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Det dramatiska aret 2021 har innefattat ett
arbete med bolagets vardeord, hjérta och hjdrna

Vd har ordet

Ar 2021 inleddes fér Gavlegardarnas
del med ett tydligt fokus pa ytterligare
forbattringar. Forsta éret i pandemins
spar var till inda och det arbete som
initierats i projektet Hjarnkoll visade
goda resultat. Malet, att med hjélp av
samtliga medarbetare hitta atgarder for
att minska kostnader och 6ka intékter,
var uppnatt. Det gemensamma
engagemanget forbéttrade bolagets
superdriftsnetto med hela 25 miljoner
kronor - och infér det nya aret intensi-
fierades arbetet.

De senaste arens laga utfall i
hyresforhandlingarna har bidragit till ett
bestand dédr underhéllsbehovet dkar i
snabb takt. Dar dr Gavlegardarna
rérande 6verens, inte bara med den
férhandlande parten Hyresgastforen-
ingen, utan ocksé med hyresgisterna.
Gavlegérdarna har darfor tydligt
kommunicerat vikten av de processer
som krévs for att bolaget ska hitta satt
att avsdtta kapital till en rimlig niva av
underhall. Det ldgger grunden till att
Gavlegardarna som allménnytta kan
fortsétta arbeta for hyresgésternas
trygghet, trivsel och livsmilj6. Redan
under &rets forsta kvartal lanserades
dérfor en forsta forandring mot
ekonomisk och ekologisk hallbarhet.

Ett hallbart parkeringssystem
I'mars genomfordes ett inledande steg
mot ett nytt parkeringssystem i
Gavlegérdarnas stadsdelar. Forst ut var
nyheten att avgiftsbeldgga de manga
boende- och besoksparkeringar som
finns runtom i bestdndet. Dessa har
tidigare varit kostnadsfria, men den
enskilde hyresgistens méjlighet att
parkera har istéllet skiljt sig mycket &t.
De nya parkeringsreglerna ger ett
rdttvist och héllbart system som

samtidigt tar hansyn till de mal som
satts i Gadvle kommuns miljostrategiska
program. Den hyresgast som véljer att
ha bil far betala for den, samtidigt som
Gavlegérdarna kan anvinda intékterna
till &tgarder som kommer fler hyresgés-
ter tillgodo.

Oversviamning och brand
Tack vare det forsta halvarets vil
uppfyllda mél stod Gavlegardarna infér
hosten redo att sitta igdng ett flertal
underhéllsprojekt, utover de tidigare
planerade. Men medarbetarna hann
knappt atervianda efter semestern
forrdn Géavle drabbades av ett skyfall
som i efterhand beskrivits som ett
tusendrsregn. Den 18 augusti vaknade
samtliga 210 medarbetare upp till en
situation som inledningsvis var mycket
svar att overblicka. Allt handlade nu om
att etablera en fungerande krisorganisa-
tion som involverade bolagets alla delar.
Maingder av fastigheter stod under
vatten, narmare ett femtiotal hyresgéster
tvingades lamna sina hem och fragorna
fran media var ménga. I en akut situation
dér samtliga aktorer overrumplats av
skyfallets konsekvenser, pressades
Gavlegardarna hért i sin roll som fastig-
hetsédgare. Men de intensiva veckorna
visade medarbetarnas enorma vilja att
bidra, inte minst med tanke pé att ménga
ocksé drabbats pd hemmaplan.

Nar nésta kris kom en manad senare
- den brand som ldmnade ytterligare ett
femtiotal familjer utan hem - tvingades
bolaget stilla om for ytterligare en
krisorganisation, vid sidan av ordinarie
kérnverksamhet samt det fortsatta
arbetet med skyfallets konsekvenser.
Den tuffa hosten har fér medarbetarna
inneburit manga timmars arbete, men
ocksé moten med méanniskor som

forlorat den plats dar de ska kdnna sig
hemma.

Sammantaget har verksamheten
under &ret1hog grad préglats av
Gavlegérdarnas vél inarbetade vérde-
ord, hjarta och hjarna. Dessa viardeord
végleder Gavlegardarnas medarbetare
mot snabbare beslut och ett afférs-
mdssigt agerande, samtidigt som de
betonar betydelsen av att mota hyres-
gdsterna med viarme.

Fortsatt fokus framat

En god livsmiljo handlar mycket om
hyresgésternas mojligheter till infly-
tande 6ver sin bostad, sitt omrdde och
stadsdel. Gavlegdrdarna har ett stort
antal avtal med Hyresgéstféreningen
som ska bidra till just boinflytande.
Avtalen dr dock tecknade for manga
decennier sedan och har inte kénts
aktuella f6r dagens samhaélle. I decem-
ber kom bolaget 6verens med Hyres-
gastféreningen om att sdga upp avtalen
for att istéllet formulera nya och
effektivare l6sningar. Mélet ar att fa fram
mer relevanta idéer och i slutdnden ett
storre engagemang fran hyresgésterna.
Det kédnns positivt for att fortsétta vara
en vardefull allménnytta som ligger i
takt med tiden.

Det dramatiska éret 2021 blev nagot
lugnare vad géller Gavlegardarnas
nyproduktion. 53 lagenheter i centralt
lage fardigstélldes och lanserades pa
bostadsmarknaden. Med tillforsikt kan
bolaget dock konstatera att de ndrmaste
aren blir betydligt mer offensiva da
flera spannande nyproduktionsprojekt
slapps for intresseanmalan.

Cathrine Holgersson
vd
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Hoghusbrand pa Oster

DRAMATISK BRAND Fredagen 1 oktober borjade det brinna i forraden pa nionde vaningen i hoghuset pa

N Fiskargatan 1 A. Huset med sina 52 ldgenheter evakuerades i all hast. Branden visade sig vara svarslackt och
Raddningstjanstens slackningsarbete pagick hela helgen. Nar branden var slackt kunde vi snabbt konstatera att
ingen skulle kunna flytta tillbaka, att de tva taklagenheterna hade brunnit ner till grunden och att vattenskadorna
efter slackningsarbetet var omfattande.

129 mkr 1 270 mkr

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER M3leti sgardirektivet var ARETS OMSATTNING Nettoomsttningen,
attha minst 10 mkr i resultat exklusive vardejusteringar. inklusive Gvriga rorelseintakter, for 2021
Gavlegardarna lyckades 6vertraffamalet 2021 med ett resultat pa 129 mkr. uppgick till 1 270 mkr.

Vi har vunnit priser!

MEDARBETARE SOM TRIVS Under dret som gatt har Gavlegardarna vunnit flera priser och
utmarkelser. For vart arbete dar vi genom bl a genom lagenhetsvis temperaturmatning

i samtliga lagenheter minskat varmeforbrukningen med 15% och fastighetselforbrukningen
med 219% vann vikategorin "Energieffektivisering” i Sveriges Allmannyttas tavling "Basta klimat-
initiativen 2021".

Gavlegérdarna har i kategorin "Samverkan", tillsammans med Stdngastaden, vunnit priset
"Den vita algen” for utmarkt digitalisering i allmannyttan.

Gavle kommun delar varje &r ut ett pris till drets chef inom kommunkoncernen.
Priset gick till Gavleg&rdarnas gruppchef pa kundservice. Det var forsta
gangen priset gick till en chef pd ndgot av de kommunala bolagen.
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Skyfallet i augusti

ETT TUSENARSREGN Normalt regnar det 70 mm under hela augusti men den 18 augusti
kom det 166 mm regn under endast ett dygn som medforde stora dversvamningar i hela
Gavle regionen.

715stycken ¢

ANMALDA SKADOR Efter skyfallet anmaldes det totalt

715 skador. Utav dessa var 174 ilagenhet och 230 o
i biytor i direkt anslutning till bostad. De 6vriga var

i driftsutrymmen, kallarforrdd och gemensamma utrymmen.

345 ton

VATTENSKADAT AVFALL Vihar transporterat bort 345 ton
vattenskadat |6sore och avfall efter skyfallet.

55 stycken

SLUKHAL Efter skyfallet uppstod 55 stycken s kallade slukhl

5,4%

ARETS VINST Gavlegardarnas vinst AVKASTNING PA EGET KAPITAL M3let i Agardirektivet
(resultat efter skatt) for 2021 blev 38 mkr. var att nd minst 3,5%. Gavlegardarna lyckades 6vertraffa
malet under 2021 med en avkastning pa eget kapital pa 5,4%.

14110st *

ANTAL LAGENHETER Gavlegardarnas fastighetsbestand
bestarav 14 110 lagenheter - fr&n Hedesunda i soder till
Hamrange i norr.

Great Place To Work g
111 kr/m?

MEDARBETARE SOM TRIVS Allt sammantaget ar det har en

bra arbetsplats . Av vdra 210 medarbetare instammer 879% (+29) UNDERHALLSKOSTNADER Att underhlla sitt hem &r sjalvklart
i det pastaendet. Det gor att Gavlegardarna certifierats som ett viktigt. Forra &ret lade Gavlegérdarna 11 1kr/m2 p& exempelvis
Great Place To Work. tapetsering och ommalning.
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FOrvaltningsberattelse

ORGANISATIONSNUMMER
556487-5937

Styrelsen och verkstéllande direktéren
for AB Gavlegardarna lamnar foljande
arsredovisning for verksamheten 2021.

AGARFORHALLANDE

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

AGARDIREKTIV FOR

AB GAVLEGARDARNA

Agaren har formulerat sdvél ekonomiska
som icke ekonomiska direktiv for bolaget.
IBolagsstyrningsrapporten pé sidan 23
redovisas syftesbeskrivningen i ndmnda
dgardirektiv samt bolagets egen bedém-
ning av efterlevnad.

VERKSAMHETEN

AB Gavlegérdarna édger, férvaltar och
utvecklar livsmiljoer i Gévle. Kunderna
representeras av manniskor boende i
kommunen, dér sd ménga som var
tredje Gévlebo ar hyresgéster hos
bolaget. Vardet for kunden uppstar
genom att AB Gavlegardarna har en god
kunskap om att, med kunden i centrum,
bedriva fastighetsforvaltning pé ett
effektivt, hallbart och langsiktigt sétt.

Som Gévle kommuns bostadsbolag
bidrar AB Gavlegérdarna till att driva
utvecklingen gillande saval nyproduk-
tion av bostadsfastigheter som forvalt-
ning av befintliga. Forutséttningarna att
driva utvecklingen vidare &r goda, da
bolaget genom en stark balansrakning
och en stabil dgare stér ekonomiskt val
rustat infor framtiden. AB Gavlegér-
darna tar ett stort socialt ansvar vid
sidan av det affdrsmassiga. Det omfat-
tande arbetet med att fa Géavles
stadsdelar och invanare att ma bra,
bidrar till att skapa bade affarsnytta och
goda livsmiljder.

Bolaget arbetar med visionen "Kédnn
dighemma”. Den ska ses i ett storre
perspektiv dér alla intressentgrupper
som dr i kontakt med bolaget och dess

Perspektiv Mal

HALLBAR TILLVAXT
INVANARE OCH KUNDER

medarbetare ska kdnna sighemma-
stadda — oavsett situation.

De karnvarden bolagets medarbetare
foljer ar "Hjarta och Hjarna”. Vardering-
arna hjalper bolaget att skapa en
arbetsplatskultur som alla medarbetare
kénner sig stolta 6ver och delaktiga i.

AB Gavlegardarna har 6ver hundra
ars erfarenhet frdn allménnyttan. Det
gor bolaget vil forberett att mota
kunder och andra intressenters
framtida behov.

MALANALYS

Under aret har bolaget arbetat vidare
med den i organisationen processade
affarsplanen med utgéngspunkt tagen i
de fyra verksamhetsperspektiven med
tillhérande 6vergripande mal.

Gavlegardarna gor ett vaxande Gavle béttre.

Viskapar tillsammans med medborgarna trygga,

tillgangliga och valskotta livsmiljoer.

EKONOMI

Vianvander foretagets resurser effektivt for att

utveckla Gavle.

MEDARBETARE

Med inspirerande ledarskap och framgangsrika
medarbetare nar vi Gavlegardarnas mal.

FORVALTNINGSBERATTELSE | 7



GAVLEGARDARNA GOR
ETT VAXANDE GAVLE BATTRE
Gavlegérdarnas ambition var att under

2021 fortsitta gora ett vixande Gévle
battre. Vagledda av forhéllningssattet
"Béttre livsmiljo” skapades forutsatt-
ningar for vél avvdgda renoveringar, en
marknadsanpassad hallbar nyproduk-
tion och férutséttningar for en héllbar
livsstil. Indikatorer, malvarden och
aktiviteter som planerades for att na det
overgripande méalet "Gavlegardarna gor
ett vixande Gévle battre” praglades av
forhallningssattet. Bolagsmalet har
koppling till det kommundvergripande
maélet "En modern samhéllsplanering
som moter nuvarande och kommande
generationers behov”.

En hég ambitionsniva sattes upp
avseende inhdmtning av hyresgastgod-
kédnnande vid renovering avlagenheter
och malet uppnéddes. I sammanhanget
ska det ndmnas att férre projekt, dar
hyresgistgodkdnnande inhdmtades,
genomférdes som en konsekvens av
restriktioner och atgirder for att minska
smittspridning relaterade till Corona-
pandemin.

I tidigare kundundersokningar gar
att utldsa att bolagets hyresgéster
upplever sig ha goda mojligheter att

8 | FORVALTNINGSBERATTELSE

agera miljomedvetet i sin bostad. Detta
giller inte minst avseende avfallshante-
ring dar Gavlegardarna tillhér bland de
bésta ilandet bland jamférbara
bostadsbolag. Bolaget star sig fortsatt
mycket bra i konkurrensen fran
jamforbara bostadsbolag men i
kundundersékningen noteras ett nagot
sdmre resultat &n uppsatt malvarde nar
det géller kéllsortering och ett klart
samre resultat nér det galler mojligheter
till att agera miljdmedvetet i boendet
vilket &r féremal for utredning och
atgdrd i bolagets miljoarbete, 2022.

VISKAPAR TILLSAMMANS

MED MEDBORGARNA TRYGGA,
TILLGANGLIGA OCH VALSKOTTA
LIVSMIL)OER

Forhallningssattet "I kundens/hyresgés-
tens skor” ska vara vigledande for AB
Gavlegérdarna i ambitionen att méta
vara kunder och hyresgéster med hog
grad av forstaelse for deras behov av
trygga, tillgangliga och vélskotta
livsmilj6er. Indikatorer, mélvdrden och
aktiviteter har i stor utstrackning valts
med utgdngspunkt i detta férhallnings-
satt som leder mot det évergripande
maélet "Vi skapar tillsammans med
medborgarna trygga, tillgdngliga och

valskétta livsmiljoer”. Bolagsmalet har
koppling till det kommundvergripande
malet "Trygghet, sammanhallning och
en valfard att lita pa i hela kommunen”.

Indikatorn "Antal deltagare i
bostadssociala aktiviteter” ska visa pa
hyresgésternas och andra intressenters
delaktighet i bolagets verksambhet.
Indikatorerna for "Ta kunden pé allvar”
och "Tryggt och snyggt™ hamtas fran
den arliga kundundersékningen som i
ar genomférdes under sommarperioden
for att sedan avslutas i bérjan av
september manad.

Efter en var och sommar med
fortsatta hinder for sociala aktiviteter
som uppkommit i och med Corona-
pandemin sé gavs det avsevirt mycket
battre majligheter till att arrangera
bostadssociala aktiviteter under hosten.
Bolagets bostadssociala avdelning
mobiliserade sina resurser och sdg till
att mélvardet for "Antal deltagare i
bostadssociala aktiviteter” 6vertraffa-
des for helaret 2021.

Resultatet fran arets NKI-undersék-
ning har analyserats och kommunicer-
ats enligt utformad kommunikations-
plan. Under tertial 1 och 2 noteras en
negativ paverkan frdn den pagaende
Corona-pandemin pa indikatorerna



"Takunden pé allvar” och "Tryggt och
Snyggt” dé restriktioner och pandemiat-
garder tvingade bolaget att gora
fordndringar i sitt kundlofte. I slutet av
tertial 2, 2021-08-18, drabbade skyfallet
Gavle hart. Vilket ocksa forsamrade

mojligheterna att vinda den nedét-
gaende trenden och malvirdena for
indikatorerna ndddes inte. Det bor
ocksa namnas att nedgédngarna for
indikatorerna ér jamforbara med
nedgangar som noterats i hela hyres-
bostadsbranschen for dessa indikatorer.
Svarsfrekvensen var férhéllandevis
lag vid drets NKI-undersokning vilket
ocksa det noteras i hela branschen.

VI ANVANDER FORETAGETS
RESURSER EFFEKTIVT FOR

ATT UTVECKLA GAVLE

"Hjarnkoll” som forhallningssatt for att
skapa forutsattningar for langsiktigt
hallbar ekonomi visade sig vara nyckeln
till framgang under féregaende ar och
fortsatte att vara vagledande for AB
Gavlegardarna i ambitionen att
fortsétta anvanda foretagets resurser
effektivt. Kontroll 6ver ekonomin i
bolaget och en god planering for
framtiden &r helt enkelt en férutsattning
for var fortsatta utveckling mot det

overgripande malet " Vi anvander
foretagets resurser effektivt for att
utveckla Gévle”. Bolagsmélet har
koppling till det kommundvergripande
malet "Kommunkoncernen har en
langsiktig tillvaxt i balans”.

Malet som mojliggor 6kat under-
hallsutrymme och forstarkt sjalvfinan-
sieringsgrad ar en forbéttring av
superdriftnettot vilket ar driftnettot
fore avdrag for underhall. Mélvardet for
superdriftnettot 2021 var satt till 495 mkr.
Indikatorn har under aret f6ljts genom
veckovisa ledningsgruppsméten med
fokus pa superdriftnettopéverkande
aktiviteter och ataganden som genom-
férs i organisationen inom ramarna for
det effektivitets- och produktivitets-
program som gér under namnet
Hjarnkollen. Prognosen for superdrift-
nettot, genomford efter forsta halvaret
2021, gav en indikation om ett resultat
paheléret som 1&g langt 6ver den
2-procentiga forbéattring av indikatorn
mot budget som var satt som malvarde.
De kostnader som sedan tillkommit
for hantering av skyfallet i augusti och
branden pa Norra Fiskargatan 1 den
1a oktober, drog under hésten ner
superdriftnettot och den forbattring
som forviantades uteblev. Det kan

emellertid konstateras att metodiken i
Hijérnkollen vid det hér laget ar vél
inarbetad i organisationen och att den
moijliggjorde ett strukturerat och
effektivt arbetssétt dven i hanteringen
av konsekvenserna av skyfall och brand.
Med kostnaderna for dessa extraordi-
néra handelser bortrdknade hade
bolaget uppnatt en forbattring av
superdriftnettot pd ndrmare 6 procent
mot budget. Hjarnkollen har dven detta
ar varit framgéangsrik nér det géller att
hitta intdkter och halla uppe vér
produktivitet.

Antalet anbud pé storre projekt ér av
stor vikt da fa anbud och ddrmed
bristande konkurrens riskerar att
fordyra projekten. Under 2021 var
medelvérdet pd antalet anbud i
upphandlingar 6verstigande 20 mkr, 4.

Utfallet i hyresférhandlingarna
innebdr en intaktsforstarkning med 1,66
procent for aret vilket underskred
uppsatt malvirde.

MED INSPIRERANDE

LEDARSKAP OCH FRAMGANGS-
RIKA MEDARBETARE NAR

VI GAVLEGARDARNAS MAL

"Hjarta och Hjarna” ar det férhallnings-
sétt som ska vara vigledande for AB
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Gavlegdrdarna i ambitionen att vara en
enastdende arbetsplats, préglad av stort
engagemang och tillit till varandra.
Forhallningsséttet har i stor utstrack-
ning haft paverkan pé& hur indikatorer,
maélvarden och aktiviteter valts ut for att
né det 6vergripande malet "Med
inspirerande ledarskap och framgéngs-
rika medarbetare nar vi Gavlegardarnas
mal”.

Samtliga indikatorer hamtas fran
den arliga medarbetarundersékningen
som genomfordes under hosten 2021.
Undersékningen anvinds av manga
fastighetsbolag och flera allméannyttor i
Sverige och ger darfor goda méjligheter
till benchmarking,

Utfallet i 2021 ars undersokning visar
tydliga 6kningar inom delomrédena
"Engagemang” och "Tillit” vilket dven
drog upp resultatet for indikatorn "Allt
sammantaget dr Gavlegdrdarna en bra
arbetsplats”. I det ssmmanvigda
resultatet av medarbetarundersok-
ningen forbattrades upplevelsen av
Gavlegérdarna som arbetsplats med 2
procent och hamnade pa en niva som
gav bolaget ritten att under 2022
fortsétta titulera sig Great Place To
Work.

Bolaget har framgéngsrikt lyckats
behélla en hog grad av engagemang och
tillit hos medarbetarna trots pdgéende
Corona-pandemi, konsekvenser och
skadeverkningar fran skyfallet 2021-08-
18 och branden pé Norra Fiskargatan 1A.
Avmedarbetarundersékningens
framgar vidare férhéllandevis stora
forbattringar av upplevelsen av det
aktivitetsbaserade kontoret och den

goda arbetsmiljé som kontoret leder till.

VASENTLIGA HANDELSER
UNDER 202I

«Den 18 augusti stélldes AB Gavlegar-
darna infor en utmaning i form av ett
skyfall som berdknades ha en ater-
komsttid pé 1000 ar. Den 1 oktober
foljdes skyfallet av en storbrand pa
Norra Fiskargatan 1A som resulterade i
ettidet narmaste totalférstért hus
som innan branden bebotts av
hyresgéster i 52 lagenheter. Omfat-
tande insatser har gjorts under aret for
att hantera foljdverkningarna av dessa
tva handelser.

« Antalet lagenheter som tillforts
hyresbostadsmarknaden uppgick
under aret till 53 stycken. Inflyttning i
bostéder som tillkommit under perioden
har skett pa Sédra Kansligatan,
Hamiltongatan och pa 1a Tvargatan.

« Ett omfattande arbete med att
forbattra bolagets sjdlvfinansiering
inleddes under 2020 med effektivise-
ringsprogrammet Hjdrnkollen. Under
2021, har programmet etablerats i
organisationen och fortsatt att visa ett
gott resultat avseende effektivisering.

« Under tertial 2 upphandlades kvarter 4
(Saluhallen) som tillsammans med
redan startade byggen av bostads-
husen i kvarter 1 och 3 ger goda méjlig-
heter for att né visionen med stads-
delsfornyelsen som pégar pa omradet
Godisfabriken.

« Omfattande insatser har gjorts under
aret avseende anpassningar och
atgarder som ett resultat av pagédende
Corona-pandemi.

KOMMENTARER TILL
BOLAGETS RESULTAT

Driftsverskott

Rorelseresultatet uppgick till 156,5 mkr
(209,7). Forklaringen till det lagre
rorelseresultatet for &r 2021 jdmfort med
ar 2020 beror pa kostnader bolaget har
belastats med pé grund av skyfallet som
skedde i augusti 2021. Resultat efter
finansiella poster uppgick till 128,5 mkr
(134,2).

Nettoomséttningen for 2021 uppgick
till 1128,2 mkr (1108,0). Hyresbortfallet
pa grund av vakanser tillsammans med
rabatter uppgick till 24,0 mkr (22,3). Av
hyresintékterna utgér bostadshyror 85,0
procent (83,0).

De samlade rorelsekostnaderna
uppgick till 1 113,8 mkr (912,9). Driftkost-
nader utgor 762,7 mkr (614,0) och
underhéllskostnader 117,6 mkr (115,6).

Forklaringen till att driftskostnaden,
och ddrmed ocksa rérelsekostnaden, ar
sa mycket hogre for ar 2021 jamfért med
ar 2020 beror primért pé den kostnads-
avsattning som bolaget har gjort pa
grund av de skador som uppkom i
samband med skyfallet i augusti och
den stora hoghusbranden som skedde i
oktober pa Norra Fiskargatan 1A.
Kostnadsavséttningen for dessa tva
héandelser ar 174 mkr. Nettokostnaden
for bolaget berdknas dock bli cirka 47
mkr efter utbetald forsakringsersattning
ifran forsdkringsbolaget.

Uthyrningen har gatt bra under
aret och 36 (35) ldgenheter (exklusive
studentldgenheter) dr vakanta per sista
december.

10 | FORVALTNINGSBERATTELSE



Finansnetto
Finansnettot dr 28,0 mkr (75,5).

De finansiella intakterna uppgar till
0,7 mkr (0,9) och de finansiella kostna-
derna uppgér till 28,6 mkr (76,4).

Skalet till att finansiella kostnaderna
blev sa mycket lagre &r 2021 jamfort
med &r 2020 beror pé att 1an motsva-
rande 400 mkr fortidsinlostes under
2020 som hade en relativhog ranta,
rantekompensationskostnaden for
denna fortidsinlésen blev 33,5 mkr. Som
ersdttning sa har nya lan gjorts dar
bolaget betalar en mycket lagre ranta de
kommande aren givet dagens ranteniva.
Réntebérandeskulden &r per den sista
december 2021 2 946 mkr (2 850).

Under ar 2021 sa har Gévle Stadshus
AB (GSAB), som &r moderbolag och
dérmed dger AB Gavlegardarna (ABG)
till 100 procent, fordndrat séttet som AB
Gavlegardarna (ABG) finansierar sin
verksambhet. I stillet for att utfirda
internldn mellan Gévle Kommun och
ABG sé har ABG tillgéng till en check-
kredit p& koncernvalutakontot som
motsvarar upplaningsbehovet som
bolaget har. Den snittrdnta och snitt-
loptid bolaget har per den sista december
iar ar den samma som Gévle Kommuns
externa ldneportfolj korrigerat med
den borgensavgift som ldggs pd ABG
(for nérvarande 0,39 procent).

FINANSIELL STALLNING

Fastighetsbestand

AB Gavlegérdarna dger och forvaltar
14110 bostadslédgenheter (14 064), ett
flertal serviceanldggningar samt
affars- och kontorslokaler. Den uthyr-
ningsbara ytan fér bostader och lokaler
uppgick vid &rets slut till 1062 639
kvadratmeter (1062 259). Antalet
hyresobjekt, inklusive garage och
parkeringsplatser med motorvirmare,
4r19918st. (19 816).

Fastighetsvardering

Varje ar genomfor bolaget en intern
vardering av fastighetsbestdndet. Varje
fastighet varderas efter en vedertagen
avkastningsprincip och det varde som
erhélls indikerar ett marknadsvarde.
Viérdet berdknas genom en diskontering
av fastighetens framtida betalningso-
verskott ( fore rantor och avskrivningar)
iforetagets verksamhet. En feméarskalkyl

Investeringar, mkr Soliditet, %
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har gjorts med ar 2022 som &r 1.
Avkastningsvardet har stéllts i relation
till bokfort varde.

Kalkylrantans betydelse for berak-
ning av avkastningsvérdet framgér
tydligt och uppmanar till férsiktighet i
vérderingen. Aven vakans- och drift-
kostnadsutvecklingen &r av vikt for
fastighetsvérdet. Bolagets samlade
fastighetsvirde bedoms vara cirka 11,3
mdr (10,4).

Investeringar
Arets investeringar uppgar till 630,2 mkr
(410,2) och har finansierats med
nyuppléning, 200 mkr, samt med eget
kassaflode. Férutom standardforbatt-
ringar i samband med underhallsatgar-
der har firdigstéllande av bostéader i
Sérby backe, Sodra Kansligatan 9-11 och
Hamiltongatan genomf6rts under 2021.

Storre pagaende nyproduktioner av
bostéder sker fornarvarande i stads-
delen Brynés (Godisfabriken) och i
omradet Sodra Hemlingby. Totalt bygger
Gavlegardarna 250 ldgenheter i dessa
tva omraden och inflytt berdknas ske
under 2023.

1S6dra Hemlingby bygger Gavle-
gardarna ocksa ett vard- och omsorgs-
boende med 8o lagenheter i ett
multifunktionshus som bendmns
Hemlingborg. Boendet kopplas ihop
med skola, forskola och idrottshall, ett
projekt som drivs av Gavlefastigheter.
Byggstarten for Hemlingborg skedde
2020. Prelimindr tid for inflyttning pa
vard- och omsorgsboendet dr ocksé satt
till &r 2023, medan skolan star klar till
héstterminen 2022. Hemlingborg &r
unikt i sitt slag och samlokaliseringen
av de olika verksamheterna leder till
savil moten mellan generationer som
praktiska och miljémassiga fordelar.

KANSLIGHETSANALYS

Sakerheter, soliditet och likviditet
96,7 procent (96,5) av1anen ar formed-
lade av kommunen och resterande 3,3
procent (3,5) har pantbrev som sakerhet.
Bolagets synliga soliditet uppgick till
42,5 procent (44,4). De likvida medlen
uppgick till 0,04 mkr (0,5).

UTSIKTER FOR 2022
Bostadsefterfragan bedoms vara
fortsatt stark inom Gévle kommun och
risken for minskade intakter med
anledning av vakanser i bestdndet
beddms fér narvarande som forhallan-
devis liten. Det bér dock ndmnas att den
minskade inflyttningen till Gévle
kommun och en tydligt minskad
efterfrigan pa studentbostédder ger en
nagot hogre riskexponering avseende
vakanser an tidigare. Det finns dven en
nagot hogre risk for att de som efterfra-
gar bostad idag inte har betalningsfor-
magan att efterfrdga nyproducerade
lagenheter. Bolagets respons till den
héjda riskexponeringen handlar
primért om att mojliggora férdelning av
lagenheter pa andra sétt &n via det
ordinarie kdsystemet.

Nér det géller intaktssidan kan
konstateras att bolaget 6ver tid inte far
kostnadskompensation vid hyres-
férhandlingarna vid de arliga forhand-
lingarna vilket fir en negativ inverkan
pa fastighetsbestandets status och
prestanda. Fortsatt fokus pd ekonomisk
hallbarhet &r ett viktigt motmedel
tillsammans med att fortsétta under-
soka alternativa intédktsmojligheter.

Betréffande kostnadsutvecklingen
sd har farhdgor och orosmoment till-
kommit under ar 2021 med avsevért
héjda priser pa byggmaterial vilket kan
komma att paverka bolagets nybyggna-
tionsprojekt som dri ett tidigt skede,

Hur bolagets resultat paverkas vid férandring av:

Hyresniva bostader
Vakansgrad
Rantor

Drift- och underhallskostnader
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| procent + Il mkr
| procent £ |0 mkr
| procent + 4 mkr

| procent + 8 mkr

exempelvis de kvarter som bolaget
bygger p&d omradet Godisfabriken.
Prishéjningarna forvantas ge ytterligare
negativa effekter pd de redan vasentliga
kostnader f6r vattenskador som for-
véntas som en konsekvens av Skyfallet
18e augusti, 2021. Det finns ocksa en risk
for stigande priser pa de entreprenader
och tjédnster som det kommer att finnas
en stor efterfrdgan pa i Gévle under en
forhallandevis lang tid framover.

AB Gavlegardarna befinner sigien
mycket expansiv investeringstid och
uppléningen i bolaget kommer att stiga
med 50 procent de ndrmaste tre dren
vilket kommer att leda till en mot-
svarande okning av de arliga rdnte-
kostnaderna. Over tid efterstrivar AB
Gavlegérdarna att uppnd minst 15
procent sjélvfinansieringsgrad pa de
nyinvesteringar som skall genomforas
Den hoga investeringstakten gor att
sjalvfinansieringsgraden pa nyinveste-
ringar emellertid kommer att bli
betydligt lagre 4n mélet pa 15 procent.
Dock skall reinvesteringarna kunna
tackas av det egna operativa kassa-
flodet. Under 2022 berdknar AB
Gavlegardarna att behdva lana cirka
650 mkr vilket innebar att bolaget i
slutet av 2022 kommer att ha en
rantebarande skuld pé cirka 3 700 mkr.

Det dr ddrmed mycket viktigt att ha
en fortsatt bevakning av den finansiella
stabiliteten i bolaget och att drifts-
nettot stiger i samma takt som rante-
kostnaderna givet dagens vinstnivéer.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslér att till forfogande
stdende vinstmedel (kronor):

Balanserat resultat 1779 781 813

Arets resultat 38 308 426
1818 090 239

Disponeras sd att:

Till aktiedgare utdelas

512,82 kr per aktie 16 000 000

I ny rakning 6verfores 1802 090 239
1818 090 239

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt
framgér av efterfoljande resultat- och
balansrdkning samt kassaflodesanalys
med noter.



VASENTLIGA RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Med utgéngspunkt tagen i de fyra verksamhetsperspektiven med tillhdrande 6vergripande mél samt omréddena omvérld, finansiell
rapportering och efterlevnad av externa och interna regelverk har riskscenarion valts ut relaterade till risk for att 6vergripande mal
inte kan infrias. Varje riskscenario har beddmts utifrdn sannolikhet och konsekvens och dér riskexponeringen har bedémts som
vésentlig har atgarder som syftar till att reducera riskexponeringen valts. Uppfoljning av om riskresponsatgérder givit avsedd
verkan har skett vid tre tillfallen under &ret. Riskresponsétgérdernas effekt och resultat har rapporterats till bolagsstyrelsen.

Riskomrade Riskbeskrivning

Invanare och kunder; Vi skapar tillsammans med medborgarna trygga, tillgingliga och vilskatta livsmiljéer

Risken for missnojda hyresgaster pga. brister i
bemétande frén egen personal och entreprendrer

Social oro i de bostadsomraden dar bolaget verkar

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

Rterkommande natverkstraffar med olika samhallsaktorer, ex. polis, socialtjanst, féreningsliv och
skola. Deltagande sker ocksa i kommunens sakerhetsnatverk.

Hallbar Tillvixt; Gavlegdrdarna gor ett vixande Givle bittre

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

De bostadssokande med storst behov kommer inte at
lagenheter med rimliga/ldga hyror pga. ko regler

Risk att malen i Gavle kommuns miljostrategiska program
inte kan nas

Begransad mojlighet for vara hyresgaster att agera
milidmedvetet och att kunna gora kallsortering pga. Av
boendets utformning

Data relaterad till inflyttning analyseras tertialvis. Investeringsstod utnyttjas for att halla nere
hyresnivan.

Kundrad etablerat som kontinuerligt utvarderar och (vid behov) justerar uthyrningspolicy for att
sakerstalla att bolagets ko regler inte diskvalificerar bostadssokande pa oskaliga grunder.

Malen i Miligstrategiska programmet (Msp) har implementerats i Gavlegardarnas miljoprogram
som i sin tur &r en del av bolagets verksamhetsplan for 2022.

Kontinuerlig uppfélining av bolagets miljioprogram och analys av hyresgasters asikter i kund-
undersokningar som berdr miljomedvetenhet.

Ekonomi; Vi anvander foretagets resurser effektivt for att utveckla Gavle

Brister i entreprendrers och leverantorers formaga att
uppfylla kraven i avtal och forvantningar

Ett minskat ekonomiskt utrymme pga. lagt hyresforhand-
lingsutfall med Hyresgastforeningen ger forsamrade
moéjligheter till ett valbevarat underhall

Kvartalsvis genomfors leverantdrsrevision pa en utvald leverantor.

Kontinuerlig uppfdlining av underhallsplan och fortsatt fokus pa intékts- och kostnads-
effektiviserings initiativet, Hjarnkollen, for att frigéra medel till underhallsatgarder.

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

Medarbetare i bolaget efterlever inte bolagets vardegrund

Risk att personal utsatts fér hot och/eller vald i
verksamhetsutévningen

Efterlevnad av interna och externa regelverk

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

Omvarld

Avtagande inflyttning till Gavle Kommun

Finansiella Risker

Finansieringsrisken utgors av att svarigheter kan féreligga
att erhalla finansiering for verksamheten vid en given
tidpunkt.

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

Kreditrisken &r risken for forlust om bolagets motparter
inte fullfér sina avtalsforpliktelser och eventuella
sakerheter inte tacker bolagets fordringar.

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

Introduktion och etablering av bolagets vardegrund fér nyanstallda. Dialog vid chefstraffar
och APT avseende bolagets vardegrund. Analys och &tgard utifrdn medarbetarundersékning.

Uppdaterat det systematiska arbetsmiljoarbetet. Risker identifierade och bedomda.
Trygghetsinitiativ startat.

Sakerstallande av att ramavtalsforteckning ar uppdaterad och tillganglig. Uppfélining av att beslutade
instruktioner och checklistor tillampas vid upphandling. Kontroll av att upphandlade entreprendrer
lever upp till avtal eller Gverenskommelser. (Intern revision). Arbetet med ramavtalen fungerar val och
i enlighet med LOU. Intern kontroll inférd vid signering av avtal.

Aterkommande uppfolining av hyresmarknadslaget och vardering av befolkningsoknings-
prognosen som del av tidiga skeden infor potentiella byggprojekt.

AB Gavlegardarna har 1&g beldningsgrad och solid finansiell stallning. Det i kombination med en
stabil agarstruktur minskar refinansieringsrisken. Bolaget finansierar sin verksamhet genom att
utnyttja en checkkredit inom Gavle kommmuns koncernvalutakonto. Finansverksamheten i AB
Gavlegardarna regleras av Gavle kommuns finanspolicy.

Enrantehojning med | (en) procentenhet pa de 1an som réntejusteras under 2022 6kar bolagets
rantekostnader med 3,9 mkr pa heldrsbasis. Rantan som bolaget betalar pa sitt checkkreditkonto
ar per den sista december 2021 0,92 procentenheter.

| finanspolicyn anges kriterier for motparter bolaget ingér finansiella avtal med. For att begransa
riskerna utfors kreditkontroll av kundernas finansiella stallning. Hyresfordringar forskottsfaktureras.

Strukturerade processer och god intern kontroll sakerstaller korrekthet i den finansiella
rapporteringen.
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Hallbarhetsrapport

Gavlegérdarna ér bostadsbolaget med
en Over hundra dr lang historia i Gavle.
Idag bidrar bolaget i hdgsta grad till
nyproduktion av bostdder, men ocksa
till forvaltning av de fastigheter som &r
en del av ménga gévlebors livsmiljo.
Som del av allménnyttan har Gavlegar-
darna ocksa ett viktigt uppdrag i
sambhallet - att gora allméin nytta.
Uppdraget innebar bland annat att
bolaget tar ansvar for hur det paverkar
samhallet ur ett ekonomiskt, ekologiskt
och socialt perspektiv.

Héllbarhet ar en genomgdende
grund i Gavlegdrdarnas verksamhet.
Héllbarheten genomsyrar vision,
affirsplan, affirsmodell (se forvaltnings-
beréttelsen) och mal. Savél héllbarhets-
arbete som verksamhet har sin grund
ilagkrav och dgardirektiv. Bolaget ar
certifierat enligt ISO 9oo1 (kvalitet) och
14 001 (miljo) som revideras av externa
revisorer.

Gévle kommuns ambition ar att Gavle
ska vara en av de bdsta miljokommu-
nernailandet att leva, verka och vistas
i. Kommunen har dérfor tagit fram ett
miljostrategiskt program som ska styra
och samordna kommunorganisationens
miljéarbete samt bidra till att méjlig-
gora for innevénare och naringsliv att
vara miljomaéssigt héllbara. Ett 6ver-
gripande mal i milj6strategiska

programmet &r att Gavle ska vara en
klimatneutral kommun 2035.

Malen i Gavle kommuns miljo-
program &r skarpa. Det Miljostrategiska
programmet sager att: "For att bli en
Klimatneutral kommun behéver
konsumtions- och produktionsbaserade
utslapp av viaxthusgaser minska till
mycket ldga nivéer”.

Gavlegérdarna har under ar 2021
redovisat ett antal pabérjade atgérder
som bidrar till maluppfyllnad. Bland
annat inom f6ljande omraden:

Energi

Under éret har Gavlegdrdarna arbetat
aktivt med energibesparande &tgérder
som foljer mélen i det miljostrategiska
programmet f6r kommunens verksam-
heter. Arbetet har bland annat inne-
fattat att vara mer energieffektiva pa
tillkommande ny- och ombyggnationer.
Hér har bolaget till exempel lyckats
minska energiforbrukningen for om-
byggnationen av 6stra Sitra med 40-45
procent. Vi deltar &ven i Sveriges
Allménnyttas klimatinitiativ med malet
om en fossilfri Allménnytta 2030. Ett
mal som dr inom réckhéll, och det
arbetas aktivt for att sténdigt ta nya kliv
framat. Bland annat anvinder bolaget
100 procent fornybar el fran Gavle
Energi och fjarrvarme som &r fornybar
till 99,95 procent.

Lépande arbeten som utforts

« Fjérrovervakning av fjarrvarme-
centraler och ventilationsaggregat

« Kontinuerliga ronderingar, injuste-
ringar, korrigering av temperaturer i
6vervakningssystemen

- Utbyte av gamla fldktar och ventila-
tionsaggregat

« Byte till LED-belysning i allmdnna
utrymmen och gardar

« Arbete med att tidigt upptacka
varmvattenldckage och atgérda dessa

« Automatisk import av virden till
Energistatistikprogram for snabb och
noggrann analys

Energieffektivisering vid renovering

« Byte fran franluftssystem till ventila-
tionssystem med atervinning

- Tillaggsisolering av vindsbjalklag
och fasader

« Byte av gamla fonster mot nya
energieffektiva

« Byte till vattenbesparande armaturer
« Byte till energieffektiv LED-belysning

« Injustering av vdrme och ventilations-
system
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Gavlegardarna 2009 - 2030

Forbrukning varme och fastighetsel kWh/m? Atemp
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Under 2021 har bolaget fortsatt injustera
och trimma fastigheterna for att kunna
styra virmen for samtliga ldgenheter pa
medeltemperatur, vilket har bidragit till
en minskning av energiforbrukningen
med 17 procent. Arbetet presenterades
som bidrag till Sveriges Allménnyttans
tavling Basta klimatinitiativet 2021

- ddr Gavlegérdarna utsdgs till vinnare.

Vattenforbrukning
For omradet vattenférbrukning har
Gavlegérdarna inte négra direkta
utsatta méal i det Miljostrategiska
programmet. Dock visar bolaget ett
langt béttre resultat 4n Allménnyttans
bolag generellt géllande kall- och
varmvattenforbrukning. Bolaget kan
notera en markant 6kning fran mars
2020 da Folkhélsomyndigheten gick ut
med rekommendationen att tvitta
handerna. Samma tendens ses pa bolag
storre an 10 ooo lagenheter och riket
(se graf).

For 2021 har férbrukningen minskat
ndgot men 4r inte tillbaka pa de nivaer
som var fére pandemin.

Kallvattenférbrukning, m3/m?
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Ny- och ombyggnation

For bolagets kommande nyproduktion
har Gavlegardarna ett stort fokus pa
hallbarhet utifran tre perspektiv:
ekonomisk, social och ekologisk. Under
2021 har bolaget bade fortsatt med
pagéende och pabérjat flera ny- och
ombyggnadsprojekt. Till exempel i
stadsdelen Godisfabriken dar Gavle-
gardarna bygger héghusen med trafasad
och sedumtak utrustade med solceller.
Pa balkongerna planteras trad som ger
ett gronskande intryck och det auto-
matiska bevattningssystemet gor det
mojligt att samla och &teranvianda
regnvattnet till vixterna pa tak och
balkonger.

Aven fér de hus som byggs i stads-
delen S6dra Hemlingby ar héllbarhets-
perspektivet tydligt. Bland annat byggs
de med en trastomme och fasader av
skiffer. Omrédet kommer ocksé att
utrustas med en cykelverkstad och ett
vaxthus for de boende i omradet att
nyttja. P4 Hamiltongatan har vi byggt
om 23 ldgenheter dar husets tak anlaggs
med vaxthus och en uteplats som
husets hyresgéster kan anvinda.

Om vi blickar framat, kommer Gavle-
gardarnas gamla kontor i stadsdelen
Hemsta att rivas under 2022 och ge
plats for cirka 110 nya lagenheter och en
férskola. Under det ganga aret har en
rivningsplan och rivningsinventering
genomforts med mélet att undersoka
vilka méjligheter som finns for ater-
bruk av inredningen.

Transporter

Att miljéanpassa resor och transporter
ar ett av mélen i savél Gavlegardarnas
miljéprogram som i Gavle kommuns
Miljostrategiska program. Det senare
har ett 6vergripande mél som séger att
resor som genomfors av anstallda i
Gévle kommunkoncern ska vara
miljéanpassade, kostnadseffektiva och
trafiksékra.

Gavlegérdarna har en 100 procent
fossilfri fordonsflotta sedan &r 2018.
Dérmed bedomer bolaget att de egna
transporterna numera ér helt fossilfria.
I fordonsparken kan medarbetare vélja
mellan 35 el-bilar, 37 biogas-bilar samt
17 fordon som anvander HVO. De kan
dven nyttja 13 personalcyklar varav 4tta
ar elcyklar, dessutom finns fyra traktorer
som anvander HVO.

Under ar 2021 har Gavlegardarna
tagit flera initiativ att ytterligare minska
utslédppet av koldioxid. Ett nytt boknings-
system har inforskaffats med syfte att
effektivisera och underlétta bokning av
resor samt motivera medarbetare att
vélja andra alternativ dn bilen i forsta
hand.

For att minska klimatpéverkan fran
hyresgésters resor och transporter har
Gavlegérdarna arbetat med att se 6ver
laddinfrastruktur for elfordon i anslut-
ning till fastigheter, samt tagit fram en
forstudie kring méjligheten till delning

Varmvattenférbrukning, m3/m?
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av fordon med sérskilt fokus pa sam-
nyttjande av befintlig bilpool. Bolaget
har éven tillsammans med Gavlefastig-
heter och Gavle kommun utarbetat

en handlingsplan for mer héallbara och
effektiva resor for verksamheterna i
Sverigeunika multifuktionshuset
Hemlingborg i stadsdelen Sédra
Hemlingby. Har bygger bolaget ett

vard- och omsorgsboende vilket kopplas
ihop med skola, férskola och idrottshall,
projekt som drivs av Gavlefastigheter.
Samlokaliseringen av de olika verksam-
heterna leder till séval méten mellan
generationer som praktiska och
miljémaéssiga fordelar.

Fler aktiviteter som pabarjats 202l
och fortsatter under ar 2022:

« Uppfoljning att livsmedel som kops
in till Gavlegardarna &r ekologisk

+ Deltagande i arbete med héllbart
resande inom kommunen

+ Deltagande i arbete med cirkular
ekonomi och aterbruk inom
kommunen

« Fortsatt arbete med att 6ka biologisk
méngfald via projekteringsanvisningar,
exempelvis mera vaxtlighet som
gynnar pollinerare samt insektshotell
som placeras ut i bostadsomraden

« Fortsatt arbete tillsammans med
Gistrike Atervinnare kring insikterna
om utsortering av hushéllsavfall fran
det lyckosamma bosociala projektet
Haéllbart Nordost.

Kundenkat NKI
Varje ar bidrar cirka 3 500 av Gavle-
gardarnas hyresgaster med synpunkter
kring fragor inom ett antal olika
omréaden géllande boende och service.
Att hamojlighet att paverka sitt boende
i olika omfattning &r viktigt. Inflytandet
kan pé flera satt bidra till 6kad trivsel
och trygghet i stadsdelarna. Resultatet
frdn den s kallade N6jd Kundunder-
sokningen har darfor en betydande
paverkan pé bolagets verksamhets-
planering. En viktig del av enkéten ger
svar kring bolagets sammanlagda
serviceindex. Dédr mats rubrikerna Ta
kunden pé allvar, Rent & snyggt, Hjalp
nér det behovs och Trygghet.
Ytterligare ett ar av pandemi har
paverkat arets kundundersokning, dar

resultatet visar att det finns en negativ
paverkan pé indikatorerna "Ta kunden
péallvar”, Trygghet” och "Rent och
Snyggt”. Detta beror sérskilt pa att

restriktioner och pandemiatgarder
tvingade bolaget att gora forandringar i
sitt kundlofte. Vi och véra hyresgéster
drabbades dven hart av det skyfall som
intraffade under sommaren 2021 och
forsamrade vdra mojligheter att lyckas
vianda den nedatgdende trenden.
Sammantaget medforde detta att
maélvardena for indikationerna inte
uppnaddes vid slutet av aret.

Tidigare kundundersékningar visar
att bolagets hyresgéster upplever sig ha
goda mojligheter att agera miljomed-
vetet i sin bostad. Detta géller inte
minst for avfallshanteringen dar Gavle-
gardarna dr bland de bésta ilandet
bland jamférbara bostadsbolag. Bolaget
star sig fortsatt mycket bra i konkurren-
sen fran jaimforbara bostadsbolag, men i
kundundersékningen for 2021 noteras
ett nagot sdmre resultat 4n uppsatt
malvéirde. Dessa nedgéngar ar jamfor-
bara med nedgangar som har noterats i
hela hyresbostadsbranschen for 2021,
men ar nagot Gavlegardarna kommer

att svél undersdka som atgarda inom
ramen for bolagets miljéarbete under
2022.

Nyproduktion hyresratter:

Likt féregdende &r, fortsétter Gavle-
gardarna att producera bostéder for
Gévles tillvaxt. Under 2021 har 53 ldgen-
heter adderats till hyresmarknaden i
Gévle och inflytt har skett pa Sodra
Kansligatan, Hamiltongatan och p&
Tvéargatan pa Brynis.

Under 2021 upphandlades &ven nya
projekt. Bland annat ett radhusprojekt
pa Ekorrbéret i Satra dédr det planeras
for att 27 radhus ska uppforas, samt
Saluhallen (kvarter 4) vid Godisfabriken
som tillsammans med sedan tidigare
uppstartade byggnationerna vid kvarter
10ch 3 skapar goda méjligheter att na
visionen om en stadsdelsfornyelse for
omradet Godisfabriken.

De ndrmaste aren dr expansiva for
bolaget och under kommande tva ar
planerar vi att nyproducera ytterligare
cirka 550 ldgenheter. Vart fraimsta fokus
ar att lyckas med utmaningen att férena
samhéllsnytta med ekonomisk héllbarhet.
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Deltagareisociala projekt

Trots att aret kantats av utmaningar
till féljd av pandemin och samtliga
aktiviteter har behovt genomforas med
héansyn till radande restriktioner, blev
arets deltagarantal hogre &n malsétt-
ningen pé 4 500 deltagare. Totalt deltog
6 702 personer i de aktiviteter som
anordnades under 2021.

Syftet med de bosociala aktiviteterna
ar att de skaleda till 6kat inflytande,
delaktighet och gemenskap fér de
boende i omradet, samt bidra till en
forbattrad livsmiljo i bostadsomraden.
De flesta av aktiviteterna ar riktade mot
barn och unga boende i Gévle kommun
och ska bidra till en meningsfull fritid
itrygga sammanhang. Exempel pa
aktiviteter som genomférdes under &ret
ar fotbollsskola, parklek, vuxenvandring,
fritidsklubb och sprakstdd, dér de flesta
anordnades under skolloven.

Bosocialt arbete

Gavlegérdarnas bosociala arbete
handlar om att, i samarbete med andra
funktioner i foretaget, stdrka upplevel-
sen av trygghet ute i stadsdelarna. En
medveten strategi ar att bygga ett nira
och strukturerat samarbete dven
utanfor bolaget. Under pandemidren
2020-2021 har nitverket mellan
Gavlegérdarna, hyresgéster, polis,
socialtjanst, kommunen och féreningar
starkts ytterligare. Vara bostadsomra-
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den, har precis som 6vriga delar av
Gavle stad, drabbats av skyfallet som
intréffade under augusti manad och
hade dessutom en stor brand i ett av
vara héghus i oktober men bolaget har
trots detta fortsatt varit delaktiga i flera
sammanhang dir ovanstaende aktorer
delar lagesbilder och gemensamt sétter
in eventuella atgarder. Samarbetet
mellan ménga viktiga samhaéllsfunktio-
ner och invdnarna har en avgérande
betydelse for att stévja utvecklingen och
lyfta de positiva initiativen. Inte minst
déa den bosociala gruppen ocksé arbetar
med att skapa olika forum déar hyresgés-
ter kan vara aktiva och paverka i ndgon
form.

For att prioritera ratt utifrdn resurser,
har den bosociala gruppen regelbundna
tréaffar med Hogskolan i Gavle dér det
forebyggande arbetet utmanas.

Vi har hallit i och hallit ut

Annu ett pandemiér har fatt oss att
ytterligare tinka om och utforska hur vi
pa bésta sétt har kunnat mota varandra
och tillsammans erbjuda vara hyres-
gaster en lika god service, i en tid da
sociala kontakter begrdnsades. Till stora
delar har var reception varit stdngd och
kontakt har i stéllet skett digitalt,
férutom vid manadsskiften da manga
besoker oss for att ldmna eller hdmta
lagenhetsnyckel eller tagg. Vi har d&

flyttat var verksamhet utomhus for att

kunna moéta véra hyresgéster pa ett
smittsékert sétt.

Att skapa ett s& smittsdkert arbets-
séatt som mojligt har genomgaende varit
ledande under aret. Atgérder sisom
reparation eller mélning har i moéjligaste
man skett utan att vara hyresgaster
varit hemma, och medarbetare med
mojlighet att arbeta hemifran, har
gjort det,

Pandemin till trots har det fungerat
bra, till och med 6ver férvantan! En
foretagskultur likval prévas som
utvecklas av férandringar i omvérlden.
Hos Gavlegardarna finns en kultur som
under detta &r varit starkare 4n
négonsin, dér vi gemensamt har anvint
var kreativitet for att hitta nya l6sningar
och skapa vérde for vara hyresgaster.
Véra véirderingar, hjirta och hjarna, ar
vara grundpelare och &r ett stod i hur vi
kan forhalla oss till &ndrade forutsatt-
ningar och nya utmaningar.

Varderingshanden och ett

"great place to work”

Sedan 2020 dr vi certifierade som ett
"Great Place To Work”, en certifiering vi
ar glada att erhélla dven i ar. Vara
insatser som tidigare genomforts talar
sitt tydliga sprak och medarbetarna
trivs pa Gavlegérdarna. Det visas i
resultatet for bolagets arliga medarbe-
tarundersokning, dar vimed en



Ar det hir ritt utifran:

Verksamheten
G det thop med bolagets
" afirenil, ehomceni etc?
Hjarta & Kunden
hjarna Ar det bea e
Gavtegledamas kunden om jag
varderngar? goe det hirt
Jaget Lagar
e
\|....!.‘... & regler

‘ Ar det oke

att gora det hir?

A Swnrdu Jd
pd alla frigor
behdver du aldrig
“ teka i ditt beslut.

svarsfrekvens pa 93 procent har fatt
feedback fran medarbetarna pa
omréden som trovirdighet, respekt,
rdttvisa och kamratskap. Magkanslan
hos vara medarbetare sammanfattas
ocksa iett enda pastéende “allt sam-
mantaget sa ar det har en mycket bra
arbetsplats”, dar 87 procent instimmer!

Under éret har Gavlegardarna ocksa
arbetat aktivt for att starka saval
medarbetarna som foretaget i stort.
Genom diskussioner och vérderings-
6vningar har vi trdnat pd att varje
medarbetare ska kdnna sig trygg i att
fatta beslut som samspelar med bade
bolagets och den enskilde medarbeta-
rens varderingar. Ovningarna har
uppskattats av vira medarbetare och vi
planerar att fortsdtta med liknande
under 2022

Omvarldsbevakning och kompetens-
utveckling

Gavlegdrdarna verkar for att vara en
attraktiv arbetsgivare f6r nuvarande och
framtida medarbetare. Vildgger stor
vikt vid och uppmuntrar till kontinuer-
lig kompetensutveckling.

Under 2021 har vi behovt stélla in
vara inplanerade utbildningar och
studiebesok for att i stallet hitta andra,
smittsdkra vigar till vidareutveckling.
Deltagande p& webbinarium och
digitala, kreativa workshops har gett oss
mojlighet till ny kunskap, inspiration
och omvirldsbevakning. Bland annat s

genomfordes en utbildning i hyresjuri-
dik for cirka 20 medarbetare i form av
ett webbinarium.

Under &ret har Gavlegérdarna éven
implementerat ett nytt personalsystem
dér all personaldata, medarbetarsamtal
och utvecklingsplaner registreras och
samlas. Syftet ar att ge varje enskild
medarbetare mojlighet att pé ett tydligt
sdtt vara med och paverka den egna
kompetens- och karridrutvecklingen.

Ledarforum

Alltjamt tréaffas cheferna i ett ledarfo-
rum fyra gdnger under aret for att ta del
av och diskutera viktiga fragor for ett
gott ledarskap och viktiga verksamhets-
fragor.1den arliga medarbetarunder-
sokningen mats tilliten till ledarskapet,
och precis som med medarbetarengage-
manget, vilket vi ocksé méter, har vi ett
gott resultat. Men vi kan bli battre — vi ar
inte bara ett good place to work, vi dr ett
great place to work!

Sommarjobb tillungdomar

Varje &r erbjuder Gavlegardarna ett
50-tal ungdomar mellan 16-18 &r
sommarjobb. Arbetet dr populdrt och
resulterar i runt 500 sdkande varje
sommar. Arbetet omfattar skotsel ute
pa gérdar och gronomraden sdsom
ograsrensning, skrapplockning samt
enklare maleriarbeten. Sommarjobben
ar ett givande sétt att etablera Gavlegar-
darna som potentiell arbetsgivare.

Genom éren har vi haft flera medarbe-

tare som borjat sin karridr med ett
sommarjobb hos oss, for att sedan gatt
vidare till att utbilda sig inom fastighets-
branschen.

Sjukfranvaro under detta pandemiar
Aret har inneburit toppar och dalar nir
det géller franvaro pa grund av sjukdom
och VAB, fran 2 procent under sommar-
manaderna till runt 7-8 procent under
de ménader som pandemin drabbade
oss som hardast. Bolagets sjukfrdnvaro
ligger pa det stora hela runt 3,7 procent,
varav cirka 1 procent dr ldngtidssjuk-
franvaro.

Gavlegérdarna jobbar aktivt med
hélsofrdmjande insatser, men under
aret har de annars gemensamma
friskvardsaktiviteterna paverkats av
rddande restriktioner. I stéllet valde
bolaget att utoka friskvrdspengen med
tusen kronor for att ge lite extra
motivation till enskilda hilsoframjande
aktiviteter.

Inkop och representation
Gavlegardarna har féretagsovergri-
pande riktlinjer for affars- och relations-
framjande kontakter. Dessa riktlinjer
tydliggor vad som géller vid representa-
tion och inbjudningar samt vad som &r
tillatna eller otilldtna forméner.
Riktlinjerna har kommunicerats till
bolagets samtliga anstallda.
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Obligatorisk sjukredovisning

202I1-12-31 (%)

2020-12-31 (%) 2019-12-31 (%)

Total sjukfrénvaro*

- varav langtidssjukfrénvaro**

Sjukfranvaro for kvinnor

Sjukfranvaro for man

Sjukfranvaro i &ldersgruppen, 29 ar eller yngre
Sjukfranvaro i &ldersgruppen, 30-49 ar
Sjukfrénvaro i 8ldersgruppen, 50 &r eller aldre

* Sjukfrénvaro andel av den ordinarie arbetstiden for samtliga anstallda, séval tillsvidare som visstidanstallde
** Den del av sjukfranvaron som avser franvaro under en sammanhangande tid av 60 dagar eller mer.

Entreprendrstraff

Gavlegadrdarna arrangerar vanligtvis
minst en entreprendrstréft arligen.
Syftet dr att informera om bolagets
kommande ny- och ombyggnadsprojekt
samt vilka ramavtalsupphandlingar
som kan forvintas under det kommande
aret. Bolaget far vid dessa tillfillen
ocksé en majlighet att utbilda potenti-
ella anbudsgivare i LOU, samt inhdmta
feedback fran entreprenorer och
samarbetspartners.

Likt foregdende pandemiér har
entrependrstraffen inte kunnat
arrangeras under 2021. Med férhopp-
ning om att kunna tréffas fysiskt ar den
framflyttad till varen 2022.

MANSKLIGA RATTIGHETER
Lagenheter med sociala avtal
Allméannyttan har en viktig uppgift i
att saval bygga som tillhandahélla
prisvarda och héllbara bostédder. Malet
ar att manniskor ska klara sig pa egen
hand, men nér det inte fungerar ska
bolaget upplata sociala kontrakt som
beviljas av Gavle kommun. De ldgen-
heter socialtjansten hyr delas ini tre
grupper: jourldgenheter, traningslagen-
heter och 6vergangsldgenheter. Antalet
sociala kontrakt uppgar &r 2021 till
cirka 410 stycken.

Under dret har vi tillsammans med
Socialtjansten gjort satsningar for att
fler ska fa dverta sitt Overgdngsavtal

3,07 4,25 4,21

116 1,89 0,90
574 556 778
2,73 3,67 317

4 4,85 4,09
3,78 34 2,22
3,66 4,93 4,82

direkt efter avslutad prévotid. Den
gemensamma insatsen har gett goda
resultat och totalt omvandlades 65
6vergangsavtal till vanliga hyresavtal.
En markant 6kning fran 2020 da
siffran var 24.

Bostadsmarknaden
Gaévle har under lang tid fortsatt att
véxa och efterfrdgan pé hyresbostader
ar hog. Samtidigt ser Gavlegérdarna
att den tidigare, kraftiga befolknings-
okningen nu borjar avta och det finns
ytteromraden dér bolaget mérker av
en minskad efterfragan.
Vakansgraden dr dock fortsatt lag
och uthyrningen sker med enkelhet,
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undantaget studentbostadsmarknaden
som utmaérker sig och uppvisar ett
tydligt 6verskott, en utveckling som
ocksé har synts i flera andra studentsta-
der. Flera faktorer har paverkat utveck-
lingen men mest framtrddande &r den
distansundervisning och avsaknad av
internationella Erasmus-studenter som
varit till f6ljd av pandemin, samt
nybyggnationen av studentbostader av
andra aktorer.

Under é&ret har nyproduktionen av
fastigheter varit relativt lag for Gavle-
gardarna, dock har den nyproduktion
som tillkommit med enkelhet hyrts ut.
Vid en av nybyggnationerna hyrdes ett
antal bostdder ut via en s kallad
ungdomsfortur, detta for att sarskilt
hjélpa unga att etablera sig pa bostads-
marknaden.

Kosystem och uthyrning

Grunden i Gavlegérdarnas kdsystem
bygger pé rittvisa och likabehandling.
Bostadsmarknaden ska vara dppen,
latt att forsta och tillganglig for alla.
Samtidigt ar det upp till bolaget att
bestdmma hur man 6nskar att uthyr-
ningen av bostéder ska gd till, hur

processen ska se ut samt vilka krav
som ska stéllas pa hyresgésten.

Under éret har bolaget lanserat en
uppdaterad uthyrningspolicy med
tillhérande regelverk. Bland de mer
framtradande fordndringarna kan
inforande av fyra kotyper (bostad,
student, fordonsplats och férrad) och
mojlighet till forkortad uppsédgningstid
vid intern omflyttning ndmnas.

Gavlegérdarna har under hosten
rékat ut for tva storre handelser som
har paverkat véra hyresgéster och vér
uthyrning. Dels ett storre skyfall med
efterféljande vattenskador, dels en
allvarligare brand i ett av vara hoghus.
Konsekvenserna blev att bolaget
tillfalligt stoppade uthyrningen av vara
bostdder under tva tidsbegransade
perioder. Detta for att kunna erbjuda
vara befintliga hyresgéster vars hem
drabbats av hdndelserna nya perma-
nenta boenden. Hjalpen var mycket
uppskattad och togs emot vél av vara
hyresgéster.

Med utgangspunkt tagen i de fyra
verksamhetsperspektiven med
tillhérande dvergripande mal samt
omradena omvdrld, finansiell rapporte-
ring och efterlevnad av externa och
interna regelverk har riskscenarion valts
ut relaterade till risk for att 6vergri-
pande mal inte kan infrias. Varje
riskscenario har bedémts utifran
sannolikhet och konsekvens och dér
riskexponeringen har bedémts som
vasentlig har dtgdrder som syftar till

att reducera riskexponeringen valts.
Uppfdljning av om riskresponsétgérder
givit avsedd verkan har skett vid tre
tillfallen under aret for att sékerstélla
hantering och riskrespons innan risker
utvecklat sig till kritiska nivéer. Bolagets
riskhanteringsprocess uppfyller krav i
ISO9001/14001 som bolaget &r certifierat
mot samt de grundldggande princi-
pernai COSO-modellen.

Riskexponeringens utveckling inom de fyra verksamhetsperspektiven, omvarld, finansiell rapportering och efterlevnad till regelverk

20
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Invanare Hallbar tillvaxt

och kunder

B Riskexponering 2020

Ekonomi Medarbetare Omvarld*

Riskexponering 202!

0

Finansiell
rapportering

Efterlevnad
till regelverk

* Den kraftigt reducerade riskexponeringen i omrédet omvarld har att gora med Corona-pandemins utveckling under &ret med val fungerande
vaccineringsprogram och tydligt mindre negativ paverkan an vad som forutspaddes vid ingangen av 202I.
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Bolagsstyrningsrapport 202

AB GAVLEGARDARNA
556487-5937

lamnar harmed rapport for hur
bolagsstyrningen bedrivits under aret.

AGARSTYRNING

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

« Gévle kommuns foretagspolicy

« Bolagsordning for AB Gavlegérdarna

- Agardirektiv for AB Gavlegérdarna

« Kommunplan 2021

« Operativ beslutsordning

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

Bolaget ska utifran affirsméssiga
principer utveckla och forvalta ett
bostadsbestand som tillgodoser de
boendes och bostadssékandes olika
krav betraffande standard, storlek,
utformning, lage, service och
hyresnivéer.

- Gavlegardarna finns representerat
indst intill alla stadsdelar i Gévle
kommun. Bostadsbestandet har
varierande storlekar, allt mellan 1 rum
och kokvra och 7 rum och kok. Hyrorna
varierar mellan 730 kr och 2 484 kr per
m? och 4r. 28 procent av ligenheterna
har fortfarande en hyra som understiger
5000 kr per ménad.

Bolagets verksamhet fortsatter att
utvecklas och tog under 2021 initiativ for
forbattrad effektivitet och produktivitet.
Det bolagsovergripande initiativet
Hjarnkollen resulterade under 2021 i
flertalet forbattringar i arbetssétt och
inte minst i ett storre engagemang,.

Bolaget skall ge forutséttningar for
medinflytande f6r hyresgésterna i
angeldgenheter som berér boendet
samt skapa forutséttningar for
gemenskap, grannsamverkan och
medverkan i brottsférebyggande
atgarder.

- Bolaget arbetar i stédndig dialog med
hyresgéasterna och dess foretradare.
Boinflytandearbetet berér hela
verksamheten och tar sig olika uttryck,
sasom sjélvforvaltning eller integrations-
framjande aktiviteter i bostadsomrédet.
Corona-pandemin lade under varen
2021 en del hinder i vigen for detta
arbete men kreativiteten i att hitta nya
16sningar har varit stor vilket visade

sig under sommaren och hosten da
borttagna restriktioner gav forbattrade
moijligheter for medinflytande. I slutet
av dret sades géllande boinflytandeavtal
med Hyresgéstforeningen upp for
omférhandling. AB Gavlegardarna har
under nagra ar sett ett behov av att
justera boinflytandeavtalet for att fa

ett avtal pa plats som ar mer aktuellt i
dagens samhélle och den tid vi nu lever
i. Férhandlingarna kring ett uppdaterat
boinflytandeavtal kommer att ske
under 2022.
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Verksamheten syftar till att utveckla
och foriddla savil nya som befintliga
bostédder och bostadsomraden. Det
kan ske genom om-, till- eller
nybyggnation, samt genom forvérv,
byte eller forsiljning av fastigheter,
allti syfte att erbjuda ett brett utbud
avbostider.

- Under dret har bolaget omvandlat
lokaler till 41 attraktiva bostader
centralt i Gévle. Totalt har 53 lagenheter
tillférts hyresbostadsmarknaden under
2021. For ndrvarande &r ett flertal
nyproduktionsprojekt pdgaende, vilka
kommer att tillfora marknaden kring
450 lagenheter under de narmaste tre
aren och 750 ldgenheter under perioden
2021 till 2025. Underhéllet i det befintliga
bestandet har under aret uppgétt till
117,6 mkr, medan arets investeringar
uppgér till 593,3 mkr.

Inriktningen vid nyproduktion ér

att 6ka utbudet av hyresritt i stads-
delar och omraden déir andra associa-
tionsformer dominerar, medan
avyttringar bor ske i omraden och
stadsdelar dir hyresrétten ar
dominerande.

- Nyproduktionsprojekten pa Godis-
fabriken har fortlopt utan storre
stérningar under aret och ytterligare

ett projekt har upphandlats och startats

under 4ret. Aven nyproduktions-
projektet i Sédra Hemlingby, dér 132
stycken ldgenheter ska byggas, har
fortgatt enligt lagda planer. Bolagets
andel av hyresmarknaden i Gévle

uppgér till cirka 60 procent.

Bolaget ska sékerstilla attraktiva
bostidder med hog tillginglighet for
allaboendegrupper. Sérskild vikt ska
laggas vid att utveckla boendet for
kundgrupperna éldre, unga samt
personer med funktionsnedsittning.
- Tillganglighetsperspektivet ar
vésentligt i all ny- och ombyggnation.

I planeringen avkommande nyproduk-
tion efterstrévas tillganglighet for alla
boendekategorier. Vard- och omsorgs-
boendet i S6dra Hemlingby &r ett bra
exempel pé en sddan boendekategori

- ett projekt som genomfors tillsam-
mans med Gavlefastigheter. Plane-
ringen for att bygga flerbostadshus med
god tillgdnglighet i Bergby har fortsatt
under 2021.

Bolaget ska efterstriva att erbjuda
alla sina hyresgister socialt goda
boendemiljoer.

- For att skapa trygga och trivsamma
bostadsomréden arbetar bolaget med
trygghetsfragor och bostadssociala
frédgor inom ménga omraden. Ett



fortsatt fokusomrade i verksamheten
ar att fortsétta utveckla den yttre
miljén i bostadsomradena. Att just den
upplevda tryggheten paverkas positivt
av utemiljon framgér av resultaten av
de métningar som bolaget gor och dar
det gér att se hur trygghet och trivsel i
ett omrade okar i takt med férnyelsen.
AB Gavlegérdarna har under 2021
tillsatt en verksamhetsutvecklare med
sdrskilt ansvar for att utforma en
strategi for att 6ver tid mota aldres
behov och férvantningar p& boende-
social prestanda pa ett béttre sétt.
Baserat pa samarbetsavtal bedriver
bolaget, tillsammans med féreningar
och andra aktorer i flertalet avkommu-
nens stadsdelar, arbete som har 6kad
trygghet och trivsel i boendemiljon
som huvudsakligt syfte och mél. Bolaget
har ett nara samarbete med Socialtjanst
och Polis i det forebyggande arbetet.

Bolaget ska medvetet och aktivt
arbeta for att motverka segregation
iboendet.

- Att motverka segregation ar en
prioriterad fraga i bolaget. Insatserna

i bolagets boinflytandearbete handlar

i grunden om att alla ska ha ett hem,
moijlighet till egen forsorjning samt vara
en del av samhaéllsgemenskapen.
Motverkande av segregation mérks
ocksé idet ndra samarbetet med
socialtjdnsten vid hantering av sociala
forturer. Fortatning med nyproducerade
bostader i miljonprogramsomréden,
med olika typer avldgenheter och till
varierande boendekostnad, har ocksa
motverkande effekter pa segregation.
Vid nyproduktion beaktas aspekten att
bygga socialt héllbara stadsdelar.

Den kommunala verksamheten savil
i forvaltningsform som i bolagsform
ska priaglas avsamma helhetssyn
och princip avseende koncernnytta.

Kommunen och bolaget ska i sam-
rad sokalosningar som tillgodoser
kommunens samlade intresse.
Bolaget ska, i god samverkan med
framfor allt Omvardnadsnimnden
och Socialndmnden, arbeta med
bostadssociala fragor for svaga
grupper pa bostadsmarknaden.

- Utifran affarsméssiga principer har
bolaget samarbete med béde sektorer
och bolag i kommunkoncernen.
Samverkan och samordning i frigor
relaterade till Corona-pandemin ar det
tydligaste exemplet. Andra exempel pa
samarbeten som sker inom kommun-
koncernen ar Trygghetsboende och
forturshantering (Sektor Vélfard) och
Utveckling av avfallshantering (Géstrike
Atervinnare).

Bolaget ska aktivt driva klimat-

och miljofragor i sin verksamhet.
Mitbara mal ska finnas som genom
arsredovisningen foljs upp arligen.
- Bolagets miljomal finns bade i
kommunens miljostrategiska program
och ibolagets styrkort och f6ljs via
indikatorer. Bolagets miljoprogram ar
styrande for de aktiviteter som ska leda
till maluppfyllelse. Inom kommun-
koncernen sammanstélls arligen ett
miljébokslut, dér bolaget bidrar med
redovisning av relevanta omraden
utifran verksamheten.

Bolaget ar ocksa anslutet till Sveriges
Allménnyttas klimatinitiativoch som
ett resultat av det framgéngsrika arbete
som pagatt under flera ar belénades AB
Gavlegardarna under ret i Sveriges
Allménnyttas tévling "Bésta klimat-
initiativen 2021”". AB Gavlegardarna
vann kategorin "Energieffektivisering”
for att drastiskt ha minskat energi-
anviandningen genom lagenhetsvis
temperaturmétning i samtliga ldgen-
heter samt genom styrning p& medel-
temperatur.

Integrationen av klimat- och miljo-
fragor i den operativa verksamheten ar
god och avspeglar sig bland annat i krav-
stéllning i upphandlingar av nyproduk-
tion. Den satta kravbilden for exempel-
vis bostadshusen pé Godisfabriken
bedéms ge goda méjligheter for att na
visionen med omrédet; En hdllbar
stadsdel.

Genom kostnadseffektiv fastighets-
forvaltning ska foretaget erbjuda
kunder attraktiva och prisvirda
bostider.

- Uthyrningsldget ar fortsatt mycket
gott. Bolagets hyresnivd understiger
jdmforbara allménnyttiga bolags
hyresnivéer. Vid helrenovering av
badrum och kék har hyresgasterna
mojlighet att paverka standarden vid
ombyggnationen och ddrmed ocksa
sin framtida boendekostnad.

Hyressittningen for den kommunala
verksamheten skall vara baserad pa
affarsmaéssiga principer.

- Hyresséttningen for kommunrelaterade
lokaler sker enligt en sarskild hyres-
sattningsmodell som baseras pa
affirsméssiga principer.

Bolagets investeringsverksamhet ska
baseras pa en helhetssyn dir effekter
i samtliga styrperspektiv beaktas
infor investeringsbeslut.

- Bolaget tillampar balanserad styrning
som styrmodell. Nuvarande affarsplan
med tillhorande strategiska malsatt-
ningar utgar fran perspektiven Invdnare
och kunder, Medarbetare, Hallbar tillvéiixt
och Ekonomi och géller fram till och
med 2022. Perspektiven ger en relevant
helhetssyn i samband med investerings-
beslut.
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Vid kommunens upphandlingar av
bostadsforsorjningsatgarder dger
bolaget ritt att inlaimna anbud.

- Bolaget har inte lamnat nagot anbud
pa bostadsférsorjningsétgarder under
aret.

Bolaget ska totalt nyproducera 750
ligenheter pa fem ar med start ar
2021i Gdvle kommun.

- Under éret har bolaget omvandlat
lokaler till 41 attraktiva bostader
centralt i Gévle. Totalt har 53 lagenheter
tillférts hyresbostadsmarknaden under
2021. Projektportfoljen fér kommande
ar ar val i linje med malséttningen att
uppfora 750 nyproducerade lagenheter
under perioden 2021 till 2025.

Bolaget ska ha en langsiktig avkast-
ning pa bokfort eget kapital med
lidgst 3,5 procent.

- Avkastningen for aret pd bokfort eget
kapital uppgar till 3,8 procent, vilket
innebdr att bolaget moter dgardirekti-
vets krav pa avkastning p& bokfort eget
kapital.

Utdelning till moderbolaget for

vidarebefordran till Givle kommun
ska uppga till 16 mkr.
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- Styrelsen i bolaget foreslar att bolaget
lamnar en utdelning om 16 mkr som
kommunen avser att anvanda for
bostadssociala &ndamal.

Bolagets samlade bedomning ar att
de styrdokument som reglerar bolagets
verksamhet har efterlevts.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ARBETE
Gavlegérdarnas styrelse har via enkét,
ilikhet med tidigare ar, genomfort en
utvdrdering av styrelsens och VDs
arbete under det gdngna aret. Utvarde-
ringen har skett med en anonym digital
enkét (Webropol). Sammantaget ar
omdomet mycket gott. Styrelsens arbete
far det sammanfattande betyget 4.5 pa
en 5-gradig skala och VDs arbete far det
sammanfattande betyget 4.4. I &rets
enkét far arbetsklimatet i styrelsen samt
fortroende och respekt mellan leda-
moterna hogst betyg i utvarderingen av
styrelsens arbete (4,9) foljt av styrelsens
samarbete med VD (4,5). Formédgan

till maluppfyllelse far hogst betyg i
utvédrdering av VD (4,4) tillsammans
med styrelsematerialets kvalitet/
kvantitet (4,4). Fragan om hur dialogen
med bolagets dgare upplevs far ett nagot
lagre betyg én 6vriga fragestallningar i

utvérderingen (3,9) vilket ocksa géller
for betyget pa fragan om tillrdcklig tid

laggs pa att diskutera framtidsfragor
och strategi (3,9). Resultaten fran
utvdrderingen kommer att utgéra
underlag for arbetet med standiga
forbattringar av styrelsearbetet i AB
Gavlegérdarna.

STYRELSEARBETE

Gavlegérdarnas styrelse har samman-
tratt vid tolv tillfallen under 2021. Den
genomsnittliga narvaron uppgar till 95
procent. Utover lagar och férordningar
styrs styrelsens arbete av en faststélld
arbetsordning. Arbetsordningen inne-
haller bland annat arbetsférdelning
mellan styrelse och verkstallande
direktor, instruktion for boksluts- och
verksamhetsrapportering samt
riktlinjer for hur styrelsemotena ska
bedrivas. Styrelsen bestér av sju
ordinarie ledamoter och fem supplean-
ter. Dartill har arbetstagarna utsett
tvé arbetstagarrepresentanter med

en suppleant for dessa, som alla har
nérvaro- och yttranderétt vid styrelse-
motena. Sekreterare vid styrelse-
sammantrddena har VD-sekreteraren
varit. Styrelsen utses av kommunfull-
méktige i Gavle.



INTERN KONTROLL
Styrelsen ansvarar for att bolagets
interna kontroll planeras, genomfors
och f6ljs upp. En val fungerande intern
kontroll sékerstéller tillforlitlighet i
finansiell rapportering och 4ndamals-
enlig och effektiv verksamhet samt
efterlevnad till lagar, forordningar och
interna regelverk. Bolagets interna
kontroll &r utformad enligt COSO-
modellen som sammanfattningsvis
gar ut pa att inom ramarna for den
definierade kontrollmiljon planera och
genomfora relevanta och verkningsfulla
kontrollaktiviteter med ambitionen att
reducera riskexponering. Effektiva
processer for kommunikation och
informationsspridning samt uppféljning
ar andra viktiga element i modellen.
Under ledning av extern expertis
utvirderades bolagets interna kontroll
under 2021. Granskningen resulterade
ien bedémd niva av mognadsgrad for
den interna kontrollen i AB Gavlegar-
darna till systematiserad, det vill sdga
systematisk, organisationsévergripande
och i allt vasentligt dokumenterad. Inga
brister eller avvikelser noterades vid
utvarderingen. Forbéttringspotential
noterades avseende hur tydligt det
framgdr av internkontrollplanen hur

valda kontrollmoment ska ga till och
hur det sedan gar att faststélla vad som

gjorts. Ledningsgruppen har i dvrigt
funnit att bolagets interna kontroll har
fungerat pa avsett vis under 2021.

Den interna kontrollens innehall och
resultat har rapporterats till bolags-
styrelsen.

Bolagets interna kontroll granskas
av auktoriserade revisorer, lekmanna-
revisorer samt bolagets egna intern-
revisorer.

RISKHANTERING

Med utgangspunkt tagen i de fyra verk-
samhetsperspektiven med tillhorande
6vergripande mal samt omradena
omvdrld, finansiell rapportering och efter-
levnad av externa och interna regelverk
har riskscenarion valts ut relaterade till
risk for att 6vergripande mal inte kan
infrias. Varje riskscenario har bedomts
utifrdn sannolikhet och konsekvens och
dér riskexponeringen har bedémts som
vasentlig har atgarder som syftar till att
reducera riskexponeringen valts. Upp-
foljning av om riskresponsétgarder givit
avsedd verkan har skett vid tre tillfallen
under aret. Riskresponsatgirdernas
effekt och resultat har rapporterats till
bolagsstyrelsen.

KOMMUNIKATION MED REVISORER
OCHLEKMANNAREVISORER
Kommunfullméktige i Gévle har utsett
lekmannarevisorer for att granska
bolaget. Till auktoriserade revisorer har
kommunfullméktige utsett KPMG AB.
Ordférande i bolaget har tillsam-
mans med bolagsledningen haft tre
moten med valda revisorer. Vid dessa
moten aterrapporterar revisorerna
noteringar fran genomforda gransk-
ningar. Bolagsledningen ges ocksa
tillfélle att stimma av vésentliga
fragestallningar infor arsbokslutet.

ARENDEN SOM BOLAGEN
OVERLAMNAR TILL KOMMUNEN
Bolaget har under verksamhetsaret
2021 inte dverldmnat nagot drende till
kommunfullméktige for yttrande.
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Fkonomiska sammanstallningar

Resultatrakning

TKR Not 202 2020
RORELSENS INTAKTER

Nettoomsattning 2,3 [128 218 1108 04|
Aktiverat arbete for egen rakning 7030 7658
Ovriga rorelseintakter L 135069 6893
Summa rorelsens intdkter 1270 318 1122 592

RORELSENS KOSTNADER

Ovriga externa kostnader 56 -724 69| -575674
Personalkostnader 6,7 -155 561 -153 839
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar 21473 -183 368
Ovriga rorelsekostnader -22079 0
Summa rorelsens kostnader -1113 804 -912 882
Rérelseresultat 156 513 209710

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar 8 -54 2
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 702 918
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -28 641 -76 420
Summa resultat frn finansiella poster -27993 -75500
Resultat efter finansiella poster 128 521 134 210

BOKSLUTSDISPOSITIONER OCH SKATTER

Bokslutsdispositioner 10 -53103 -11250
Skatt pa arets resultat Il -37109 -15 427
Arets resultat 38308 107533
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Balansrakning

TR Not 202I-12-3I 2020-12-3|
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anléggningstillgdngar

Nyttjanderatt P-hus 12 35944 32123
Summa immateriella anliggningstillgdngar 35944 32123
Materiella anléggningstillgangar
Byggnader och mark 13 2550 2238
Forvaltningsfastigheter inkl mark 14,15 4920886 4710158
Inventarier 16 13699 16 410
Pagaende ny-, till- och ombyggnader I7 695510 511097
Summa materiella anléggningstillgdngar 5632645 5239903
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 Sl Tl
Summa finansiella anliggningstillgdngar 1] 71
Summa anliggningstillgdngar 5669100 5272737
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 4785 L 6l6
Fordringar hos Gavle kommmun 271 6l 496
Fordringar hos koncernforetag 89 0
Ovriga kortfristiga fordringar 438l 367
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 |31 094 3427
Summa kortfristiga fordringar 140 620 73210
Kassa och bank 46 562
Summa omsittningstillgdngar 140 666 73772
SUMMA TILLGANGAR 5809 766 5346 509
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Balansrakning

TKR Not 2021-12-3I 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20,22

Bundet eget kapital

Aktiekapital 312000 312000
Reservfond 80000 80000
Uppskrivningsfond 2l 33259 34525
Summa bundet eget kapital 425 259 426 525
Fritt eget kapital

Balanserat resultat | 779782 1686982
Arets resultat 38308 107 533
Summa fritt eget kapital 1818 090 1794 515
Summa eget kapital 2243349 2221040

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver 23 98 453 45650

Avsattningar

Uppskjutna skatter 24 86 403 65645
Ovriga avsattningar 25 129824 0
Summa avsattningar 216 227 65 645
Langfristiga skulder 26,27

Skulder till Gavle komnmun 2946 489 1800 000
Summa langfristiga skulder 2946 489 1800 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 52485 32037
Skulder till Gavle kormmun 9167 963815
Skulder till koncernforetag 25247 30784
Aktuella skatteskulder 18 790 7832
Ovriga kortfristiga skulder 118 210 118078
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 81349 61628
Summa kortfristiga skulder 305248 1214 174
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5809766 5346 509
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FOrandringar eget kapital

Uppskriv- Fritt eget Summa

Aktiekapital Reservfond ningsfond kapital eget kapital

Ingdende eget kapital 2020-01-0I 312000 80000 35792 1710915 2138707

Effekt av justering uppskjuten skatt
temporara skillnader justerat ingdende

eget kapital 2020-01-0I -9200 -9200
Forandring uppskrivningsfond -1267 | 267 0
Utdelning enligt stammobeslut -16 000 -16 000
Arets resultat 107 533 107533
Utg3ende eget kapital 2020-12-3I 312000 80000 34525 1794 515 2221040
Forandring uppskrivningsfond -1 266 1266 0
Utdelning enligt stammobeslut -16.000 -16 000
Arets resultat 38308 38308
Utgaende eget kapital 2021-12-3| 312000 80000 33259 1818 090 2243349
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Kassaflodesanalys

TKR Not 202! 2020
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 29 128 52| 134210
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 30 234 692 181304
Betald skatt -5394 -3867
Kassaflode fran Idpande verksamhet fore rérelsekapitalfériandring 357819 3l 647
FORANDRING | RORELSEKAPITAL
Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 59 39| -58 259
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 2987 -103 806
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 447 027 149 582
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i immateriella anléggningstillgangar -4 50| -4 68l
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar -625 62| -395543
Avyttring av materiella anlaggningstillgdngar 1980 27248
Avyttring av 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar 200 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -628 032 -382976
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 2946 489 950 000
Amortering av lan -2750 000 -700 000
Mottagna(+)/lamnade(-) koncernbidrag 0 _LLl
Utdelning enligt stammobeslut -16.000 -16000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 180 489 233556
RRETS KASSAFLODE -516 162
Likvida medel vid 3rets borjan 562 400
Likvida medel vid 3rets slut 3l 46 562
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Noter

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovis-
ningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernre-
dovisning (K3).

Varderingsprinciper
Tillgdngar, avsédttningar och skulder har varderats till anskaff-
ningsvdrden om inget annat anges nedan.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar, langfristiga skulder och avsittningar
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvintas ater-
vinnas eller betalas efter mer dn tolv ménader raknat fran
balansdagen. Omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvantas ater-

vinnas eller betalas inom tolv manader rdknat fran balansdagen.

Intékter

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal.

Detta innebdr att forskottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintékter. Ranteintakter redovisas i enlighet med effektiv
avkastning,

Utdelning
Utdelning redovisas nér dgarens rétt att erhalla betalning
har sakerstallts.

Skatt
Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestdr av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for
innevarande rakenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt
som inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt f
oOr skattepliktigt resultat avseende framtida rdkenskapsar
till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.
Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporéra skillnader. Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgilla temporara skillnader och fér mojligheten att i
framtiden anvinda skatteméssiga underskottsavdrag.

Vérderingen baseras pa hur det redovisade vardet for mot-
svarande tillgang eller skuld forvantas atervinnas respektive
regleras. Beloppen baseras pé de skattesatser och skatteregler
som dr beslutade fore balansdagen och har inte nuvérdes-
berdknats.

Avsattningar

En avséttning redovisas i balansrakningen nar féretaget har
en legal eller informell forpliktelse till f6ljd av en intraffad
héndelse och det ar sannolikt att ett utflode av resurser krévs
for att reglera forpliktelsen och en tillforlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Vid férsta redovisningstillféllet virderas
avséttningar till den bésta uppskattningen av det belopp som
kommer att krivas for att reglera forpliktelsen pa balans-
dagen. Avséttningarna omprovas varje balansdag.

Materiella anlidggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffnings-
véarde minskat med ackumulerade avskrivningar, nedskriv-
ningar och uppskrivningar. I anskaffningsvardet ingér for-
utom inképspriset dven utgifter som ar direkt hénforliga till
forvérvet.

Avskrivning sker linjdrt 6ver tillgdngens berdknade
nyttjandeperiod och eftersom det aterspeglar den forvintade
forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska fordelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrdkningen.

Harvid tillampas foljande avskrivningstider:

Markanldggningar 20 ar
Bredbandsinvesteringar 15 ar
Inventarier 3-10 ar

Foér byggnader har skillnaden i forbrukningen av betydande
komponenter bedémts vara visentlig. Nyttjandeperioden pa
dessa komponenter har beddmts vara mellan 40-80 &r.

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen dr byggnader och mark.
Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjande-
period bedéms obegridnsad. Byggnaderna bestar av flera
komponenter vars nyttjandeperiod varierar.
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Foljande huvudgrupper har identifierats och
ligger till grund for avskrivningen pa byggnader:

Stomme 80 ar
Installationer 50 ar
Yttre skal 40 ar
Badrum 40 ar
Ovrigt 50 &r
Nedskrivningar

Vid varje balansdag beddms om det finns indikation pa att en
tillgdngs vérde &r lagre dn dess redovisade vdrde. Om en sddan
indikation finns, berdknas tillgdngens atervinningsvarde. I de
fall en tillgangs redovisade véarde dverstiger dess beraknade
atervinningsvérde skrivs tillgdngen omedelbart ner till sitt
atervinningsvarde.

Laneutgifter
Inga laneutgifter aktiveras.

Offentliga bidrag
Offentliga bidrag for anskaffning av materiella anldggnings-
tillgdngar reducerar tillgdngens redovisade varde.

Fastighetsvarden

Bolagets fastighetsbestand har virderats internt efter en
kassaflédesmodell med utgangspunkt fran géllande hyror,
vakanser och réntebidrag.

Arliga betalningsnetton har beriknats varefter restvirdet
och de érliga betalningsnettona nuvérdesberdknats enligt en
kalkylrénta och direktavkastningskrav som varierat mellan
3,90-5,65 procent.

Leasing

Allaleasingavtal, bade intékter och kostnader, har klassifi-
cerats som operationella leasingavtal. Leasingavgifterna enligt
operationella leasingavtal, inklusive forhéjd férstagdngshyra
men exklusive utgifter for tjanster som forsékring och under-
hall, redovisas som kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen
inkluderar vérdepapper, kundfordringar och 6vriga fordringar,
kortfristiga placeringar, leverantdrsskulder, och laneskulder.
Instrumenten redovisas i balansrakningen nar bolaget blir
part i instrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde vilket
motsvarar instrumentets verkliga véirde.
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Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrdkningen nér
ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut
eller 6verforts och koncernen har overfort i stort sett alla
risker och férméner som &r forknippade med dganderatten.

Finansiella skulder vérderas till upplupet anskaffnings-
vérde och tas bort frdn balansrakningen néar férpliktelserna
har reglerats eller pa annat satt upphort.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga erséttningar i bolaget utgors av16n, sociala
avgifter, betald semester samt betald sjukfrdnvaro. Kortfristiga
ersattningar redovisas som en kostnad och en skuld da det
finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en
ersdttning. Inom bolaget finns séval avgiftsbestdmda pension-
planer som férméansbestamda pensionsplaner. I avgifts-
bestdmda pensionsplaner betalar féretaget faststéllda avgifter
till en separat juridisk enhet och har ingen férpliktelse att
betala ytterligare avgifter. Bolagets resultat belastas for
kostnader i takt med att forménerna intjanas. I forméns-
bestdmda pensionsplaner utgér erséttning till anstéllda och
fore detta anstallda baserat pé 16n vid pensioneringstid-
punkten och antalet tjanstear. Bolaget bér risken for att de
utfasta ersdttningarna utbetalas.

Eventualforpliktelse

Eventualforpliktelser avser ataganden som inte redovisas
som skuld eller avséttning pa grund av att det antingen inte
ar troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att
reglera dtagandet eller att det inte kan géras en tillrackligt
tillforlitlig uppskattning av belopppet.

Definitioner nyckeltal

- Avkastning pa eget kapital - Resultat efter finansiella
kostnader i forhallande till genomsnittligt eget kapital plus
79,4 procent av obeskattade reserver.

« Avkastning pa totalt kapital - Resultat fore finansiella
kostnader i férhallande till genomsnittlig balansomslutning.

« Soliditet - Eget kapital plus 79,4 procent av obeskattade
reserver i forhéallande till balansomslutning.

« Direktavkastning - Driftnetto i relation till fastighetsvardet.
Fastighetsvirdet beraknas utifran bedomt genomsnittligt
marknadsvarde med avdrag for eftersatt underhall och skatt
pé 6vervirde.

- Driftnetto - Rorelsens intakter minus kostnader for drift,
underhall, administration och fastighetsskatt.



Not 2. Nettoomsattningens fordelning

202| 2020

I nettoomsittningen ingar intékter fran
uthyrningsverksamheten:

Objekt

Bostader 064394 939847
Lokaler 137 415 138 902
Bilplatser 24934 2354]
Ovrigt 707 354
Avgar outhyrda objekt

Bostader -II567 -lI0100
Lokaler -5300 -4963
Bilplatser -238l -2646
Avgar hyresrabatter -4 755 -4 584
Summa 1103 447 1080 351
I nettoomsattningen ingdr dven intikter fran:

Tillvalsavgifter 7667 7785
Uthyrning kabel-TV- och bredbandsnatet 9548 11663
Ersattningar for skador 4 24] 5569
Ovrigt 335 2673
Summa 24771 27 690
Summa nettoomsattning 1128218 1108 04l

Not 3. Operationella leasingavtal

202| 2020

Nominella virdet av framtida minimileasing-
avgifter, avseende icke uppsagningsbara
leasingavtal fordelar sig enligt foljande:

Forfaller till betalning inom ett &r, bostader och bilplatser 992067 954 333
Forfaller till betalning inom ett ar, lokaler Lu34h 42249
Forfaller till betalning senare an ett men inom

fem ar, lokaler 1611 114930
Forfaller till betalning senare an fem &r, lokaler 567452 624289
Summa 1719974 173580l

Av totala antalet lokaler, 1159 st (1151) hyrs 46 st (48) av Gévle
kommun. Av totala hyresintdkterna for lokaler om 128,5 mkr
(128,9) ingar Gévle kommun med 87,3 mkr (876).

Not 4. Ovriga rorelseintakter

Ersattningar for skador 128 329 45|
Kommunala och statliga bidrag 770 1539
Vinst vid forsalining av materiella anlaggningstillgéngar 1884 3629
Ovrigt 4086 1274
Summa 135 069 6893

Not 5. Ersattning till revisorerna

KPMG AB
Revisionsuppdrag 156 164
Andra uppdrag 15
171 164
Lekmannarevisorer
Revisionsuppdrag 138 138
138 138

Not 6. Rorelsens kostnader

Fastighetsskotsel och stadning 95113 88 141
Reparationer 105 655 91969
Underhall 117 612 115554
Fastighetsel 26118 25332
Uppvarmning 11570l 108 033
Vatten 47 406 41242
Renhalining 32900 29836
Ovriga driftskostnader 161822 53769
Fastighetsskatt 32039 29533
Fastighetsanknuten administration 128673 128 34|
Central administration 17212 16199
Ovrigt 1565
Summa 880 252 729513

Hyresgasterna har genom hyresgaststyrt lagenhetsunderhall
mdjlighet att paverka underhallet avseende malning, tapet-
sering, golv samt vitvaror. Om erbjudna &tgérder ej bestélles
av hyresgésten ldmnas en hyresrabatt som framréknas efter
atgdrdens pris och intervall under den tid hyresgésten avstér
fran berattigat underhall. Det sammanlagda vardet av de
underhallsatgarder hyresgésterna r berattigade till uppgér
till cirka 351 mkr (316) varav 53 mkr berdknas forbrukas
under 2022.
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Not 7. Loner, andra ersattningar Not 9. Rantekostnader och liknande

och sociala kostnader resultatposter
202! pleple] plepil pleple]
Medelantalet anstdllda Rantekostnader -28 641 -76 419
Kvinnor 70 70 Ovriga finansiella kostnader 0 -1
Man 140 148 Summa -2864l -76 420
Totalt 210 218
Loner och andra ersﬁﬂningar NOt |0. BO kSlUTSdISDOSITIOﬂEF
Styrelse och verkstallande direktor 2415 3041 5021 5020
Ovriga anstallda 93629 90137 o S
Totalt 96 0Lk 03178 Avsattning till periodiseringsfond -25000 -11500
Aterforing fran periodiseringsfond 10 300 0
Sociala avgifter enligt lag och avtal 29541 28 005 Lamnade koncernbidrag el ~500
) . Forandring av skillnad mellan bokford och planenlig 597 550
Pensionskostnader for styrelse avskrivning maskiner och inventarier
och verkstallande direktor L66 403 o 9 o
Pensionskostnader for dvriga anstallda 9052 7857 Forandring av ersattningsfond ~58100 0
Totalt 30058 36265  umma malDe)  -I2s0

Totala loner, ersattningar, sociala kostnader o o
och pensionskostnader 135102 129 443 NOt II. Skaﬂ pa arets resu Hat

2021 2020

Skatt pa drets resultat

Styrelseledaméter och ledande
befattningshavare

Antal styrelseledamater pa balansdagen Aktuell skatt -16352 Srah
Kvinnor | | Uppskjuten skatt -20758 -7953
Man 6 6 Skatt pa arets resultat -37109 -15 427
Totalt 7 7
Procent Belopp Procent Belopp
Antal verkstallande direktdrer och Belopp i tke S e S e
andra ledande befattningshavare Avstamning av effektiv skatt 75418 122960
Kvinnor 3 3 Redovisat resultat fore skatt
Méan 5 5 Skatt enligt gallande
Totalt 8 8 skattesats 20,60 -15536 21,40 -26 313
Ej avdragsagilla kostnader 31,50 -33840 29,0 -11210
For VD giller vid uppsagning fran foretagets sida, 12 manaders B skattepliktigaintakter ECUNEE ] 800 207
. . - ar . o Schablonranta pa
uppsilgn%ngst%d medloforancil.rac?e ansﬂtallnlng"sformanfr under seriodiseringsfond 0,00 o 0,00 =0
uppségningstiden. Vid uppsagning fran VD gller, 6 ménaders  poqc oo con 29,80 -37109 12,55  -15427
uppsdgningstid med oférandrade anstéllningsférméner under
uppsédgningstiden. Pensionsratt enligt 6vriga tjinsteman i
bolaget. Not 12. Nyttjanderatt P-hus
202! 2020
Not 8. Resultat fran 6vriga vardepapper och Ingende anskaffningsvarden B 19236
. - - . A Inko mn I 68|
fordringar som &r anlaggningstillgangar nkop 590 o8
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 38509 33919
202I 2020
Utdelningar ) 2 Ingdende avskrivningar -1796 -1026
Orealiserad vardeforandring pa 18ngfristiga -56 /lretso avskrivningar R 170
derivatinstrument Utgaende ackumulerade avskrivningar -2565 -1796
Summa -54 2
Utgdende restvirde enligt plan 35944 32123
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Not I3. Byggnader och mark

Not I5. Upplysning om verkligt varde
pa forvaltningsfastigheter

2021 2020

Ing&ende anskaffningsvarden 14254 13700 Ackumulerade verkliga virden
Forsaljningar/utrangeringar -40 0 Vid &rets borjan 10383210 9l44 794
Omklassificeringar 466 554 Vid 3rets slut 11266 000 10 383 210
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 14 679 14 254
Vérdet pa en fastighet kan bestdmmas pé flera olika sétt.
Ingdende avskrivningar 0583 -0347  Bolaget har valt att berdkna ett avkastningsvirde.
Forsaliningar/utrangeringar 2 0 Virdet berdknas genom en diskontering av fastighetens
Arets avskrivningar 256 25 framtida betalningsoverskott ( fore rantor och avskrivningar)
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 810 -10583 .
iforetagets verksamhet.
Ingdende nedskrvningar iz 5o En femarskalkyl har gjorts med &r 2022 som ar 1. Avkast-
Forsaliningar/utrangeringar s o  ningsvardet har stéllts i relation till bokfort vérde. Varje
Rrets avskrivning p3 nedskrivet belopp 109 109 redovisningsenhet (resultatenhet) har vérderats for sig. Det
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -1319 .1y33  totalanedskrivningsbehovet for AB Gavlegardarna 2021
Utg3ende restvirde byggnader enligt plan 2550 2238 uppgér till 40 ooo tkr (14 083 tkr), varav 20 0oo tkr avseende
fastighet Brynds 19:11, 19:12, 19:3 och 20 000 tkr avseende
Bokfort varde byggnader 2420 2108 fastighet Soder 9:9.
Bokfort varde mark 130 130
Summa 2550 2238

Not I4. Forvaltningsfastigheter inkl mark

202| 2020

Ing&ende anskaffningsvarden 7718202 7586 76l
Inkop 394 27119
Forsaljningar/utrangeringar -95729 -3147
Omklassificeringar 42302 107 469
Erhallet investeringsstod -6099 0
Utg3ende ackumulerade anskaffningsviarden 8039789 77I8202

-2983196 -2819698
7170l | 466

-166 954  -164 965
-3078450 -2983196

Ingdende avskrivningar

Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingdende uppskrivningar 257325 284239
ARterford uppskrivning 0 -14 083
Forsaljningar/utrangeringar -826 0
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp -1 794 -12 83|
Utgdende ackumulerade uppskrivningar 244,706 257 325
Ingdende nedskrivningar -282173  -296 696
Forsaljningar/utrangeringar 2686 9
Arets nedskrivningar -20000 0
Arets avskrivning p& nedskrivet belopp 14 327 14 514
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -285159 -282173
Utg3ende restvirde byggnader enligt plan 4920886 4710158
Bokfort varde byggnader 4539559 4329204
Bokfort varde mark 381326 380944
Summa 4920886 4710158

Erhéllit investeringsstod fran Lansstyrelsen Gévleborg for att
anordna och tillhandahalla bostader for dldre personer, om
6099192 kr under rakenskapséret 2021.

Not I6. Inventarier, verktyg och installationer

202 2020

Ing&ende anskaffningsvarden 76 613 73032
Inkép 3425 5005
Forsaliningar och utrangeringar 0 -l 424
Utg3ende ackumulerade anskaffningsvirden 80039 76 613
Ing&ende avskrivningar -60 204 -55277
Forsaljningar och utrangeringar 0 | 424
Avskrivningar -6136 -6 35|
Utg3ende ackumulerade avskrivningar -66340 -60204
Utgaende restvirde enligt plan 13699 16 410

Not I7. PAgaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

202 2020

Ingdende nedlagda kostnader 511097 277967
Under &ret nedlagda kostnader 627901 364665
Under &ret genomforda om klassificeringar -423 487 -131535
Under &ret gjorda nedskrivningar -20 000

Utg3ende nedlagda kostnader 695 510 511097

Not 18. Andra langfristiga vardepappersinnehav

202 2020

Ingdende anskaffningsvarden Tl Tl
Arets forandring -200 0
Utg3ende anskaffningsvirde sl 7
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Not 19. Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

202I 2020

Forutbetalda hyror 3148 113
Forutbetalda driftkostnader 146 234
Upplupna forsakringsersattningar 126 800 0
Summa 131094 3427
Not 20. Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 31200 st aktier med kvotvirde
10 000 kr.

Not 2I. Uppskrivningsfond

Ing&ende saldo -34.525 -35792
Belopp som tagits i ansprék under ret 1267 1267
Utgaende saldo -33259 -34525

Not 22. Resultatdisposition

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foresldr att till forfogande

staende vinstmedel:

balanserat resultat | 779782
arets resultat 38308
Summa 1818 090
disponeras sa att

till aktiedgare utdelas 512,82 kr per aktie 16 000
iny rakning dverfores 1802 090
Summa 1818 090

Not 23. Obeskattade reserver

2021 2020

Ackumulerad skillnad mellan bokforda avskrivningar

och avskrivningar enlig plan 5253 5850
Periodiseringsfond 2015 10 300
Periodiseringsfond 2016 6000 6000
Periodiseringsfond 2017 4000 4000
Periodiseringsfond 2019 8000 8000
Periodiseringsfond 2020 11500 11500
Periodiseringsfond 202! 25000 11500
Avsattning till ersattningsfond (fd brandskadefond) 38700 0
Summa 98 453 57150
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Not 24. Uppskjuten skatt

Skatte-
massigt
varde

Redovisat
varde

Temporar
skillnad

Vasentliga temporara skillnader

2020

Byggnader och forvaltningsfastigheter 4223997 3938301 -285696
Markanlaggningar 107 325 108 894 1569
Underhéll och bostadslanepost 0 10120 10120
Ovrigt 0 0 0
Total 4331322 4057315 -274007

Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till o tkr och andra
outnyttjade skatteavdrag uppgar till o tkr.

Skatte-
massigt
varde

Redovisat
varde

Temporar
skillnad

Vasentliga temporara skillnader

2021

Byggnader och forvaltningsfastigheter 4408707 4023688 -385019
Markanlaggningar 133272 134863 | 591
Mark 381377 336718  -44 659
Underhéll och bostadslanepost 0 8522 8522
Total 4923356 4503791 -419566

Skattemaéssiga underskottsavdrag uppgér till o tkr och andra
outnyttjade skatteavdrag uppgar till o tkr.

2021 2020

Uppskjutna skatteskulder

Byggnader och forvaltningsfastigheter -79 314 -58853
Mark -9200 0
Summa uppskjutna skatteskulder -88514 -58853
Uppskjutna skattefordringar

Markanlaggningar 328 323
Underhalls- och bostadslanepost | 755 2084
Ovrigt 28 0
Summa uppskjutna skattefordringar 21 2407
Uppskjuten skattefordran(+)/

skatteskuld(-), netto -86 403 -56 446




Not 25. Ovriga avsattningar

Not 28. Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Avsattning kostnad skyfall 2021 76572 0 Upplupna rantekostnader 16 20
Avsattning kostnad brand 202I 53252 0 Upplupna loner, semesterléner och komptid 10 954 12663
Summa 129 824 0 Upplupna sociala avgifter 3420 3126
Forutbetalda hyresintakter L6525 414993
Ovriga poster 20 435 825
Summa 81349 61627

Not 26. Langfristiga skulder

Rantebdrande skulder

Langfristiga skulder

2946 489 1800000
2946 489 1800000

Skulder till Gavle kommun

Summa

Langfristiga skulder som férfaller till betalning
ett till fem 3r efter balansdagen

Skulder till Gavle kormmun 0 950000
Summa 0 950000
Den del av Ingfristiga skulder som forfaller till

betalning senare &n fem 3r efter balansdagen

Skulder till Gavle kommun 2946489 850000
Summa 2946 489 850000

Bolagets totala rantebdrande skuld dr 3 046 489 tkr varav

100 000 tkr forfaller inom 12 ménader och 2 946 489 tkr
forfaller 2023 och senare. Av den totala rantebarande skulden
dr100 ooo tkr SEB kreditgivare, resterande del av skulden &r
Gévle kommun kreditgivare.

Laneportfoljens genomsnittliga rdntebindningstid &r per
den sista december 2021 2,9 ar och den genomsnittliga rantan
0,92 procent.

Rénterisken (den 6kade rédntekostnaden bolaget far de
nirmaste 12 ménaderna om marknadsrédntan dkar med
1%-enhet) ar per den sista december 2021 3 9oo tkr.

Not 27. Stallda sakerheter
och eventualforpliktelser

202| 2020

Stdllda sakerheter

Fastighetsinteckningar 119 486 119 486
Summa 119 486 119 486
Eventualférpliktelser

Fastigo 1862 1906
Summa 1862 1906

Avser garantibelopp gentemot Fastigo och ska ses som ett
borgensatagande.

Not 29. Rantor och utdelningar

202l 2020
Erhallen ranta 702 al8
Erlagdranta -28 641 -76 420
Erhallen utdelning -54 2
Summa -27993 -75500

Not 30. Poster som ej ingar i kassaflodet

Avskrivningar och utrangeringar 193552 169 285
Nedskrivningar 40000 14083
Realisationsresultat vid forsalining av materiella

anlaggningstillgdngar -1884 -2064
Justering forsakringsersattning 3024

Summa 234 692 181304

Not 3l. Likvida medel

202I 2020
Banktillgodohavande 46 562
Summa 46 562

Not 32. Transaktioner med koncernforetag

202 2020

Ink6p och forsaljning mellan koncernforetag

Nedan anges andelen av drets inkdp och férsalining
avseende koncernforetag.

Inkép 23,9% 28,8%
Forsalining 10,4% 0,1%
Moderbolag

Moderbolag som uppréttar koncernredovisning ér Gévle
Stadshus AB, organisationsnummer 556507-1700, med séte
i Gavle kommun.

Not 3l. Handelser efter balansdagen

Under 2022 har Covid-19 pandemin paverkat stora delar
av samhallet. Foretaget dr i dagsldget ej paverkat. Det kan
inte uteslutas att en fortsatt likartad utveckling kan fa
konsekvenser for foretaget.
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Nyckeltal och
nyckeltalsdefinitioner

Nyckeltal 202l 2020 plo]le} 2018 2017
Avkastning pd eget kapital, 9% 54 59 L3 26,0 6,
Avkastning pé totalt kapital, % 2/ 4.0 28 2/ 34
Soliditet, % 425 L by 426 429 34,9
Direktavkastning, % 40 L5 39 37 43
Hyror netto, kr/m? 1038 017 99l qrr 957
Ekonomisk vakansgrad, % 2/ 2,0 1,6 1,5 |4
Driftkostnader, kr/m?2 Tl 569 579 590 520
Underhallskostnader, kr/m? 1l 109 139 149 159
Fastighetsskatt, kr/m? 30 28 28 24 23
Sjukfranvaro, % 38 L3 38 L2 39

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital Soliditet Driftnetto

Resultat efter finansiella kostnader i Eget kapital plus 79,4 procent av Nettoomsattning minus kostnader for
fornallande till genomsnittligt eget kapital obeskattade reserver i forhallande till drift, underhall, administration och
plus 79,4 procent av obeskattade reserver. balansomslutning. fastighetsskatt.

Avkastning pa totalt kapital Direktavkastning

Resultat fore finansiella kostnader i Driftnetto i relation till fastighetsvardet.

forhallande till genomsnittlig balans- Fastighetsvardet beraknas utifran bedomt

omslutning. genomsnittligt marknadsvarde med

avdrag for eftersatt underhall och skatt
pa Overvarde.
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Fermarsoversikt

Nettoomsattning, mkr
Balansomslutning, mkr
Antal tillsvidareanstallda
Lagenheter, antal

Lagenheter, m?

Lokaler, antal

Lokaler, m?

Bilplatser, antal

Hyra lagenheter (brutto), kr/m?
Hyreshaojning lagenheter, %
Hyresintakter, mkr

Vakanser, mkr

Rabatter, mkr

Hyresintakter netto, mkr
Driftnetto, mkr

Rorelseresultat, mkr
Rantekostnader, mkr

Resultat frén andelar i dotterbolag, mkr
Finansnetto, mkr

Resultat efter finansiella poster, mkr
Investeringar, mkr
Marknadsvarde fastigheter, mkr

Omflyttningar lagenheter, %

) inklinvest stod 6 mkr
2)inkl invest stod 92 mkr

202I

1270,3
5809,8
204

4 110
916 206
1o
146 433
4730
1097
24
11274
19,2
48
11034
390
56,5
286
28,0
128,5
6302
112658
16,0

2020

1122,6
5346,5
209

14 064
913217
1120
149 042
4642
1029
20
1026
77

L6
1080,
3946
209,7
76,11
755
134,2
4102
10 383,2
IS,

2019

1084,8
5086,0
208
14 036
oIl 765
19
150 552
:1n
996
22
1070,0
13

37
1053,
36,7
1403
48,7
479
92,4
318,02
91448
4,9

2018

1072,9
4944,8
203
13769
896 236
1102
14O 445
4743
987

I
10372
6

43
10213
268,
102,3
49:8
14385
-3895
491,7
5354
89820
3,8

2017

1078,3

4 740,7

186
14 456

L3 74y

1158
150 327
5009
958
08
10616
I3

33
10470
3180
53,8
55,0
S
99,3
fayn

8780,0

150
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i AB Gavlegardarna, org. nr 556487-5937
RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for AB Gavle-
gardarna for ar 2021 med undantag for héllbarhetsrapporten
pasidorna 14-21.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden réttvisande bild av AB Gavlegérdarnas finansiella
stallning per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for &ret enligt &rsredovisningslagen.
Véra uttalanden omfattar inte hallbarhetsrapporten pa
sidorna 14-21.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Férvaltnings-
beréttelsen och bolagsstyrningsrapporten ar férenliga med
arsredovisningens 6vriga delar, och bolagsstyrningsrapporten
ar i 6verensstdmmelse med drsredovisningslagen.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdimman faststéller resultat-
rakningen och balansrédkningen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till AB Gavlegardarna
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér vdra uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller 4ven annan information dn
arsredovisningen och aterfinns pé sidorna 14-21. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
fér den andra informationen.

Vért uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte
denna information och vi gér inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen ar det
vért ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och 6vervdga om informationen i vdsentlig utstrackning ar
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oférenlig med &rsredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi &ven den kunskap vii 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar
innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehéller en visentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har
ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger
en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer ar nédvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller négra visentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets
forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tillampligt, om férhéllanden som kan péverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvianda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Véra mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller négra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppstd pé grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas péverka de ekonomiska beslut som anvidndare
fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen.



Dessutom:

-identifierar och bedomer vi riskerna for vésentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och &ndamalsenliga f6r att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter 4r hogre 4n
for en visentlig felaktighet som beror p& misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller &sido-
sattande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision f6r att utforma
granskningsatgarder som dr lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

- utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

«drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av drsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férméga att fortsitta verksam-
heten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig oséker-
hetsfaktor, méste vi i revisionsberattelsen fista uppmarksam-
heten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrack-
liga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héandelser
eller férhéllanden gora att ett bolag inte langre kan fortsétta
verksamheten.

« utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, dédribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och héndelserna pa ett sitt som ger en rattvisande
bild.

+ Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér
den. Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, déribland de eventuella betydande brister
iden interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direktorens forvaltning
for AB Gavlegdrdarna for &r 2021 samt av forslaget till disposi-
tioner betrédffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapséret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till AB Gavlegdrdarna
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksahets-
art, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldopande beddma bolagets ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sé att
bokfoéringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.
Verkstéllande direktoren ska skéta den I6pande foérvaltningen
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enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de &tgérder som dr nddvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgdras i 6verensstammelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért méal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om

nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i ndgot

vésentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

- pdndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser
som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller att
ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst

eller forlust grundar sig fraimst pa revisionen av rakenskaperna.

Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
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vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgarder, omraden och forhallanden som dr vasentliga
for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhéllanden som éar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den

lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten
pé sidorna 14-21 och for att den &r upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Vér granskning har skett enligt FAR:s rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. Detta innebdr att var granskning av héllbarhets-
rapporten har en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillrdcklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Falun den 27 april 2022

KPMG AB

Margareta Sandberg
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Lekmannarevisorerna i AB Gavlegardarna
Till bolagsstamman i AB Gavlegardarna Org.nr: 5564 87-5937

Vi, av kommunfullméktige i Gavle kommun utsedda lekmanna-
revisorer, har granskat AB Gavlegardarnas verksamhet.

I vart arbete har vi anlitat sakkunniga fran Gévle kommuns
revisionskon-tor. Samplanering har skett med bolagets
auktoriserade revisor.

Styrelse och vd ansvarar for att verksamheten bedrivs
enligt gillande bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt de
lagar och féreskrifter som géller fér verksamheten. Lekmanna-
revisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern
kontroll samt préva om verksamheten bedrivits enligt full-
maktiges uppdrag och mal samt de lagar och foreskrifter som
galler for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och
kommunallagen, god revisionssed i kommunal verksamhet
och kommunens revisionsreg-lemente samt utifran bolags-
ordning och av rsstdmman faststéllda dgar-direktiv. En
rapport for grundldggande granskning har delgivits styrelsen.

Vibedémer sammantaget att bolagets verksamhet har
skotts pé ett andamalsenligt och frén ekonomisk synpunkt
tillfredsstallande satt.

Vibedémer att bolagets interna kontroll har varit tillrdcklig.

Gaévle, den 25 april 2022

Eva-Karin Hamilton Elizabeth Puhls Rosalie Carlén

Erik Olsson Arne Qvrelid

KOMMUNREVISIONEN
Gévle kommun, 801 84 GAVLE,
Besoksadress Radhustorget 1
Telefon 026-17 80 00 (Vx)
kommunrevisionen@gavle.se

GRANSKNINGSRAPPORT | 49



R4

GAVLEGARDARNA

AB Gavlegardarna
Box 456,801 06 Gavle
Besoksadress: Utanvindsvagen 1, Gavle
Telefon: 026-17 27 00
info@gavlegardarna.se | www.gavlegardarna.se



