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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.

AGARDIREKTIV FOR AB GAVLEGARDARNA

Agaren har formulerat sdvil ekonomiska som icke
ekonomiska direktiv for bolaget. | Bolagsstymingsrap-
porten pa sidan 10 redovisas syftesbeskrivningen i
namnda dgardirektiv samt bolagets egen bedéomning av
efterlevnad.

VERKSAMHETEN

AB Gavlegardarna ager, forvaltar och utvecklar livs-
miljoer i Gavle. Kunderna representeras av manniskor
boende i kommunen, dar sa manga som var tredje
Gavlebo ar hyresgdst hos bolaget. Vardet for kunden
uppstar genom att Gavlegardarna har en god kunskap
om att, med kunden i centrum, bedriva fastighetsfor-
valtning 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 utvecklingen
vidare ar goda, da bolaget genom en stark balansrak-
ning 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 livsmiljo-
er.

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

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

AB Gavlegardarna har 6éver hundra ars erfarenhet fran
allmannyttan. Det gor bolaget val forberett att moéta
kunder och andra intressenters framtida behov.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER AR 2024

Hyresférhandlingen for 2024 ars hyror blev férsenad
och slutfordes i borjan av aret efter medling i hyres-
marknadskommitten och med en besvarlig hantering
av retroaktivitet som féljd. Utfallet i forhandlingen
landade pa 5,3 procent. Ett arbete med hyresgastfor-
eningen genomfordes under aret med ambitionen att
fa till en hyressattningsprocess, som pa ett battre satt
beaktar bolagets underhallsbehov som fortsatt &r en
utmaning. For att inte falla for langt efter i underhallet

av bolagets boendemiljoer begardes ett sankt krav pa
bolagets resultat for ar 2024, vilket beviljades av kom-
munfullmaktige i mars.

Affarsplanearbetet har under aret resulterat i ytter-
ligare forflyttningar som bedémts nédvandiga for att
na malbilderna i bolagets fardplaner. Etablering av
hyresgastombud, utvecklad plan for ett konceptboen-
de i Stigslund och en mer séljande uthyrning ar nagra
exempel pa forflyttningar som skett under ar 2024.

Att vara hyresgaster trivs i vara bostader och kdnner
fortroende for det vi levererar ar helt avgérande for hur
vi star oss i konkurrensen pa en hyresmarknad dar var
marknadsandel dr 50%. Arets hyresgastundersékning
besvarades av mer dn 7000 hyresgéaster och gav kvitton
pa att arbetet med att forstarka upplevelsen av Gav-
legardarna som en ansvarstagande och professionell
hyresvard ar framgangsrikt.

Intresset for att bo i Gavles nyaste stadsdel Godisfa-
briken, visade sig vara mycket stort. Uthyrningen av
hyresratterna i Pralinhuset och Godispalatset praglades
av ett stort antal intresseanmalningar och husen fylldes
snabbt med forvantansfulla hyresgaster.

Nybyggnationen av Gavlegardarnas bostadshus pa
Godisfabriken har emellertid varit komplext. Projekten
har genomforts under en period av manga osakerheter
som pa olika satt utmanat bade bestallare och entre-
prendr. Diskussion och férhandlingar med entreprenér
forvantas fortga under ar 2025.

AB Gavlegardarna férvarvade bolagen Hille 2:144 Fast-
ighets AB och Storhagen Fastighets AB om 46 mnkr den
7 juli 2023 av Samhallsbyggnadsbolaget (SBB) i Norden
AB. Bolagen har den 6 februari 2024 fusionerats in i sin
helhet i moderbolaget AB Gavlegardarna. LSS verk-
samheten som bedrivs i bolagens fastigheter kommer
att fortsatta efter att AB Gavlegardarna har fusionerat
bolagen.

FINANSIELL UTVECKLING

Driftsoverskott
Rorelseresultatet uppgick till 110,8 mnkr (132,2). Resul-
tat efter finansiella poster uppgick till 18,2 mnkr (58,0).

Nettoomsattningen for ar 2024 uppgick till 1 349,4
mnkr (1 241,4). Hyresbortfallet pa grund av vakanser
tillsammans med rabatter uppgick till 42,2 mnkr (32,1).
Av hyresintdkterna utgor bostadshyror 83,0 procent
(85,0).

De samlade rorelsekostnaderna uppgick till 1 271,6
mnkr (1 176,1). Driftkostnader utgér 760,8 mnkr
(762,9) och underhallskostnader 144,3 mnkr (120,8).

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under peri-
oden till 96,9 procent (97,4).



Finansnetto
Finansnettot blev 92,6 mnkr (74,2).

De finansiella intdkterna uppgick till 0,9 mnkr (4,3) och
de finansiella kostnaderna uppgick till 93,5 mnkr (78,5).
Skalet till att finansiella kostnaderna blev sa mycket
hogre ar 2024 jamfort med ar 2023 beror primart pa
en hogre laneranta for aret 2024 jamfort med aret
2023. Ar 2024 var den genomsnittliga lanerantan for
Gavlegardarna 2,65 procent (2,25 procent) inkl. bor-
gensavgift pa 0,48 procent. Den rantebarande skulden
minskade under ar 2024 med 113 mnkr till totalt 3 333
mnkr (3 446).

FINANSIELL STALLNING

Fastighets bestand

AB Gavlegardarna ager och férvaltar 14 359 bostadsla-
genheter (14 236), ett flertal serviceanlaggningar samt
affars- och kontorslokaler. Den uthyrningsbara ytan for
bostdder och lokaler uppgick vid arets slut till 1 085
191 kvadratmeter (1 077 977). Antalet hyresobjekt,
inklusive garage och parkeringsplatser med motorvar-
mare, ar 20 728 (20 597).

Fastighetsvardering

Varje ar genomfor bolaget en intern vardering av fast-
ighetsbestandet. Varje fastighet varderas efter en ved-
ertagen avkastningsprincip och det varde som erhalls

indikerar ett marknadsvarde.

Vardet berdknas genom en diskontering av fastighetens
framtida betalningséverskott (fore rantor och avskriv-
ningar) i bolagets verksamhet. En femarskalkyl har
gjorts med ar 2024 som ar 1.

Avkastningsvardet har stallts i relation till bokfort var-
de.

Kalkylrdntans betydelse for berdkning av avkastnings-
vardet framgar tydligt och uppmanar till forsiktighet

i varderingen. Aven vakans- och driftkostnadsutveck-
lingen ar av vikt for fastighetsvardet. Bolagets samlade
fastighetsvarde bedéms vara cirka 13,5 mdr (13,0).

Investeringar

Budgeten for investeringar var i Kommunplanen for ar
2024, 409 rnnkr, utfallet for investeringarna under ar
2024 blev 214,1 rnnkr (557,6), en sdnkning med 194,9
mnkr jamfort med budget. De framsta skalen till det
lagre utfallet for investeringar i kommersiella fastighe-
ter beror dels pa att ombyggnationen av Gavlegardar-
nas gamla HK fastighet pa Hemsta har senarelagts ifran
ar 2024 till ar 2025, dels pa att slutférhandlingen med
Skanska avseende kostnaden fér nyproduktionen av
bostadshusen vid Godisfabriken har férsenats och be-
raknas bli klart forst ar 2025, samt att stamrenovering-
ar i Satra har senarelagts pa grund av 6verklaganden.

Skalen att investeringsutfallet blev lagre for Kommuna-
la verksarnhetslokaler beror dels pa att det planerade
gruppboendet i sédra Hemlingby inte blir av, i stallet

planeras nu ett gruppboende i Hille, dels pa att nypro-
duktionen av Boende Samsjuklighet i Bomhus och Barn
och ungdomsboende i Satra skjuts till ar 2025.

Under ar 2024 slutfordes nyproduktionen av bostader i
omradet Godisfabriken, totalt 115 ldgenheter.

All Sakerheter, soliditet och likviditet

All skuldsattning sker via kommunens valutakoncern-
konto och darmed finns det inga |an som ar upptagna
med sakerheter som grund. Bolagets synliga soliditet
uppgick till 39,1 procent (39,1). De likvida medlen upp-
gick till 0,2 rnnkr (0,2).

VASENTLIGA RISKER OCH
OSAKERHETSFAKTORER

| AB Gavlegardarna sker identifiering och vardering av
risker en gang om aret (i december). Risker identifiera-
des infér &r 2024 inom riskomradena; Andamaélsenlig
och effektiv verksamhet, Efterlevnad av externa och
interna regelverk, Tillforlitlig rapportering internt och
externt, Omvarldsrisker samt omraden som har malbil-
der knutna till sig i bolagets afféarsplan;

e Latt att vara hyresgast
e Ett gronare Gavle

e Latt att leva hallbart

e Ett tryggare Gavle

Latt att fa en bostad

e Nya satt att bo

e Fler levande stadsdelar

e Sund ekonomi

e Attraktiv arbetsgivare

e Digitalisering

e Omstéllningsbar organisation.

Riskanalysen utgjorde grunden till bolagets internkon-
trollplan for ar 2024.

Sammanlagt varderades 68 risker infor ar 2024. Va-
sentliga risker identifierades relaterade till Lokalmark-
nadssituationen, Kontinuitetsstorning (IT, Bredband,
Telefoni), Rantekostnader, Taxebundna avgifter, Nypro-
duktionskalkylering, Vardebevarande underhall, Hyres-
forhandling, Kompetensutveckling och Organisation
och processorientering.

Under aret noteras minskad riskexponering inom de
flesta delar dar risken varderades som hog i borjan av
aret med undantag for lokalmarknadssituationen och
taxebundna kostnader dar riskexponeringen fortsatt ar
hog. Riskexponeringen kopplad till 6kade vakanskostna-
der inom omradet Marknad och Uthyrning i bestandet
beddms ha okat.



Varje risk har bedomts utifran sannolikhet och kon-
sekvens och dar riskexponeringen har bedémts som
vasentlig har atgarder som syftar till att reducera riskex-
poneringen valts.

Riskresponsatgardernas effekt och resultat har rappor-
terats till bolagsstyrelsen.

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

Risk- eller Malomrade:

Sund ekonomi

Riskbeskrivning
1. Okade rantekostnader.

2. Okade taxebundna avgifter.
3. Differens mellan nyproduktionskalkyl och utfall.
4

Otillracklig ekonomiskt utrymme for ett valbeva-
rande underhall.

5. Skiljaktigheter i forhandling mellan Hyresgastforen-
ingen och AB Gavlegdrdarna.

Riskhantering

1. Marknadsrantornas utveckling och dess paverkan
pa ekonomin for AB Gavlegardarna analyseras och
rapporteras till foretagsledning och styrelse manat-
ligen. Risknivan har sankts nagot under 2024 som
en effekt av Riksbankens sdankning av styrrantan.

2. Utvecklingen av taxebundna kostnader och dess
paverkan pa ekonomin for AB Gavlegardarna
analyseras och rapporteras till foretagsledning och
styrelse manatligen. Riskexponeringen bedéms
fortsatt hog pa grund av aviserade arliga 6kningar
av vattentaxor med 15 procent per ar.

3. Kalkylering sker fortsatt enligt etablerad metod och
utgor en hornsten i hyressattningen. Manadsvis
sker uppfoljning av ekonomin i projekt som ingar i
projektportfoljen och rapporteras till styrgruppen
for Projektutveckling.

4. Under ar 2024 tillférdes mer medel (efter beslut av
kommunfullmaktige) till underhallsatgarder. Denna
okning av underhallsmedel bedoms ha givit férvan-
tat resultat pa underhallssituationen.

5. En oversyn av hyresférhandlingsprocessen har
under ar 2024 genomforts tillsammans med
Hyresgastforeningen. Ambitionerna med 6versy-
nen beddms ha uppnatts avseende forbattringar i
hyresforhandlingsprocessen vilket bor leda till att
en hyreséverenskommelse kan uppnas inom en
beslutad tidsram.

Risk- eller Mdlomrade:
Omvarldsrisker

Riskbeskrivning
1. Forandrade forutsattningar for lokalmarknaden.

2. Risk for kontinuitetsstérningar inom IT, bredband
och telefoni.

Riskhantering

1. Lokalmarknadssituationen har successivt forsam-
rats under ar 2024 och manatliga uppfoljningar
gors for att bevaka eventuella 6kade vakanser.

2. Scenariobaserad kontinuitetsévningar har genom-
forts och brister som pavisats har atgardats.

Risk- eller Malomrade:

Attraktiv arbetsgivare

Riskbeskrivning
Kompetensutveckling ges inte i tillracklig grad for att
utveckla medarbetarna.

Riskhantering

Under ar 2024 har ett projekt initierats som skall dels
undersdka och analysera olika satt att driva kompetens-
utveckling, dels rekommendera ett forslag som bolaget
skall folja 6ver en langre tidshorisont for att utveckla
sina medarbetare.

Risk- eller Malomrade:

Omstallningsbar organisation

Riskbeskrivning
Brist inom bolaget att kunna visualisera processer.

Riskhantering
Projekt har initierats att under ar 2025 kunna i ett sys-
temstod gora processvisualisering.

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 rantehojning har pa bolagets finansnet-
to.

3. Kreditrisken ar risken for forlust om bolagets mot-
parter inte fullfor sina avtalsforpliktelser och even-
tuella sdkerheter inte tacker bolagets fordringar.

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 ranteriskhantering
genom att sakerstalla att bolaget har en jamn
forfalloprofil pa de rantebarande Ian bolaget har i
samrad med internbanken pa Gavle kommun. En
rantebdjning med 1 (en) procentenhets forand-
ring 6kar bolagets rantekostnader med 6 mnkr pa
helarsbasis. Snittrantan som bolaget betalar pa sitt
checkkreditkonto ar under ar 2024 &r 2,65 procent.

3. | finanspolicyn anges kriterier for motparter bola-
get ingar finansiella avtal med. For att begransa ris-
kerna utfors kreditkontroll av kundernas finansiella
stallning. Hyresfordringar forskottsfaktureras.

4. Strukturerade processer och god intern kontroll
sakerstaller korrekthet i den finansiella rapporte-

ringen.
KANSLIGHETSANALYS
Hur bolagets resultat paverkas vid férandring av:
Hyresniva bostader 1% + 14 mnkr
Vakansgrad 1% + 13 mnkr
Rantor 1% + 6 mnkr
Drift- o underhallskostnad | 1% + 10 mnkr

UTSIKTER FOR 2025

Vid en utblick pa bostadsmarknaden i allmanhet och
hyresbostadsmarknaden i synnerhet kan det konsta-
teras att marknaden visar pa ett visst 6verskott pa
hyresbostader i Gavle for tillfallet. AB Gavlegardarna
har i jamforelse med privata hyresvardar annu inte
drabbats sa hart av marknadsnedgangen men vakansla-
get har forvarrats under ar 2024. Omstallningar som
skett for att mota vakanslaget for studentbostader har
framgangsrikt lyckats identifiera atgarder som kommer
att realiseras under ar 2025 med en férvantad positiv
paverkan pa vakanslaget som resultat.

AB Gavlegardarna har over tid svart att fa kostnads-
kompensation vid arliga hyresférhandlingar, vilket gor
att insatser for att hitta alternativa intdktsmajligheter
parallellt med insatser for effektivisering och produkti-
vitetshdjningar behovs.

AB Gavlegardarna forvantar sig avsevart hogre tax-
ebundna kostnader under de narmaste aren. Upp-
féljning och kontroll av den finansiella stabiliteten i
bolaget kommer att prioriteras.

Gavlegardarnas kanske storsta utmaning for kommande
ar ar att halla takten i digitaliseringen. Flertalet projekt
kopplade till digitalisering ar uppstartade och manga
aktiviteter ar planerade for ar 2025. Framst handlar det
om utbytet av fastighetsdatasystem vilket behover vara
gjort senast 2025-12-31 nar nuvarande fastighetsdata-
system nar slutet av sin livscykel. Projektorganisationer,
inklusive styrgrupper med relevant representation ar

pa plats, men komplexiteten i projekten dr utmanande
och justeringar i tidplaner har behovt goras. Arbetet
med utbytet bedoms emellertid bli fardigt i tid.

Utvecklingen i AB Gavlegardarna ska ga hand-i-hand
med affarsplanearbetet i vilket stor vikt laggs vid de
forflyttningsuppdrag som valjs ut fér genomférande vid
den arliga fardplaneringen.



