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Bolagsstyrningsrapport

AB Gavlegdrdarna 556487-5937

Idmnar hdrmed rapport fér hur bolagsstyrningen
bedrivits under dret 2023.

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

- Gavle kommuns féretagspolicy

- Bolagsordning for AB Gavlegardarna

- Agardirektiv fér AB Gavlegérdarna

- Kommunplan 2023

- Operativ beslutsordning

UPPFYLLELSE AV BOLAGSORDNING OCH
AGARDIREKTIV

Nedan redovisas syftesbeskrivningen i bolagets
dgardirektiv samt bolagets egen bedémning av
efterlevnad.

Bolaget ska utifran affarsmassiga principer utveckla
och férvalta ett bostadsbestand som tillgodoser de
boendes och bostadssékandes olika krav betraffan-
de 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 lagenhe-
terna har fortfarande en hyra som understiger 6 500
kr per manad.

Bolagets verksamhet fortsatter att utvecklas.
Gavlegardarnas affarsplan for 2023-2027 lansera-
des 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 bo-
stad och Fler levande stadsdelar. Arets hyresgéstun-
dersokning gav ett kvitto pa att tidigare satsningar
pa hyresgastbemotande, service och trygghet givit
avsedd verkan.

Bolaget skall ge forutsattningar for medinflytande
for hyresgdsterna i angelagenheter som beror bo-
endet samt skapa férutsattningar fér gemenskap,
grannsamverkan och medverkan i brottsférebyg-
gande atgirder.

- Bolaget arbetar i standig dialog med hyresgasterna
och dess foretradare. Boinflytandearbetet beror

hela verksamheten och tar sig olika uttryck, sdsom
sjalvforvaltning eller integrationsframjande aktivite-
ter 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 férdndring 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 bostdder och bostadsom-
raden. Det kan ske genom om-, till- eller nybyggna-
tion, samt genom forvarv, byte eller forsaljning av
fastigheter, allt i syfte att erbjuda ett brett utbud av
bostader.

- Totalt har 132 lagenheter tillforts hyresbostads-
marknaden under 2023 da flerbostadshusen i Sédra
Hemlingby (132 lagenheter) fardigstalldes och
borjade hyras ut under varen. | november var det
dags att paborja uthyrningen av de forsta bostdder-
na pa Godisfabriken nar Pralinhusets 54 ldgenheter
Oppnades for intresseanmalan. Intresset for de nya
bostaderna har varit nagot storre dn forvantat och
avtalsskrivning har skett i den takt som ar 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 hyresratt i stadsdelar och omraden dér andra
associationsformer dominerar, medan avyttringar
bor ske i omraden och stadsdelar dar hyresratten
ar dominerande.

- Under 2023 har AB Gavlegardarna fortsatt att
utvardera mojligheterna till igdngsattning av de 5
nybyggnationsprojekt som pausades under 2022.
Utvarderingarna har emellertid aterigen visat en
alltfor hog ekonomisk riskexponering och fokus har
lagts pa de pagaende entreprenaderna pa Godisfa-
briken och i S6dra Hemlingby. Tidplanen for Sédra
Hemlingby har hallits men férseningar har tillkom-
mit i entreprenaderna pa Godisfabriken.

Forhandlingar kring projektens ekonomi startades
upp under 2023 och fortsatter under 2024. Utflytt-
ningen fran hyresbostaderna pa Farbovagen/Har-
bovagen/Tradgardsvagen i Valbo, som bolaget tog
beslut pa att riva 2021, har gatt battre an férvantat
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 fastighetsstra-
tegi for bolaget att stédja sig pa i kommande beslut
om nybyggnation, associationsformer, férvarv och
avyttring.

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

Bolaget ska sdkerstalla attraktiva bostader med hog
tillganglighet for alla boendegrupper. Sarskild vikt
ska laggas vid att utveckla boendet for kundgrup-
perna aldre, unga samt personer med funktions-
nedsattning.

- Tillgdnglighetsperspektivet ar vasentligt i all ny-
och ombyggnation. | planeringen av kommande
nyproduktion efterstravas tillganglighet for alla bo-
endekategorier. Vard- och omsorgsboendet i Sodra
Hemlingby ar ett bra exempel pa en sadan boen-
dekategori ett projekt som genomfors tillsammans
med Gavlefastigheter.

| juli 2023 forvarvade AB Gavlegardarna tva grupp-
bostdder fran Samhallsbyggnadsbolaget (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. Gruppbostaderna
ligger i Hille och Bomhus.

Bolaget ska efterstrava att erbjuda alla sina hyres-
gaster goda boendesociala miljoer.

- For att skapa trygga och trivsamma bostadsom-
raden 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 resulta-
ten 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 féreningar och andra aktorer i
flertalet av kommunens stadsdelar, arbete som

har 6kad trygghet och trivsel i boendemiljén som
huvudsakligt syfte och mal. Bolaget har ett nara
samarbete med Socialtjanst och Polis i det forebyg-
gande arbetet.

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

- Att motverka segregation ar en prioriterad fraga

i bolaget. Insatserna i bolagets boinflytandearbe-
te handlar i grunden om att alla ska ha ett hem,
moijlighet till egen forsérjning samt vara en del

av samhallsgemenskapen. Motverkande av seg-
regation marks ocksa i det ndra samarbetet med
socialtjansten vid hantering av sociala forturer. Vid
nyproduktion beaktas aspekten att bygga socialt
hallbara stadsdelar.

Den kommunala verksamheten saval i forvalt-
ningsform som i bolagsform ska praglas av samma
helhetssyn och princip avseende koncernnytta.
Kommunen och bolaget ska i samrad séka [6sning-
ar som tillgodoser kommunens samlade intresse.
Bolaget ska, i god samverkan med framfor allt
Omvardnadsnamnden och Socialndmnden, arbeta
med bostadssociala fragor fér svaga grupper pa
bostadsmarknaden.

- Utifran affarsmassiga principer har bolaget
samarbete med bade sektorer och bolag i kom-
munkoncernen. Samverkan och samarbeten sker
exempelvis inom kommunkoncernen med trygg-
hetsboenden och férturshantering (Sektor Valfard),
utveckling av avfallshantering (Gastrike Atervinna-
re) och vid utveckling av mobilitetshubbar i Gavle
(Gavle Parkeringsservice AB).

Bolaget ska aktivt driva klimat- och miljofragor i
sin verksamhet. Méatbara mal ska finnas som ge-
nom arsredovisningen féljs upp arligen.

- Bolagets miljomal finns bade i kommunens miljo-
strategiska program och i AB Gavlegardarnas egna
miljoprogram dar utvecklingen kring vasentliga
miljoaspekter kan foljas. Miljoprogrammet ar sty-
rande for de aktiviteter som ska leda till att malen
for minskad miljopaverkan nas. Bolaget deltar
aven i Sveriges Allmannyttas Klimatinitiativ som

ar ett gemensamt upprop for att minska utslap-
pen av vaxthusgaser i den allmannyttiga bostads-
branschen. AB Gavlegardarna skrev nyligen ocksa
pa Gavle Klimatavtal vilket innebar forpliktelser om
samverkan och fortsatt arbete for ett klimatneutralt
och konkurrenskraftigt Gavle. | kommunkoncernen
sammanstélls arligen ett miljobokslut, dar bolaget
bidrar med redovisning av relevanta omraden uti-
fran verksamheten.



Integrationen av klimat- och miljéfragor i den ope-
rativa verksamheten ar god och avspeglar sig bland
annat i kravstallning i upphandlingar av nyproduk-
tion. Den satta kravbilden for exempelvis bostads-
husen pa Godisfabriken bedoms ge goda mojlig-
heter for att na visionen med omradet; En hallbar
stadsdel. Utover 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 understi-
ger jamforbara allménnyttiga bolags hyresnivaer
och i hyresgastundersdkningar visar resultatet
aterkommande att bostdderna och bostadsomra-
dena generellt upplevs som attraktiva och pris-
varda. 88,3 procent av bolagets hyresgaster kan
tdnka sig att rekommendera AB Gavlegardarna som
hyresvard for andra vilket ar en 6kning med 1,2%
jamfort med 2022.

Hyressattningen for den kommunala verksam-
heten skall vara baserad pa affarsmassiga princi-
per.

- Hyressattningen for kommunrelaterade lokaler
sker enligt en sarskild hyressattningsmodell som ar
baserad pa affarsmassiga principer.

Bolagets investeringsverksamhet ska baseras pa
en helhetssyn dar effekter i samtliga styrperspek-
tiv beaktas infér investeringsbeslut.

- AB Gavlegardarnas affarsplan for 2023-2027 om-
fattar sju styrperspektiv som beddéms ge en rele-
vant helhetssyn i samband med investeringsbeslut.

Vid kommunens upphandlingar av bostadsfor-
sorjningsatgdrder dger bolaget ratt att inlamna
anbud.

- Bolaget har inte lamnat nagot anbud pa bostads-
forsorjningsatgarder under aret.

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

- Totalt har 186 lagenheter tillforts hyresbostads-
marknaden under 2023. Situationen pa bostads-
marknaden 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 upp-
gar till 3,7 procent, vilket innebar att bolaget moter
agardirektivets krav pa avkastning pa bokfort eget
kapital.

Utdelning till moderbolaget fér vidarebefordran
till Gdvle 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 styrdo-
kument som reglerar bolagets verksamhet har
efterlevts.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTO-
RENS 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 en-
kat (Webropol). Sammantaget dr omdémet mycket
gott. Styrelsens arbete far det sammanfattande
betyget 4,5 pa en 5-gradig skala och VDs arbete far
det sammanfattande betyget 4,8. | arets enkat far
arbetsklimatet i styrelsen samt att arbetet i sty-
relsen sker for bolagets basta hogst betyg i utvar-
deringen av styrelsens arbete (4,9 respektive 4,8)
foljt av styrelsens samarbete med VD (4,8) tillsam-
mans med VDs dialog med dgaren/styrelsen (4,7).
Formagan till utveckling av organisationen och
verksamheten far betyget 4,5 i utvardering av VD.
Fragan om tillrdcklig tid laggs pa att diskutera fram-
tidsfragor och strategi fick betyget 3,8 i undersok-
ningen vilket ar en nedgang fran foregdende ar da
resultatet var 4,3 vilket forklaras med att stora de-
lar av styrelsen byttes ut vid arsskiftet 2022/2023.
Resultaten fran utvarderingen kommer att utgéra
underlag for arbetet med standiga forbattringar av
styrelsearbetet i AB Gavlegardarna.

STYRELSEARBETET

AB Gavlegardarnas styrelse har sammantratt vid
elva tillfallen under ar 2023. Den genomsnittliga
narvaron uppgar till 82 procent. Utover lagar och
forordningar styrs styrelsens arbete av en faststalld



arbetsordning. Arbetsordningen innehaller bland
annat arbetsférdelning mellan styrelse och verk-
stallande direktor, instruktion for boksluts- och
verksamhetsrapportering samt riktlinjer for hur
styrelsemotena ska bedrivas. Styrelsen bestar,
utover Ordférande, 1le och 2e vice ordférande, av
6 ordinarie ledamoter och fem suppleanter. Dartill
har arbetstagarna utsett tva arbetstagarrepresen-
tanter med tva suppleanter for dessa, som alla
har narvaro- och yttranderatt vid styrelsemotena.
Sekreterare vid styrelsesammantradena har VD-se-
kreteraren varit. Styrelsen utses av kommunfull-
maktige i Gavle.

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for att AB Gavlegardarnas
interna kontroll planeras, genomfors och f6ljs

upp. En val fungerande Intern kontroll sdkerstaller
tillforlitlighet i finansiell rapportering och andamal-
senlig och effektiv verksamhet samt efterlevnad

till lagar, forordningar och interna regelverk. AB
Gavlegardarnas interna kontroll ar utformad enligt
COSO-modellen som sammanfattningsvis gar ut

pa att inom ramarna for den definierade kon-
trollmiljon 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.

Uppfdljningar av att de interna kontrollerna givit
avsedd effekt har skett enligt internkontrollplanen
och inte resulterat i nagra vasentliga avvikelser.
Ledningsgruppen har i 6vrigt funnit att AB Gavle-
gardarnas 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 tillhérande malsattningar for de
forflyttningar som behéver genomféras 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 andamalsenlig
och effektiv verksamhet. Varje riskscenario har
bedomts utifran sannolikhet och konsekvens och
dar riskexponeringen har beddmts som vasentlig
har atgarder som syftar till att reducera riskexpo-

neringen valts. Uppfdljning av om riskresponsat-
garder givit avsedd verkan har skett vid tre tillfallen
under aret. Riskresponsatgardernas effekt och
resultat har rapporterats till bolagsstyrelsen.

KOMMUNIKATION MED REVISORER OCH LEK-
MANNAREVISORER

Kommunfullmaktige i Gavle har utsett lekman-
narevisorer for att granska AB Gavlegardarna. Till
auktoriserade revisorer har kommunfullmaktige
utsett KPMG AB.

Ordférande i AB Gavlegardarna har tillsammans
med foretagsledningen haft tre moten med valda
revisorer. Vid dessa moten aterrapporterar revi-
sorerna noteringar fran genomférda granskningar.
Foretagsledningen ges ocksa tillfalle att stdmma av
vasentliga fragestallningar infor arsbokslutet.

ARENDEN SOM BOLAGEN OVERLAMNAR TILL
KOMMUNEN

AB Gavlegardarna har under verksamhetsaret
2023 inte 6verldamnat nagot arende till kommun-
fullmaktige for yttrande.



