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Vd har ordet

Hur summerar man 2020, detta mirkliga
ar som skrivit in sigi historien och p4
olika sétt forandrat oss alla far sver-
skadlig tid framover?

Pandemidret har fSrstas drabbat dven
Gavlegdrdarna, men att kastasin i en
helt ny situation har ocksa genererat
oanade krafter. Med kortast mojliga
varsel har bolaget skapat nya lésningar
for att fortsitta driva verksamheten
framét. Medarbetare har format nya
arbetssatt dar den digitala utvecklingen
gjort stora framsteg, De som kan jobba
hemifrdn har tagit hénsyn till kollegor
som méste vara p4 plats, och tillsammans
har vi dérfor ocksa lyckats halla smitt-
spridningen pa en mycket 1ig niva.

Vi har fordndrat vart kundléfte och
kommunicerat med vara hyresgister
om nya riktlinjer nér vi bestker dem i
deras hem. Varje méanadsskifte sedan i
mars har medarbetarna pi Kundcentrum
genomfort hundratals nyckeléverlim-
ningar utomhus. I bide virme och kyla
har deinte bara hjélpt kunder till en smidig
in-och utflyttning, de har ocks4 bjudit
pé kaffe och glada tillrop nir det blivit k&,

Sammanfattningsvis kan man se att
dret 2020 bjudit pd engagemang fran
alla pa Gavlegérdarna. Det visar inte
minst resultaten i var 4rliga medarbetar-
undersdkning, dar vi for forsta gingen
certifierats som ett "Great place to
work”. Med start i januari inleddes
ocksa det gemensamma pilotprojektet
Hjdrnkollen som involverat stora delar
av verksamheten. Fér att sikerstilla en
héllbar ekonomi Gver tid har samtliga
deltagande arbetsgrupper tagit fram
dtgirder med tydligt ekonomifokus.
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Med kortast méjliga varsel har bolaget
skapat nya [6sningar for att fortsdtta

driva verksamheten framdt.

Genom att 6ka intékter och minska
kostnader var malet att pa tolv méanader
forbittra bolagets superdriftsnetto med
15 mkr, Medarbetarnas insatser har bland
annat resulterat i minskade reparations-
och entreprendrskostnader, tkade
debiteringar, minskade energikostnader
och fler hyresgéster som anvinder vara
digitala kanaler fér att anméla sina
arenden. Vid drets slut visade resultatet
for projektet Hjarnkollen att vi lyckats
na fantastiska 29 miljoner. Arbetet
fortsétter och innefattar nu samtliga
209 medarbetare.

Ett forbattrat superdriftsnetto dr
en viktig parameter for att behilla en
egen delfinansiering i de investeringar
som kommer. Under 2020-2021 inleds
ménga spannande nyproduktions-
projekt, inte minst de gronskande och
héllbara hus med trifasad som blir
porten in till Gavles nya stadsdel Godis-
fabriken. Dr sattes spaden i backen
under hosten.

Gavlegardarna stér infor en expansiv
investeringstid dar upplaning och rénte-
kostnader kommer att stiga med cirka
65 procent under de narmaste aren. For
att kunna hantera detta och samtidigt
sikerstalla finansiering av stora under-
héllsbehov, sa har dgardirektivet infor 2021
avseende de ekonomiska malen dndrats
gentemot 2020. Det tidigare direktavkast-
ningskravet har bytts ut till krav p4 att
uppnd avkastning p4 eget kapital pa minst
3.5 procent. Det dndrade dgardirektivet ger
Gavlegirdarna bittre forutsittningar till
en sund och langsiktig finansiell stabilitet.
Samtidigt kan vi ha ett fortsatt fokus pa
véra fastigheters underhallsbehov.

Pris att vara stolt dver

Ett lyckat underhallsarbete far stor
positiv paverkan for vira hyresgister.,
Men ocksa for ett bostadsomrade och
for hela staden Gévle. Under aret mottog
Gavlegardarna férsta pris i bransch-
organisationen Sveriges Allménnyttas
tavling fér Basta renoveringsprojekt.

I stadsdelen Nordost, byggd under
miljonprogramsaren, har inte bara
husen fatt nya tak, fasader och balkonger.
Har har Gavlegérdarna jobbat f5r en
helhet som innefattar savil bodemokrati
som beteendeforindring. Samarbetet
med hyresgisterna har varit en férut-
sdttning for att skapa ett hallbart
resultat — en miljé dér allt fler tar ansvar
for gemensam trygghet och trivsel. Det
visar inte minst statistiken géllande
sortering av avfall, dir Nordost tagit sig
frén ett lagt resultat till den absoluta
toppen bland Gévles stadsdelar. I
Gavlegardarnas Nojd-Kund-Undersék-
ning har siffrorna gillande trygghet i
omrédet gt frén 6o till éver 8o procent.
Och nér det kommer till vixter, utform-
ning av gérd och belysning ér langt
dver go procent idag néjda eller mycket
nojda.

Nar vi tittar pd en stadsdel som
Nordost och vad som faktiskt gar att
gora, da aterkommer nyckelordet fran
ar 2020 terigen.

Engagemang - kanske viktigare &n
négonsin i en svr och foranderlig tid.

Cathrine Holgersson
vd
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Gavlegardarna

' DIREKTAVKASTNING

M3let i agardirektivet var att
na minst 4,25%, Gavlegardarna

lyckades Gvertraffa malet
under 2020 med en

direktavkastning
: - pawsin
SOLIDITET . ‘ N NN
Ar2012varbolagets ‘ ‘
soliditet 22,8% och }
har sedan stadigt okat.

Arets siffra uppgdr till 44,49,

mkr

Superdriftnetto

December 2019 December 2020

SUPERDRIFTNETTO Gavlegardama forbatirade
sitt superdriftnetto for 3r 2020 med 46 mkr.
Det handlar om driftnetto exklusive undeth3liskostnader.

Great Pléce To Work

MEDARBETARE SOM TRIVS Allt sammantaget s& ar det har en
bra arbetsplats ~ 85% av vira 209 medarbetare instammer i det

pastdendet. Det gér att Gavlegardarna certifierats som ett
Great Place To Work.
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TRYGGHET

Andelen hyresgaster som kanner

sig trygga i sitt omrade har samman-
taget minskat ndgot sedan 2019.

Vissa trygghetsfragor har dock ckat kraftigt,
exernpelvis sakerhet mot inbrott som gatt
upp med 6ver fyra procentenheter,

356 nya bostader

NYPRODUKTION Gévle véxer och nu foljer nagra expansiva
ar fér Gavlegardarna. Ar 2020 fardigstalldes 29 lagenheter,
men samtidigt pdborjades projekt sormn ger ytterligare

247 ldgenheter samt 80 platser p3 vard- och omsorgsboende.
I stadsdelen Godisfabriken inleddes ombyggnation av

gamla industrilokaler for kommersiell verksamhet.

1122,6 mkr

ARETS OMSATTNING Nettoomsattningen,
inklusive 6vriga rarelseintakter, for 2020
uppgick till 1 122,6mkr.

77,6%

RENT OCH SNYGGT 77,6% av Gavlegardarnas
hyresgaster tycker att boendemiljan skots om sa
att den halis ren och trivsam. Resultatet ligger

manga procent éver branschens medelvarde. ‘)\}\ {



93,7%

BAST I SVERIGE 93,79% av Gavlegardarnas

hyresgaster tycker mojligheten till kallsortering

i boendet ar bra. Siffran har Skat med 0,9%
sedan 2019 och &r en av de basta siffrorna
ilandet. Medelvardet i branschen ligger

pa 8L4,49%.

86,2%

TA KUNDEN PA ALLVAR Gavleg&rdama har

Okat sina siffror gallande service. 86,29% tycker

att bolaget ar bra eller mycket bra p3 att ta
hand om de fragor som ryms under rubriken
Ta kunden pa allvar.

.......

A, !
......

7,3 ar

GENOMSNITTLIGT KVARBOENDE

De senaste fern &ren visar en positiv trend.
Allt fler valier att bo kvar i sina hyresratter
under langre tid.

2016 2017 2018 2019 2020

2T T

14 064 st

ANTAL LAGENHETER Gavlegardarnas fastighetsbestand
bestar av 14 064 lagenhetar - frdn Hedesunda i sider till
Hamrange inorr.

109 kr/m?

UNDERHALLSKOSTNADER Att underhalla sitt hemn &r sjalvklart
viktigt. Forra &ret lade Gavlegardarna 109 kr/m2 p3 exempelvis |
tapetsering och ommaéining. )A
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FOrvaltningsberattelse

ORGANISATIONSNUMMER
556487-5937

Styrelsen och verkstillande direktéren
for AB Gavlegardarna limnar foljande
arsredovisning for verksamheten 2020.

AGARFORHALLANDE

AB Gavlegérdarna ér ett heldgt
dotterbolag till Givle Stadshus AB,
organisationsnummer 556507-1700,
som i sin tur r ett helagt dotterbolag
till Gavle kommun.

AGARDIREKTIV FOR

AB GAVLEGARDARNA

Agaren har formulerat savil ekonomiska
som icke ekonomiska direktiv fér bolaget.
[ Bolagsstyrningsrapporten pé sidan 23
redovisas syftesbeskrivningen i nimnda
dgardirektiv samt bolagets egen bedsm-
ning av efterlevnad.

VERKSAMHETEN

AB Gavlegérdarna éger, forvaltar och
utvecklar livsmiljéer i Gavle, Kunderna
representeras av manniskor boende i
kommunen, dér s& minga som var
tredje givlebo &r hyresgéster hos
bolaget. Vardet fr kunden uppstir
genom att AB Gavlegérdarna har en god
kunskap om att, med kunden i centrum,
bedriva fastighetsférvaltning pa ett
effektivt, hallbart och langsiktigt satt.

/? ~,
///éf'//
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Som Gévle kommuns bostadsbolag
bidrar AB Gavlegardarna till att driva
utvecklingen gillande savil nyproduk-
tion av bostadsfastigheter som forvalt-
ning av befintliga. Férutsittningarna att
driva utvecklingen vidare r goda, dd
bolaget genom en stark balansrikning
och en stabil dgare star ekonomiskt vil
rustat infor framtiden. AB Gavlegar-
darna tar ett stort socialt ansvar vid
sidan av det affdrsmassiga. Det omfat-
tande arbetet med att fa Gévles
stadsdelar och invinare att ma bra,
bidrar till att skapa bade affarsnytta och
goda livsmiljGer.

Bolaget arbetar med visionen "Kinn
dighemma’. Den ska ses i ett storre
perspektiv dér alla intressentgrupper
som ar i kontakt med bolaget och dess

Perspektiv Mal

HALLBAR TILLVAXT
INVANARE OCH KUNDER

medarbetare ska kinna sig hemma-
stadda - oavsett situation,

De kirnvirden bolagets medarbetare
foljer &r "Hjarta och Hjdrna". Vérdering-
arna hjilper bolaget att skapa en
arbetsplatskultur som alla medarbetare
kénner sig stolta éver och delaktiga i.

AB Gavlegérdarna har 6ver hundra
ars erfarenhet frin allmannyttan, Det
gor bolaget vil forberett att méta
kunder och andra intressenters
framtida behov.

MALANALYS

Under éret har bolaget arbetat vidare
med den i organisationen processade
affédrsplanen med utgéngspunkt tagen i
de fyra verksamhetsperspektiven med
tillhérande dvergripande mal.

Gavlegardarna gor ett vaxande Gavle battre.

Viskapar tillsammans med medbargarna trygga,

tillgangliga och valskatta livsmiljoer.

EKONOMI

Vianvander foretagets resurser effektivt for att

utveckla Gavle.

MEDARBETARE

Med inspirerande ledarskap och framaangsrika
medarbetare nar vi Gavlegardarnas mal.

FORVALTNINGSBERATTELSE | 7 )S(



GAVLEGARDARNA GOR

ETT VAXANDE GAVLE BATTRE
Bolagets arbete for héllbar tillvixt och
for att gora ett vixande Gévle bittre
bedéms ha varit framgéngsrikt under
2020, Bland insatserna som gjorts
under &ret for att forbattra livsmiljon i
fastighetsbestandet finns utvecklingen
avmiljonprogramsomridet Nordost,
dér livsmiljon lyfts och trivseln 6kat
vésentligt. Insatserna i omradet
planerades och genomférdes i nira
samarbete med de boende vilket gav ett
mycket bra resultat. Underhéllsitgéirder
i miljonprogramslégenheter har i dvrigt
prioriterats vilket resulterat i flera
avslutade stamrustprojekt i miljon-
programsfastigheter.

De forsta spadtagen har tagits pa
Godisfabriken och for de bostadshus som
AB Gavlegardarna ska bygga. Bostads-
husen i kvarter 1 och 3 pa Godisfabriken
ger goda mojligheter for att nd visionen
med omradet; £n hallbar stadsdel.

Malvirdet for antalet nyproducerade
lagenheter for aret nas inte men projekt-
portfoljen r vil i linje med malséttningen
att i genomsnitt producera 150 nya
bostéder per ar.

8 | FORVALTNINGSBERATTELSE
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ENEKOLOGISKT HALLBAR OCH
KLIMATNEUTRAL KOMMUN
Bolagets insatser for ekologisk hallbar-
het och klimatneutralitet bedéms ha
varit framgangsrika under 2020.
Projektprocesserna i bolaget har
utvecklats avseende materialval vilket
har stor betydelse fér byggnadens
ekologiska fotavtryck. Metoder for att
leda regnvatten till rabatter och dag-
vattendiken istéllet for att belasta
reningsverk har etablerats tillsammans
med metoder fér plantering av vixter
och trdd som gynnar ekosystemet.
Avfallshanteringen har fortsatt att
utvecklas och av resultatet frin den
arliga kundundersokningen framgar
att méjligheterna till kdllsortering i
ligenheterna upplevs som mycket goda.
Flertalet energieffektiviserings-
initiativ har genomforts med ett positivt
resultat. Av de métresultat som bolaget
har samlat in under perioden 2009-2020
dras slutsatsen att kommunkoncernens
mal for effektivare el- och energi-
anvindning 6vertriffas betraffande AB
Gavlegardarnas fastigheter, bostider
och lokaler. Som ett resultat av att samt-
liga fastigheter 4r anslutna till fjarr-
varmendtet sa dr bolagets energi-
anvéandning att betrakta som fossilfri.

Bolagets fordonspark drivs avel, biogas
eller HVO-drivmedel vilket gor att ocksé
bolagets resor och transporter r att
betrakta som fossilfria.

VISKAPAR TILLSAMMANS
MED MEDBORGARNA TRYGGA,
TILLGANGLIGA OCH VALSKOTTA
LIVSMILJBER
Resultatet frdn drets NKI-undersdkning
presenterades under arets sista tertial,
Den oro som funnits for att den pagiende
Coronapandemin skulle ge en negativ
péaverkan inom frigeomréadet "Ta
lkunden pa allvar” visade sig obefogad
och insatserna for att forbattra kund-
bemdétande konstateras ha givit avsedd
verkan. Den tidigare positiva utveck-
lingen av kundnéjdheten inom frége-
omradet "Tryggt och Snyggt” mattades
emellertid av ndgot under 2020.
Enskilda hindelser av grov kriminalitet
pa enstaka platser i bestdndet bedéms
ha paverkat den upplevda tryggheten
negativt. Hyresgésterna upplever dock
bestdndets utemiljoer som fortsatt vara
i ett mycket gott skick och nar det galler
avfallshantering sa befinner sig bolaget,
vid en jimférelse med jaimforbara bolag,
i det absoluta toppskiktet. ) P\
.



VIANVANDER FORETAGETS
RESURSER EFFEKTIVT FOR
ATTUTVECKLA GAVLE

Under 2020 togs initiativ for att
forstéirka bolagets ekonomiska héllbar-
het och inom ramarna for effektivise-
ringsprogrammet Hjdrnkollen sattes
maél upp for ett forbattrat driftnetto.
Genom ett metodiskt och fokuserat
arbete resulterade medarbetarnas
gemensamma anstrangningar i ett
férbéttrat driftnetto som vésentligt
forstarkte bolagets sjilvfinansierings-
grad. Malet att forbéttra drifinettot
med 15 mkr 6vertriffades.

Bolaget har under flera ar arbetat
[Or att etablera sig som en attraktiv
affdrspartner. Syftet med det ar att f3
in flera konkurrenskraftiga anbud och
pé det viset sikerstlla en langsiktigt
hallbar prisbild i nybyggnationsprojekt
och stérre renoveringsprojekt. Etable-
ringen har varit framgdngsrik och i
bolagets upphandlingar éverstigande
20 mkr har i genomsnitt 4,14 anbud
limnats in under 2020.

Utfallet i hyresférhandlingarna
innebar en intéktsforstirkning med
2,0 procent omriknat pa rsbasis.

MED INSPIRERANDE
LEDARSKAP OCH FRAMGANGS-
RIKA MEDARBETARE NAR
VIGAVLEGARDARNAS MAL
Bolagets mélséttningar inom medarbetar-
perspektivet handlar om att etablera
arbetsglddje och skapa fértroende
mellan medarbetare, chefer och ledning,
Viktiga element i denna strivan ar att
aktivt jobba med ledar- och medarbetar-
utveckling samt att stdndigt forbattra
det systematiska arbetsmiljdarbetet.
Utfallet i 2020 drs medarbetar-
undersokning visar tydligt att bolaget
framgéngsrikt forbéttrat engagemanget
och tilliten hos personalen under aret
trots de utmaningar som kommit i
sparen av Coronapandemin. Fortsatta
utmaningar finns med att pa ett battre
sitt utnyttja det aktivitetsbaserade
kontoret i Hemsta men i det samman-
végda resultatet av medarbetarunder-
sokningen forbittrades upplevelsen av
Gavlegardarna som arbetsplats med
hela nio procent och hamnade pa en
nivd som gav bolaget rétten att under
2021 titulera sig Great Place To Work.

VASENTLIGA HANDELSER
UNDER 2020

+ Utfallet fran arets hyresforhandlingar
gav en hyresdkning med i genomsnitt
2,4 procent for tiden 1 mars 2020 till
31 december 2020, vilket motsvarar
2,0 procent pa drsbasis.

« Inflyttning i nyproducerade ligenheter
eller bostader som tillkommit efter
ombyggnation av lokaler har skett
under perioden i Andersberg och p
Brynds. Totalt har 29 nyproducerade
lagenheter fardigstallts.

- Initiativet Hjarnkollen med malet att
forbittra driftnettot och ddrmed 6ka
sjélvfinansieringsgraden resulterade i
en forbéttring av driftnettot med 29 mkr.

« Omfattande insatser har gjorts under
dret avseende anpassningar och
atgérder som ett resultat av pagiende
Coronapandemi.

+ De forsta spadtagen har tagits pa
Godisfabriken. Bostadshusen som
AB Gavlegérdarna ska bygga upp-
handlades i tertial 2, 2020. -

N
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KOMMENTARER TILL
BOLAGETS RESULTAT

Driftséverskott

Rorelseresultatet uppgick till 209,7 mkr
(140,3). Resultat efter finansiella poster
uppgick till 134,2 mkr (g2,4),

Nettoomsittningen for 2020 uppgick
till 1108,0 mkr (1 074,8). Hyreshortfallet
pé grund ay vakanser tillsammans med
rabatter uppgick till 22,3 mkr (16,8).

Av hyresintdkterna utgsr bostadshyror
83.0 procent (85,0).

De samlade rorelsekostnaderna
uppgick till 7275 mkr (768,1). Driftkost-
nader utgor 614,0 mkr (620,8) och
underhallskostnader 115,6 mkr (147.3).
Uthyrningen har gétt bra under éret och
35 (23) lagenheter var vakanta per sista
december. Det motsvarar en belagg-
ningsgrad pa 99,8 procent (99.8).

Trots att det milda vidret under
2020 gjorde att driftskostnaderna blev

Finansnetto

500

400

389,5

300

200

100

0,8

-54,4
2017

-59,.2
20i18

-l00

Rantekostnader
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ligre in budget s har bolaget &nda
upplevt en anstrangd kostnadspress
avseende underhallskostnaderna for
vira fastigheter eftersom dels kostnads-
kompensationen vid hyresférhand-
lingarna for 2020 blev ligre in vad

som prognostiserades, dels sd héjdes
avkastningskravet | 4gardirektivet fran
4,00 procent under 2019 till 4,25 procent
for 2020.

Foratt kunna hantera den lagre
hyresintiktsnivin si sjésattes under
2020 ett intakts- och kostnadseffektivi-
seringsprogram, bendmnt Hjdrnkollen,
med syftet att identifiera intikter och
kostnadsbesparingar och pa det viset
forbattra driftsnettot inom bolaget.
Atgiirder som bland annat gjordes i
detta program var att se till att minska
stélltiderna p4 spirrade ligenheter
och att vasentligt 6ka debiteringen av
besiktningar.

0,8 09
_},’2\ 75,5
2018 2018 2020

I Finansiella intakter === Finansnetto

Finansnetto
Finansnettot uppgick till 75,5 mkr (47.9).

De finansiella intikterna uppgick till
0,9 mkr (0,8) och de finansiella kostna-
derna uppgick till 76,4 mkr (48,7).

Skilet till att finansiella kostnaderna
steg kraftigt 2020 gentemot 2019 beror
pé att ldn motsvarande 400 mkr f6rtids-
inléstes under 2020 som hade en relativ
hdg rénta, rdntekompensationskostnaden
for denna fortidsinlosen blev 33,5 mkr.
Som ersittning sa har nya l4n gjorts dar
bolaget betalar en mycket ligre ranta de
kommande dren givet dagens ranteniva.

Léneskulden ir 2 850 mkr (2 600).
Antal lan ar vid drsskiftet ir 25 st. (26).

FINANSIELL STALLNING

Fastighetsbestind

AB Gavlegirdarna dger och férvaltar

14 064 bostadsldgenheter (14 036), ett
flertal serviceanldggningar samt affars-
och kontorslokaler. Den uthyrningsbara
ytan for bostader och lokaler uppgick
vid arets slut till 1 062 259 kvadratmeter
(1073 380). Antalet hyresobjekt, inklu-
sive garage och parkeringsplatser med
motorvirmare, r 19 816 st. (19 96g).

Fastighetsvardering

Varje r genomfér bolaget en intern
vardering av fastighetsbestindet. Varje
fastighet virderas efter en vedertagen
avkastningsprincip och det varde som
erhélls indikerar ett marknadsvarde.
Virdet beriknas genom en diskontering
av fastighetens framtida betalnings-
overskott ( fre rintor och avskriv-
ningar) i foretagets verksamhet. En
femarskalkyl har gjorts med ar 2021
som dr 1. Avkastningsvérdet har stillts
i relation till bokfért virde.

Kalkylrdntans betydelse for beridkning ‘
)

/



av avkastningsvardet framgar tydligt
och uppmanar till forsiktighet i
vérderingen. Aven vakans- och drift-
kostnadsutvecklingen &r av vikt for
fastighetsviirdet. Bolagets samlade
fastighetsvirde bedéms vara cirka
10,4 mdr (g,1).

Investeringar

Arets investeringar uppgar till

410,2 mkr (404,4) och har finansierats
med nyupplaning, 250 mkr, samt med
eget kassaflode. Forutom standard-
forbéttringar i samband med under-
héllsdtgirder har investeringar och
forvérv utférts enligt nedan:

+ Firdigstallande av bost4der i stads-
delarna Bomhus, Sitra och Sérby

- Pigiende nyproduktionsprojekt
av bostdder i stadsdelen Brynis
(Godisfabriken)

- Pagdende konvertering av lokaler
samt tillbyggnad av lagenheter pa
Hamiltongatan 22 (tidigare kontor
for Gavle kommun, Omvardnad)
och pa Sédra Kansligatan g-11
(tidigare lokaler fér Gastriklands
Idrottsforbund, Kalles Bar & Grill
med mera)

« Omfattande insatser for stadsdels-
fornyelseprojekt i Sitra och Nordost

- Stamrust- och ytskiktsinsatser i
fastighetsbestindet

Sdkerheter, soliditet och likviditet
96.5 procent (96,2) avlanen ar formed-
lade avkommunen och resterande 3,5
procent (3,8) har pantbrev som siker-
het. Bolagets synliga soliditet uppgick
till 44,4 procent (42,6). De likvida
medlen uppgick till 0,5 mkr (0,4).
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Med utgangspunkt tagen i de fyra verksamhetsperspektiven med tillhérande 6vergripande mal samt omrédena miljd, omvarld,
finansiell rapportering och regelefterlevnad har riskscenarion valts ut relaterade till risk for att overgripande mal inte kan infrias.
Varje riskscenario har bedémts utifrdn sannolikhet och konsekvens och diir riskexponeringen har bedémts som visentlig har
dtgdrder som syftar till att reducera riskexponeringen valts. Uppféljning av om riskresponsatgirder givit avsedd verkan har skett
vid tre tillfallen under &ret. Riskresponsitgirdernas effekt och resultat har rapporterats till bolagsstyrelsen.

Riskomride Riskbeskrivning

Invanare och kunder; Vi skapar tillsammans med medborgarna trygga, tillgéngliga och vilskatta livsmiljer

Risken for missnojda hyresgaster pga. brister i
bematande frén egen personal ach entreprenarer

Forortsproblematik | Gavles miljonprogramsomraden

Genomforande av bemotandeutbildning for medarbetare. Satta rutin for agerande vid lagenhets-
besok. Ga igenom entreprendrshandbok gallande bemétande.

Rterkommznae natverkst-affar mad olika aktcrer, ex. stadsdelnatvarken med axtorer som palis,
socialtjanst etc. Deltagande i kammunens sakerhetsnatverk

Hallbar Tillvéxt; Gavlegardarna giir ett viixande Givle bittre

Risk att bolaget inte klarar underh3llsbehovet som
miljonprogrammet star infar

Trots stor bostadsbrist far bolaget svarighet att hyra ut
nyproducerade lagenheter da det stora flertalet
bostadssokande inte kan betala hyran | nyproduktionen

De bostadssokande med storst behov kommer inte &t
lagenheter med rimliga/l&ga hyror pga. ko regler

Vikande efterfragan pga minskad inflyttaing til
kormmmunen

Fortsatt fokus pé intakts- ach <ostnadsefiektiviserings initiztivet, Harnkollen, for att frigara madal
till underhdlisatgarder,

Datarelaterad till nflyttring analyseras tertialvis. Investeringsstad utny!tjas far alt hilla nere
hyresnivan

Kundrdd etablerat som kontinuerligt utvarderar ach (vid behov) justerar ka regler. Initiala kantakter

med extern part for att eventuellt 3 till fordndrade tilldelnings principer vilket kan dra ner
exponeringen ytierligare

Data relaterad fill inflyttning analyseras tartialvis, Investaringsstod utnyttjas for att halla nare
hyresnivan.

Ekonomi; Vi anvander firetagets resurser effektivt for att utveckla Givie

Risken att nypraduktionen inte gar att rakna hem och att
projekten darmed blir ogenomfarbara

Risk att det ekonomiska utrymmet inte ar tillrackligt for ett

vardebevarande underhall

Riskexponeningen har gatt ner. Sveriges Allmannyita har tecknat nytt Kombohus-avtal som ger ass
forutsattningar att kunna bygga prisvart. Anbudsantalet har ocks3 ckat vilket drar ned exponeringen.
Fortsatt fokus pa intakts- och xostnadseffekiiviserings initiativer, Hiarmkollen, for att frigora madal
till underhallsatgarder

Medarbetare; Med inspirerande ledarskap och framgangsrika medarbetare nar vi Gaviegardarnas mal

Medarbetare i bolaget efterlever inte holagets varderingar

Risk aft personal utsatts for hot ochieller vald i
verksamhetsutovningen

Miljs

Risk att malen i Gavle kommuns miliostrategiska program

inte kan nas.

Risk att mangden och kostnaderna for osorterat avfall
(grovsopor) okar

Efterlevnad av interna och externa regelverk

Risk relaterad till bristande avtalstrohet eller att avtal
saknas. Risken att intz Lagen om offentlig upphandiing
(LOU) efterlevs. Upphandling sker utan ramavtal, trots att
beloppsgransen overskridits. Tillampning av LOU:s
regelverk brister

Omvirld

Risk att hyresgastforeningens mal inte overensstammer
med bolagets strategi

Finansiella Risker

Finansieringsrisken utgors av att svarigheter kan
foreligga att erhalla finansiering fér verksamheten
vid en given tidpunk.

Ranlerisk avser den negativa resultateffek| sorm en
bestiende rantehgining har £a bolagets finansnetta

Kreditrisken ar risken far forlust om bolagets motparter
inte fullfor sina avtalsforpliktelser och eventuslia
sakerheter inte tacker bolagets fordringar

AB Gaviegdrdarnas finansiella rapportering ligger till

grund for manga beslut bade internt ach externt varfor
dess korrekthet ar central.
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Riskexponeringen har gatt ner Medarbetarundersokning ger indikation om en val etablerad
vardegrund

Uppdaterat det systematiska arbetsmiljoarhetes. Risker identifieradz ach bedomda Trygghets-
initiatiy startat

Malen i Miljostrategiska programmet (Msp) kommer aft implementeras i Gavlegdrdarnas
miljoprogram som i sin tur kommer att vara en del av bolagets verksamhetsplan for 2021,

M3l i bdde Msp ach kommande Kretsloppsplan innebar att bolaget behover fortsatta det arbete
som har paborjats tillsammans med bland andra Gastrike 3tervinnare for att utoka sorteringen av
hushallsavfall. Felsorterat avfall kommer att kosta betydligt mera framaver

Vardering av kompetens kring LOU. Sakerstallande av att ramavtalsforteckning ar uppdaterad

ach tillganglig. Uppfalining av att beslutade instruktioner och checklistor tilampas vid upphandling.
Kontroll av att upphandlade entreprendrer lever upp till avial eller overenskommelser. (Intern
revision). Arbetet med ramavtalen fungerar val ach i enlighet med LOU. Intern kontroll inford

vid signering av avial

Kontinuerlig overvakning av fragar dar hyresgastforeningen ar huvudintressent Oppen dialog
om utmaningar och maojligheter. Transparens om framtidsscenarion

AB Gavlegdrdarna har Iag belaningsarad och solid finansiell stalining. Det | kombination med en
stabil agarstruktur minskar refinansieringsrisken, Bolaget har an partfolf av 1n med clika loptider
och fardelade mellan olika kreditformer Val av kapitalbindning gors efter prissattning och
refinansieringsnisk pa kapitalmarknaden. Finanzverksamheten | AB Gaviegdrdama regleras av
Gavie kommuns finanspolicy

En rantehojning med | (en) procentenhet pa de I3n som rantejusteras under 202! okar bolagets
rantekostnader med 1,6 mkr pa heldrsbasis. Den genomsnittiga rantan for I3neportfolien ar
per den sista december 2020 |,08 procent. L&nepartfoliens genomsnittliga rantebindningstid
ar vid drsskiftet 2,5 3r (3,0) ach genomsnittliq tid for forfall 2,8 3r (3,).

I finanspolicyn anges kriterier for motparter bolaget ingdr finansiella avial med. Fér att begransa
riskerna utfors kreditkontroll av kundernas finansizlia stalining. Hyresfordringar forskottsfakiureras

Strukturerade crocasser och god intern kontroll sakerstaller karraktrat i den finansiella
rapparteringen



UTSIKTER FOR 2021

Risken for minskade intikter med
anledning av vakanser i bestindet
bedéms som forhillandevis liten.
Bostadsefterfragan ar fortsatt stark.
Den risk som bolaget kan se dr att

de som efterfrdgar bostad inte har
betalningsformégan att efterfriga
nyproducerade ligenheter. Den stora
volymen nyproduktion som kommer
ut pi marknaden de ndrmaste dren
ger ddrmed en nagot hogre risk for att
vakanstalen ¢kar. Vi har sdrskilt beaktat
hur effekterna av covid-1g utbrottet
péverkar/kan komma att paverka
bolagets framtida utveckling och/eller
risker som kan paverka den finansiella
rapporteringen framét. Beddmningen
dratt den ekonomiska paverkan pa
bolaget ar fortsatt begrinsad.

Nir det géller intdktssidan kan
konstateras att bolaget éver tid inte
far kostnadskompensation vid hyres-
forhandlingarna vid de arliga forhand-
lingarna, vilket fir en negativ inverkan
pé fastighetsbestandets status. Fortsatt
fokus pa ekonomisk héllbarhet ar ett
viktigt motmedel tillsammans med
att fortsdtta underséka alternativa
intédktsmojligheter.

KANSLIGHETSANALYS

Betriffande kostnadsutvecklingen

sd dr det frimst dkningar inom taxe-
bundna kostnader som ir det frimsta
orosmomentet da bolaget har begrin-
sade méjligheter att paverka dessa
kostnader.

AB Gavlegérdarna stér infér en
expansiv investeringstid och uppla-
ningen i bolaget kommer att stiga med
cirka 65 procent under de nirmaste
3 till 4 ren. Detta kommer att leda till
en motsvarande okning av véira arliga
rantekostnader. Det blir dirmed mycket
viktigt att bevaka den finansiella
stabiliteten i bolaget och att driftsnettot
stiger i samma takt som véra rante-
kostnader givet dagens vinstnivéer.
For att sikerstélla att bolaget har
formaga att tédcka sina rantekostnader
sd har dgardirektivet Infér 2021 avse-
ende de ekonomiska mélen dndrats
gentemot dgardirektivet for 20z20.
Agardirektivets tidigare direktavkast-
ningskrav (som inte inkluderar finan-
siella kostnader) har bytts ut till krav
péaattuppné en avkastning pa eget
kapital (som inkluderar finansiella
kostnader) p4 minst 3,5 procent.

Hur bolagets resultat paverkas vid férandring av:

Hyresniva bostader
Vakansgrad
Rantor

Drift- och underhallskostnader

I procent & |Q mkr
I procent + I mkr
| procent + 12 mkr

| procent + 7 mkr

Férslag till resultatdisposition
Styrelsen féreslar att till forfogande
stdende vinstmedel (kronor):

Balanserade resultat 1696182 029

Arets vinst 107 532 971
1803 715 000

Disponeras sd att:

Till aktiedgare utdelas

512,82 kr per aktie 16 000 000

I ny rakning overfores 1787 715 000

1803 715 000

Foretagets resultat och stallning i dvrigt
framgér av efterfoljande resultat- och
balansrikning samt kassaflédesanalys
med noter.
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Hallbarhet ér en genomgdGende
, , grund i bolagets verksamhet, den

genomsyrar visionen, affarsplanen,

affdrsmodellen och malen.




Hallbarhetsrapport

Gavlegardarna ir bostadsbolaget med
en 6ver hundra ar lang historia i Gavle.
Idag bidrar bolaget i hégsta grad till
nyproduktion av bostader, men ocksa
till férvaltning av de fastigheter som 4r
en del av ménga gévlebors livsmiljs.
Som del av allménnyttan har Gavlegar-
darna ocksa ett viktigt uppdrag
samhillet - att gora allmén nytta.
Uppdraget innebér bland annat att
bolaget tar ansvar for hur det paverkar
samhdllet ur ett ekonomiskt, ekologiskt
och socialt perspektiv.

Héllbarhet ér en genomgiende
grund i Gavlegardarnas verksamhet.
Héllbarheten genomsyrar vision,
affarsplan, affirsmodell (se forvaltnings-
beréttelsen) och mal. Savil hallbarhets-
arbete som verksamhet har sin grund
ilagkrav och dgardirektiv. Bolaget &r
certifierat enligt ISO goo1 (kvalitet) och
14 001 (milj) som revideras av externa
revisorer. Under éret har bolaget arbetat
med internrevisioner samt sikrat

Energiprestanda fjarrvarme totalt

processen for standiga forbattringar
genom att skapa en rutin for avvikelser
ibolaget. I arets revision anségs livscykel-
perspektivet gillande bolagets miljé-
paverkan vara tillforlitlig, frin Gévle
kommuns évergripande program och
ner till Gavlegirdarnas eget arbete.

Energi

Under ret har Gavlegardarna arbetat
aktivt med energibesparande dtgérder
som foljer mélen i det miljostrategiska
programmet for kommunens bolag.
Arbetet har bland annat innefattat

att minska virmeférbrukningen med
tio procent mellan dren 2009 och 2020.
Malet naddes med rejdl marginal och
slutade pa -14.9 procent. Under samma
period var malet att minska anvidndandet
av fastighetsel med 20 procent. Aven
dér var resultatet béttre &n det satta
malet och gav ett utfall p4 -21.1 procent.

Fér att uppna malen har bolaget bland
annat:

- Fjarrévervakat fjarrvirmecentraler
och ventilationsaggregat

- Installerat temperaturgivare i samtliga
ligenheter - dessa styr virmen p3
medeltemperatur i byggnaderna

» Genomfort kontinuerlig rondering,
injustering samt korrigering av
temperatur i vervakningssystemen

« Bytt ut gamla flaktar och ventilations-
aggregat

- Bytt till LED-belysning i allménna
utrymmen och pa gérdar

+ Snabbt identifierat varmvattenlickage
samt dtgirdat dessa

» Automatiserat import av virden till
Energistatistikprogram for att halla
l6pande kontroll

- Satsat pa energieffektiv ny- och
ombyggnation. Ett bra exempel ir
stadsdelen Ostra Sétra dir bolaget natt
en minskning med 40~45 procent.

Energiprestanda fastigheter totalt

kWh/m-* KWhim?
145 24
11,1
21,8
140 2
135
20
130 127,0
8
125
120 1&:=
15 14
Startdr 2000 201l 2012 20I3 20l4 20I5 2016 2017 2018 2019 2020 MAl
Msp MsP MsP
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174
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Gavlegardama
B > 10 000 lagenhater
I Riket

Vattenftrbrukning
For omradet vattenforbrukning har
Gavlegirdarna inte haft nigra utsatta
mél i det Miljostrategiska programmet.
Dock visar bolaget ett langt bittre
resultat dn Allmannyttans bolag
generellt géllande kall- och varmvatten-
prestanda. Detta mycket tack vare det
vattensparprojekt som genomfordes i
hela bestandet redan under dren
2012-2013. Tillsammans minskade
bolagets hyresgister forbrukningen
med 136 miljoner liter vatten/ar - och
siffrorna ligger fortfarande kvar pi en
lag niva. P4 grund av pandemin ses
dock en marginell 6kning for &r 2020.
Andra framgéangsfaktorer édr snabb-
het i att upptacka och atgirda lickage,
men ocksé en vil fungerande varm-
vattencirkulation (VVCC). Denna r
viktig ur flera perspektiv, dd den
minimerar varmeforluster fran rér
och legionellarisk samt avgér hur linge
hyresgdsten far spola i blandaren for
att fi varmvatten.

Klimatneutral kommun

Gévle kommuns ambition 4r att Gévle
ska vara en av de bésta miljpkommu-
nernailandet att leva, verka och vistas i.
Kommunen har darfor tagit fram ett
miljéstrategiskt program som ska styra
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och samordna kommunorganisationens
miljéarbete samt bidra till att mojlig-
gora for innevanare och niringsliv att
vara miljdmassigt hallbara.

Ett dvergripande mal i milj@strate-
giska programmet &r att Gavle ska vara
en klimatneutral kommun 203s5.

Malen i Gavle kommuns miljé-
program ir skarpa. Det Miljéstrategiska
programmet sdger att: "For att bli
en Klimatneutral kommun behéver
konsumtions- och produktionsbaserade
utslipp av vixthusgaser minska till
mycket laga nivder’.

Gavlegardarna har under ar 2020
redovisat ett antal paborjade dtgirder
som bidrar till maluppfyllnad. Bland
annat inom f6ljande omraden:

Nybyggnation

Bolagets kommande nyproduktion har
stort fokus pa héllbarhet ur tre perspek-
tiv; ekonomisk, social och ekologisk.

I den nya stadsdelen Godisfabriken,
som anléggs pé historisk industrimark,
bygger Gavlegardarna hoghus med
trdfasad och balkonger som tack vare
planterade trid ger ett gronskande
intryck Sedumtaken har solceller och
husen far ett automatiskt bevattnings-
system dédr regnvatten samlas i tankar
som dteranvinds for vixter pa tak och

balkonger. Sorteringen for mat- och
restavfall kopplas till omradets sopsug
och éverskottsvarmen frin den nya
ICA-butikens kylmaskiner anvinds till
lagenheterna i huset.

Aven de hus som byggs i stadsdelen
Sédra Hemlingby har hég "hallbarhets-
prestanda’. De byggs i enbart natur-
material med en stomme av korslimmat
trd och fasader av skiffer. P4 taken
anlédggs solceller och nergravda vatten-
tankar samlar upp regnvatten.

Transporter
Att miljdanpassa resor och transporter
dr ett av mdlen i sdvil Gavlegardarnas
miljéprogram som i Géivle kommuns
Miljéstrategiska program. Det senare
har ett 6vergripande mal som siger att
resor som foretas av anstéllda i Gavle
kommunkoncern ska vara miljoanpas-
sade, kostnadseffektiva och trafiksékra.
Ett av Gavlegardarnas miljomal har
varit att &r 2020 ha en 100 procent
fossilfri fordonsflotta, nagot som upp-
fylldes redan 2018. Darmed bedémer
bolaget att de egna transporterna
numera ir helt fossilfria. I fordonsparken
finns 35 el-bilar, 37 biogas-bilar samt
17 fordon som anvinder HVO. Medarbe-
tarna kan dven nyttja 13 personalcyklar
varav atta dr elcyklar.
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Mobilitet

Under r 2020 har Gavlegardarna tagit
initiativ att utarbeta en mobilitetsplan
for stadsdelen Godisfabriken. Planen
blir en avsiktsforklaring som involverar
samtliga byggherrar i den nya stadsde-
len, men ocksé Gévle kommun,
bussbolag och Gévle Parkeringsservice.
Mobilitetsplanen ska skapa bra
forutsittningar for de boende att
minska sitt bilberoende och dérmed
bidra till minskade koldioxidutslépp.
Planen prioriterar bland annat bra
busshallplatser i ndromradet, tita
bussturer samt upplysta och trygga
ging- och cykelbanor inom omradet,
men ocksd in mot centrum, central-
stationen, skolor, idrottsanliggningar
med mera. De boende ges méjlighet att
boka bil eller ladcykel via den fordons-
pool som finns i omradets mobilitets-
hus. Dar planeras dven fér andra
tjdnster som éterbruk, atervinning och
paketutlimning,

Konsumtion (Avfall och plast)
Tillsammans med Géstrike atervinnare
och foreningen Rapatac har Gavle-
girdarna genomfort ett lyckosamt
bosocialt projekt i stadsdelen Nordost.
Projektets syfte har varit att skapa
delaktighet, trygghet och en hallbar
utemiljd i stadsdelen. Att bygga
relationer med hyresgisterna pa
Nordost har varit en framgéngsfaktor
och dérfor anstalldes tvd miljsvardar
som sjilva dr hyresgister i omradet.
Férutom stadsdelsfornyelse for husen
och utemiljén har Gavlegirdarna ocksa
infort ett nytt system {or avfallshante-
ring. Genom information, aterkoppling
och nérvaro har man haft malet att
forbéttra avfallets sorteringsgrad och
kvalitet.

Projektet Hallbart Nordost har
medfort méanga insikter som bolaget
tar med sig i framtida projekt. Gavle-
gardarna har under éret foreldst kring
projektet vid ett flertal tillfllen.
Projektet vann ocksi férsta pris i
Sveriges Allmannyttas tavling "Arets
renoveringsprojekt”, ddr motiveringen
pd diplomet ingav bade glidje och
stolthet.

Arets Nojd Kundundersokning visar
aterigen fantastiska siffror gillande
hyresgésternas trygghet och trivsel i
omrédet. Matningar av avfallet visar att
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det fordndrade beteendet bestdr da
Nordost fatt béttre ordning i tervin-
ningsrummen, renare avfall och battre
utsortering av forpackningar.

Under éret har Gavlegérdarna képt
in plastkorgar som medarbetarna kan
anvinda i stéllet for engéngsplastkassar.
Korgarna anvinds vid inkép i butik men
ocksa for den som behéver bira med sig
verktyg och material till en arbetsplats.

For att 6ka medvetenheten hos bide
medarbetare och hyresgister har en
miljdsamordnare anstéllts. Fokus ligger
just nu pé att minska anvéindandet av
kemikalier samt att n en béttre utsorte-
ring av avfall.

Fler aktiviteter som paborjats 2020

och fortsdtter under ar 202!

« An stérre fokus pd avfallshantering,
ioch utanfor ligenheten

- Utarbetandet av mobilitetsplan fér
stadsdelen Godisfabriken terfors
till andra projekt

- Utredning angaende laddmaéjlighet
for elfordon inom bolagets fastigheter
har paborjats

» Deltagande i arbete med cirkular
ekonomi och aterbruk inom
kommunen

+ Aterbruksinventering genomfrs
vid samtliga ombyggnadsprojekt

|

Projektet Hallbart Nardost vann forsta prisi
Sveriges Almannyttas tavling "Arets renoveringsprojekt”

Kundenkdt NKI

Varje ar bidrar cirka 3 500 av Gavlegér-
darnas hyresgaster med synpunkter
kring fragor inom ett antal olika
omréden gillande boende och service.
Att ha méjlighet att paverka sitt boende
i olika omfattning ar viktigt. Inflytandet
kan pé flera sétt bidra till 5kad trivsel
och trygghet i stadsdelarna. Resultatet
fran den sé kallade N$jd Kundundersék-
ningen har dérfor en betydande
péverkan pé bolagets verksamhetspla-
nering,

En viktig del av enkéten ger svar
kring bolagets sammanlagda servicein-
dex. Ddr mits rubrikerna Ta kunden pa
allvar, Rent & Snyggt, Hjalp nir det
behévs samt Trygghet. Under 2020
Gkade Gavlegirdarna sina resultat
under samtliga delar, forutom trygghet.
Fragorna pa det senare temat handlar
om allt frin sédkerhet mot inbrott till att
kénna sig trygg i sitt bostadsomride pa
kvillar och natter. Enkétresultatet tros
dock ha paverkats av nagra enstaka
men vildsamma handelser som
intriffade under svarsperioden. De
resultat som i stéllet dkat mest inom
omrédet dr exempelvis trygghet tack
vare belysning pa gérd och i nirheten av
fastigheterna, samt sikerhet mot {
inbrott i ligenheterna. |
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Enkéten visar ocksé att pandemidret,
med méanga ménniskor som tillbringar
mer tid hemma, gor att fler 4n tidigare
anger att de stors av sina grannar.

Nyproduktion hyresratter
Gavlegardarna fortsitter att producera
bostéder for Gavles tillvixt. Under 2020
har 29 lagenheter fardigstallts for hyres-
marknaden i Gévle och de nya bostidderna
finns i stadsdelarna Andersberg och
Brynds.

I Andersberg byggdes tio lokaler
om till 19 liigenheter. P4 Brynis byggdes
ett gruppboende om till ytterligare
tio ligenheter.

Islutet av ar 2020 har bolaget dess-
utom slappt 23 ligenheter i en ombyggd
fastighet pa Soder i centrala Givle.
Lokaler och ligenheter har férvandlats
till bostéder med nyproduktionsstandard.
Pa taket till befintlig fastighet har sju
nyproducerade cityradhus fardigstallts.
Samtliga bostéder ar klara for inflyttning
under varen 2021. I stadsdelen Brynis
byggs ett sérskilt boende om till sex
ligenheter med inflyttning den 1 april
2021 Aven dessa ligenheter slipptes
pé bostadsmarknaden under slutet av
r 2020,

De ndrmaste aren dr expansiva
och 2022-2024 kommer bolaget att
nyproducera ytterligare cirka 550
lagenheter.
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Att forena samhallsnytta med ekonomisk
héllbarhet &r en av bolagets storsta
framtida utmaningar. Gavlegirdarna
avser att i all nyproduktion skapa triv-
samma och héllbara miljéer. Det handlar
om allt fran lag energiforbrukning till
attraktiva och grona livsmiljéer dar
ménniskor kan métas.

Deltagareisociala projekt
For ar 2020 var Gavlegirdarnas mal-
sittning att ha 4 500 deltagare i bo-
sociala aktiviteter. Arets deltagarantal
blev ldgre dn det utsatta malet, da
bolaget och dess samarbetspartners
tagit stor hansyn till pandemin samt de
restriktioner som utfirdats avseende
antal deltagare som fitt samlas i grupp.
Under éret har dock ett hundratal
sociala aktiviteter anda kunnat genom-
foras i bestandet. Aktiviteternas syfte
ar att skapa delaktighet, gemenskap
och inflytande fér de boende i ett
omrédde, men ocksa att bidra till en
forbittrad livsmiljé i bolagets stads-
delar. Majoriteten av aktiviteterna
riktar sig mot barn och unga i Gévle
kommun och bidrar till en meningsfull
fritid som pa sikt kan géra att fler fingas
upp av foreningslivet. Exempel pd
aktiviteter som genomférts under aret
dr det traditionsenliga sommarlovs-
lidgret Gavlis Summer Camp, men ocksa
Brynis IF Fotbollsskola, Kulturums

% —
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sprikstdd samt Unga Ornar Brynjans
fritidsklubb. 2 681 personer deltog i
arets aktiviteter.

Bosocialt arbete
Gavlegdrdarnas bosociala arbete
handlar om att, i samarbete med andra
funktioner i foretaget, starka upp-
levelsen av trygghet ute i stadsdelarna.
En medveten strategi 4r att bygga ett
néra och strukturerat samarbete dven
utanfor bolaget. Under pandemiaret
2020 har nitverket mellan Gavle-
gérdarna, hyresgéster, polis, socialtjanst,
kommunen och féreningar stirkts
ytterligare. [dag finns flera samman-
hang dér akt6rerna delar liigesbilder
och gemensarmnt sétter in eventuella
atgarder. Under 2020 har flera storre
héndelser intriffat i Gavle, savil
bilbrinder, grovt vald och skjutningar.
Samarbetet mellan ménga viktiga
samhallsfunktioner och invinarna har
en avgdrande betydelse for att stivia
utvecklingen och lyfta de positiva
initiativen. Inte minst d4 den bosociala
gruppen ocksd arbetar med att skapa
olika forum dar hyresgéister kan vara
aktiva och paverka i ndgon form.

For att prioritera ritt utifrdn resurser,
har den bosociala gruppen regelbundna
traffar med Hogskolan i Gavle dar det |

forebyggande arbetet utmanas. JG



Great
Place
To

Work.

Certifierad
2020

SVERIGE

Envirdefull arbetsplats

Ar 2020 har i flera avseenden varit en
utmaning fér Gavlegirdarnas med-
arbetare. Nér coronapandemin slog

till i bérjan av aret uppstod ménga
funderingar kring hur verksamheten
skulle uppritthallas. P4 vilket sitt skulle
medarbetarna kunna méta bolagets
hyresgéster; for nyckelbyten, repara-
tioner i lagenheter, aktiviteter i bostads-
omraden med mera?

Under de manader som gétt har
medarbetarna inhimtat nya erfaren-
heter kring kollegialt samarbete och
lirande, detta utan att samlas i grupp.
De medarbetare som till storsta del
arbetat hemifrdn har ocks4 utmanats
i att hitta nya arbetssitt,

Den nya verkligheten har fungerat bra,
till och med dver forvantan. I bolaget
finns en kultur dar man stindigt stravar
efter att anvénda sin kreativitet for att
hitta nya l6sningar. Bolagets vérderingar,
hjérta och hjérna, ir grundpelare som
varit ett stod for medarbetarnas forhall-
ningssatt till indrade forutséttningar
och nya utmaningar.

Medarbetarundersékning

- Great Place To Work (GPTW)

Det samlade engagemanget visas tydligt i
resultatet for bolagets irliga medarbetar-
undersokning. For forsta gingen har
Gavlegardarna certifierats som ett "Great
Place To Work™ Understkningen genom-

fordes for femte aret i rad och de lopande
uppfdljningar och insatser som tidigare
gjorts har givit resultat. Med en svars-
frekvens pa 93 procent har bolaget fatt
feedback fran medarbetarna p4 omraden
som trovardighet, respekt, rittvisa,
stolthet och kamratskap. Magkénslan
hos véra medarbetare sammanfattas
ocksa i ett enda pastiende: "allt samman-
taget sd ar det hir en mycket bra arbets-
plats”, 85 procent instimmer!

Kompetensforsirjning

Gavlegardarna verkar for att vara en
attraktiv arbetsgivare for nuvarande och
framtida medarbetare — detta for att
med rétt kompetens fullgra uppdraget
fran bolagets dgare. Under 2020 har

23 nya medarbetare anstillts. Bade uti-
frén pensionsavgdngar men ocksa vid
behov av nya funktioner/ny kompetens
da bransch och omvérld férindras.

Individuella utvecklingsplaner
Gavlegardarna uppmuntrar till
kontinuerlig kompetensutveckling,
savél genom utbildning som studie-
besok eller praktik. Ett mal 4r ocksa

att samtliga medarbetare ska folja en
kollega pé annan enhet for att lira sig
mer om verksamheten. Bolaget har gott
utbyte med andra allménnyttor samt
ingér i Eurhonet dir méjlighet ges att se
hur fastighetsbolag i andra europeiska
linder arbetar. Arligen genomférs med-
arbetarsamtal dar medarbetare och chef

N>

Varje ar erbjuder
Gavlegardarna ett 50-tal
ungdomar.sommarjobb.

tillsammans tar fram en utvecklings-
plan med utgangspunkt for varje enskild
individs funktion och behov.

Validering

Under 2020 har bolagets Driftgrupp
validerat sina kunskaper enligt FAVAL
(Fastighetsbranschens validerings-
system). Arbetet har innefattat saval
teori som praktik och samtliga drift-
tekniker har blivit certifierade.

Ledarforum

Bolagets chefer samlas ett antal gdnger
per &r, detta for att fylla pd kunskap

om verksamheten men ocksé for att
utveckla sitt ledarskap. Ar 2020 har detta
varit sarskilt utmanande da fysiska
sammankomster inte har kunnat
arrangeras.

Sommarjobb tillungdomar

Varje ar erbjuder Gavlegirdarna ett
50-tal ungdomar mellan 16-18 ar
sommarjobb. Arbetet &r populart och
lockar runt 500 sokande. Arbetet
omfattar skotsel pa gardar och grén-
omriden, sdsom ogrésrensning,
skrapplockning samt enklare méleri-
arbeten. Sommarjobben ér ett sitt

att etablera Gavlegardarna som en
potentiell arbetsgivare. Flera med-
arbetare i bolaget har ocksa bérjat sin
karridr med ett sommarjobb och sedan
gatt vidare till utbildning inom fastig- |
hetsbranschen. Jr‘(
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Obligatorisk sjukredovisning 2020-12-31 (%) 2019-12-31 (%) 208-12-31 (%)
Total sjukfranvaro* 4,25 4.21 419
- varav 13ngtidssjukfranvaro** 1,89 090 39l
Sjukfranvaro for kvinnor 556 7,78 T8
Sjukfranvaro for man 367 307 293
Sjukfranvaro i 3ldersgruppen, 29 & eller yngre 4,85 4,09 272
Sjukfranvaroi éldersgruppen, 20-49 ar 34 2,22 5,46
Sjukfrénvaro i aldersgruppen, S0 & eller aldre 4,93 4,82 352

* Sjukfrdnvaro andel av den ordinarie arbetstiden far samitliga anstallda, sival lillsvidare som visstidanstalide
=*Dendel av sjukirdnvaron som avser franvaro under en sammanhangande tid av 60 dagar eller mer.

Sjukfrénvara och

hélsofrdmjande insatser

Bolagets sjukfranvaro ligger runt

fyra procent. For att finga upp ohilsa i
ett tidigt skede far varje chef manatligen
information om status pa den egna
enheten/avdelningen samt via systemet
Medbhelp nar det r dags att halla ett
omtankessamtal.

Bolaget jobbar mycket med hilso-
frimjande insatser, bland annat genom
gruppen hélsoinspiratérer som
anordnar enskild trdning samt aktivite-
teri grupp. Aven personalklubben driver
ett aktivt arbete for att frimja fysisk
hélsa och goda sociala relationer.

Under aret har arbetet paverkats utifran
ridande pandemirestriktioner.

Ink&p och representation
Gavlegardarna har féretagsévergripande
riktlinjer for afférs- och relations-
frimjande kontakter. Dessa riktlinjer
tydliggor vad som giller vid representa-
tion och inbjudningar samt vad som

ar tillatna eller otillitna forméaner.
Riktlinjerna har kommunicerats till
bolagets samtliga anstéllda.

Entreprendrstraff

Gavlegérdarna arrangerar vanligtvis
minst en entreprendrstraff arligen,
Syftet &r att informera om bolagets
kommande ny- och ombyggnadsprojekt
samt vilka ramavtalsupphandlingar
som kan forvéntas under det kom-
mande aret. Bolaget far vid dessa
tillfallen ocksé en mojlighet att utbilda
potentiella anbudsgivare i LOU, samt
inhdmta feedback fran entreprenérer
och samarbetspartners. Under pandemi-
dret 2020 har ingen entreprendrstraff
kunnat arrangeras, men planering infor
2021 pagdr. Kvarstar restriktionerna
kommer tréffen att ske digitalt.
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Lagenheter med sociala avtal
Allménnyttan har en viktig uppgift i
att savil bygga som tillhandahalla
prisvarda och héllbara bostéder. Malet
&r att ménniskor ska klara sig pd egen
hand, men nir det inte fungerar ska
bolaget uppléta sociala kontrakt som
beviljas av Gavle kommun. De ligen-
heter socialtjansten hyr delasin i
tre grupper: jourldgenheter, tranings-
lagenheter och tvergingslagenheter.
Antalet sociala kontrakt uppgar &r
2020 till cirka 480 stycken.

Bostadsmarknaden

Gavle fortsatter att vixa, dven om
befolkningsutvecklingen stannade av
nagot under 2020. Efterfrigan pa
bostéder fortsitter att vara hog, framfor
allti centrala och populira omraden.
I'ytteromraden och pé vissa mindre
attraktiva adresser har bolaget dock

borjat kinna av en minskande efter-
fragan, dven pa bostdder med hogre
hyresnivaer. Detta ir en forindring mot
de senaste decenniets stora bostads-
brist. Men fortfarande &r vakansen lag
och uthyrning sker med enkelhet.

Studentbostadsmarknaden verkar
vara i betydligt mer balans, néstan pa
gréinsen till 6verskott. Utvecklingen kan
sesiflera andra studentstider i hela
landet. Framtiden dr dnda till viss del
oviss och effekterna av pandemin
ldimnar fortfarande flera frigetecken
kring studentbostadsmarknaden.
Gavlegirdarna har under ret fitt en
okad vakans samt forlorat hyresintikter
bland studentbostader. Flera faktorer
har paverkat detta men mest markbara
dr avsaknad av utldndska Erasmus-
studenter pa grund av Corona, nybygg-
nation av studentbostader i Kungsbhack
samt dkade distansstudier.




Kdsystem och uthyrning

Grunden i Gavlegdrdarnas késystem
bygger pé rittvisa. Bostadsmarknaden
ska vara Gppen, litt att forsta samt
tillgénglig for alla. Samtidigt 4r det upp
till bolaget att bestimma hur man
onskar att uthyrningen av bostédder ska
gé till, hur processen ska se ut samt
vilka krav som ska stéllas pa en hyres-
gést. Syftet med de krav som stélls ar
att sikerstilla bostadssékande som kan
fullgdra sina skyldigheter som hyresgst,
minimera risken for uteblivna hyres-
betalningar samt minska risken att
hyresgaster hyr bostéder dir de pa sikt
har svért att klara hyran. Samtidigt ska
kraven vara rimliga, stimulera en vil
fungerande bostadsmarknad och inte
stdnga ute ménniskor i onddan. Kraven
pa blivande hyresgster fir givetvis
heller inte sta i strid med diskrimine-
ringslagen. Den hyresgést som har flest
képodng samt uppfyller bolagets
grundkray far skriva hyreskontrakt.

Med utgéngspunkt tagen i de fyra verk-
samhetsperspektiven, med tillhérande
overgripande mél, samt omridena
omvdrld, finansiell rapportering och
regelefierlevnad har riskscenarion valts
ut. Dessa dr relaterade till risk fér att
overgripande mél inte kan infrias.
Varje riskscenario har bedomts utifrin
sannolikhet och konsekvens. Dir risk-
exponeringen bed6mts som visentlig
har interna kontroller och andra
atgarder som syftar till att reducera
riskexponeringen valts. Uppfoljning
kring om riskresponsatgirder givit
avsedd verkan har skett fortlspande
under aret. Detta for att sdkerstilla
hantering och riskrespons innan risker
utvecklats till kritiska nivéer. Bolagets
riskhanteringsprocess uppfyller kray
11809001/14001 som bolaget 4r certi-
fierat mot samt de grundlaggande
principerna i COSO-modellen.

Summerad riskexponering, mest viisentliga risker mot milen

25
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Bolagsstyrningsrapport 2020

AB GAVLEGARDARNA
556487-5937

léamnar hiirmed rapport for hur
bolagsstyrningen bedrivits under ret.

AGARSTYRNING

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

+ Gévle kommuns foretagspolicy

+ Bolagsordning for AB Gavlegirdarna

+ Agardirektiv for AB Gavlegirdarna

« Kommunplan 2020

- Operativ beslutsordning

UPPFYLLELSE AV BOLAGS-
ORDNING OCH AGARDIREKTIV
Nedan redovisas syftesbeskrivningen
i bolagets agardirektiv samt bolagets
egen bedémning av efterlevnad.

Bolaget ska utifrin affarsmissiga
principer utveckla och férvalta ett
bostadsbestind som tillgodoser de
boendes och bostadssékandes olika
krav betriffande standard, storlek,
utformning, liige, service och
hyresnivier.

~ Gavlegérdarna finns representerat i

nést intill alla stadsdelar i Givle kommun.

Bostadsbestindet har varierande
storlekar, allt mellan ett rum och kokvra
och sju rum och kék. Hyrorna varierar
mellan 612 kr och 2 443 kr per m* och 4r.
29,5 procent av ldgenheterna har fort-
farande en hyra som understiger 5 ooo
kr per ménad.

Bolagets verksamhet fortsétter att
utvecklas och under 2020 togs initiativ
for férbattrad effektivitet och produkti-
vitet. Det bolagsdvergripande initiativet
Hjérnkollen resulterade i ett kraftigt
forbittrat driftnetto och en férstirkt
sjalvfinansieringsgrad.

RS T

Bolaget ska ge forutsittningar for
medinflytande for hyresgisterna i
angelidgenheter som beror boendet
samt skapa forutsittningar fér
gemenskap, grannsamverkan och
medverkan i brottsférebyggande
atgirder.

- Bolaget arbetar i stindig dialog med
hyresgasterna och dess féretradare.
Boinflytandearbetet berdr hela verk-
samheten och tar sig olika uttryck,
sdsom sjalvforvaltning eller integrations-
frimjande aktiviteter i bostadsomraden.
Bolaget prisades under aret for Nord-
ostprojektet - ett projekt dir boinfly-
tande har varit ett ledord, vilket ocksa
resulterat i 6kad trivsel och trygghet.
Coronapandemin har lagt en del hinder
ivigen for detta arbete men kreativiteten
i att hitta nya l6sningar har varit stor
vilket ger forbéttrade méjligheter for
medinflytande framéver. Hyresgasterna
har ocksa méjlighet att piverka det inre
underhillet i lagenheten och dirmed
ocksé sin boendekostnad. {

)
N
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Verksamheten syftar till att utveckla
och foradla savil nya som befintliga
bostéder och bostadsomraden.

Det kan ske genom om-, till- eller
nybyggnation, samt genom férvirv,
byte eller forsiljning av fastigheter,
alltisyfte att erbjuda ett brett utbud
av bostader.

- Under éret har bolaget fardigstllt 29
ligenheter. For nédrvarande ir ett flertal
nyproduktionsprojekt pdgaende, vilka
kommer att tillfora marknaden kring
350 ldgenheter under de niarmaste tre
dren och 750 lagenheter under perioden
2021 till 2025, Underhéllet i det befint-
liga bestdndet har under aret uppgatt
till cirka 115 mkr, medan arets investe-
ringar uppgar till cirka 411 mkr.

Inriktningen vid nyproduktion ar

att 6ka utbudet av hyresritter i
stadsdelar och omraden dir andra
associationsformer dominerar,
medan avyttringar bér ske i omraden
och stadsdelar dir hyresritten ir
dominerande.

— De férsta spadtagen har tagits pa
Godisfabriken och de bostadshus som
AB Gavlegérdarna ska bygga dar. I slutet
av aret startades dven nyproduktions-

projektet i S6dra Hemlingby dir 132
ldgenheter ska byggas. Bolagets andel
av hyresmarknaden i Gévle uppgar till
cirka 60 procent.

Bolaget ska siikerstilla attraktiva
bostider med hig tillginglighet for
alla boendegrupper. Séarskild vikt ska
laggas vid att utveckla boendet for
kundgrupperna iildre, unga samt
personer med funktionsnedsittning.
- Tillgénglighetsperspektivet ar
vasentligt i all ny- och ombyggnation.
Iplaneringen av kommande nyproduk-
tion efterstravas tillginglighet for alla
boendekategorier. Under 2020 togs

det forsta spadtaget fér ett vard- och
omsorgsboende med 8o platser i Sédra
Hemlingby - ett projekt som genomfors
tillsammans med Gavlefastigheter.
Planering for att bygga flerbostadshus
med god tillgdnglighet i Bergby pagar.

Bolaget ska efterstréiiva att erbjuda
alla sina hyresgister goda boende-
sociala miljer.

- For att skapa trygga och trivsamma
bostadsomraden arbetar bolaget med
trygghetsfragor och bostadssociala
fragor inom ménga omraden. Ett fort- \



