). Formagan till utveckling
av organisationen och verksamheten far betyget 4,5 i utvardering av VD. Fragan om tillracklig
tid laggs pa att diskutera framtidsfragor och strategi fick betyget 3,8 i undersokningen vilket ar en
nedgang fran foregaende ar da resultatet var 4,3 vilket forklaras med att stora delar av styrelsen
byttes ut vid arsskiftet 2022/2023. Resultaten fran utvarderingen kommer att utgora underlag for
arbetet med standiga forbéattringar av styrelsearbetet i AB Gavlegardarna.
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STYRELSEARBETET

AB Gavlegardarnas styrelse har sammantrétt vid elva tillfallen under ar 2023. Den
genomsnittliga narvaron uppgar till 82 procent. Utéver lagar och forordningar styrs styrelsens
arbete av en faststalld arbetsordning. Arbetsordningen innehaller bland annat arbetsférdelning
mellan styrelse och verkstéllande direktor, instruktion for boksluts- och verksamhetsrapportering
samt riktlinjer for hur styrelsemaétena ska bedrivas. Styrelsen bestar, utver Ordforande, 1e och
2e vice ordforande, av 6 ordinarie ledamoter och fem suppleanter. Dartill har arbetstagarna utsett
tva arbetstagarrepresentanter med tva suppleanter for dessa, som alla har narvaro- och
yttranderdtt vid styrelsemdtena. Sekreterare vid styrelsesammantréadena har VD-sekreteraren
varit. Styrelsen utses av kommunfullmaktige i Gavle.

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for att AB Gavlegardarnas interna kontroll planeras, genomfors och féljs upp.
En val fungerande Intern kontroll sakerstaller tillforlitlighet i finansiell rapportering och
andamalsenlig och effektiv verksamhet samt efterlevnad till lagar, forordningar och interna
regelverk. AB Gavlegardarnas interna kontroll &r utformad enligt COSO-modellen som
sammanfattningsvis gar ut pa att inom ramarna fér den definierade kontrollmiljon planera och
genomfora relevanta och verkningsfulla kontrollaktiviteter med ambitionen att reducera
riskexponering. Effektiva processer for kommunikation och informationsspridning samt
uppféljning &ar andra viktiga element i modellen.

Uppféljningar av att de interna kontrollerna givit avsedd effekt har skett enligt
internkontrollplanen och inte resulterat i nagra véasentliga avvikelser. Ledningsgruppen har i
ovrigt funnit att AB Gavlegardarnas interna kontroll har fungerat pa avsett vis under ar 2023.
Den interna kontrollens innehall och resultat har rapporterats till bolagsstyrelsen.

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

RISKHANTERING

Med utgangspunkt tagen i affarsplanens sju fardplaner, med tillhdrande malsattningar for de
forflyttningar som behéver genomforas under affarsplaneperioden samt omradena omvarld,
finansiell rapportering och efterlevnad av externa och interna regelverk har riskscenarion valts ut
relaterade till risk for att inte na mal eller for att inte ha full formaga att bedriva en &ndamalsenlig
och effektiv verksamhet. Varje riskscenario har bedémts utifran sannolikhet och konsekvens och
dar riskexponeringen har bedomts som vasentlig har atgarder som syftar till att reducera
riskexponeringen valts. Uppfoljning av om riskresponsatgarder givit avsedd verkan har skett vid
tre tillfallen under aret. Riskresponsatgardernas effekt och resultat har rapporterats till
bolagsstyrelsen.

KOMMUNIKATION MED REVISORER OCH LEKMANNAREVISORER
Kommunfullmaktige i Gavle har utsett lekmannarevisorer for att granska AB Gavlegardarna. Till
auktoriserade revisorer har kommunfullméktige utsett KPMG AB.

Ordférande i AB Gavlegardarna har tillsammans med foretagsledningen haft tre moéten med
valda revisorer. Vid dessa méten aterrapporterar revisorerna noteringar fran genomférda
granskningar. Foretagsledningen ges ocksa tillfalle att stamma av vasentliga fragestallningar
infor arsbokslutet.
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ARENDEN SOM BOLAGEN OVERLAMNAR TILL KOMMUNEN
AB Gavlegardarna har under verksamhetsaret 2023 inte 6verlamnat nagot arende till
kommunfullméktige for yttrande.
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Hallbarhetsrapport ar 2023

AB Gavlegardarna ar ett bostadsbolag med en éver hundra ar lang historia i Gavle. ldag bidrar
AB Gavlegardarna i hogsta grad till nyproduktion av bostader, men ocksa till férvaltning av de
fastigheter som ar en del av manga gavlebors livsmiljo. Som en del av allmannyttan har AB
Gavlegardarna ocksa ett viktigt uppdrag i samhallet att géra just allman nytta. Uppdraget innebar
bland annat att vi tar ansvar for hur det paverkar samhéllet ur ett ekonomiskt, ekologiskt och
socialt perspektiv.

Hallbarhet &r en grundsten i AB Gavlegardarnas verksamhet. Hallbarhetsfragorna genomsyrar
vision, affarsplan, affarsmodell och mal. Saval hallbarhetsarbete som verksamhet har sin grund i
lagkrav och &gardirektiv. AB Gavlegardarna ar certifierat enligt ISO 9001 (kvalitet) och 14 001
(milj6) som revideras av externa revisorer.

KLIMATNEUTRAL KOMMUN

Gavle kommuns ambition &r att Gavle ska vara en av de béasta miljokommunerna i landet att leva,
verka och vistas i. Kommunen har darfor tagit fram ett miljéstrategiskt program som ska styra
och samordna kommunorganisationens miljoarbete samt bidra till att mojliggora for invanare och
naringsliv att vara miljomassigt hallbara. Ett dvergripande mal i miljostrategiska programmet ar
att Gavle ska vara en klimatneutral kommun ar 2035.

Det miljostrategiska programmet siger att: “For att bli en klimatneutral kommun behdver
konsumtions- och produktionsbaserade utslapp av vaxthusgaser minska till mycket laga nivéer”.

AB Gavlegardarna har under ar 2023 fortsatt manga av de aktiviteter som tidigare paborjats for
att bidra till malen i Gavle kommuns miljostrategiska program, bland annat:

1) Minska el- och energiférbrukning

2) Bygger enligt kriterierna for Miljébyggnad Silver vid nyproduktion

3) Undertecknat Gavle Klimatavtal

4) Undersokt forutsattningarna for att starta intern aterbruksmarknad under ar 2024

5) Forbattrat forutsattningarna for battre utsortering av hushallsavfall tillsammans med Géstrike
Atervinnare

6) Minskat anvandningen av plast i AB Gavlegardarnas egen verksamhet

7) Tagit bort halsofarliga kemikalier som anvéndes inom verksamheten

8) Deltagit i kommunens nétverk och aktiviteter i Viable Cities och Gavle Innovation Hub

9) Deltagit i kommunens arbete med héllbart resande samt cirkular ekonomi och aterbruk

Energi

Under aret har AB Gavlegardarna arbetat aktivt med energibesparande atgarder som foljer malen
i det miljostrategiska programmet for kommunens bolag. Arbetet har bland annat innefattat att
vara mer energieffektiva pa framtida ny- och ombyggnationer. AB Gavlegardarna har éven
deltagit i Sveriges Allmannyttas klimatinitiativ med malet om en fossilfri Allmannytta ar 2030.
Det ar ett mal som ar inom rackhall och AB Gavlegardarna arbetar aktivt for att standigt ta nya
kliv framat. Bland annat anvands fjarrvarme som ar fornybar till 99,95 procent och el som ar 100
procent fornybar.
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Under ar 2023 har AB Gavlegardarna fortsatt med att injustera och trimma fastigheterna for att
kunna styra varmen for samtliga lagenheter pa medeltemperatur. Det har bidragit till att
Gavlegardarna minskat energiférbrukningen med 21 procent sedan startaret 2007 inom
Allmannyttans klimatinitiativ.

Dessutom har det varit ett stort fokus pa att minska férbrukningen av fastighetsel pa grund av
extremt héga elpriser och har om man jamfor ar 2023 med ar 2022 forbrukat cirka 1 000 000
kWh (1 GWh) mindre fastighetsel.

AB Gavlegardarna har under aret installerat atta solcellsanlaggningar fordelat pa sex pa
Grafikergatan i S6dra Hemlingby, en pa Wilhelmina Skoghs gata och en pa Vallongatan.

Vattenférbrukning

Nar det galler var vattenforbrukning har AB Gavlegardarna inte nagra direkta mal i det
Miljostrategiska programmet men man jamfor var vattenforbrukning med andra allmannyttiga
bostadsforetag ser man att AB Gavlegardarnas forbrukning av bade kall- och varmvatten ar
betydligt lagre generellt. Det gar ocksa att se att den 6kande vattenanvandningen som uppstod
under pandemin dren 2020-2022 nu &r tillbaka pa samma niva som innan.

For att minska vart uttag av dricksvatten anvander AB Gavlegardarna i stérsta mojliga man
vatten fran Gavlean for att vattna allméanna gronytor och rabatter.

Ny- och ombyggnation

For AB Gavlegardarnas framtida nyproduktion har AB Gavlegardarna haft ett stort fokus pa
héllbarhet utifran tre perspektiv: ekonomisk hallbarhet, social hallbarhet och ekologisk
hallbarhet.

Under ar 2023 har AB Gavlegardarna fortsatt med flera pagaende ny- och ombyggnadsprojekt. |
bostadsomradet Godisfabriken bygger Gavlegardarna hoghusen med trafasad och sedumtak med
solceller. Pa balkongerna planteras trad som ger ett gronskande intryck. Det automatiska
bevattningssystemet gor det mojligt att samla och ateranvanda regnvattnet till véaxterna pa tak och
balkonger. Aven i de hus som byggts i stadsdelen Sodra Hemlingby &r héllbarhetsperspektivet
tydligt. De byggs bland annat de med en trastomme och fasader av skiffer. | omradet finns en
cykelverkstad och ett vaxthus for de boende i omradet att nyttja. Gruppboendet i Sodra
Hemlingby som AB Gavlegardarna bygger at sektor Valfard Gavle har aven det en trastomme
och solceller pa taket.

| borjan av oktober 2021 drabbades AB Gavlegardarna av en stor brand i ett héghus pa Norra
Fiskargatan 1 A i stadsdelen Oster. Alla boende blev tvungna att evakueras. Aterstéllningsarbetet
pagick under helaret 2022 och delar av ar 2023. Fran och med november 2023 kunde aterigen
hyresgéster flytta in i de 52 lagenheter som forstordes under branden.

Mandag 5 juni 2023 intraffade en brand i en radhuslanga pa Blabarsvagen i Sétra dar huset brann
ner till grunden och 12 lagenheter totalforstérdes. For tillfallet arbetar AB Gavlegardarna med att
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se Gver mojligheterna att ateruppbygga radhusen.

Transporter och hallbart resande

Att miljéanpassa resor och transporter &r ett av malen i saval AB Gavlegardarnas miljoprogram
som i Gavle kommuns miljostrategiska program. Det miljOstrategiska programmet har ett
overgripande mal som sager att resor som genomfors av anstallda i Gavle kommunkoncern ska
vara miljoanpassade, kostnadseffektiva och trafiksékra.

AB Gavlegardarna har tagit flera initiativ for att minska utslappet av CO2 och bedémningen &r
att de egna transporterna numera &r fossilfria. | fordonsparken finns 40 el-bilar, 34 biogas-bilar
samt 17 servicebilar och 4 traktorer som anvander HVO. Dessutom har vi 13 personalcyklar
varav atta ar el-cyklar.

AB Gavlegardarna ar med i Vintercyklisten for sésongen 2023/2024. Kampanjen drivs av Gavle
kommun tillsammans med Region G&vleborg och andra kommuner i regionen. Den riktar sig till
foretag som vill ge medarbetare chansen att cykla under vintern. Syftet ar att forbattra deltagarnas
hélsa och minska klimatpaverkan i Gavle. Deltagande medarbetare atar sig att cykla till arbetet
minst tre dagar i veckan och i kampanjen ingar bland annat vinterdack och en reflexvast for att
kunna cykla sékert och tryggt.

Som ett led for att minska klimatpaverkan fran hyresgasternas transporter har AB Gavlegardarna
i samarbete med de kommunala bolagen Gavle Parkeringsservice AB, Gavle Energi AB och
Gavlefastigheter AB under aret uppfort tva ladd kluster, ett i Andersbergs Centrum och ett i
stadsdelen Sorby. Ladd klustren har sex ladd punkter vardera med mdgjlighet till fordubbling i
takt med att behoven Okar. Huvudfokus dr att tillsammans skapa en béttre fastighetsnara laddning
av elfordon och pa sa satt gora omstallningen till elfordon enklare for saval hyresgaster som
dvriga invanare.

Utemiljo

AB Gavlegardarna har sparat 2 484 m3 dricksvatten genom att bevattna med atervunnet
regnvatten och vatten fran Gavlean. AB Gavlegardarna fortsatter att atervinna regnvatten med
nya nedgrdvda vattentankar. | arbetet med ogrésbekdmpning av grusytor anvander AB
Gavlegardarna ett miljévanligt skum. Under aret har AB Gavlegardarna anlagt cirka 6 000 m?
angsyta vilket gynnar den biologiska mangfalden. Det grus som anvands for att sanda med under
vinterperioden samlas in och tvattas for att kunna anvanda det igen.

Avfall

Under aret har AB Gavlegardarna paborjat ett pilotprojekt att samla in textilier i tva tvattstugor i
samarbete med Rdda Korset. Att samla in textilier néra hyresgasterna 6kar mojligheten for dem
att gora miljovanliga val. Bakgrunden till pilotprojektet ar att AB Gavlegardarna har sett att
mycket av textilierna i tvattstugorna hamnar bland restavfallet och darfor &r just tvattstugorna
lampliga att anvanda som insamlingsstallen, bland annat pa grund av att textilerna ofta blivit
tvattade och darmed &r det som skénks ofta helt och rent. For att kunna samla in sa mycket som
mojligt finns aven ett karl for textilier som inte ar hela och som kan tas tillvara pa annat sétt.
Textilier som ar hela och rena hamnar hos en ny &gare och de trasiga textilierna hanteras och blir
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till nagot nytt.

En annan aspekt &r att textilier vager en hel del. Det blir kostsamt for AB Gavlegardarna och
hyresgésterna nar det hamnar som restavfall. For att undvika sadana kostnader har projektet, om
det infors i flera omraden, en stor potential. Utvardering av projektet sker tidigt varen ar 2024
med malsattning att utdka konceptet till fler tvattstugor inom AB Gavlegardarnas bestand.

| strédvan att hjalpa hyresgésterna att sortera har ett samarbete med Hyresgastforeningen initierats.
| foljande stadsdelar, Brynas, Bomhus och Satra har AB Gavlegardarna gatt ut och pa plats
genomfort utbildningar och informerat om vikten av avfallssortering och beteendeférandring.
Vid samtliga tillfallen har sorteringsguiden delats ut. For att fortsatt 6ka graden av
avfallssortering kommer samarbetet utokas under ar 2024.

Den metod som AB Gavlegardarna praktiserade i samband med Nordostprojektet anvands nu pa
Vegagatan 12 pa Brynas for att 6ka avfallssorteringsgraden. Detta atervinningsrum anvands av
boende pa kringliggande adresser. Utifran identifierade problem och beteenden togs en
atgardslista fram bestaende av personliga méten via dorrknackning dar AB Gavlegardarna delade
ut ett kit for avfallssortering och en avfallssorteringsguide.

Erfarenheterna fran dérrknackningen visade ett gott resultat da det foljdes upp under och efter
utforandet. Resultatet visar att en storre forstaelse skapas gallande kostnader for osorterat
hushallsavfall och skapar motivation att gora ratt. Resultatet visar ocksa att personliga méten
skapar relationer och ambassaddrer som tar ansvar och paverkar andra hyresgéaster.

Ett stort behov har identifierats, bade ekonomiskt och resursmassigt, att minska mangden
grovsopsavfall som lamnas i och omkring vara fastigheter. Darfor skapade AB Gavlegardarna i
borjan av ar 2023 en tvarfunktionell gruppering for att forsoka hitta olika losningar med syfte att
minska grovsopsavfallet i och omkring Gavlegardarnas fastigheter och under ar 2023 minskade
grovsopsavfallet med cirka 50 ton.

Under aret har AB Gavlegardarna dven gatt med i Hall Sverige Rents natverk Skréapfria kvarter.
Syftet med natverket ar att samla bostadsforetag for att gemensamt komma at problemet med
nedskrapning samt bidra till tryggare och trivsammare bostadsomraden. Medverkan resulterade i
ett evenemang under World Cleanup Day och Hela Sverige plockar skrép. Olika tips pa temat
nedskrapning och aterbruk kommunicerades i sociala medier och nyhetsbrev. AB Gavlegardarna
anordnade en eftermiddag av skrapplockning i stadsdelarna Andersberg och Brynas.
Tillsammans med hyresgaster, Hyresgastforeningen, Traffpunkt for Seniorer, Gavle Sodra
Scouterna, Helges, Roda Korset och Hall Sverige Rent med flera, samlades det ihop 110 pasar
skrap, vilket motsvarar 7080 kg. Engagemanget bidrog till att Gavle for fjarde aret i rad vann
arets basta Hall Sverige rent-kommun.

Motiveringen 16d:

For malmedvetet arbete med att minska och forebygga nedskrapning genom ett brett och
innovativt samarbete med bostadsbolag och foreningsliv, kontinuerligt underhall i kommunens
naturhamnar och gastbryggor for ett renare hav och fér &nnu ett nytt deltagarrekord bland barn
och ungdomar i skréapplockardagar.
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SOCIAL HALLBARHET

Hyresgastundersokning

Sedan ar 2004 har AB Gavlegardarna arligen skickat ut en hyresgastundersokning dar hyresgaster
far mojlighet att lyfta sina asikter kring sitt boende och den service AB Gavlegardarna erbjuder.
Att fa ta del av hyresgasters asikter ar viktigt for att som bostadsbolag fa en bild éver néjdheten
samt kunna prioritera atgarder och aktiviteter riktade mot specifika omraden eller processer.

Ar 2023 skickades enkéten till omkring 6 000 hyresgaster och 65,2 procent valde att svara. Det &r
den hogst uppnadda svarsfrekvensen nagonsin sedan AB Gavlegardarna borjade med att skicka
ut hyresgast-undersokningens. Det tyder pa att hyresgasterna vill engagera sig och paverka sitt
boende.

En viktig del av enkaten ger svar pa AB Gavlegardarnas sammanlagda serviceindex, som baseras
pa fyra delindex: ”Ta kunden pa allvar”, "Trygghet”, ”Rent och snyggt” samt “Hjdlp nir det
behovs”. Noterbart dr att dver hela bestandet ar det en positiv utveckling for samtliga index.

I en tid av 6kad social oro i samhallet kanner sig AB Gavlegardarnas hyresgaster tryggare an
nagonsin och resultatet for delindexet "Trygghet” dr det hogsta som uppmats i undersdkningen.
Det hoga resultatet beror bland annat pa néjdheten med belysningen i omradet samt kontakten
med grannarna. Resultatet for bada dessa fragor ar bland de hdgst uppmatta i branschen nar de
jamfors med andra bostadsbolag i samma storlek. De fragor som har ett lagre resultat ar kopplade
till kallare, bade gallande stadning och den personliga tryggheten. AB Gavlegardarnas resultat ar
i dessa fragor ocksa laga jamfort med andra bostadsforetag i samma storlek.

For delindexet ”Rent och snyggt” &r det ocksa en positiv utveckling. Fragorna i indexet ”"Rent
och snyggt” dir hyresgéster 4r som mest ndjda ar kopplat till killsortering och AB
Gavlegardarnas skotsel och stadning av atervinningsrummen. Dar ar resultatet bland det hogsta
jamfdrt med andra lika stora bostadsforetag.

I 2023 ars resultat sa har det skett en stor 6kning gillande ”Ta kunden pa allvar”. Exempelvis
anser 95 procent av hyresgasterna att bemotandet fran AB Gavlegardarnas personal &r bra eller
mycket bra. Da AB Gavlegardarna standigt arbetar for att det ska vara latt att vara
hyresgast ar det extra gladjande att majoriteten av hyresgasterna kanner att de blir tagna pa allvar.

Sett 6ver hela bestandet har resultatet 6kat i samtliga fragor. Det ar darfor av vikt att bryta ner
resultatet pa omradesniva da det ar dar variationer kan identifieras. Detta arbete har inletts och
kommer fortsétta under ar 2024 for att forbattra ndjdheten i de omraden som har ett lagre
resultat.

Nyproduktion hyresréatter

Likt foregaende ar, fortsatter AB Gavlegardarna att producera bostader for Gavles tillvaxt. Under
ar 2023 har produktion av 247 lagenheter skett.

| den nya stadsdelen Sédra Hemlingby slépptes under aret 132 lagenheter for uthyrning med
inflyttning fordelat pa tre etapper. Pa Godisfabriken kvarter 3, det hus som dopts till Pralinhuset,
slapptes 54 lagenheter for uthyrning i december 2023. Det projekt som pagar ar Godisfabriken
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kvarter 1, dopt till Godispalatset, dar pagar produktion av 61 lagenheter.

Med anledning av de stora materialprishdjningarna som skedde under aren 2021-2022 tog AB
Gavlegardarna i maj 2022 ett beslut att pausa alla nya nyproduktioner. Det gor att &ven med en
rimlighyresniva sa ar det svart att fa projekten affarsmassigt lonsamma.

AB Gavlegardarna valde dessutom att avbryta projektet "Ekorrbiret” i Satra med 27 radhus nar
den upphandlade entreprendren skulle behdva justera upp sitt arvode med éver 30 procent pa
grund av materialprishéjningarna.

I april 2023 deltog AB Gavlegardarna i en byggdialog dar offentliga aktGrer som projekterar och
bygger i Gévle presenterade sina kommande planer och projekt. Syftet var att konsulter,
projektorer, bygg- och anlaggningsforetag med flera, ska fa en bild av vad som sker framat.
Under 2023 skickade AB Gavlegardarna, via en e-postlank, en filmpresentation av de aktuella
byggprojekten under ar 2023 till ett stort antal konsult- och entreprenadforetag inom bygg- och
anlaggningsbranschen.

Deltagare i sociala projekt

AB Gavlegardarna har I6pande under aret bidragit till flertalet bosociala projekt i Gavle
kommun. Genom samverkan med verksamheter och engagerade hyresgéster som ar aktiva i
bostadsomraden/stadsdelar har cirka 30-talet olika samarbetsprojekt genomforts under ar 2023.
Syftet med de bosociala aktiviteterna &r de ska leda till ett 6kat inflytande, delaktighet och
gemenskap for de boende i omradet och pa sa satt dven bidra till en forbattrad livsmiljo i
stadsdelen.

De flesta av aktiviteterna som genomfors ar riktade mot barn och unga i Gavle kommun och ska
bidra till en meningsfull fritid i trygga sammanhang. En annan del i vart bosociala arbete ar att
skapa engagemang for boinflytande kopplat till sitt boende, bostadsomrade och stadsdel i fragor
som berdr utveckling av bostadsomradet eller stadsdelen och att genomfora familjedagar i
stadsdelen for att bidra till bland annat en 6kad grannkontakt och gemenskap.

Malséttningen for antal deltagare i sociala projekt for ar 2023 var 7 500 och vid arets slut hade
cirka 11 000 personer deltagit i de aktiviteter vi anordnade under ar 2023. Nagra av de aktiviteter
som genomfordes var fotbollsskola med mojlighet att fortsatta spela aret runt,
ledarskapsakademi, mobil fritidsgard, familjedagar inom stadsdelsnatverk, spontanidrott,
fritidsklubb, riktade tjejkvallar och sprakstod. Aktiviteterna sker framst under skollov med
prioritet pa sammanhang som erbjuds aret runt. Totalt har ett 30-tal samarbetsavtal tecknats
under ar 2023.

Bosocialt arbete

AB Gavlegardarnas bosociala arbete handlar om att, tillsammans med andra funktioner i
Gavlegardarna, starka bland annat upplevelsen av trygghet i stadsdelarna. En del av det bosociala
arbetet dr att strategiskt skapa och bibehalla nara samarbete utanfor AB Gavlegardarna med
exempelvis hyresgaster, polis, socialtjanst, Gdvle kommun och foreningsliv. Vid akuta handelser
kan en social oro finnas ute i vara bostadsomraden som gor att Gavlegardarna tillsammans med
ovanstaende aktérer gemensamt delar lagesbilden och kan prioritera eventuella atgérder.
Samarbetet med manga viktiga samhallsfunktioner och boende i kommunen har en avgérande
roll i att stdvja en negativ utveckling och lyfta positiva engagemang. Den bosociala gruppen
arbetar ocksa for att skapa forum for hyresgasters inflytande och delaktighet.
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Genom att arbeta forebyggande kan den bosociala gruppen identifiera risker och darmed gora
direkta insatser. Det kan till exempel handla om sena eller uteblivna hyresbetalningar fran unga.
Det har lett till ett samarbete med Gavle kommuns gymnasieskolor dér bosociala gruppen
arrangerar en boskola for ungdomar i aldrarna 16-19 ar.

For att utveckla det bosociala arbetet har bosociala gruppen regelbundna tréffar, aret runt,
tillsammans med Hogskolan i Gavle dar det forebyggande arbetet utmanas och diskuteras.

MEDARBETARE

AB Gavlegardarnas hallbarhetsarbete ar en kollektiv anstrangning dar vara medarbetare spelar en
central roll. Genom att 6ka medvetenheten, engagemanget och delaktigheten arbetar vi
tillsammans for att uppna framsteg inom miljéansvar, socialt ansvar och ekonomiskt ansvar.

Arbetsmilj6 och héalsa

Malet med vart arbetsmiljoarbete ar att skapa en saker och trygg arbetsplats som framjar halsa
och vélbefinnande. Det gemensamma aktivitetsbaserade kontoret &r en plats dar alla medarbetare
mots, glads, loser problem och utvecklar arbetssatten.

AB Gavlegardarna genomfor en arlig medarbetarundersokning, Great Place to Work, och for
fjarde aret i rad certifierade just som ett ’great place to work™. P& den enskilda fragan ”Allt
sammantaget ar detta en mycket bra arbetsplats™ haller 83 procent med vilket, med god marginal,
ar over gransen pa 70 procent som krivs for att bli certifierade som ett ”great place to work”.
AB Gavlegardarna som arbetsgivare satter fokus pa hela manniskan och vardet av god halsa och
balans under hela arbetslivet. M6jlighet till motion och aterhamtning ges genom friskvardstimme
och friskvardspeng. | olika tider av livet behdvs fler semesterdagar och da &r vaxling av
semesterdagstillagget en mojlighet till det.

En aktiv personalforening arrangerar ett antal aktiviteter spridda under aret, bland annat
grupptraning i AB Gavlegardarnas gym, biobesok, skidresa med mera. Det vill sdga bade fysisk
motion och sociala aktiviteter for den mentala hélsan som ger arbetsglédje och en vi-kénsla.
Sjukfranvaron pa AB Gavlegardarna ligger pa 3,88 procent ackumulerat for ar 2023. En niva som
har hallit i sig de senaste tre aren samt att det 4r pa samma niva som innan pandemin.

Medarbetarinvolvering och delaktighet

Ar 2023 var det forsta aret for den nya affarsplanen innehallandes sju fardplaner och dartill ett
antal forflyttningsuppdrag i syfte att undersoka nya mojligheter, utveckla och forbéattra
verksamheten och detta i tvarfunktionella grupper. Alla medarbetare inbjods att anmala sitt
intresse for att delta i uppdragen och bidra till verksamhetsforbattringar. Hela 70 medarbetare var
involverade och redan under hdsten 2023 formades nya uppdrag for 2024 dar medarbetarna har
mojlighet att engagera sig.

Utdver samverkansmoten och arbetsplatstraffar anordnas en gang i manaden gemensamma
frukostmoten for all personal for att informera om verksamhetens olika utvecklingsinitiativ och
resultat. Aven nya medarbetare presenteras och halsas valkomna av alla kollegor pé dessa
stormoten.

Vara varderingar, hjarta och hjarna, vagleder oss i vara méten med hyresgaster saval som
kollegor oavsett likheter och skillnader. Likabehandling &r inkluderad som en sjalvklar del i det
dagliga arbetet.
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Kompetensutveckling/-férsorjning

Maojligheter till larande och utveckling har stor betydelse for att alla medarbetare ska kunna
forbattra sina fardigheter och stéarka sig i sin yrkesroll. Under aret har ett antal fastighetsanknutna
utbildningar genomfoérts men aven andra av mer allmén karaktér exempelvis hyresjuridik,
psykisk ohélsa, brandséakerhet och HLR.

En storre satsning pa fastighetsskotarna har pabdrjats avseende validering av yrkeskunskaper
enligt FAVAL (Fastighetsbranschens Valideringssystem). Detta for att kartlagga och
kvalitetssakra reell kompetens i rollen. Satsningen gagnar saval AB Gavlegardarna som en
attraktiv arbetsgivare men dven den enskilde medarbetaren utifran anstallningsbarhet pa
arbetsmarknaden.

En annan typ av internt ldrande &r att alla medarbetare ska ’prova annans jobb” en eller tva
halvdagar per ar. Det innebér att en medarbetare skuggar/foljer en kollega i sitt jobb. Syftet ar att
lara mer om verksamheten och 6ka forstaelsen for olika ansvarsomraden.

Varje ar erbjuds ett 60-tal ungdomar i aldrarna 1618 ar sommarjobb. Att sommarjobba pa AB
Gavlegardarna ar populart och resulterar i runt 400 ansokningar varje sommar. Det arbete som
sommarjobbarna utfor handlar om att halla rent och snyggt pa gardar och gronomraden.

For att fa sommarjobb hos AB Gavlegardarna kravs att den sékandes foraldrar bor hos AB
Gavlegardarna. Foretaget har sett det som mycket positivt att ungdomarna ser och lar sig att
varda samt forbattra utemiljon, dvs den livsmiljo som finns mellan husen. Sommarjobben ar
ocksa ett givande satt att etablera AB Gavlegardarna som potentiell arbetsgivare da
fastighetsbranschen, liksom manga branscher, kommer ha behov av ny kompetens framaover.
Inom fastighetsforvaltning och fastighetsservice tas aven praktikanter och larlingar in som ett led
I kompetensforsorjningen.

MOTVERKANDE AV KORRUPTION

Inkdp och representation

Gavlegardarna har foretagsovergripande riktlinjerfor affars- och relationsframjande kontakter.
Dessa riktlinjer tydliggor vad som géller vid representation och inbjudningar samt vad som &r
tillatna eller otillatna formaner. Riktlinjerna har kommunicerats till bolagets samtliga anstallda.

MANSKLIGA RATTIGHETER

Lagenheter med sociala avtal

Allmannyttan har en viktig uppgift i att saval bygga som att tillhandahalla prisvarda och hallbara
bostader. Malet &r att manniskor ska klara sig pa egen hand, men nar det inte fungerar ska AB
Gavlegardarna upplata sociala kontrakt som beviljas av Gavle kommun. De lagenheter
socialtjansten hyr delas in i fyra grupper: 6vergangslagenheter, traningslagenheter (korttids
overgangsavtal), EVIN (enheten for vald i nara relation) och jourlagenheter. Antalet sociala
kontrakt uppgar ar 2023 till cirka 110, vilket &r en tydlig minskning fran foregaende ar (ca 177).
Under de senaste tre aren har AB Gavlegardarna tillsammans med Socialtjansten arbetat for att
fler ska fa dverta sitt overgangsavtal direkt efter avslutad prévotid. Den gemensamma insatsen
har gett resultat och totalt omvandlades 59 6vergangsavtal till vanliga hyresavtal. Det finns dock
Okande utmaningar kring hyresgéasternas skotsamhet géllande stoérningar och hyresbetalningar,
som en foljd av att fler kontrakt skrivs dver.
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Bostadsmarknaden

Gavles befolkningsméngd avstannade under ar 2023. Bostéader efterfragas emellertid
fortsattningsvis men samtidigt marks en minskad efterfragan i delar av bestandet och
beddmningen &r att bostadsmarknaden &r komplex for tillfallet. Bedémningen ar att
bostadsmarknaden i sin helhet ror sig mer och mer mot en balans mellan tillgang och efterfragan.
For AB Gavlegardarnas del sa noteras ett tydligt dverskott pa studentbostadsmarknaden medan
det rader ett underskott av bostader for aldre och for ungdomar som soker sin forsta bostad.
Utvecklingen pa studentbostadsmarknaden har synts i flera andra studentstader och beror pa flera
faktorer. Mest framtradande ar 6kningen av studenter som véljer att studier pa distans samtidigt
som det allménna ekonomiska laget gor att fler studenter véljer att bo kvar i det hem som de véxt
upp i under studietiden. Under aret pabdrjades en omstéllning av studentbostader i
bostadsomradet Séatra. | en forsta fas ska cirka 50 studentbostader stallas om och det arbetet
bedoms avslutas i borjan av ar 2024. En storre utredning av studentbostadssituationen i Satra
kommer att genomforas under ar 2024.

Det &r positivt att den minskning av antalet intresseanmalningar per bostad som varit véldigt
tydlig de senaste aren nu borjat planat ut. Aven den ekonomiska osakerhet som rader i hela
samhallet just nu ihop med hogre rantor kan innebéra positiva effekter pa efterfragan av
hyresrétter.

Vakansgraden sett till hela bestandet ar fortsatt forhallandevis 1ag men stigande. Intéktssidan har
gatt battre an prognostiserat, en bidragande faktor har varit intakter fran den avgiftsbelagda
boende- och besoksparkeringen.

Under varen startade uthyrningen av de nya bostaderna i S6dra Hemlingby. 132 lagenheter har
sedan lagts ut for uthyrning i etapper med méjliga inflyttningsdatum fran och med 1 juni och
sedan under resten av aret och i december hade avtal skrivits for 95 lagenheter. | slutet av aret
paborjades ocksa uthyrningen av de forsta 54 lagenheterna pa Godisfabriken i huset som fatt
namnet Pralinhuset. Ett stort antal intresseanmalningar registrerades for bostdderna och innan
aret var slut hade 18 avtal skrivits med forhallandevis goda utsikter for att fa AB Gavlegardarnas
forsta bostader i Gavle nyaste stadsdel uthyrda under varen 2024.

Kdsystem och uthyrning

Grunden i AB Gavlegardarnas kosystem bygger pa rattvisa och likabehandling.
Bostadsmarknaden ska vara 6ppen, latt att forsta och tillganglig for alla. Samtidigt &r det upp till
AB Gavlegardarna att bestaimma hur uthyrningen av bostader ska ga till, hur processen ska se ut
samt vilka krav som ska stéllas pa hyresgasten.

Under aret justerade AB Gavlegardarna sin uthyrningspolicy for studentbostadssokande. Var
bostadsko for studenter ar numera dven 6ppen for studenter som studerar pa vuxenutbildningen
och folkhogskola till skillnad mot forut nar endast studerande vid Hogskolan i Gavle var
berattigade studentbostad med AB Gavlegardarna som hyresvard.

Pa forsommaren drabbades AB Gavlegardarna av en storbrand i Satra. Tolv hyresgéaster forlorade
sina hem i branden och ytterligare tolv hyresgaster tvingades flytta fran sina bostader i vantan pa
renovering. Samtliga hyresgaster erbjdds personlig hjalp med att dels hitta andra alternativ till
bostad i AB Gavlegardarnas bestand, dels med en komplementboendeldsning for den tid som
renoveringen pagick. Insatserna for att hjalpa de drabbade hyresgasterna var framgangsrika och
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mycket uppskattade.

RISKER MOT MALEN

Med utgangspunkt tagen i AB Gavlegardarnas affarsplan for perioden 2023-2027, med
tillhorande sju fardplaner samt omradena omvarld, finansiell rapportering och efterlevnad av
externa och interna regelverk har riskscenarion valts ut relaterade till situationer och
handelseforlopp som kan paverka formagan att uppratthalla en andamalsenlig och effektiv
verksamhet samt na 6vergripande mal. Varje riskscenario har bedomts utifran sannolikhet och
konsekvens och dar riskexponeringen har bedémts som vésentlig har interna kontroller som
syftar till att reducera riskexponeringen valts. Uppféljning av om riskresponsatgarder givit
avsedd verkan har skett vid tre tillfallen under aret for att sékerstalla hantering och riskrespons
innan risker utvecklat sig till kritiska nivaer. AB Gavlegardarnas riskhanteringsprocess uppfyller
krav pa ledningssystem enligt ISO 9001/14 001 samt de grundlaggande principerna i
COSO-modellen.
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Femarséversikt (Tkr)
Rorelsens intakter, mnkr
Balansomslutning, mnkr
Antal anstallda

Lé&genheter, antal
Lagenheter, kvm

Lokaler, antal

Lokaler, kvm

Bilplatser, antal

Hyra lagenheter (brutto), kr/kvm
Hyreshdjning lagenheter, %
Hyresintakter, mnkr
Vakanser, mnkr

Rabatter, mnkr
Hyresintakter netto, mnkr
Driftnetto, mnkr
Rdrelseresultat, mnkr
Réantekostnader, mnkr
Finansnetto, mnkr

Resultat efter finansiella poster,
mnkr

Investeringar, mnkr
Marknadsvérde 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
Sjukfranvaro, %

2023
1308,3

6 258,6
202,0

14 236,0
926 496,0
1130,0
151481,0
52310
1141,0
55
1229,7
-27,9

-4,2
1197,6
4245
132,2
-78,5
-74,2

58,0
557,6
12 986,0
16,1
3,7

2,8
39,1
3,3
1111,0
2,6
717,0
112,0
33,0
3,9

2022
12511
6277,2

212,0

14 116,0
916 574,0
1103,0
145 903,0
5189,0
1107,0
2,4
1156,6
-19,3

-2,9
11345
4140
168,3
-40,3
-39,6

128,7
668,7
11 276,7
16,3
54

2,8
38,3
4,1

1 068,0
19
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

-4,8
1103,4
390,1
156,5
-28,6
-28,0

128,5
630,2
11 265,8
16,0
54

2,1
42,5
4,0
1038,0
2,1
711,0
111,0
30,0
3,8

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och véarderingsprinciper.

2020
1122,6
5346,5

209,0

14 064,0
913 217,0
1120,0
149 042,0
4642,0
1029,0
2,0
1102,6
-17,7

-4,6
1080,4
394,6
209,7
-76,4
-75,5

134,2
410,2
10 383,2
15,1
59

4,0
44,4
45
1017,0
20
569,0
109,0
28,0
43
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2019
1084,8
5086,0

208,0

14 036,0
911 765,0
1119,0
150 552,0
4814,0
996,0

2,2
1070,0
-13,1

-3,7
1053,1
316,7
140,3
-48,7
-47,9

92,4
318,0
91448
14,9
43
2,8
42,6
3,9
991,0
1,6
579,0
139,0
28,0
3,8
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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 stallning i ovrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflédesanalys med noter.

1838 652 485
78 972 504
1917 624 989

16 000 000
1901 624 989
1917 624 989

27 (48)
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Resultatrakning
Tkr

Rorelsens intékter
Nettoomsattning

Aktiverat arbete for egen réakning
Ovriga rérelseintakter

Summa rorelsens intakter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

Ovriga rérelsekostnader

Summa roérelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner och skatter
Bokslutsdispositioner
Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not

2,3

o o
~N o

10
11

2023-01-01
-2023-12-31

1241 376
7641

59 286
1308 303

-7128 773
-154 856

-289 858
-2 637
-1176 125
132178

4 280
-78 488
-74 206

57972

21 342
-342

78 973

28 (48)

2022-01-01
-2022-12-31

1161438
6 209

83 408
1251055

-672 561
-161 456

-245 664
-3 054
-1082734
168 321

2

633

-40 261
-39 626
128 695

-58 076
-20 589

50 029
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Balansrakning
Tkr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgadngar

Immateriella anlaggningstillgadngar
Nyttjanderatt P-hus

Pagaende investering immateriella
anlaggningstillgangar

Summa immateriella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark
Forvaltningsfastigheter inkl. mark
Inventarier

Pagaende ny-, till- och ombyggnader
Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anléaggningstillgangar

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos Gévle kommun

Fordringar hos koncernféretag

Aktuella skattefordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsattningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12

13

14
15, 16
17
18

19
20

21

2023-12-31

34 084

7759
41 843

2260
5322 564
16 674
750 063

6 091 561

18 547
511
19 058

6 152 462

7619
1336
27 291
309
5605
64 308
106 468

181

106 649

6259 111

29 (48)

2022-12-31

35174

0
35174

2403

4 863 442
10 026
1173795
6 049 666

0
511
511

6 085 351

4236
381
1787

0

4 058
181 185
191 647

215
191 862

6277 213
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Balansrakning
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

Avsattningar
Uppskjutna skatter
Ovriga avsattningar
Summa avsattningar

Langfristiga skulder
Skulder till Gdvle Kommun

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skulder till G&vle kommun
Skulder till koncernforetag
Aktuella skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2023-12-31

22,23

312 000

80 000

24 30 726
422 726

1 838 652
78 973
1917 625

2 340 351

25 133 818

26 79210
27 61 364
140574

28, 29
3 345 583
3345 583

65 719

0

22 000

0

120 477

30 90 589
298 785

6259 111

30 (48)

2022-12-31

312 000
80 000
31992

423992

1 803 357
50 029
1853 386

2277378

156 160

92 637
77 046
169 683

3310895
3310 895

109 699
1309
22 946
24 095
117 034
88 014
363 097

6277 213
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Rapport 6éver forandringar i eget kapital

Tkr

Ingaende eget kapital 2022-01-01

Forandring uppskrivningsfond
Utdelning enligt stémmobeslut
Avrets resultat

Utgaende eget kapital 2022-12-31
Ingaende eget kapital 2023-01-01
Forandring uppskrivningsfond
Utdelning enligt stimmobeslut

Arets resultat

Utgéende eget kapital 2023-12-31

Aktie-
kapital

312 000

312 000

312 000

312 000

Reserv-
fond

80 000

80 000

80 000

80 000

Uppskriv-
ningsfond

33 259

-1 267

31992

31992
-1 267

30 726

Fritt eget
kapital

1 818 090

1267
-16 000
50 029

1 853 386
1 853 386
1267

-16 000
78 973

1917 625

31 (48)

Summa
eget kapital

2 243 349

0
-16 000
50 029

2277378
2277378
0

-16 000
78 973

2 340 350
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Kassaflodesanalys
Tkr

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran lopande verksamhet fore
rorelsekapitalforandring

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

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar
Investeringar dotterforetag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

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

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2023-01-01
-2UZ3-124-31

31 57972
276 509
-38 173

296 308

88 660
-40 848
344120

-7 759
-489 330
153 163
-18 547
-362 473

34 688
-16 000
-369
18 319
-34

215
33 181

32 (48)

2022-01-01
-2ULL-12-3L

128 695
190 118
-9010

309 803

-51 027
52 475
311251

0

-668 681
9493

0

-659 188

364 406
-16 000
-300
348 106
169

46
215
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Noter
Tkr

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

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

Varderingsprinciper
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Klassificering

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar bestar i allt vasentligt enbart av
belopp som forvéntas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen.
Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Intakter
Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar att forskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintékter. Rénteintékter redovisas i enlighet med effektiv avkastning.

Utdelning
Utdelning redovisas nér dgarens ratt att erhalla betalning har sakerstallts.

Skatt

Skatt pa arets resultat i resultatrakningen bestar av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt &r inkomstskatt for innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den
del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt som inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar
inkomstskatt for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare
transaktioner eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga temporéra skillnader. Uppskjuten
skattefordran redovisas for avdragsgilla temporara skillnader och for mojligheten att i framtiden
anvanda skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen baseras pa hur det redovisade vardet for
motsvarande tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen baseras pa de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade fére balansdagen och har inte nuvardesberaknats.

Avsattningar

En avséttning redovisas i balansrakningen nér foretaget har en legal eller informell forpliktelse till foljd
av en intraffad handelse och det &r sannolikt att ett utflode av resurser krévs for att reglera forpliktelsen
och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Vid forsta redovisningstillfallet varderas
avsattningar till den basta uppskattningen av det belopp som kommer att krévas for att reglera
forpliktelsen pa balansdagen. Avsattningarna omproévas varje balansdag.
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Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar, nedskrivningar och uppskrivningar. I anskaffningsvardet ingar forutom
inkdpspriset &ven utgifter som &r direkt hanforliga till forvarvet.

Avskrivning sker linjart éver tillgangens berdknade nyttjandeperiod och eftersom det aterspeglar
den forvantade forbrukningen av tillgangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen
redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Hérvid tillampas féljande avskrivningstider:

Markanlaggningar 20 ar
Bredbandsinvesteringar 15 ar
Inventarier 3-10ar

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

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedoms
obegransad. 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 pa att en tillgangs varde ar lagre an dess
redovisade varde. Om en sadan indikation finns, berdknas tillgangens atervinningsvarde. | de fall
en tillgangs redovisade vérde 6verstiger dess beraknade atervinningsvarde skrivs tillgangen
omedelbart ner till sitt atervinningsvarde.

Laneutgifter
Inga laneutgifter aktiveras.

Offentliga bidrag
Offentliga bidrag for anskaffning av materiella anlaggningstillgangar reducerar tillgangens
redovisade varde.

Fastighetsvarden

Bolagets fastighetsbestand har varderats internt efter en kassaflodesmodell med utgangspunkt
fran géllande hyror, vakanser och rantebidrag.

Avrliga betalningsnetton har beréknats varefter restvardet och de arliga betalningsnettona
nuvardesberaknats enligt en kalkylrénta och direktavkastningskrav som varierat mellan 4,05 -
6,15 procent.
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Leasing

Alla leasingavtal, bade intékter och kostnader, har klassificerats som operationella leasingavtal.
Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive forhojd forstagangshyra men
exklusive utgifter for tjanster som forséakring och underhall, redovisas som kostnad linjért dver
leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar vérdepapper, kundfordringar
och 6vriga fordringar, kortfristiga placeringar, leverantérsskulder, och laneskulder. Instrumenten
redovisas i balansrékningen nar bolaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor.
Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvéarde vilket motsvarar instrumentets
verkliga varde.

Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nér ratten att erhalla kassafloden fran
instrumentet har 10pt ut eller 6verforts och koncernen har éverfort i stort sett alla risker och
formaner som &r forknippade med &ganderétten.

Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffningsvarde och tas bort fran balansréakningen nar
forpliktelserna har reglerats eller pa annat satt upphort.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar i bolaget utgérs av 16n, sociala avgifter, betald semester samt betald
sjukfranvaro. Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld da det finns en
legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersattning. Inom bolaget finns saval
avgiftsbestamda pensionsplaner som férmansbestamda pensionsplaner. | avgiftsbestamda
pensionsplaner betalar foretaget faststallda avgifter till en separat juridisk enhet och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Bolagets resultat belastas for kostnader i takt med att
formanerna intjanas. | formansbestamda pensionsplaner utgar erséttning till anstéllda och fore
detta anstéllda baserat pa I6n vid pensioneringstidpunkten och antalet tjanstear. Bolaget bar
risken for att de utfésta ersattningarna utbetalas.

Eventualforpliktelse

Eventualforpliktelser avser ataganden som inte redovisas som skuld eller avsattning pa grund av
att det antingen inte ar 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 pa eget kapital - Resultat efter finansiella kostnader i férhallande till genomsnittligt
eget kapital plus 79,4 procent av obeskattade reserver.

Avkastning pa totalt kapital - Resultat fore finansiella kostnader i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning.

Soliditet - Eget kapital plus 79,4 procent av obeskattade reserver i forhallande till
balansomslutning.
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Direktavkastning - Driftnetto i relation till fastighetsvardet. Fastighetsvardet beraknas utifran
bedomt genomsnittligt marknadsvarde med avdrag for eftersatt underhall och skatt pa 6vervérde.

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

fastighetsskatt.

Not 2 Nettoomsattningens fordelning

I nettoomséattningen ingar intakter fran
uthyrningsverksamheten:

Objekt
Bostéader

Lokaler
Bilplatser
Ovrigt

Avgar outhyrda objekt
Bostader

Lokaler

Bilplatser

Avgar hyresrabatter

I nettoomsattningen ingar aven intakter fran:

Tillvalsavgifter

Uthyrning kabel-TV och bredbandsnétet
Ersattningar for skador

Ovrigt

Summa nettoomsattning

Not 3 Operationella leasingavtal

Nominella vérdet av framtida minimileasingavgifter, avseende icke uppsagningsbara leasingavtal fordelar

sig enligt foljande:

Forfaller till betalning inom ett ar, bostader 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 an fem ar, lokaler

2023

1034 490
153 740
40 278
1156

-20 133
-4 304
-3495
-4181

1197 550

7028
24 060
5902
6 836
43 827

1241 376

2023

1074 204
3 558

33 556
821 859
1933177

2022

982 959
137 058
35674
951

-11 938
-4.354
-2961
-2 877

1134511

8 027
10 203
3884
4814
26 927

1161438

2022

991 471
46 598

115 606
467 690
1621 365
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Av totala antalet lokalavtal, 709 st (760) hyrs 50 st (47) av Gavle kommun. Av totala hyresintakterna for
lokaler om 156,0 mkr (135,0) ingar Gavle kommun med 104,6 mkr (87,3).

Not 4 Ovriga rorelseintakter

2023 2022
Erséttningar for skador 51777 74 555
Kommunala och statliga bidrag 5971 504
Vinst vid forsaljning av materiella anlaggningstillgangar 306 6 346
Ovrigt 1231 2003
59 286 83408
Not 5 Ersattning till revisorer
2023 2022
KPMG AB
Revisionsuppdrag 242 242
Andra uppdrag 80 86
322 329
Lekmannarevisorer
Revisionsuppdrag 150 150
150 150
Not 6 Rorelsens kostnader
2023 2022
Fastighetsskotsel och stddning 109 321 102 650
Reparationer 116 488 132 878
Underhall 120 763 144 446
Fastighetsel 46 075 25153
Uppvarmning 125 889 113786
Vatten 56 368 53 564
Renhallning 37 405 33 444
Ovriga driftskostnader 79 237 36 743
Fastighetsskatt 34984 32899
Fastighetsanknuten administration 136 335 138 185
Central administration 20 763 20 270
883 629 834 017

Hyresgasterna har genom hyresgaststyrt lagenhetsunderhall mojlighet att paverka underhallet avseende
malning, tapetsering, golv samt vitvaror. Om erbjudna atgarder ej bestalles av hyresgasten lamnas en
hyresrabatt som framréknas efter atgardens pris och intervall under den tid hyresgasten avstar fran
beréttigat underhall. Det sasmmanlagda vardet av de underhallsatgéarder hyresgasterna ar beréattigade till
uppgar till cirka 358 mkr (374) varav 40 mkr beraknas forbrukas under 2024.
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Not 7 Loner, andra ersattningar och sociala kostnader

Medelantalet anstallda
Kvinnor
Man

Loner och andra erséttningar
Styrelse och verkstallande direktor
Ovriga anstillda

Sociala avgifter enligt lag och avtal

Uttagsskatt

Pensionskostnader for styrelse och verkstallande direktor
Pensionskostnader for 6vriga anstéllda

Totala Ioner, ersattningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Styrelseledaméter och ledande befattningshavare
Antal styrelseledamoter pa balansdagen

Kvinnor
Man

Antal verkstallande direktorer och andra ledande befattningshavare

Kvinnor
Man

2023

73
129
202

2672
92 706
95378

31610
16 751
445

6 452
55 259

150 637

-~

5
4
9
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2022

78
134
212

2463
95 626
98 088

30484
17 454
488

7 606
56 032

154121

[op}

For VD galler vid uppsagning fran foretagets sida, 12 manaders uppsagningstid med oférandrade

anstallningsférmaner under uppséagningstiden. Vid uppsagning fran VD galler, 6 manaders

uppsagningstid med oférandrade anstallningsformaner under uppsagningstiden. Pensionsratt enligt 6vriga

tjanstemén i bolaget.

Not 8 Resultat fran évriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar

Utdelningar

2023

2
2

2022

2
2



AB Gavlegardarna
Org.nr 556487-5937

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader Gavle Kommun
Ovriga rantekostnader

Not 10 Bokslutsdispositioner

Avsittning till periodiseringsfond
Aterforing frén periodiseringsfond
L&mnade koncernbidrag

Forandring av skillnad mellan bokférd och planenlig avskrivn

maskiner o inventarier
Férandring av ersattningsfond

Not 11 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt
Uppskjuten skatt

Skatt pa arets resultat

Avstamning av effektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande skattesats

Ej avdragsgilla kostnader

Ej skattepliktiga intakter

Andra skattemé&ssiga avdrag

Skatt hanforlig till tidigare ar
Forandring temporéra skillnader
Skattereduktion inventarier
Schablonintakt pa periodiseringsfond
Redovisad effektiv skatt

Procent

20,60
-31,15
-0,04
0,35
-0,20
0,17
0,00
-0,36
0,43

2023

-74 302
-4 185
-78 488

2023

-21 000
4 000
-1000

-332
39675
21 342

2023

-13 769
13 427
-342

2023
Belopp
79314

-16 339
-24 704
-31

27 745
-156

13 427

-284
-342

Procent

20,60
-22,25
0,32
22,98
-0,25
-8,83
0,19
-0,08
29,16

39 (48)

2022

-39 244
-1017
-40 261

2022

-22 500
6 000
-369

1204
-42 411
-58 076

2022

-14 355
-6 234
-20 589

2022
Belopp
70 618

-14 547
-15713
-228

16 230
-173

-6 234
134

-56

-20 589



AB Gavlegardarna
Org.nr 556487-5937

Not 12 Nyttjanderatt P-hus

Ingaende anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvarde enligt plan

2023-12-31

38 509
38 509

-3334
-1091
-4 425

34 084

Not 13 Pagaende investering immateriella anlaggningstillgangar

Ingaende anskaffningsvérden
Inkdp
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat varde

Not 14 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Avrets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende nedskrivningar
Arets avskrivning pa nedskrivet belopp
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgéaende redovisat varde

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

2023-12-31

0
7759
7759

7759

2023-12-31

14 679
14 679

-11 065
-252
-11 317

-1211
109
-1102

2 260

2130
130
2260

40 (48)

2022-12-31

38 509
38 509

-2 565
-770
-3334

35174

2022-12-31

o o

2022-12-31

14 679
14 679

-10 810
-255
-11 065

-1319
109
-1211

2403

2273
130
2403
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Not 15 Forvaltningsfastigheter inkl mark

Ingaende anskaffningsvérden

Ink6p

Forsaljningar/utrangeringar

Omkilassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende uppskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar pa uppskrivet belopp
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Ingaende nedskrivningar
Forséljningar/utrangeringar

Arets nedskrivningar

Arets avskrivning pé nedskrivet belopp
Omkilassificeringar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Utgaende restvarde byggnader enligt plan

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

2023-12-31

8 140 545
350
-9112
837 327

8 969 110

-3 238 300
4639
-170 577
-3 404 238

232 100

-939
-10 547
220615

-270 903
0

-118 000
18 481
-92 500
-462 922

5322 564

4941 424
381 140
5 322 564
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2022-12-31

8 039 789
779

-12 664
112 640

8 140 545

-3078 450
9130
-168 980
-3 238 300

244706

-900
-11705
232 100

-285 159
6

0

14 249

0

-270 903

4 863 442

4 482 649
380 793
4 863 442
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Not 16 Upplysning om verkligt varde pa forvaltningsfastigheter

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade verkliga varden
Vid érets borjan 11095 234 11 266 000
Vid arets slut 12 986 369 11 095 234

Vardet pa en fastighet kan bestimmas pa flera olika satt. Bolaget har valt att berakna ett
avkastningsvérde.

Vardet beréknas genom en diskontering av fastighetens framtida betalningsoverskott (fore réantor och
avskrivningar) i foretagets verksamhet.

En femarskalkyl har gjorts med ar 2024 som ar 1. Avkastningsvardet har stallts i relation till bokfort
varde. Varje redovisningsenhet (resultatenhet) har vérderats for sig. Det totala nedskrivningsbehovet for
AB Gavlegardarna 2023 uppgar till 118 000 tkr (72 500 tkr) varav 35 000 tkr avser fastighet Brynas
19:11, 19:12, 19:3, 28 000 tkr avser fastighet Hemlingby 73:3, 76:2, 3 000 tkr avser Kristinelund 33:2,
51:1, 51:3, 44 000 tkr avser Oster 6:6, 7:10, 7:11 och 8 000 tkr avser Markheden 4:55.

Not 17 Inventarier, verktyg och installationer

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 79733 80 039
Inkdp 11 857 2144
Forséljningar och utrangeringar -1828 -2 449
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 89 763 79733
Ingaende avskrivningar -69 708 -66 340
Fdrsaljningar och utrangeringar 1828 2444
Avskrivningar -5209 -5812
Utgaende ackumulerade avskrivningar -73 089 -69 708
Utgaende restvéarde enligt plan 16 674 10 026

Not 18 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella anlaggningstillgangar

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende nedlagda kostnader 1173795 695 510
Under aret nedlagda kostnader 477 124 665 759
Under aret genomférda omklassificeringar =747 996 -112 640
Under aret gjorda nedskrivningar 0 -72 500
Forsaljning -152 859 -2 334

Utgaende nedlagda kostnader 750 063 1173795
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Not 19 Andelar i koncernféretag

Ingaende anskaffningsvarden
Inkop
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende redovisat varde

Not 20 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende anskaffningsvarde

Not 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda hyror
Forutbetalda driftkostnader
Upplupna férsakringsersattningar

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
Not 23 Aktiekapital

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

Not 24 Uppskrivningsfond

Ingaende saldo
Belopp som tagits i ansprak under aret

2023-12-31

0
18 547
18 547

18 547

2023-12-31

511
511

2023-12-31

3454
5 264
55590
64 308

2023-12-31

1 838 652
78 973
1917 625

16 000
1901 625
1917 625

2023-12-31

31992
-1267
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2022-12-31

o o

2022-12-31

511
511

2022-12-31

3342
3017
174 827
181 186

2022-12-31

33 259
-1267
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Utgaende saldo
Not 25 Obeskattade reserver

Ackumulerad skillnad mellan bokfdérda avskrivningar och
avskrivningar enlig plan

Periodiseringsfond 2017

Periodiseringsfond 2019

Periodiseringsfond 2020

Periodiseringsfond 2021

Periodiseringsfond 2022

Periodiseringsfond 2023

Avsattning till ersattningsfond (fd brandskadefond)

Not 26 Uppskjuten skatt
Belopp i tkr

Vasentliga temporéra skillnader
2022

Byggnader och forvaltningsfastigheter
Markanldggningar

Mark

Underhall och bostadslanepost

Total

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

2023

Byggnader och forvaltningsfastigheter

Markanlaggningar

Mark

Underhall och bostadslanepost

Total

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

Uppskjutna skatteskulder

Byggnader och forvaltningsfastigheter
Mark

Summa uppskjutna skatteskulder

Uppskjutna skattefordringar
Markanldggningar
Underhalls- och bostadslanepost

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

44 (48)
30726 31992
2023-12-31 2022-12-31
4382 4 050
0 4000
8 000 8 000
11 500 11500
25000 25000
22 500 22 500
21000 0
41 436 81111
133818 156 160
Redovisat Skatteméssigt Temporar
varde varde skillnad
4 355 421 3941 156 -414 266
128 370 129 855 1486
380923 337085 -43 838
0 6 924 6 924
4864 714 4 415 020 -449 694
4 808 163 4 466 100 -342 063
135390 136 775 1385
381 270 337432 -43 838
0 0 0
5324824 4 940 308 -384 516
2023 2022
-70 465 -85 339
-9 030 -9 030
-79 495 -94 369
285 306
0 1426
285 1732
-79 210 -92 637
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Not 27 Ovriga avsattningar

Avséttning kostnad brand 2021
Avséttning kostnad brand 2023

Not 28 Langfristiga skulder
Rantebarande skulder

Langfristiga skulder
Skulder till Gavle Kommun

Langfristiga skulder som forfaller till betalning ett till fem
ar efter balansdagen
Skulder till G&vle kommun

Den del av langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare an fem ar efter balansdagen
Skulder till G&vle kommun

2023-12-31
3605

57 759
61 364

2023-12-31

3 345 583

3 345 583

3 345 583
3 345 583

45 (48)

2022-12-31
77 046

0
77 046

2022-12-31

3310 895

3310 895

3310895
3310895

Bolagets totala rantebarande skuld ar 3 445 583 tkr varav 100 000 tkr forfaller inom 12 manader och 3
345 583 tkr forfaller 2025 och senare. Av den totala rantebarande skulden &r 100 000 tkr SEB

kreditgivare, resterande del av skulden &r Gévle Stadshus AB kreditgivare.
Laneportfoljens genomsnittliga rantebindningstid &r per den sista december 2023 3,0 ar och den
genomsnittliga kapitalbindningstiden &r 3,1 ar. Rantebarande lanens genomsnittliga ranta ar per den sista

december 2023, 2,58 procent.

Réanterisken (den 6kade rantekostnaden bolaget far de narmaste 12 manaderna om marknadsrantan 6kar

med 1%-enhet) ar per den sista december 2023, 4 700 tkr

Not 29 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar

Eventualforpliktelser
Fastigo

2023-12-31

119 486
119 486

1957
1957

Avser garantibelopp gentemot Fastigo och ska ses som ett borgensatagande.

2022-12-31

119 486
119 486

1 886
1 886
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Not 30 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader

Upplupna I6ner, semesterléner och komp tid
Upplupna sociala avgifter

Forutbetalda hyresintakter

Ovriga poster

Not 31 Rantor och utdelningar

Erhallen ranta
Erlagd rénta
Erhallen utdelning

Not 32 Poster som ej ingar i kassaflodet

Avskrivningar och utrangeringar
Nedskrivningar

Realisationsresultat vid forséljning av materiella
anlaggningstillgangar

Justering forsakringserséttning

Ovrigt

Not 33 Likvida medel

Banktillgodohavande

2023-12-31

171

10 589
3327
67 929
8574
90 590

2023-12-31

4 280
-78 488
2

-74 206

2023-12-31

174 496
118 000

-304
-15 683
0

276 509

2023-12-31

181
181
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2022-12-31

78

10 845
3397
64 514
9178
88 012

2022-12-31

633

-40 261
2

-39 626

2022-12-31

176 217
72 500

-5787
-52 778
-35

190 118

2022-12-31

215
215



AB Gavlegardarna 47 (48)
Org.nr 556487-5937

Not 34 Transaktioner med koncernforetag

2023-12-31 2022-12-31
Inkdp och forsaljning mellan koncernforetag
Nedan anges andelen av arets inkop och forsaljning avseende
koncernforetag.
Inkdp 28,0% 22,4%
Forsaljning 10,7% 0,1%
Moderbolag

Moderbolag som upprattar koncernredovisning ar Gavle Stadshus AB, organisationsnummer
556507-1700, med sate i Gavle kommun

Not 35 Vésentliga handelser efter rakenskapsarets slut

AB Gavlegardarna forvarvade bolagen Hille 2:144 Fastighets AB och Storhagen Fastighets AB om 46
mnkr den 7 juli 2023 av Samhallsbyggnadsholaget (SBB) i Norden AB. Bolagen kommer i februari ar
2024 att fusioneras in i sin helhet i moderbolaget AB Gavlegardarna. LSS verksamheten som bedrivs i
bolagens fastigheter kommer att fortsatta efter att AB Gavlegardarna har fusionerat bolagen.
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