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AB Gavlegardarna




Agarforhallande

AB Gavlegardarna ar ett helagt dotterbolag till
Gavle Stadshus AB, organisationsnummer 556507-
1700, som ags till 100 procent av Gavle kommun.

Agardirektiv for
AB Gavlegardarna

Agaren har formulerat saval ekonomiska som icke
ekonomiska direktiv for bolaget. | bolags-styrnings-
rapporten redovisas syftesbeskrivningen i namnda
agardirektiv samt bolagets egen bedémning av
efterlevnaden.

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 hyresgast hos bolaget. Vardet
for kunden uppstar genom att Gavlegardarna har
en god kunskap om att, med hyresgasten i cen-
trum, bedriva fastighetsférvaltning pa ett effektivt,
hallbart och langsiktigt satt.

Som Gavle kommuns bostadsbolag bidrar AB
Gavlegardarna till att driva utvecklingen gallande
saval nyproduktion av bostadsfastigheter som for-
valtning av befintliga. Férutsattningarna att driva
utvecklingen vidare ar goda, da bolaget genom en
stark balansrakning och en stabil agare star ekono-
miskt val rustat infér framtiden. AB Gavlegardarna
tar ett stort socialt ansvar vid sidan av det affars-
massiga. 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 "Kann dig hemma”.
Den ska ses i ett storre perspektiv dar alla intres-
sentgrupper som ar i kontakt med bolaget och
dess medarbetare ska kanna sig hemma

- oavsett situation.

De karnvarden bolagets medarbetare foljer ar
"Hjarta och Hjarna”. Varderingarna hjalper bolaget
att skapa en arbetsplatskultur som alla medarbe-
tare kanner sig stolta éver och delaktiga i.

AB Gavlegardarna har 6ver hundra ars erfarenhet
vilket gér bolaget val férberett att méta hyresgas-
ter och andra intressenters framtida behov.

Vasentliga handelser under ar
2025

Hyresférhandlingen fér 2026 ars hyror slutférdes
enligt plan och gav ett utfall med en hyreshdjning
pa 4,4 procent. Hyresférhandlingen utférdes med
en lokal tilldmpning av den sa kallade treparts-
overenskommelsen med utgangspunkt tagen i

forutsattningarna for hyreshdjning fér bolagets
hyresgaster och vad Gavlegardarna kan astadkom-
ma med den 6kade intakten som hyreshéjningen
innebar.

Som ett led i férverkligandet av ambitionerna och
malen i Gavlegardarnas affarsplan genomférdes
en omorganisation av férvaltningsenheten i bo-
laget under tertial 1, 2025. Férvaltningsenheten
ar numera organiserad i tva affarsomraden med
resurser allokerade fér boende- och fastighetsfor-
valtning i fyra férvaltningsomraden.

Det 6vergripande uppdraget for forvaltningen ar
att sakerstalla effektivitet i férvaltningsarbetet
samt tydliggéra behov av fastighetsutveckling, bo-
stadsutveckling och marknadsutveckling i respekti-
ve affarsomrade.

Gladjande nog sa vande laget avseende vakanta
uthyrningsbara lagenheter i Gavlegardarnas be-
stand nedat under aret. Nar bade organisatoriska
och processrelaterade insatser hade givit verkan
kunde det konstateras att antalet vakanta uthyr-
ningsbara lagenheter mer an halverats vid arsslu-
tet.

Gavlegardarna driver sedan ett par ar tillbaka ett
digitaliseringsprogram som dels syftar till att ersat-
ta fastighetsdatasystemet Xpand som natt slutet av
sin livscykel och dels for att driva bolagets digi-
taliseringsresa. Under 2025, togs tva viktiga steg i
denna digitaliseringsresa med en uppdatering av
Mina sidor pa Gavlegardarnas webbplats samt ett
byte av system for var kundreskontra.

| Gavlegardarnas affarsplanearbete sa arbetades
det vidare i forflyttningsuppdrag som fér 2025 har
handlat om:

Forstarkt boinflytande

Tydliggérande av hallbarhetskrav i upphand-
lingar

Cirkularitet i bostadsbyggande
Inflyttningsprocess med hyresgasten i centrum
Utmaningar med bostadsk&systemet

Tillgangliggérande av odlingsplatser for hyres-
gaster

Uppdragen har féljt sina respektive planer under
aret och férvantas bidra till uppfyllelse av affars-
planens malsattningar och ambitioner under 2026.

Avslutningsvis bor det uppmarksammas att Gavle-
gardarnas verksamhet har fungerat mycket val un-
der aret. Hyresgastundersdkningen for aret visade
pa ett forbattrat resultat i merparten av de servi-
ce- och produktindex som mats i undersékningen.
Medarbetarundersékningen visar att nio av tio
medarbetare i Gavlegardarna tycker att arbetsplat-



sen sammantaget ar mycket bra. Det ekonomiska
resultatet nar malen i agardirektivet.

Gavlegardarna ser med tillforsikt fram mot ett
framgangsrikt 2026.

Finansiell utveckling

Driftsoverskott

Rorelseresultatet uppgick till 193,0 mnkr (110,8).
Resultat efter finansiella poster uppgick till 108,8
mnkr (18,2). Den framsta forklaringen till att rorel-
seresultatet blev betydligt hogre 2025 jamfért med
2024 ar 6kade hyresintakter och lagre vakanskost-
nader. Resultatet for 2024 paverkades dessutom
negativt av storre vardejusteringar av fastigheter.

Nettoomsattningen for ar 2025 uppgick till 1 425,3
mnkr (1 349,4). Hyresbortfallet pa grund av va-
kanser tillsammans med rabatter uppgick till 31,0
mnkr (42,2). Av hyresintakterna utgér bostadshyror
80,5 procent (83,0).

De samlade rérelsekostnaderna uppgick till 1
243,2 mnkr (1 271,6). Driftkostnader utgér 787,8
mnkr (760,8) och underhallskostnader 179,1 mnkr
(144,3).

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under
perioden till 97,8 procent (96,9).

Finansnetto

Finansnettot blev 84,2 mnkr (92,6). De finansiella
intakterna uppgick till 4,4 mnkr (0,9) och de finan-
siella kostnaderna uppgick till 88,6 mnkr (93,5).
Skalet till att de finansiella intakterna blev sa
mycket hégre ar 2025 jamfért med ar 2024 beror
pa en foérsaljningsintakt av en andel i bostadsratts-
foreningen Gavlehus nr 33 (Norrtull 22:2).

Ar 2025 var den genomsnittliga laneréntan for
Gavlegardarna 2,78 procent (2,65 procent) inkl.
borgensavgift pa 0,52 procent. Den rantebarande
skulden minskade under ar 2025 med 131 mnkr till
totalt 3 202 mnkr (3 333).

Finansiell stallning
Fastighetsbestand

Gavlegardarna ager och férvaltar 14 322 bostads-
lagenheter (14 359), ett flertal serviceanlaggningar
samt affars- och kontorslokaler. Skalet till att antal
lagenheter har minskat under ar 2025 jamfért med
ar 2024 beror att under aret sa har bolaget stallt
om mindre studentlagenheter i stadsdelen Satra
till stérre ordinarie lagenheter. Den uthyrningsbara
ytan for bostader och lokaler uppgick vid arets slut
till 1 078 617 m2 (1 085 191). Antalet hyresobjekt,
inklusive garage och parkeringsplatser med motor-
varmare, ar 20 590 (20 728).

Fastighetsvardering

Varje ar genomfér bolaget en intern vardering av
fastighetsbestandet. Varje fastighet varderas efter
en vedertagen avkastningsprincip och det varde
som erhalls indikerar ett marknadsvarde.

Vardet beraknas genom en diskontering av fast-
ighetens framtida betalningsoverskott (fore ran-
tor och avskrivningar) i bolagets verksamhet. En
femarskalkyl har gjorts med ar 2026 som ar ett.
Avkastningsvardet har stallts i relation till bokfort
varde.

Kalkylrantans betydelse fér berakning av avkast-
ningsvardet framgar tydligt och uppmanar till for-
siktighet i varderingen. Aven vakans- och driftkost-
nadsutvecklingen ar av vikt for fastighetsvardet.
Bolagets samlade fastighetsvarde bedéms vara
cirka 14,4 mdr (13,5).

Investeringar

Budgeten for investeringar var i Kommunplanen
for ar 2025, 426,9 mnkr, utfallet for investeringarna
under ar 2025 blev 288,6 mnkr (214,1), en sankning
med 138,3 mnkr jamfért med budget.

De framsta skalen till det lagre utfallet fér inves-
teringar i kommersiella fastigheter beror dels pa
att ombyggnationen av Gavlegardarnas fore detta
huvudkontor i Hemsta skjuts fran 2025 till 2026
och att stamrenoveringar i Satra har senarelagts
pa grund av 6verklaganden.

Skalen att investeringsutfallet blev lagre for kom-
munala verksamhetslokaler jamfért med budget
beror dels pa att den planerade nybyggnationen av
barn och ungdomsboendet Skogsviolen skjuts fram
fran 2025 till 2026, dels att nyproduktionen av en
gruppbostad i Hille skjuts fram fran 2025 till 2026
pa grund av behovet att géra om upphandlingen
da anbuden var for dyra.

Soliditet och likviditet

All skuldsattning sker via kommunens koncern-
valutakonto och darmed finns det inga lan som

ar upptagna med sakerheter som grund. Bolagets
synliga soliditet uppgick till 40,9 procent (39,8). De
likvida medlen uppgick till 0,7 mnkr (0,4).

Vasentliga risker och osaker-
hetsfaktorer

| Gavlegardarna sker identifiering och vardering av
risker en gang om aret. Risker identifierades infor
ar 2025 inom riskomradena:

Andamalsenlig och effektiv verksamhet
Efterlevnad av externa och interna regelverk

Tillforlitlig rapportering internt och externt



Omvarldsrisker samt omraden som har malbilder
knutna till sig i bolagets affarsplan:

Latt att vara hyresgast
Ett grénare Gavle

Latt att leva hallbart
Ett tryggare Gavle

Latt att fa en bostad
Nya satt att bo

Fler levande stadsdelar
Sund ekonom

Attraktiv arbetsgivare

Digitalisering och omstallningsbar
organisation

Riskanalysen utgjorde grunden till bolagets intern-
kontrollplan fér ar 2025.

Sammanlagt varderades 69 risker infor ar 2025.
Vasentliga risker identifierades relaterade till:

Uthyrningsprocessen

Riskhanteringen for att fa ner riskerna kring
uthyrning har varit sarskilt framgangsrika
under 2025 tillsammans med insatserna for att
minska riskexponeringen relaterad till vardebe-
varande underhall och hyresférhandling.

System och Processforvaltning
Férandringarna i systemkatalogen ger fortsatt
utmaningar i system- och process-forvalt-
ning. Strukturer ar pa vag att byggas upp men
beddms inte paverka riskexponeringen férran
under 2026.

Hyresbostadsmarknaden

Riskhanteringen for att fa ner riskerna kring
hyresbostadsmarknaden har varit sarskilt fram-
gangsrikt under 2025.

Lokalhyresmarknaden
Lokalmarknadssituationen ar och bedéms fort-
satta vara svar aven under 2026.

Kontinuitet (IT, Bredband och telefoni)
Kontinuitet (IT, Bredband och telefoni) har
paverkats positivt under aret genom évning i
att hantera ett stérre cyberangrepp samt han-
tering av en allvarlig personuppgiftsincident.
Risken for sarskilda eller extraordinara handel-
ser relaterade till cybersakerhet star emellertid
kvar.

Rantekostnader
Risk kopplad till rantekostnader har bevakats
under aret och har inte utvecklat sig negativt.

Taxebundna kostnader

Riskexponering relaterad till taxebundna kost-
nader kvarstar vilken ar svar att paverka annat
an med beredskap foér 6kade kostnader.

Nyproduktionskalkylering

Utmaningarna vid nyproduktionskalkylering
bestar. Takten i nybyggnation bedéms emeller-
tid paverkas framst av demografiutvecklingen i
dagslaget.

Vardebevarande underhall
Insatserna for att minska riskexponeringen re-
laterad till vardebevarande underhall har varit
framgangsrikt under 2025.

Hyresforhandling

Insatserna for att minska riskexponeringen
relaterad till hyresférhandling har varit fram-
gangsrikt under 2025.

Digitaliseringsprogrammet
Riskexponeringen fran digitaliseringsprogram-
met &r fortsatt hog. Atgarder i form av tillsatta
resurser och férandrade strukturer bedéms ge
full verkan i bérjan av 2026.

Organisations- och processutveckling
Organisations- och processutvecklingen tog
steg i ratt riktning i och med etableringen av en
ny organisation i férvaltningen.

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 risker som Gavlegardarna identifierat som de
mest vasentliga finns inom féljande omraden:

Risk- eller Malomrade:

Sund ekonomi
Riskbeskrivning

1. Okade rantekostnader.

2. Okade taxebundna avgifter.
3. Nyproduktionskalkylering.
4

Otillrackligt ekonomiskt utrymme for ett varde-
bevarande underhall.

5. Skiljaktigheter i férhandling mellan Hyresgast-
féreningen och AB Gavlegardarna.



Riskhantering

1. Marknadsrantornas utveckling och dess paver-
kan pa ekonomin fér Gavlegardarna analyseras
och rapporteras till féretagsledning och sty-
relse manatligen. Risknivan har sankts nagot
under 2025 som en effekt av att marknadsran-
torna har sjunkit.

2. Utvecklingen av taxebundna kostnader och
dess paverkan pa ekonomin fér Gavlegardarna
analyseras och rapporteras till féretagsledning
och styrelse manatligen. Riskexponeringen be-
déms fortsatt hég pa grund av aviserade arliga
okningar av vattentaxor med 15 procent per ar.

3. Kalkylering sker fortsatt enligt etablerad me-
tod och utgdr en hornsten i hyressattningen.
Manadsvis uppféljning rapporteras till styr-
gruppen for projektutveckling av ekonomin i
de projekt som ingar i projektportféljen.

4. Arbetet med att utveckla underhallsprocessen
har fortskridit som planerat.

5. Forhandlingsférutsattningarna har utformats
pa ett tillforlitligt satt och baseras pa den upp-
daterade hyressattningsmodell som parterna
gemensamt tagit fram och som ska tillampas
fran och med 2023 ars hyresférhandling.

Risk- eller Malomrade:

Omvarldsrisker
Riskbeskrivning

1. Forandrade forutsattningar for lokalmarkna-
den.

2. Forandrade foérutsattningar for bostadshyres-
marknaden.

3. Risk for kontinuitetsstérningar inom IT, bred-
band och telefoni.

Riskhantering

1. Lokalmarknadssituationen har successivt for-
samrats under ar 2025 och manatliga uppfolj-
ningar gors for att bevaka eventuellt 6kade
vakanser.

2. Marknadsstatistik insamlad manadsvis och
aterkommande rapporterad till styrelsen vid
styrelsemdten under aret.

3. I samband med den kontinuitetsévning for cy-
berangrepp som genomférdes i ledningsgrup-
pen oktober, 2025 identifierades flera forbatt-
ringsforslag som inférs under 2026.

Risk- eller Malomrade:

Omstallningsbar organisation
Riskbeskrivning

1. Svarighet att kunna visualisera processer.

Riskhantering

1. Ettstrukturerat férbattringsarbete har ini-
tierats dar relevant underlag har tagits fram.
Uppdraget ar resurs sakrat med bade personal
och adekvata systemstdd. Malsattningen ar att
under aret etablera en hallbar och enhetlig
processdokumentation som kan fungera som
startpunkt fér framtida utveckling och anpass-
ning efter verksamhetens behov.

Risk- eller Malomrade:
Digitalisering
Riskbeskrivning

1. Risk for forsamrad framdrift av bolagets digita-
liseringsprogram.

Riskhantering

1. Tillsatt programrad och férbattrad rapporte-
ring bedéms ha givit avsedd verkan och resul-
terat i forvantad forbattring av strukturerna
kring digitaliseringsprogrammet och darmed
reducerat risken.

Risk- eller Malomrade:
Andamalsenlig och effektiv

verksamhet
Riskbeskrivning

1. Risk for 6kade vakanser.
2. Otydlig process- och systemférvaltning
Riskhantering

1. Marknadsstatistik insamlad manadsvis och
aterkommande rapporterad till styrelsen vid
styrelsemdten under aret. Genom ett stort
fokus pa att hantera vakanser sa har risken
minskat avsevart under aret.

2. Under 2025 genomfdrdes en organisations-
struktur for férvaltningsorganisationen vilket
har minskat risken for otydligheter. Férandring-
ar i systemkatalogen ger fortsatt utmaningar i
system- och processférvaltningen. Strukturer ar
pa vag att byggas upp men beddéms inte paver-
ka riskexponeringen positivt férran under ar
2026.



Risk- eller Malomrade:
Finansiella risker och finansiell

rapportering
Riskbeskrivning

1. Finansieringsrisken utgdrs av att svarigheter kan
foreligga i att erhalla finansiering for verksam-
heten vid en given tidpunkt.

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

3. Kreditrisken ar risken for forlust om bolagets
motparter inte fullgér sina avtalsforpliktelser
och eventuella sakerheter inte tacker bolagets
fordringar.

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

Riskhantering

1. Gavlegardarna har en lag belaningsgrad och
en solid finansiell stallning. Det i kombination
med en stabil agarstruktur minskar refinansie-
ringsrisken. Bolaget finansierar sin verksamhet
genom att nyttja en checkkredit inom Gavle
kommuns koncernvalutakonto. Finansverksam-
heten i Gavlegardarna regleras av Gavle kom-
muns finanspolicy.

2. Bolaget arbetar aktivt, i samrad med internban-
ken pa Gavle kommun, med ranteriskhantering
for att sakerstalla att bolaget har en jamn for-
falloprofil pa de rantebarande lanen. Snittran-
tan som bolaget betalade pa sitt checkkredit-
konto var under ar 2025 ar 2,78 procent.

3. Ifinanspolicyn anges kriterier f6r motparter bo-
laget ingar finansiella avtal med. For att begran-
sa riskerna utférs kreditkontroll av kundernas
finansiella stallning. Hyresfordringar férskotts-
faktureras.

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

Kanslighetsanalys

Hur bolagets resultat paverkas vid férandring av:
1% %14 mnkr
1% + 13 mnkr
1%+ 5 mnkr

1% + 10 mnkr

Hyresniva bostader
Vakansgrad
Rantor

Drift- och underhallskostnader

Utsikter for ar 2026

Under ar 2025 noterades ett trendbrott avseende
intresset for att hyra lagenheter och det som sag ut
att bli en utmanande situation avseende vakanser

i bestandet. Vakanslaget har under aret vant till ett
avsevart mer stabilt lage. Med det som utgangs-
punkt ser nu bolaget fram mot att utveckla uthyr-
ningsprocessen ytterligare med ett mer saljande
tillvagagangssatt i matchningen av bostadssékande
mot vakanta objekt och utékad kunskap i uthyr-
ningsgruppen om de hyresobjekt som finns att hyra.

Den demografiska utvecklingen bedéms bli en
utmaning pa langre sikt da det gar att utlasa ur
statistiken att andelen aldre i befolkningen kommer
att 6ka avsevart under den narmaste tioarsperio-
den. Gavlegardarna kommer att behdva anpassa

en stérre andel av sitt bostadsbestand for att méta
tillganglighetskrav fran en aldre befolkning.

Gavlegardarna har éver tid haft svart att fa kost-
nadskompensation vid arliga hyresférhandlingar.
Insatser for att hitta alternativa intaktsmojligheter
samt effektivisering och produktivitetshéjningar
behovs.

Gavlegardarna har ett bestand med ett medelvarde-
ar beraknat till ar 1975. Detta ska jamféras med
medelvardear i jamfdérbara stader i Sverige som ar
beraknade till ar 1982. Framst marks detta med ett
férhallandevis stort underhallsbehov i bestandet
som behdver finansieras med lagre hyresintakter
per kvadratmeter an i jamférbara allmannyttiga
bostadsbolag.

For att moéta utmaningen som detta ger kommer bo-
laget behdva fortsatta att avsatta vasentliga medel
till underhallsatgarder och underhallsprojekt samt
fortsatta att utveckla processer och system relate-
rat till detta.

Uppfoéljning och kontroll av den finansiella stabili-
teten i bolaget kommer att prioriteras. AB Gavlegar-
darna férvantar sig férutom avsevart hogre taxe-
bundna kostnader under de narmaste aren aven
6kade kostnader for renoveringar av skyddsrum och
brandskyddsatgarder kopplat till bolagets bestand
av radhus.

Gavlegardarnas kanske stérsta utmaning for kom-
mande ar ar att halla den planerade takten i digita-
liseringen. Flertalet projekt kopplade till digitalise-
ring ar pagaende och inférande av flera av system
planeras for ar 2026. Projektorganisationer, inklusi-
ve styrgrupper med relevant representation, ar pa
plats men komplexiteten i projekten ar utmanande.
Leverantorer, projekt och sjalva strukturen i digitali-
seringsprogrammet kommer l6pande att foljas upp.



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

De forflyttningsuppdrag som kommer att ge-
nomforas under ar 2026 ar:

Omstallningsplaner for lokalbestandet i stads-
delscentrum

Forflyttningsuppdraget syftar till att utforma
forslag till nya anvandningsomraden for vakan-
ta lokaler i Gavlegardarnas stadselscentrum
samt att testa dem.

Nasta Nordost-projekt

Forflyttningsuppdraget syftar till att géra en
djupdykning i framgangsfaktorerna for férnyel-
sen av stadsdelen Nordost samt identifiera var
erfarenheterna fran den stadsdelsfornyelsen
kan ateranvandas.

Utemiljoer i radhusomraden och vid marklagen-
heter

Att undersoka attityder och asikter (hos hyres-
gaster och andra allmannyttiga bostadsbolag)
kring utemiljéer i radhusomraden och omraden
med marklagenheter och utifran dessa dra slut-
satser kring hur Gavlegardarna kan agera foér en
battre utemiljéupplevelse.

Ramverk for bil- och fordonstrafik i bostadsom-
rade/kvarter

Ett av forflyttningsuppdragen ar 2026 handlar
om biltrafik och parkeringar i vara bostadomra-
den. Forflyttningsuppdraget startas i en mindre
skala med en utredning for att sedan eventuellt
skalas upp till ett mer omfattande forflyttnings-
uppdrag med malet att utforma ett ramverk for
ett sakrare och tryggare trafikbeteende i Gavle-
gardarnas bostadsomraden.

Flexibilitet i uthyrningsprocessen

Att utforma forslag till férandringar i uthyr-
ningsramverket, utgaende fran tidigare forflytt-
ningsuppdrag inom omradet, ta férslagen till
beslut och sedan aktivera tilldmpning ar ett
forflyttningsuppdrag som kommer att genom-
féras under ar 2026.

Utredning: Finns det marknad och ekonomi for
uthyrning av avskalade lagenheter
Forflyttningsuppdraget skall underséka om det
finns nagon affarsmassighet i férekommande
idéer som gar ut pa att hyra ut ldgenheter utan
den utrustning som hittills ansetts som standard
pa svensk hyresbostadsmarknad.

Plan for omstallning av bolagets fordonsplats-
bestand

Gavlegardarna har ett stort bestand av fordons-
platser pa en marknad dar efterfragan for att

hyra fordonsplatser gatt ner, alternativt férsvun-
nit. Forflyttningsuppdraget syftar till att ta fram
en plan for hur omstallning av fordonsplatser
till andra anvandbara allmanna platser ska
genomforas.



