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AGARFORHALLANDE

AB Gavlegardarna ar ett heldgt 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 dotterbo-
lag, Hille 2:144 Fastighets AB (organisationsnummer
559015-0735) och Storhagen Fastighets AB (organi-
sationsnummer 559015-0800).

AGARDIREKTIV FOR
AB GAVLEGARDARNA

Agaren har formulerat sdvil ekonomiska som icke
ekonomiska direktiv for bolaget. | Bolagsstyrnings-
rapporten pa sidan 10 redovisas syftesbeskrivningen
i namnda agardirektiv samt bolagets egen bedom-
ning av efterlevnad.

VERKSAMHETEN

AB Gavlegardarna &ger, forvaltar och utvecklar
livsmiljoer i Gavle. Kunderna representeras av
manniskor boende i kommunen, dar s& 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 bostadsbolag bidrar AB Gav-
legardarna till att driva utvecklingen gallande saval
nyproduktion av bostadsfastigheter som forvaltning
av befintliga. Forutsattningarna att driva utveck-
lingen 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 affairsmassiga.
Det omfattande arbetet med att fa Gavles stadsde-
lar och invanare att ma bra, bidrar till att skapa bade
affarsnytta och goda livsmiljoer.

Bolaget arbetar med visionen “Kann dig hemma”.
Den ska ses i ett storre perspektiv dar alla intres-
sentgrupper som ar i kontakt med bolaget och dess
medarbetare ska kdnna sig hemmastadda - oavsett
situation.

De kdrnvarden bolagets medarbetare foljer ar
"Hjarta och Hjarna”. Varderingarna hjalper bolaget
att skapa en arbetsplatskultur som alla medarbetare
kdnner sig stolta 6ver och delaktiga i.

AB Gavlegardarna har 6éver hundra ars erfarenhet
fran allmannyttan. Det gor bolaget val forberett

att mota kunder och andra intressenters framtida
behov.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
AR 2023

Den mest dramatiska handelsen i AB Gavlegardarna
under ar 2023 var branden i radhusen pa Blabars-
vagen 2. Av okdnd anledning uppstod en brand pa
utsidan av radhusen och gav upphov till ett mycket
snabbt brandférlopp som tvingade raddningstjanst
och polis att utrymma ytterligare 4 adresser. Inga
personer kom till skada av branden men tolv lagen-
heter pa Blabarsvagen 2 totalférstordes och brand-
bekampningen gav angransande tolv lagenheter

pa Blabarsvagen 4 sa pass stora vattenskador att
lagenheterna domdes ut som obeboeliga fram ftill
varen 2024.

AB Gavlegardarnas agerande i samband med
handelsen fungerade val. | efterspelet till branden
noteras sarskilt omhdndertagandet av drabbade hy-
resgaster. Elva av tolv hyresgaster pa Blabarsvagen 2
fick med hjalp av utvalda kontaktpersoner erbjudan-
de om nya bostader hos Gavlegardarna. Samtliga
tolv hyresgéaster pa Blabarsvagen 4 erbjods tillfalliga
komplementboenden och sju valde att tacka ja.

Nar val den akuta insatsen avslutades stalldes en del
fragor fran externt hall kring brandsékerhet i radhus.
AB Gavlegardarna har ett omvittnat val fungerande
systematiskt brandskyddsarbete som under varen
2023 utvecklades vidare i ett samarbete med for-
sakringsbolaget (SKFAB) i vilket ett riskbedomnings-
verktyg anvandes for att inventera, bedéma och
identifiera relevanta atgarder for att h6ja brand-
sakerheten i vissa hustyper. Arbetet kommer att
fortsatta under 2024.

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

Den bostadssociala situationen i AB Gavlegardarnas
bestand bedéms som stabil 6ver aret och utan va-
sentliga storningar i verksamheten. Bolaget har gjort
insatser for att bibehalla tryggheten kring centru-
manldggningarna i stadsdelarna som annars riskerar
att bli platser dar allmént stérande beteende frodas
tillsammans med drog- och narkotikahandel. Bland



undantagen fran den i 6vrigt goda bostadssociala
situationen sticker dock skjutningen inne pa fritids-
garden Treffen ut.

Den forsta juni flyttade de forsta hyresgdsterna in

i AB Gavlegardarnas nybyggda hus med 132 lagen-
heter i S6dra Hemlingby och i slutet av november
Oppnades intresseanmalan for 54 ldgenheter i
Pralinhuset (Godisfabriken). Intresset och uthyr-
ningen av de nya lagenheterna har levt upp ftill
och overtraffat forvantningarna och under ar 2024
fortsatter AB Gavlegardarnas nya hus att fyllas pa
med férvantansfulla hyresgaster.

AB Gavlegardarna forvarvade bolagen Hille 2:144
Fastighets AB och Storhagen Fastighets AB om

46 mnkr den 7 juli 2023 av Samhallsbyggnadsbola-
get (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.

FINANSIELL UTVECKLING

Driftséverskott

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 vakan-
ser tillsammans med rabatter uppgick till 32,1 mnkr
(22,1). Av hyresintakterna 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 intdkterna 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 hogre ar 2023 jamfort med ar 2022
beror primart pa en hogre laneranta for aret 2023
jamfort med aret 2022. Ar 2023 var den genom-
snittliga lanerantan for Gavlegardarna 2,25 procent
(1,23 procent) inkl. borgensavgift pa 0,48 procent.
Den rantebarande skulden 6kade under ar 2023
med 35 mnkr till totalt 3 446 mnkr (3 411).

FINANSIELL STALLNING

Fastighetsbestand

AB Gavlegardarna dger och forvaltar 14 236
bostadslagenheter (14 116), ett flertal service-
anldggningar samt affars- och kontorslokaler. Den
uthyrningsbara ytan for bostader och lokaler upp-
gick vid drets slut till 1 077 977 kvadratmeter
(1062 477). Antalet hyresobjekt, inklusive garage
och parkeringsplatser med motorvarmare, ar
20597 (20 407).

Fastighetsvardering

Varje ar genomfor bolaget en intern vardering av
fastighetsbestandet. Varje fastighet varderas efter
en vedertagen avkastningsprincip och det varde
som erhalls indikerar ett marknadsvarde. Vardet
berdknas genom en diskontering av fastighetens
framtida betalningséverskott (fére rantor och av-
skrivningar) i bolagets verksamhet. En femarskalkyl
har gjorts med ar 2024 som ar 1.

Avkastningsvardet har stallts i relation till bokfort
varde.

Kalkylrantans betydelse for berdkning av avkast-
ningsvardet framgar tydligt och uppmanar till
forsiktighet i varderingen. Aven vakans- och drift-
kostnadsutvecklingen ar av vikt for fastighetsvar-
det. Bolagets samlade fastighetsvarde bedoms 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 sdankning
med 137 mnkr jamfért med budget. De fram-

sta skalen 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 tidsforskjut-
ningar i betalningsplanerna for Godisfabriken ifran
ar 2023 till ar 2024. Netto investeringskostnaden
blev endast 405,4 mnkr for ar 2023 vilket beror pa
att nyproduktionen av vard- och omsorgsboendet
Hemlingborg 6vertogs av det kommunala bolaget
Gavlefastigheter AB i sin helhet och aterbetalade
AB Gavlegardarna den investeringskostnad som bo-
laget hade fram till vertagandet (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
rantor, 0kade byggnationskostnader, slopat inves-
teringsstod och nya regler om presumtionshyror
har paverkat bostadsbyggandet negativt. Den hoga
rantan, och darmed finansieringskostnaderna, har
skapat en ekonomisk osdkerhet inom byggbran-
schen som gor att AB Gavlegardarna och merpar-
ten av 6vriga 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 pagaen-
de nyproduktionen av bostader férnarvarande i
stadsdelen Brynas (Godisfabriken). Totalt bygger
Gavlegardarna 115 lagenheter i detta omrade och
inflyttning beraknas ske under ar 2024.

Sdkerheter, soliditet och likviditet

97,1 procent (97,1) av lanen ar formedlade av
kommunen och resterande 2,9 procent (2,9) har
pantbrev som sdakerhet. Bolagets synliga soliditet
uppgick till 39,1 procent (39,2). De likvida medlen
uppgick till 0,2 mnkr (0,2).

VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

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

Vasentliga risker relaterade till kostnadsokningar
och 6kning av rantekostnader samt byggkostnader
i nyproduktion noterades tillsammans med risk for
vakanser i bestdndet. 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 riskex-
poneringen noterats inom de kritiska omradena
riskutvecklingen har varit den forvantade och de
risker som varderats 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 hoga riskexponeringen kring AB
Gavlegardarnas digitaliseringsprogram minskat i
takt med de insatser som gjorts i férberedelserna
for inférande av en ny fastighetsdataplattform.

Varje risk har bedémts utifran sannolikhet och
konsekvens och dar riskexponeringen har bedémts
som vasentlig har atgarder som syftar till att redu-
cera riskexponeringen valts.

Riskresponsatgardernas effekt och resultat har
rapporterats till bolagsstyrelsen.

De av AB Gavlegardarna identifierade mest vasent-
liga riskerna dr inom féljande omraden:

Risk- eller Malomrade: Sund ekonomi

Riskbeskrivning
1) Okade riantekostnader.

2) Okade taxebundna avgifter.

3) Hojda avkastningskrav.

4) Differens mellan nyproduktionskalkyl och utfall.

5) Ofillracklig ekonomiskt utrymme for ett valbeva-
rande underhall.

6) Forandrade forutsattningar for lokalmarknaden.

7) Skiljaktigheter i forhandling mellan Hyresgastfor-
eningen och AB Gavlegardarna.

Riskhantering

1) Marknadsrantornas utveckling och dess paver-
kan pa ekonomin for AB Gavlegardarna analyseras
och rapporteras till foretagsledning och styrelse
manatligen. Riskexponeringen bedéms ha hallits
pa en hég men hanterbar niva,

2) Utvecklingen av taxebundna kostnader och
dess paverkan pa ekonomin for AB Gavlegardarna
analyseras och rapporteras till féretagsledning och
styrelse manatligen. Riskexponeringen bedéms ha
minskat pa grund av ett lagre elpris &n forvantat
under ar 2023.

3) Avkastningskravens utveckling och dess paver-
kan pa AB Gavlegardarna analyseras fortlopande.
Riskexponeringen bedéms ha hallits pa en hog
men acceptabel niva.



4) Kalkylering sker fortsatt enligt etablerad metod
och utgdr en hornsten 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 underhallsorgani-
sation for att utveckla och férbattra den nuvarande
underhallsplanen.

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

7) Forhandlingsférutsattningarna ar utformade pa
ett tillforlitligt satt baserat pa den hyressattnings-
modell som gemensamt arbetats fram av parterna
som skall gélla fran och med forhandlingen for
2023 ars hyror. Modellen har dock endast mar-
ginellt forbattrat forhandlingsférutsattningarna
och risken for skiljaktigheter i hyresforhandlingen
ligger kvar pa en hog niva.

Risk- eller Malomrade: Omvdrldsrisker

Riskbeskrivning
1) Avtagande befolkningsdkning till Gavle kom-
mun.

2) Handelser och hdandelseférlopp som éver tid ar
konjunkturpaverkande.

Riskhantering

1) Som en del av tidiga skeden infér beslut av
nya potentiella byggprojekt sa har uppféljning av
bostadskon, vakansgrad och allmant marknads-
ldge pa hyresbostadsmarknaden samt kontroll av
eventuella férandringar av befolkningsprognoser
genomforts under aret.

2) Fortlépande behandling gors av information om
laget i omvarlden och vardering av hus handelser-
na kan paverka AB Gavlegardarna. Den samman-
vagda bedomningen av vasentliga forandringar
avseende bland annat byggmaterialpriser, kraftigt
hojda energi- och elpriser, inflation och ett hojt
rantelage beddms vara tillforlitligt och har beak-
tats i AB Gavlegardarnas beslutsfattande under ar
2023.

Risk- eller Malomrade: Léitt att leva
hallbart

Riskbeskrivning
1) Resurskravande hantering av grovsopor i be-
standet.

Riskhantering

1) Manadsvis uppfoljning av kostnader och vo-
lymer for bortforsling av grovsopor har gjorts av
avdelning Utemiljé under aret.

Risk- eller Mdlomrdde: Digitalisering

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

2) Bristande projektriskhantering i digitaliserings-
programmets projektportfol].

Riskhantering
1) Externt tillhandahallen kompetens har tillforts
under aret.

2) Genom att fortlépande uppféljning har genom-
forts under aret sa har projektrisken kunnat han-
terats.

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 ranteho6jning har pa bolagets finan-
snetto.

3) Kreditrisken ar risken for forlust om bolagets
motparter inte fullfor sina avtalsforpliktelser och
eventuella sdkerheter inte tacker bolagets ford-
ringar.

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



Riskhantering

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

2) Bolaget arbetar aktivt med en réanteriskhante-
ring genom att sdkerstalla att bolaget har en jamn
forfalloprofil pa de rantebarande lan bolaget har i
samrad med internbanken pa Gavle kommun.

En réantehdjning med 1 (en) procentenhets for-
andring okar bolagets rantekostnader med 5 mnkr
pa helarsbasis. Rantan som bolaget betalar pa sitt
checkkreditkonto ar per den sista december ar
2023, 2,52 procent.

3) I finanspolicyn anges kriterier fér motparter
bolaget ingar finansiella avtal med. For att begrdansa
riskerna utfors kreditkontroll av kundernas finan-
siella stallning. Hyresfordringar forskottsfaktureras.
4) Strukturerade processer och god intern kontroll
sakerstaller korrekthet i den finansiella rapporte-
ringen.

KANSLIGHETSANALYS

Hur bolagets resultat paverkas vid forandring av:
Hyresniva bostader 1% + 13 mnkr
Vakansgrad 1% + 12 mnkr
Réntor 1% + 5 mnkr
Drift- o underhallskostnad 1% + 9 mnkr

UTSIKTER FOR 2024

Bostadsefterfragan bedoms ha mattats nagot och
risken for vakanser bedoms ha 6kat nagot. Laget av-
seende vakanser kommer att bevakas framover.

AB Gavlegardarna har over tid svart att fa kostnads-
kompensation vid arliga hyresférhandlingar vilket
gor att insatser for att hitta alternativa intaktsmoj-
ligheter parallellt med insatser for effektivisering
och produktivitetshéjningar behovs.

Storningar och osdkerheter i byggbranschen har
paverkat pagaende nybyggnationsprojekt. Situatio-
nen kommer att bevakas kontinuerligt med hjalp av
juridisk expertis for att mota kontrakterade entre-
prendrer pa ett professionellt satt.

AB Gavlegardarna forvantar sig avsevart hogre
rantekostnader under de nirmaste aren. Over tid
efterstravar Gavlegardarna att uppna minst 15
procent sjalvfinansieringsgrad pa de nyinvestering-
ar som skall genomforas. Reinvesteringarna skall
kunna tackas av det egna operativa kassaflodet.
Uppfoljning och kontroll av den finansiella stabilite-
ten i bolaget kommer att prioriteras.



