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Lagstadgad hallbarhetsrapport

Denna arsredovisning och hallbarhetsrapport utgor den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten enligt arsredovisningslagen.
Hallbarhetsrapporten omfattar AB GotlandsHem samt
GotlandsHem Varme AB och baseras, liksom foregaende ar,
pa principerna i ramverket EurHo-GR, som ar framtaget av
ett europeiskt natverk av allmannyttiga bostadsbolag.
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Langsiktiga mal for
hyresrattens framtid

Ar 2022 kastade Rysslands anfallskrig mot Ukraina stora skuggor éver
saval Gotland som resten av Sverige. Det var ocksa aret da restriktionerna
fran pandemin avvecklades och vi kunde leva lite friare.

Sveriges Nato-ansdkan, under forut-
sattning att den till slut godkanns av
Turkiet, kommer ocksa att fa vittgaende
konsekvenser for hela Sverige men inte
minst for Gotland. Den militara narvaron
pa on kommer att oka vilket staller annu
storre krav pa exempelvis bostader och
transporter.

En annan faktor som har paverkat Got-
landsHem, liksom &vriga samhallet, ar
den hoga inflationen. Inflationen uppgick
under slutet av 2022 till tvasiffriga pro-
centtal, hogt over Riksbankens mal pa
tva procent. Riksbanken har darfor hojt
rantan kraftigt vilket naturligtvis har varit
kannbart for alla hushall med [dn men
aven for foretag, inte minst de foretag
som verkar i fastighetssektorn.

Styrelsearbetet under aret har foku-
serat pa langsiktiga mal. Detta arbete
startade redan 2021 och under 2022
resulterade arbetet i en ny affarsplan for
aren 2022 - 2031. Arbetet med affars-
planen har gatt som en rod trad genom
alla styrelsemoten under aret, med ett
stort engagemang fran alla inblandade.

Styrelsen har ocksa genomgatt en
internutbildning som syftat till att hoja

den allmanna kompetensen. Styrelsemo-
tena har darfor forlangts en timme dar
den sista timmen har anvants till vida-
reutbildning. Att vara styrelseledamot
innebar ett stort ansvar. Genom att

hdja den generella kompetensen skapas
forutsattningar for battre beslut vilket i
nasta led betyder att bolaget kan utfora
ett annu battre arbete till forman for vara
hyresgaster.

Jag sjalv har under aret, tillsammans
med styrelsens vice ordforande Bo
Bjorkman, haft ett antal agarmotet med
representanter fran Region Gotland,
vara agare. Mitt intryck ar att relationen
mellan GotlandsHems styrelse, ledning
och véara agare har forbattrats och att
det numera finns en okad forstaelse for
vara respektive roller.

GotlandsHems styrelse har aven utfort
en styrelseutvardering. Utvarderingen
visar att styrelsearbetet fungerar val
aven om inget ar sa bra att det inte

gar att gora annu battre. En forbatt-
ringspotential ar exempelvis att hdja
kompetensen hos ledamodterna an mer
varfor vi har for avsikt att fortsatta med
vidareutbildning av ledamoterna under
2023.
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Det ar en stor ara att fa verka som ordfo-
rande i GotlandsHem. Det ar med saval
lust som engagemang jag utfor detta
viktiga arbete. Den kanske viktigaste
uppgiften en ordférande och styrelse har
ar att se till att bolagsledningen far de
forutsattningar som kravs for att utfora
ett fortjanstfullt arbete. Min uppfattning
ar att under Joakim Martells ledning
fungerar bolaget mycket val.

Styrelseordférandesord 5

Till slut vill jag passa pa att tacka mina
kollegor i GotlandsHems styrelse for aret
2022. Jag ser fram emot ett fortsatt gott
arbete under 2023.

?UL,\ (o

Peter Norman
Styrelseordforande, GotlandsHem




For vara hyresgaster

Organisation och arbetssatt har anpassats for att kunna na de mal som
GotlandsHems styrelse satt upp for att mota agarens styrning och beho-
ven pa den gotlandska bostadsmarknaden.

Arbetet for att fa igdng nyproduktions-
projekt har ocksa varit i fokus for stora
delar av verksamheten.

Kriser en del av vardagen

Aret bérjade intensivt redan den 2 ja-
nuari, da varmepannan for Farosunds
fjarrvarme brann upp. Genom ett snabbt
agerande av vara medarbetare kunde
vara hyresgaster fa varme och darefter
ocksa varmvatten. Den krishantering
som vi tidigare 6vat kom har till anvand-
ning i praktiken. Vi har behovt aktivera
var krisledning flera ganger under aret,
bland annat for att hantera kraftiga
vindar med nedblasta solpaneler och vid
branden i kvarteret Kakelugnsmakaren.

Utover kriser har vi ocksa haft stort
fokus pa att utveckla saval organisation
som processer. Det ar ett arbete som
fortsatter under 2023.

Aret har karaktéariserats av arbetet med
en langsiktig affarsplan. For mig har det
varit ett viktigt verktyg for att kunna
leverera det som efterfragats av styrelse
och agare. Det har varit minst lika viktigt
for att kunna tydliggora arbetet sé att
alla medarbetare blir involverade, forstar
och kan bidra till att vi nar malen.

Medarbetarna ar viktiga

Tydliga mal och ett omfattande arbete
med utbildning, dialog och workshops
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har varit en viktig del i arbetet med att
forbattra arbetsmiljon. Genom mat-
ningar och utvarderingar kan vi visa en
tydligt positiv forflyttning mot en god
arbetsmiljo, men mycket kvarstar. En
viktig pusselbit i arbetsmiljoarbetet ar
flytten av kontoret till Visborg. En bra
fysisk arbetsmiljo ska inte underskattas,
och bra samarbetsytor leder till battre
resultat och okad effektivitet.

GotlandsHem ska leverera mer de kom-
mande tio aren an vad som levererats

de senaste femtio! Att bygga 1500 nya
bostader samtidigt som nastan 4 000
bostader helrenoveras kommer krava en
omfattande arbetsinsats. En grov upp-
skattning ar att detta arligen kraver cirka
30 000 till 50 000 timmar mer av internt
arbete jamfort med tidigare. Men, det
racker inte med att vi blir fler, det kravs
ocksa okad effektivitet. Det kostar alltsa
att gora jobbet for att na malen.

Parallellt med att vi far igdng nypro-
duktion och underhall har vi paborjat
arbetet med att forbattra vart drift-
netto, det vill saga vad en fastighet
kostar att driva och skota om.

Kommunikativa utmaningar

Under aret har vi ocksa haft ett antal
kommunikativa utmaningar. Ett ex-
empel ar hyresforhandlingen for var
senaste nyproduktion, Signallottan,
med 62 bostader dar vi investerat cirka
160 miljoner kronor. Efter en utdragen
forhandling, dar vi var tvungna att over-
vaga olika alternativ som forsaljning av
hela fastigheten eller att helt avbryta
projektet, lyckades vi tillsammans med
hyresgastforeningen komma fram till en
presumtionshyra som ar acceptabel for
alla parter. Det har kommer vara en av de
mest energieffektiva fastigheterna pa
Gotland, vilket blir bra for alla i det langa
loppet. Trots skenande byggpriser har vi
kunnat halla nere kostnadsokningen till
cirka 5 procent vilket till stor del beror pa
tydliga specifikationer i upphandlingen
och stort ansvarstagande fran var en-
treprendr och fran byggbranschen pa
Gotland.

Vd-ord 7

En annan kommunikativ utmaning har
varit processen kring kvarteren Riggen
och Myran i Visby. Underhallet av de
cirka 150 bostaderna visade sig vara
ohallbart och skulle leda till fortsatt
stora problem med fukt och kyla fran
grunden, problem med hallfasthet i
konstruktionen samt en mycket dalig
energieffektivitet. Efter en omfattande
dialog med de boende i omradet fick

vi en bra bild av hur de upplever sin
boendemiljo. Genom att riva och bygga
nytt kan vi ocksa tillfora ytterligare runt
130 bostader i de tva kvarteren samti-
digt som vi forbattrar boendemiljon for
hyresgasterna. Vi hoppas att det pa sikt
kommer innebara fler ngjda hyresgaster
samtidigt som vi kan bidra till battre
ekologisk hallbarhet.

Vi har ocksa under aret insett att manga
hyresgaster tror att de har betalat for
framtida underhall genom hyran, vilket
ju ar sjalva grundtanken. Tyvarr ar det
inte sa. Konsekvensen av hyresféorhand-
lingarna sedan 70-talet ar att parterna
oftast har kommit 6verens om en lagre
hyreshojning an vad som ar nodvandigt
for att racka till de avsattningar som
behovs for underhallet. Om hyreshoj-
ningarna ar for laga nagot enstaka ar

ar en sak, men ar de for laga i femtio ar
sa saknas miljardbelopp, och det ar den
enkla forklaringen till GotlandsHems
underhallsskuld. Manga uppfattar det
ocksa som att vi inte genomfor nagot
underhall alls, nar vi i sjalva verket utfor
uppemot tvatusen renoveringsarbeten
arligen i vara hyresgasters bostader.

Med de orden vill jag passa pa att tacka
styrelsen for fortroendet och stodet
under aret, och alla medarbetare for ert
engagemang. Sist men inte minst vill jag
tacka alla hyresgaster for ert engage-
mang - fortsatt vara engagerade, det
gor oss battre!

Joakim Martell
Vd, GotlandsHem
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GotlandsHem i korthet
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Nyproduktion Underhall
Bygga 1500 nya Arbeta bort underhalls-
bostader. skulden.

Hallbarhetsrapport

Sedan 1957 har GotlandsHem varit hela Gotlands allmannyttiga bostads-
foretag och har verkat i sin nuvarande form sedan tidigt 70-tal. Var affar-
sidé ar att erbjuda ett brett utbud av bostader for den som vill bo pa Got-
land.

Verksamhet Den overgripande affarsidén delas in i

Bolaget har i dagslaget 4458 bostader fyra affarsomraden:

och 143 lokaler. Vi ar den enskilt storsta
hyresrattsaktoren pa den gotlandska
marknaden, med drygt 50 procent av
Gotlands hyresratter. Det gor oss till
ett viktigt verktyg for var agare att
uppfylla sitt bostadsforsorjningsansvar.
AB GotlandsHem och dess dotterbolag

e Aga och forvalta fastigheter.
Genom god kunskap om fastig-
hetsbestandet och ett tydligt
agarperspektiv, lAngsiktig pla-
nering, bra bestallarkompetens
och tydliga rutiner ar det hjartat i
GotlandsHems verksamhet.

GotlandsHem Varme AB, ar av Region e Férmedla prisvarda boenden till

Gotland helagda bolag och styrs genom kunder med ett tydligt fokus pa

bolagsordning, dgardirektivet samt kundvard, trygghet, boinflytande

aktieagarpolicy. samt service och bemdtande.
PRy e Effektiv drift och skdtsel av

Affarside fastigheterna. Uppdrag vi i stor

Vi ska agera affarsmassigt pa hyres- utstrackning genomfér i egen regi.

rattsmarknaden genom att bygga
och forvalta fastigheter med fokus

pa ekonomisk hallbarhet, med vara
hyresgasters trygghet, behov och for-
vantningar i framsta rummet.

e Driva stora byggprojekt som utgors
av underhalls- och nyproduktions-
projekt.
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Hallbar ekonomi

Avkastning om 4% och
soliditet om 25%.

GotlandsHems mal

Affarsplanen formulerar bolagets mal
som galler fran 2022 till och med 2031
och syftar ytterst till att uppfylla
agardirektivets styrning. Agardirektivet
ar i dagslaget fyraarigt och foljer man-
datperioderna. Fastigheters livslangd
och tiden for att fa fram byggbar mark
med detaljplanering, bygglovsprocess
och upphandling av entreprendrer
kraver en langsiktig planering bortom
agardirektivets horisont. Den langsiktiga
planeringen ger ocksa majlighet att
beskriva konsekvenser nar inriktning fran
agaren forandras.

De kommande tio aren ska GotlandsHem
bidra till en bostadsmarknad i balans
genom att producera 1 500 nya bo-
stader, arbeta bort underhallsskulden, ha
en hallbar ekonomi och en god arbets-
miljo.

Hallbarhet

| GotlandsHems affarsplan ar bolagets
utveckling strukturerad kring tre hallbar-
hetsperspektiv: ekonomisk, social och
ekologisk hallbarhet. Flera perspektiv
tacks ofta in i de aktiviteter som genom-
fors for att na de dvergripande malen.
Hallbarhetsperspektiven ar darfor inte en
uppdelning, utan just tre perspektiv som
foljer globala och lokala hallbarhetsmal

Mal till 2031

S

A

God arbetsmiljo

Standigt utveckla
arbetsmiljon.

for samhallets utveckling. De flesta mal
och aktiviteter berdors darfor under flera
olika hallbarhetsperspektiv men med
olika innebord.

GotlandsHem ar ett aktiebolag som ska
drivas pa ett affarsmassigt satt och i
konkurrens med andra aktorer pa mark-
naden. Ekonomisk héallbarhet ar darfor en
forutsattning for perspektiven social och
ekologisk hallbarhet.

Samtidigt ar GotlandsHem ett kommu-
nalagt allmannyttigt bostadsbolag och
kommunallagens krav ar liksom andra
lagkrav viktiga, inte minst den sa kall-
lade Allbolagen. Att vara ett kommunalt
agt bolag kraver att konkurrens med
andra aktorer sker pa lika villkor, vilket
framfor allt konkurrenslagen och lagen
om offentlig upphandling reglerar. Aven
offentlighetsprincipen ska efterlevas och
anstalldas langtgaende ratt att yttra sig
sakerstallas.

Med en god finansiell stabilitet och
planering skapas maojligheter att utveckla
bolaget for att leva upp till de krav som
agaren och samhallet i ovrigt staller.

Hyresgaster

Hyresgasternas forvantan pa rimliga,
transparenta och rattvisa hyror har
belysts genom dialog och forhandling
med Hyresgastforeningen. Under aret
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har GotlandsHem fortsatt haft en hel del
direkt dialog med hyresgaster kopplat till
infasningen av bruksvardesmodellen, och
da framst hyresgaster som efterhand
ska ha en sankt hyra. | forhandlingen
med Hyresgastforeningen har vi aterigen
inte kommit dverens och forhandlingen
har slutat i Hyresmarknadskommitten.
Konsekvensen blev att kostnadsokning-
arna for GotlandsHem inte kompenseras
med hdjd hyra, i detta fall var behovet
drygt 5 procent och hyreshgjningen
kompenserar for knappt 2 procent.

Medarbetare

Dialogen med vara medarbetare har
under aret varit intensiv efter de signaler
pa brister i psykosocial arbetsmiljo som
framkom i slutet av 2020. Utover ordi-
narie pulsade medarbetarenkater har

en utvardering av arbetsmiljon gjorts
genom en storre medarbetarunder-
sokning. Vd har haft tre moten med
respektive arbetsgrupp dar bolagets mal,
fastighetsekonomi och driftekonomi varit
pa agendan.. Den bild som framtrader ar
att GotlandsHems mal nu upplevs som
tydligare an innan samt att dialogen
inom bolaget ar battre. Det kvarstar
arbete med bland annat varderingar och
psykologisk grundtrygghet.

Hallbarhet - Verksamhet och affarsidé

Agare

Under aret har samarbetet mellan
ledning, styrelse och agare utvecklats
och forbattrats. Vi har genomfort fyra
formella agarmoten, vilka kompletterats
med samverkan pa tjanstemannaniva.
Tidigare ars verksamhetsplanering och
analys av underhallsbehov och ekono-
misk hallbarhet har tillsammans med
agardialogen resulterat i att styrelsen
beslutat om en langsiktig affarsplan. Den
innehaller investeringar pa cirka tre mil-
jarder kronor for nyproduktion av 1 500
nya bostader med olika upplatelseformer
och drygt tva miljarder kronor i underhall
de kommande tio aren.

For att planen ska vara ekonomisk
hallbar utvecklas en ny affarsmodell

som innebar att en del av de nybyggda
bostaderna saljs som bostadsratter.
Huvuddelen av bostaderna som Got-
landsHem bygger kommer dock alltid att
vara hyresratter.

Risker

En riskanalys for de allvarligaste riskerna
som kan paverka bolagets majligheter

att nd uppsatta mal ar gjord och omvar-
deras kontinuerligt. Utifran riskanalysen
har sarskilda fokusomraden tagits fram.

12

Forum for dialog med GotlandsHems nyckelintressenter

Agare Hyresgaster Medarbetare

e Agarmadten e Regelbunden kunddialog i arende- e Pulsade medarbetarenkater

hantering och i kundforum « Samverkansméten

* Méten med Hyresgastforeningen « Arbetsmiljskomittematen

e Boinflytande e Personalmoten
e Arbetsplatstraffar
¢ Vd-dialog

e Medarbetarsamtal

e Kundundersokningar
e Andra enkater

e Trivsel- och trygghetsinventeringar



De beskrivs i avsnitten om ekonomisk,
social och ekologisk hallbarhet.

De mest uppenbara miljoriskerna ar
kopplade till mangden nyproduktions-
och renoveringsprojekt GotlandsHem
hanterar, nu och i framtiden. Stora
insatser skapar stora ekologiska avtryck
men ar pa lang sikt hallbara dar livscyke-
lanalyser och livscykelkalkyler ar viktiga
delar i arbetet kring detta.

Riskhantering

GotlandsHem arbetar aktivt med
riskhantering kopplat till bland

annat affarsrisker, arbetsmiljorisker

och omvarldshandelser. Affars- och
arbetsmiljorisker ar en del av verksam-
hetsplanering samt ledning och styrning
i vardagen, men handelser hanteras i
huvudsak genom forberedelser i form av
krisberedskap och krishanteringsovningar
och utbildning. GotlandsHem kommer
utveckla arbetet i riktning mot kontinu-
itetsplanering och hantering, i linje med
ISO 31000 och ISO 22301.

Korruption och manskliga rattigheter

Risker for korruption eller brott mot
manskliga rattigheter foreligger framst i

relationen till vara leverantorer da vi har
en stor volym inkop av tjanster och varor
varje ar. Tidigare identifierade risker har
paverkat utformningen och implemen-
tering av vara nya processer, dar bland
annat intern styrning och kontroll har
utvecklats. Avseende manskliga rattig-
heter har arbetet med efterlevnad av
vara ledarloéften och medarbetarloften
fortsatt. Tillsammans ska dessa atgarder
skapa en miljo dar egenkontroll starks
genom uppfoljning och dialog. Ytterligare
ett verktyg inom omradet korruption och
manskliga rattigheter ar var visselblasar-
funktion. Inga fall av korruption eller brott
mot manskliga rattigheter har konsta-
terats under aret. Av den anledningen
gors ingen mer detaljerad beskrivning av
dessa risker i denna rapport.

Arbetsmiljorisker

Arbetsmiljorisker hanteras separat i

det systematiska arbetsmiljoarbetet
genom skyddsronder, arbetsplatstraffar
och i arbetsmiljokommittén. Generellt
har GotlandsHem fa arbetsrelaterade
olyckor eller sjukdomsfall. Under aret har
arbetet med den psykosociala arbets-
miljon visat pa tydliga positiva resultat.
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Den fysiska arbetsmiljon for personal vid projektportfoljgrupp dar prioriteringar

kontoret har kraftigt forbattrats genom och avvagningar av malkonflikter gors.
flytt till nytt kontor. Under slutet av Resultatet fran arbetet foljs upp genom
aret infordes ett digitalt systemstod for kvartalsvisa analyser och rapporteras i
registrering och hantering av arbetsmil- ars- och hallbarhetsredovisningen.
jofragor.

Policyer och riktlinjer

Ansvar och styrning Bolagets hallbarhetsprincip anger ton

Vd har det overgripande ansvaret for och riktning for hallbarhetsarbetet. Andra
hallbarhetsarbetet och genom den arliga  relevanta policyer och riktlinjer som
planeringen av verksamheten prioriteras konkretiserar och fortydligar arbetet ar:
och sakerstalls att respektive affars- « Visselblasarpolicy

omrade arbetar mot bolagets mal. | det

dagliga arbetet ar det respektive proces- * Etikpolicy

sagare som ansvarar for att driva arbetet e Riktlinje mot mutor och korruption
inom sina verksamhepsomraden. Till ' « Riktlinje for representation, upp-
stod finns en strategisk och en operativ vaktning och gavor

ledningsgrupp samt en investerings- och
gsgripp d e Uppforandekod for leverantorer

‘ ——
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Verksamhetsstyrning och samspel med intressenter

Ledningens jamstalldhet

Andel kvinnor i styrelsen

Andel man i styrelsen

Andel kvinnor i strategiska ledningsgruppen

Andel man i strategiska ledningsgruppen

Relationer till intressenter och
hansyn till deras intressen

Andel av foretagets hyresgaster som ar ngjd
med sitt boende enligt Nojdhetsindex:

Andel av féretagets hyresgéaster som ar ngjd
med sitt boende enligt Produktindex:

Andel av féretagets hyresgéaster som ar ngjd
med sitt boende enligt Trivselindex:

Foretaget utvarderas av extern revisor

Foretaget arbetar efter en dokumenterad
etisk kod

Foretagets CSR-arbete utvarderas av extern
part

Foretaget arbetar med boinflytande

Foretaget arbetar enligt en extern certifiering
av ledningssystem, ex ISO 14001

Foretaget foljer upprattad inkopspolicy
innehallande hallbarhetskriterier

! Matning genomfors normalt sett vartannat ar. Undantaget 2019.

Korruption och mutor

Foretaget har en policy for att forhindra
korruption och mutor

Foretaget har en visselblasarfunktion

Riskhantering

Foretaget har ett riskhanteringssystem
som inkluderar hallbarhet (riskanalyser och
atgarder)

Manskliga rattigheter
Foretaget har en transparent hyrespolicy

Foretaget har en transparent rekryteringspro-
cess

2022
43%
57%
60%
40%

2022

ingen matning

ingen matning

ingen matning

Ja
Ja

Nej

Ja

Nej

Ja

2022

Ja

Ja

2022

Ja

2022

Ja
Ja
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2021 2020

43% 43%

57% 57%

50% 50%

50% 50%
2021 2020
82,1% ingen matning
74,9% ingen matning
90,6% ingen matning
Ja Ja
Ja Ja
Nej Nej
Ja Ja
Nej Nej
Ja Ja

2021 2020

Ja Ja

Ja Nej

2021 2020

Ja Ja

2021 2020

Ja Ja

Ja Ja

2019

43%
57%
63%
37%

2019

ingen matning

ingen matning

ingen matning

Ja
Ja

Nej

Ja

Nej

Ja

2019
Ja

Nej

2019

Ja

2019

Ja
Ja
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For en bostads-
marknad i balans
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Ekonomisk hallbarhet

Den ekonomiska hallbarheten over tid ar helt avgorande for Gotlands-
Hems framtid. Finansierings- och intaktsmodeller behover utvecklas dar
satsningar och investeringar maste ha en tydlig positiv paverkan pa drift-

nettot.

Den tioariga affarsplanen som styrelsen
faststallde under hosten 2022 har ett
tydligt mal om en hallbar ekonomi.
Planen innefattar nyproduktion av 1 500
bostader kombinerat med att underhall
ska goras i befintliga fastigheter. Det har
kraver utover finansieringslosningar, stra-
tegiska vagval och ett starkt kassaflode i
befintlig drift. Arbetet kommer darfor att
bedrivas bade centralt pa strategisk och
lAngsiktig niva samt l6pande i var dagliga
drift och skotsel av fastigheterna.

En del av detta arbete ar den strategiska
fastighetsplaneringen som innehaller
inriktningar for ortsstrategier, underhall,
exploatering, alternativ for agar- och
forvaltningsformer samt olika former av
kollektiva boenden. Den behdver aven ta
hansyn till faktorer som driftsoptimering
och kostnader som ar beroende av ort
och andra lokala forutsattningar. | detta
arbete ar malet att bidra till ett levande
Gotland. Styrelsens inriktning for den
sammantagna driftskostnaden ar att
den behover minska utan att tappa
effekt eller kvalitet i GotlandsHems

fastighetsbestand. Finansierings- och in-
taktsmodellen behdver darfor utvecklas
for att optimera driftnettot.

Detta gors genom ett aktivt arbete med
fastighetsportfoljen, ett arbete som haft
stort fokus under 2022 och kommer att
fortsatta utvecklas under kommande ar.

Affarsetik och korruption

Som allmannyttigt bostadsbolag har vi
en lagstadgad skyldighet att bedriva en
affarsmassig verksamhet. Vi tar ocksa
ett utokat ansvar for att bedriva var
verksamhet pa ett affarsetiskt satt.

Vi avsager oss gavor fran vara affars-
partners, exempelvis genom att via
julhalsning till vara leverantorer paminna
om det. Det som styr oss har ar var
etikpolicy och vara riktlinjer for mutor
och korruption. Bada ar framtagna sedan
tidigare och utvarderas l6pande vid
behov.

Inget som intraffat under 2022 har foran-
lett oss att uppdatera var etikpolicy eller
vara riktlinjer mot mutor och korruption.



Likviditet och finansiell stabilitet

GotlandsHems finansiella stabilitet delas
in i tre omraden: likviditet, tillgang till
kapital och overgripande finansiell stabi-
litet.

Likviditeten ar vid utgangen av 2022
muycket stark efter genomforda fast-
ighetsforsaljningar. Laget ar i viss man
tillfalligt och i takt med att underhall och
reparationer okar i omfattning kommer
likviditeten att anstrangas. Detta ska
hanteras genom ett stadigt och stabilt
kassaflode fran var l6pande forvaltning.
Vi har darfor ett genomgaende arbete
med fokus pa dkat driftnetto fran var
fastighetsforvaltning. Nagot som i forsta
hand behover ske genom okad kostnads-
effektivitet i var verksamhet.

Tillgang till kapital hanteras i bolagets
10-ariga investeringsplan. Utover drift-
netto och ldneram kommer atgarder

att behova vidtas for att finansiera vara
investeringar. Detta planeras i huvudsak
hanteras genom strategiska forandringar

i var fastighetsportfolj kombinerat med
produktion av bostadsratter.

Var overgripande finansiella stabilitet be-
hover utdver ovanstaende aven hantera
ranterisker. Detta sker genom ett aktivt
arbete med |l&n- och ranteportfdlj dar vi

i dagslaget har stabila och relativt laga
rantenivaer genom de swap-avtal som
tecknats de senaste aren.



Fokusomraden utifran identifierade risker inom ekonomisk hallbarhet

GotlandsHem kommer 2023 att
fortsatta arbeta med fokus pa okat
driftnetto och god kostnadskontroll. Vi
ser att de kommande arens fastighets-
forvaltning kommer att fortsatta att
praglas av okade kostnader vilka kommer
att behova hanteras genom okad effek-
tivitet.

For fastighetsportfoljen kommer fokus
de narmaste 10 aren att vara storre
underhall. | vara pagaende underhallspro-
jekt kommer det vara prioriterat att
sakra framdrift samt att balansera till-
kommande projektstarter sa att bolaget
haller en hog men jamn takt i bade
underhallsprojekt och nyinvesteringar.

For att sakra att vi inte bygger upp en
ny underhallsskuld kommer vi rikta stort
fokus till den nuvarande hyresmodellen.
Med den modell som funnits hittills

har kostnadsokningar vida overstigit
hyresokningarna vilket bidragit till un-

derfinansiering av underhall. Det faktiska
utfallet fran de arliga hyresforhandlin-
garna har historiskt sett kompenserat
for ndgot mindre an halften av de
faktiska kostnadsokningarna over tid.
GotlandsHem behover aktivt arbeta for
en forandring av hyresmodellen for att
utfallet lAngsiktigt ska hantera framtida
underhallsbehov.

Vara hyresintakter behover ocksa under
overskadlig tid kompletteras med olika
atgarder som bland annat produktion
och forsaljning av bostadsratter samt
forsaljning av befintliga fastigheter.
Intakter som kommer kravas for att
hantera underfinansieringen av underhall.
Andra strategiska satsningar som mark-
forvary, fortatning i eget bostadsomrade
och innovationer ses som framtida
satsningar med potential att generera
intakter.



Trygghet i vara kvarter
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Social hallbarhet

Som en del av samhallet i stort beror GotlandsHem manga manniskors
liv och det sociala ansvar vi har och tar ar betydande. Samtidigt ar vi be-
roende av andra samhallsaktorer for att kunna leva upp till hogt stallda

forvantningar pa oss.

En mycket viktig del i hyresgasternas
trivsel och trygghet ar skicket pa
bostaden, bostadshuset och bostads-
omradet. Vi har fortfarande ett stort
underhallsbehov framfor oss och till-
sammans med nyproduktion kommer
underhall krava en stor del av verksam-
hetens fokus under lAng tid.

Efter narmare tva ar med pandemi i vart
samhalle 6ppnades det upp igen under
2022. Men pandemin har satt spar, vilket
marks genom ett okat antal storningsa-
renden och fall med psykisk ohalsa som
lett till svarigheter att ta hand om sig
sjalv och/eller sin bostad.

GotlandsHem har fordjupat samar-
betet med flera andra samhallsaktorer,
bland annat Socialtjansten och Polisen.
Tillsammans satter vi in hjalp tidigare
och battre an var aktor for sig. Vi kan
da knyta ihop kontakterna med sam-
hallets skyddsnat for ratt sorts stod.
GotlandsHem ar ofta forsta part att
upptacka problem dar omtanksamma
grannar och vara bovardar som reagerar
pa ett andrat beteende som ar viktiga
delar i detta skyddsnat.

Balans pa bostadsmarknaden

GotlandsHem har en lang bostadskd och
det kravs oftast manga ars kdande for
att fa tillgang till en ledig bostad. Vi har
som malsattning att bidra till en bo-

stadsmarknad i balans genom att bygga
nya bostader, vilket kommer bidra till
kortare tid i bostadskon.

Vi tror att ett bostadskvarter mar bra

av sa stor mangfald som majligt och

vill darfor att vara kvarter ska spegla
samhallet i stort. Detta gor att vi arbetar
aktivt for att skapa sa varierande bo-
stadsomraden som majligt. Nar vi bygger
nytt mixar vi stora och sma bostader i
husen, samt bygger olika typer av bygg-
nader sa som radhus och flerfamiljshus i
samma kvarter. Genom att ocksa erbjuda
olika upplatelseformer tillfors fler dimen-
sioner av mangfald. Nar det ar dags for
inflyttning kan vi rikta vissa bostader till
utpekade grupper i var bostadsko for att
ytterligare medverka till ett kvarter med
stor mangfald.

GotlandsHem har justerat hanteringen
kring uthyrning av bostader med kort
tilltrade, aven benamnd som “snabb
inflyttning”. Den snabba inflyttnings-
processen ar till for att minimera

tiden en lagenhet star tom och till-
lampas oftast i samband med att en
lagenhet har renoverats. Vi erbjuder nu
tilltradande hyresgast att valja mellan
snabb inflyttning eller en mer normal
inflyttningsprocess som ligger cirka en
till tvad manader framat. Tidigare har vi
sett att hyresgaster har kunnat fa flera
dubbla hyror vid bostadsbyte och darfor
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tvingats tacka nej till den erbjudna
bostaden av ekonomiska skal. Det var
skalet till att vi andrade processen for
att hyresgasten ska fa battre forutsatt-
ningar att fa den bostad de har mgjlighet
till. Forandringen har ocksa skapat en
lugnare rytm i bostadsformedlingen.

Vi kommer arbeta vidare med "ratt hyres-
gast i ratt bostad’. Genom analyser och
dialog kommer vi kunna erbjuda basta
majliga bostad utifran hyresgasternas
forutsattningar. Om till exempel en familj
dar barnen flyttat hemifran upplever att
de har en for stor bostad kan de fa hjalp
att hitta ndgot mindre. P& sa satt skapas
en rotation dar vi sedan kan erbjuda den
stora bostaden till ndgon annan.

Mjuk inkassohantering

GotlandsHem utgar fran att alla vill gora
ratt for sig. Darfor har vi infort en mjukare
inledning pa var inkassoprocess i de fall
hyran inte betalats i tid. Det innebar

att vi sander ett SMS nagra dagar efter
fakturans forfallodatum som en forsta
paminnelse. En forsenad hyresbetalning
ar grund for att hyresratten ska ses som
forverkad och avtalet kan sagas upp av
GotlandsHem. Det ar en situation som vi
vill hjalpa vara hyresgaster undvika.

Systemet med paminnelser via SMS har
bidragit till farre inkassokrav och under
aret har det nya arbetssattet minskat
antal sanda inkassokrav med narmare 30
procent.

Om hyran fortsatter att vara obetald,
sander vi arendet till inkasso och darefter
gar det vidare till Kronofogdemyndig-
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heten. Har forsoker vi fa till en sa snabb
arendehantering som mgjligt minska
risken att hyresgastens skuld vaxer under
utredningens gang.

Forsaljning

Under aret genomfordes en forsaljning

av de fastigheterna som var katego-
ribostader for studenter, kvarteren
Jarnvagen 6, Jarnvagen 7 och Rekylen 1.

Det totala antalet bostader i dessa tre
fastigheter uppgick till 204.

Forsaljningen frigjorde kapital som gor
att GotlandsHem kan aterinvestera i
underhall och utveckling av befintliga
bostader eller nyttja for nyproduktion av
fler bostader pa Gotland.

Nyproduktionsprojekt

2021 startade arbetet med att bygga
62 nya bostader i kvarteret Signallottan
2 i Visby. Projektet har under aret ge-
nomforts enligt plan och inflyttning sker
under forsta halvaret 2023. Bostaderna
ar GotlandsHems hittills mest energief-
fektiva bostader.

Arbetet med att bygga 16 nya bostader
i kvarteret Notskrikan 1i Hemse loper pa
enligt plan och byggnationen har pla-
nerad start efter sommaren 2023.

GotlandsHem har inlett ett antal un-
dersokningar som kommer att ligga till
grund for den nya detaljplanen mellan
kvarteren Bogen 2 och Lien i omradet
Grabo. Framtagandet sker genom Region
Gotland. Forhoppningen ar att kunna
tillfora cirka 300 nya bostader i om-
radet. Affarsplanen gor gallande att vi
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delvis ska bygga bostader med den fria
upplatelseformen bostadsratt for for-
saljning. Att delvis bygga bostader som
bostadsratt skulle ge saval ekonomiska
som sociala fordelar. Detta da blandade
upplatelseformer skapar omraden med
okad trygghet och mindre segregation.

Inom de tva kvarteren Riggen och Myran
har det tidigare funnits viss osakerhet
kring hur stort underhallsbehovet varit.
Detta har nu utretts grundligt och en
tydlig plan finns for att riva befintliga
byggnader och ersatta dessa med
nyproducerade. | arbetet ingar att skapa
majligheter till fortatning och pa det
sattet ytterligare tillfora drygt hundra
bostader till GotlandsHems bostads-
bestand. Projektet ar omfattande och
involverar alla delar i foretaget. En
mycket nara kontakt med hyresgasterna
ar avgorande varfor tata informations-
moten, skriftlig information samt direkt
kontakt med alla enskilda hyresgaster
har genomforts sedan projektets borjan..

Tillsammans med Region Gotland har
vi inlett planering for nybyggnation

i omradet Torslunden i norra Visby
genom en avsiktsforklaring for markan-
visningsavtal. Vi vill utveckla omradet
Torslunden och angransande omraden
i kvarteren Castor 1 och Vaduren 7, som
redan idag ags av GotlandsHem. Detta
kommer kunna ge nya bostader och
projektet kan komma att genomforas

i samarbete med andra aktorer pa bo-
stadsmarknaden. Aven har kan en mix
av hyresratter och bostadsratter skapa
ekonomisk barkraft till foretaget och
social barkraft i omradet.

Vi har pabodrjat arbetet med att bygga
om tre fore detta affarslokaler pa Terra
Nova till bostader. Det beraknas vara
fardigt och redo for inflyttning under
senare delen av 2023 och ger ytterligare
fem bostader i ett av vara mest attrak-
tiva omraden i Visby.
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Renovering och underhall

Fortsatt arbete har lagts pa att forfina
och komplettera GotlandsHems under-
hallsplan, dar aven en forbattrad struktur
for komponentredovisning implemente-
rats.

GotlandsHems befintliga fastighetsbe-
stand har generellt ett stort behov av
underhall. Arbetet med att utfora detta
underhall ska genomfoéras inom nuva-
rande tioarsplan. For att lyckas kommer
prioriteringar och strategiska vagval att
bli nddvandiga tillsammans med ett
l0pande arbete med uppdatering av
underhallsplanen och den strategiska
fastighetsplanen.

Ett beslut att paborja en forstudie for
ett omfattande underhallsprojekt i norra
Visby togs under aret. Projektet omfattar
kvarteren Hoken, Castor, Strommingen
och Laken. Forstudien kommer under-
sOka och beskriva underhallsbehovet, ett
arbete som kommer paga till utgangen
av det tredje kvartalet 2023, for att
sedan fungera som underlag for vidare
beslut. Genomforandet av projektet pla-
neras sedan paga under flera ar framat.

Kvarteret Concordia 6 i Slite som ar
GotlandsHems forsta storre energief-
fektiviseringsprojekt har startat. Det
kommer enligt berakningarna att minska
den totala energianvandning for fastig-
heten med 30 procent. De atgarder som
genomfors ar byten av fonster, tillagg-
sisolering, byte av radiatortermostater
och injustering av varmesystem.

Projektet pa Concordia 6 har drabbats
av forseningar och okade kostnader for
material. Boverket har beviljat projektet
bidrag till investeringsmerkostnader for
energi- och effektiviseringsatgarder i
flerbostadshus. Detta tillfor affarsmas-
sigt positiva aspekter for projektet.

Strategin och forfarandet for ener-
gieffektiviseringsprojekt ar att det
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genomfors inom ramen for de mer
omfattande underhallsprojekten. De
fortsatter darmed enligt de prioriteringar
som tagits fram genom inventering och
energikartlaggning.

Ytterligare effektiviseringar i arbets-
sattet vid storre renoveringar av
bostader som skadats av exempelvis ni-
kotin eller djururin har inforts. Det innebar
en tydligare intern kravstallning pa
utforande och uppfoljning av resultatet.
Under aret har ett tjugotal bostader med
storre renoveringsbehov fardigstallts och
sedan hyrts ut igen.

Arbetet med det inre underhallet av vara
bostader gors enligt var plan for detta.
Vi har utfort malning av 293 utrymmen,
golvbyte i 95 utrymmen och byte av
luckor i tva kok. Vi har aven genomfort
oplanerade inre underhallsatgarder for
att ratta till besiktningsanmarkningar
genom malning av 510 utrymmen, 264
golvbyten och 16 byten av koksluckor.

Rattvis uthyrning

GotlandsHems uthyrningspolicy syftar
till att skapa en transparent och rattvis
uthyrningsprocess. Den tydliggor vem
som kan hyra en bostad eller lokal av oss
och sakerstaller samtidigt att alla har lika
ratt att kunna soka bostad. Vi arbetar
for att minska risken att manniskor helt
stangs ute fran bostadsmarknaden, och
har under aret fordjupat vart samarbete
med Region Gotland i just denna fraga.

Hyressattning

Tillsammans med Hyresgastforeningen
har vi infort en ny hyressattningsmodell
som bygger pa systematisk hyressatt-
ning som baseras pa en vardering av
lagenhetens bruksvarde. Pa sa satt far vi
en rattvis, tydlig och jamforbar hyra for
varje lagenhet utifran storlek, inrednings-
standard och omrade samt kvarterets
standard.
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Ar 2021 var férsta aret som vi bérjade
nyttja denna hyressattningsmodell. D4 vi
tidigare ar haft en annan hyressattnings-
modell gor vi en succesiv infasning av
alla hyror till den nya modellen. Under ar
2022 har vi kommit sa langt i infasningen
att 52 procent av bostaderna nu har en
hyra enligt bruksvardesmodellen. Sjalva
infasningen gors i samband med den
arliga hyresjusteringen eller i samband
med nyinflyttning. Efter nagra ars nytt-
jande av denna hyressattningsmodell ser
vi att det finns ett antal magjliga forbatt-
ringsomraden som skulle gora denna
hyressattning rattvisare, tydligare och
mer jamforbar.

Trepartsmodellen

Den arliga hyresforhandling som pabor-
jades hosten 2022 for de hyror som ska
galla for 2023 bygger pa en overens-
kommelse mellan Hyresgastforeningen,
Fastighetsagarna Sverige och Sveriges
Allmannytta och ar en rikstackande
modell. Overenskommelsen ar tankt som
en grund i de arliga hyresforhandlingarna
och innefattar fem olika faktorer: taxe-
bundna avgifter och forvaltnings- och
underhallskostnader pa lokal niva samt
rantor, bruttonationalprodukt (BNP

per capita och BNP) samt konsument-
prisindex med fast ranta (KPIF-H) pa
nationell niva. Modellen tar hansyn till
dessa faktorers utveckling under de
senaste tre aren, vilket gor att snabba
forandringar, i form av toppar respektive
dalar, jamnas ut vilket ger mjukare hyres-
forandringarfor vara hyresgaster.

Trygghet

Da vi upplever en forandrad halsoniva i
samhallet och darmed ocksa bland vara
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hyresgaster har vi forandrat var organi-
sation for trygghetsarbete. Vi har okat
antalet trygghetsvardar, det vill saga de
personer som hanterar uppkomna stor-
ningar och har forebyggande dialoger
med hyresgasterna.

Vi har aven samordnare for social hall-
barhet som fokuserar pa GotlandsHems
dialog med externa parter, s som
Region Gotland och Polisen, samt iden-
tifierar forebyggande atgarder for att
undvika storningar for vara hyresgaster.

Ett arbete for att identifiera byggna-
tioner och installationer som hyresgaster
gjort utan tillatelse har inletts. Det kan
till exempel handla om hemmabyggda
trappor fran balkongen ner till markplan,
forrad, elinstallation i garage och mycket
annat. Dessa byggnader och instal-
lationer foljer varken bygglag eller de
riktlinjer vi har for trygghet i vara kvarter
och kommer tas bort. | framtidenkommer
vi folja upp att det inte finns otillatna
byggnationer i vart bostadsbestand.

Boinflytande

Under 2021 genomfordes en kundunder-
sokning dar alla hyresgaster fick svara
pa fragor om sitt boende och om hur de
trivs. | denna undersokning framkom tips
och forslag pa forbattringar som vi har
arbetat med att realisera under 2022.
Exempel pa atgard som genomforts som
ett resultat av kundundersokningen ar
att det fanns ett missndje med trapp-
stadningen, vilket ledde till byte av
leverantor och med det en battre utford
tjanst.

Under flera somrar har vi erbjudit vara
hyresgaster mojligheten att odla i pall-
kragar med jord som vi tillhandahaller.
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Intresset for odlande har dkat och i vissa
kvarter har det utvecklats till en fin
gemenskap med fikastunder och byte av
vaxer mellan dem som odlar.

Vid fem tillfallen under sommaren ge-
nomforde GotlandsHem tillsammans
med RF-Sisu och Bilda sportaktiviteter
som avslutades med korvgrillning. Ett
uppskattat inslag vilket gett mojlighet
for vara hyresgaster att testa aktiviteter
som de kanske annars inte kommer i
kontakt med, samt mgjlighet till trevliga
pratstunder under saval sportaktiviteten
som vid korvgrillningen.

Under sommaren bjod vi pa barnteater

i Visby, Hemse och Slite genom Ro-
mateaterns Teatervagn. Detta var en
forestallning som riktade sig till barn och
familjer. Forestallningen byggde pa Sha-
kespeares Stormen och sags av narmare
40 till 60 askadare per tillfalle.
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Etik och likabehandling

Eftersom vi arbetar dar andra bor har vi
ett sarskilt ansvar. GotlandsHem har en
overgripande etikpolicy och en policy for
forhallande till kund.

Att i sitt yrke arbeta for ett gott och
tryggt boende, ar en uppgift som staller
krav pa en manniskosyn som bygger pa
respekt och likabehandling. Vara hyres-
gaster, kunder, leverantorer och andra
intressenter forvantar sig att vi har en
hog etik och moral.

Vi har ett visselblasarsystem for att
mojliggora for medarbetare, hyresgaster,
leverantorer och andra att rapportera
oegentligheter. Under aret har inga
arenden inkommit som indikerar miss-
forhallanden eller brister i forhallande till
etik och likabehandling.



AB GotlandsHem, 556066-0523

Sociala krav pa leverantorer

GotlandsHem kraver att alla leverantorer
ska acceptera och godkanna Fastighets-
agarnas uppforandekod for leverantorer,
vilken i korthet staller krav pa miljo,
arbetsmiljo, likabehandling, manskliga
rattigheter, affarsetik med mera.

Vi staller aven tydliga krav och begar in
och granskar arbetsmiljoplaner som tas
fram infor alla storre om- eller nybygg-
nationer. Dessa regler ska aven omfatta
de underentreprendrer som vara leveran-
torer anlitar.

GotlandsHem har en digital entrepre-
norshandbok som beskriver regler och
riktlinjer for entreprendrers arbete som
vi bestaller hos dem. Detta tillsammans
med formular dar entreprencrerna for-
sakrar att deras medarbetare kommer
folja vara regler ska garantera god kva-
litet inom omradet.

Medarbetare

Atergangen till "det nya normala” efter
pandemin har som pa manga andra
arbetsplatser varit en fraga som fatt
hanteras i realtid. Positiva delar med

att jobba hemifran ska balanseras mot
sociala arbetsmiljoaspekter som sam-
arbete, trivsel och att lara kanna nya
kollegor och chefer. D& det nya kontoret
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erbjuder en battre arbetsmiljo och bjuder
in till mer samarbete och samverkan

ar det fler medarbetare som dagligen
valjer att arbeta darifran. Kontoret har
ocksa blivit en naturlig moétesplats for
gemensamt arbete mellan vara olika
yrkeskategorier och motesrummen
anvands flitigt.

Ett nytt introduktionsprogram for
medarbetare har skapats och imple-
menterats. Dar far nya medarbetare
tillfalle att lara kanna organisationen,
vara arbetssatt, chefer och kollegor bade
genom en egen introduktionsplan och
vid sarskilda introduktionsdagar.

Det lokala samverkansavtalet har revi-
derats i samarbete med representanter
for arbetstagarorganisationerna vilket
underlattat samarbete och forstaelse for
roller och mandat.

Efter flera ars uppehall har det aterigen
varit mgjligt att samla alla medarbetare
under mer lattsamma former. Under
forsommaren genomfordes en perso-
naldag som inkluderade tipsrunda pa
cykel, grillning och umgange. Dagen
avslutades med gemensam middag dar
flera trotjanare som gatt i pension efter
upp till 50 ars anstallning avtackades.

| oktober genomfordes en halvdagsak-
tivitet dar alla medarbetare samlades
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pa olika stallen i vara bostadsomraden
och hjalptes at med skotsel av vara
fastigheter. | december kunde vi ocksa
traffas for att avnjuta julbord vilket var
uppskattat.

Arbetsmiljo

Det systematiska arbetsmiljoarbetet
som ska genomsyra hela verksamheten
har varit en punkt som aterkommit i saval
foretagsgemensamma personalmoten,
arbetsplatstraffar som i samverkans-
forum.

Under forsta halvaret genomfordes tva
arbetsmiljoenkater i syfte att folja upp
resultatet av den handlingsplan for ar-
betsmiljo som togs fram 2021. Resultatet
var forbattrat inom de flesta omraden
som tidigare inte var tillfredsstallande.
Intresset for arbetsmiljon, i synnerhet
den sociala och organisatoriska, har
vuxit och flera medarbetare har anmalt
intresse och visar engagemang. Dialogen
utvecklas standigt och den sker i positiv
anda.

| arbetsmiljokommittén har lange dis-
kuterats hur troskeln for att rapportera
avvikelser skulle kunna sankas och i
december manad introducerades ett
digitalt verktyg, IA (Informationssystem
for arbetsmiljo), som AFA-forsakringar
tillhandahaller. Under arets sista manad
rapporterades en mangd iakttagelser,
risker och forbattringsforslag, vilket
indikerar att engagemanget och viljan
att bidra till forbattring ar stor.

Kompetensutveckling

Satsningen pa att utbilda GotlandsHems
medarbetare i forsta hjalpen till psykisk
halsa (MHFA) har fortsatt och vid arets
slut hade ytterligare 27 medarbetare
blivit "guldhjarnor”.

En utbildningsomgang har genomforts
i Utvecklande Medarbetarskap, dar ett
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tiotal medarbetare utbildats i okat per-
sonligt ansvarstagande och starkts i det
sjalvledarskap som alla behover utveckla
i dagens arbetsliv.

For chefsgruppen har sarskilda kom-
petenssatsningar gjorts med temat
psykologisk trygghet, aterkoppling pa
prestation, [on- och l6nebildning samt
forandringsledning. Drygt tio personer
med ansvar for utpekade funktioner och
omraden har fatt mediatraning.

Samtliga medarbetare har utbildats i
brandslackning och alla har ocksé ge-
nomgatt en digital utbildning i data- och
IT-sakerhet.

Kompetensforsorjning

Behovet att knyta till oss fler medar-
betare med ratt kompetens har varit
patagligt och vi har resursforstarkt for
att sakerstalla att arbetsbelastning och
krav, sdval nuvarande som framtida,

ska std i balans. Vissa yrkeskategorier
ar emellertid svara att rekrytera, vilket
ar ett stort problem. Byggprojektle-
dare, juridisk kompetens, elektriker och
VVS-reparatorer ar kompetenser dar det
fortsatter att vara stor brist pa arbets-
marknaden, vilket staller till problem da
det ar ett stort behov av dessa kompe-
tenser aven framover.

Nya kontorsplatser pa Visborg

Medarbetarna som utgar fran vara kon-
torslokaler spenderar en omfattande
del av tiden i vara bostadsomraden, pa
byggarbetsplatser eller i méten med
hyresgaster. Behoven i var arbetsmiljo
har forandrats over tid, s i samband
med att tidigare hyreskontrakt for vara
kontorslokaler gick ut passade vi pa att
flytta till andra mer andamalsenliga
lokaler. | december gick flytten och vi har
nu en arbetsplats som tillgodoser vara
behov pa en god arbetsmiljo.
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Fokusomraden utifran identifierade risker inom social hallbarhet

Tillgang till byggbar mark ar en av-
gorande faktor for att kunna bygga nya
bostader i Visby och pa Gotland. Denna
mark kan GotlandsHem skaffa genom
strategiska markkop. Den bor fungera
for storre produktioner eller ligga i nara
anslutning till befintligt bostadsbestand
for att sakerstalla optimerad drift och
skotsel.

Hoga byggkostnader for bade ny-
produktion och renoveringar ar ett
stort bekymmer inom byggsektorn.
Det kan delvis hanteras genom storre
produktioner samt detaljplaner som

ar tilldtande, da antal vaningar ar en
avgorande faktor for just produktions-
kostnad per bostad. En annan viktig del
ar finansiering genom att salja vissa delar
av nyproduktion foretradesvis i form av
bostadsratt eller annan fri upplatelse-
form.

Det eftersatta underhallet i flera av vara
omraden kommer under den kommande
10-arsperioden vara ett hogt prioriterat
omrade som kommer krava mycket och
nyttja manga resurser. Arbetet ar helt
nodvandigt for att sakerstalla ett kvalita-
tivt fastighetsbestand.

Vi har under det gangna aret identifierat
en okad ohalsa i vara omraden som vi
relaterar till pandemin. Den maste tas pa
storsta allvar och foljas upp pa flera satt.
Har ser vi behov av fortsatt arbete med
att sa tidigt som mdjligt upptacka ohalsa
och stotta via vart trygghetsarbete
samt fortsatta arbetet med ett nara
samarbete med ovriga sociala insatser
som finns pa Gotland.



Sol, vind och vatten
till vara fastigheter
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Ekologisk hallbarhet

"Hallbar utveckling ar en utveckling som tillfredsstaller dagens behov

utan att aventyra kommande generationers maojligheter att tillfredsstalla

sina behov.” Sa definierades begreppet hallbar utveckling 1987 pa FN:s

varldskommission for miljo och utveckling och definitionen star sig annu.

Arbetet med ekologisk hallbarhet ar
bara ett av de tre hallbarhetsperspek-
tiven men kanske det som for de flesta
forknippas allra mest med hallbarhet.
GotlandsHem har fortsatt sitt arbete
kring ekologisk hallbarhet inom flera om-
raden. Forandringarna sker ofta dver lang
tid och vissa ar kan utvecklingen tyckas
ga at fel hall men d& maste det enskilda
aret sattas i ett storre perspektiv. Att
systematiskt och entraget jobba mot
langsiktiga mal blir ocksa viktigare i en
varld dar var sammankoppling globalt
paverkar oss i en mycket hog utstrack-
ning. Extra tydligt har detta blivit under
2022 med anledning av kriget i Ukraina
som resulterat i stigande priser och
inflation.

El och vatten

Just dessa anledningar har fatt oss pa
GotlandsHem att intensifiera arbetet
med minskad forbrukning av bade el och
vatten. Att satsa pa elproduktion med
hjalp av solenergi och atervinna vatten
ar inte langre ovanligt utan ses snarare
som sjalvklart.

Alla pabdrjade projekt inkluderar fran
och med 2022 att vi utreder och pro-

jekterar for egen produktion av el samt
atervinning av vatten, bade i form av
bevattningsvatten och i tvattstugor.
Nya innovativa losningar vaxer fram och
vi forsdker genom omvarldsbevakning
folja utvecklingen. Allt i syfte att minska
var forbrukning av kopt el och dricks-
vatten. Mangden kopt dricksvatten har
minskat med ytterligare drygt 8 miljoner
liter jamfort med aret innan, vilket ar
gladjande med tanke pa den begransade
tillgangen till grundvatten som ar pa
Gotland.

Fossilfria fordon

Transporter star for en stor del av
utslappen av vaxthusgaser och inom
omradena mobilitet, fordonspooler och
delningsekonomi finns stora majligheter
att hjalpa vara hyresgaster att géra mer
miljovanliga val.

Nar det kommer till intresse for ladd-
ning av elbilar kan man se att det okat
ordentligt. De laddstolpar som finns i
GotlandsHems kvarter laddade under
2020 cirka 8 000 kWh. 2021 var den
siffran 20 000 kWh och under det
gangna aret har det laddats drygt

35 000 kWh. For att mota det okade



AB GotlandsHem, 556066-0523

behovet har utvecklingen av parkerings-
platser med majlighet till elbilsladdning
borjat ta form som en majlig tjanst i vart
samlade tjansteutbud.

Maojligheter for fler att utnyttja vara for-
donspooler har skapats genom att oppna
upp kvarteret Blackfiskens fordonspool
for alla. Elbilarna i fordonspoolen har
under 2022 varit bokade 1325 timmar i
jamforelse med 1172 timmar 2021.

Klimatutslapp

Utslappen har minskat avsevart och

vi har haft 23 procent lagre utslapp i
jamforelse med basaret 2017. En stor
anledning till denna minskning ar att det
under 2022 inte eldats nagon olja samt
att andelen bransle med fornyelsebart
ursprung i fjarrvarmeproduktionen upp-
gatt till hela 99,8 procent.

Utslappen fran foretagets egna fordon
har minskat fran 140 till 120 g/km.
Minskningen beror framst pa att vara
bensindrivna fordon successivt fasas ut
och att diesel och bensin som drivmedel
ersatts av framst HVO och el.

Energibesparingar

Inom detta omrade har framfor allt
forberedelser for att starta flera projekt
som kommer resultera i minskad, al-
ternativt mycket lag energiforbrukning
genomforts under aret. Det kommande
renoveringsprojektet i norra Visby, en-
ergisparprojektet i kvarteret Concordia
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6 i Slite, samt projektet for omradena
Riggen och Myran kommer resultera i
markant minskad energiforbrukning.

Det ar bara nagra exempel pa hur uthal-
lighet ger resultat. Det ar forst nar dessa
projekt ar fardiga om ett antal &r som
energivinsterna kan borja raknas hem i
bade kilowattimmar och kronor.

Fornyelsebar energi

Vara solceller har genererat cirka 12 000
kWh och véra solfangare cirka 120 000
kWh. Under 2023 kommer fler anlagg-
ningar tas i bruk vilket gor att mangden
fornyelsebar energi forvantas oka under
kommande ar.

Hyresgasternas miljopaverkan

Genom information i olika kanaler for-
soker vi hjalpa till att gora skillnad nar det
kommer till forbrukning samt atervinning.

Majligheter till alternativa transport-
medel utover egen bil har okats genom
utokat erbjudande och avtal med samar-
betspartner for mobilitetstjanster.

Tillgang till regnvatten for att vattna
blommor och tradgardar finns i flera av
vara bostadsomraden.

Vara hyresgaster har ocksa samlat in
cirka 80 kilo kompost per bostad vilket
ar en siffra i paritet med 2021. Inom
omradet avfall finns stora maojligheter till
utveckling och forbattringar under kom-
mande ar.

Sa sparar vi vatten

Vattenforbrukningen har minskat ytter-
ligare under aret och ar nu nere i 1040
liter/Atemp och ar. Det kravs ytterligare
25 procents minskning for att na det
uppsatta malet pa 750 liter, men det gar
at ratt hall.

Projektet kring individuell matning och
debitering, IMD, i hela bestandet har
under 2022 varit pausat med malet
installt pa att ateruppta det under 2023.
IMD ses som en viktig del for att nd malet
inom vattenforbrukning vilket visar sig nar
vi mater forbrukningen i tva motsvarande
byggnader dar den ena byggnaden har
IMD och den andra inte. Forbrukning ar



cirka 30 procent mindre dar individuell
matning och debitering genomfors. Da
tekniken infors i all nyproduktion samt
vid storre renoveringar sker infasning av
metoden delvis utanfor projektet och vi
ser att malet att minska vattenforbruk-
ningen med ytterligare 25 procent ar
realistiskt att na.

Miljorisker
Miljoriskerna fran GotlandsHems egna
utslapp i verksamheten ar relativt latta

att overblicka och darmed ocksé att
paverka. Anpassning till miljovanliga

drivmedel och effektiviserad skotsel ar
exempel pa detta. Stora nyproduktions-
och underhallsprojekt har en avsevart
storre komplexitet och maste hanteras
med grundliga livscykelanalyser, livscy-
kelkalkyler och noggranna val av bade
material och metoder. Med anledning av
Gotlands vattensituation ar det ocksa
av storsta vikt att fortsatta med ett
fokuserat arbete kring just vattenfragan.
Har kravs ett intensifierat arbete, bland
annat for att mota klimatforandringar
med langre perioder av varme och torka.






Fokusomraden utifran identifierade risker inom ekologisk hallbarhet

GotlandsHem ar en viktig aktor pa den
gotlandska bostadsmarknaden och de
forandringar vi infor paverkar samhallet.
Vi ar dock delvis beroende av nationella
och internationella satsningar och dar
paverkar det allmanna varldslaget i stor
utstrackning GotlandsHems forutsatt-
ningar. GotlandsHem som féretag maste
vaga ligga langt fram men inte ta sig an
uppgifter eller satta mal som aventyrar
uppdragen att halla rimliga hyresnivaer
samt att ha en langsiktig ekonomisk
hallbarhet inom foretaget.

Affarsplanens mal att "Fortsatta
utveckla energieffektivitet i nyproduk-
tions- och underhallsprojekt samt minska
klimatpaverkan genom effektivisering

av drift och driftsekonomi” ar i sig ett
positivt ekologiskt mal. Svarigheten

med detta mal ligger i de utslapp dessa

projekt innebar. Bade nyproduktion

och stora renoveringar genererar stora
utslapp nar de genomfors men har pa
lAng sikt betydande positiva ekologiska
effekter.

Vidare finns foretagets mal ur ett hy-
resgastperspektiv. Att uppna malet

att skapa forutsattningar for manga
individer att tillsammans bidra till Region
Gotlands, Sveriges och i forlangningen de
globala hallbarhetsmalen ser vi delvis kan
ske genom satsningar pa bland annat
avfallsfragan utover de redan initierade
omradena energi och vatten.

Vidare ar omradena mobilitet och del-
ningstjanster viktiga pusselbitar for att
na vara klimatmal.
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Hallbarhet i siffror

God arbetsmiljo

Lika tilltrade pa arbets-
marknaden och arbetsvillkor

Personalomséattning

Andel heltidsanstallda

Andel deltidsanstallda

Andel tillsvidareanstallda

Andel visstidsanstallda

Andel anstéllda kvinnor mellan 18-29 ar
Andel anstallda kvinnor mellan 30-44 ar
Andel anstallda kvinnor mellan 45-54 ar
Andel anstéllda kvinnor mellan 55-64 ar
Andel anstallda kvinnor 6ver 65 ar
Andel anstallda man mellan 18-29 ar
Andel anstéllda man mellan 30-44 ar
Andel anstéllda man mellan 45-54 ar
Andel anstéllda man mellan 55-64 ar
Andel anstéllda man 6ver 65 ar

Antal sasongsanstallda
(maj-oktober eller november-mars)

Snittlént per manad for manliga
tjanstepersoner (exklusive VD-16n)

Snittlon! per manad for kvinnliga
tjanstepersoner (exklusive VD-16n)

Snittlon! per manad for
kollektivanstallda man

Snittlont per manad for
kollektivanstallda kvinnor

Andel anstallda som omfattas av kollektivavtal

1Grundlon inklusive tillagg kopplade till grundrollen, exklusive 6vriga tillagg.

Anstallningsbarhet och
karriarutveckling

Kurs och utbildningskostnader for personal !
Utbildningstimmar for personal

'Inklusive kostnader for resor och logi.

2022

18,4%
99,2%
0,8%
99,2%
0,8%
4%
15%
11%
9%
0%
6%
21%
17%
17%
0%

14

43 014 kr/
man

38 880 kr/
man

28 314 kr/
man

30 484 kr/
man

100%

2022

5114 kr/
anstalld

Ingen
uppgift

2021

11,3%
99,2%
0,8%
96,6%
3,4%
4%
13%
10%
9%
0%
8%
17%
16%
21%
2%

10

40 008 kr/
man

36 340 kr/
man

29 585 kr/
man

27 606 kr/
man

100%

2021

5494 kr/
anstalld

Ingen
uppgift
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2020

14,5%
97,5%
2,5%
94,1%
5,9%
4%
14%
7%
10%
0%
6%
17%
22%
19%
0%

40 286 kr/
man

36 923 kr/
man

29 303 kr/
man

26 885 kr/
man

100%

2020

7 758 kr/
anstalld

Ingen
uppgift

2019

15,8%
98,2%
1,8%
95,0%
5,0%
6%
12%
10%
10%
0%
6%
16%
22%
18%
0%

39 688 kr/
man

36 989 kr/
man

28 930 kr/
man

26 888 kr/
man

100%

2019

22 093 kr/
anstalld

Ingen
uppgift
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Medarbetares halsa och
valbefinnande

Total franvaro

Andel av franvaro beroende pa
olycksfalli arbetet

Andel medarbetare som ar nojda med
sitt arbete enligt Trivselindex*

Foretaget har en arbetsmiljo- och/eller
halsoframjande policy?
lNg matmetod fran och med 2021. Motsvarande reslutat ar 2020 var 72%.

Miljoansvar

Begransning av fastighetsbolagets
klimatpaverkan - Nettoutslapp av vaxt-
husgaser, enligt GHG protocol

Utslapp totalt

Andel utslapp fran Scope 1

Andel utslapp (Market-based ?) fran Scope 2
Andel utslapp (Market-based) fran Scope 3
Utslapp totalt

Andel utslapp fran Scope 1
Andel utslapp (Location-based ) fran Scope 2

Andel utslapp (Location-based) fran Scope 3

2022

6,77%
0,00%

79,0%

Ja

2022

714 ton
CO%q)
4,0%
30,8%
65,2%
963 ton

COZ(eq)

3,0%
45,5%

51,6%

2021

5,23%
0,00%

75,0%

Ja

2021

946 ton
(e]0)

2(eq)
6,4%
45,3%
48,3%

1206 ton
COyeq)
5,0%
54,3%

40,7%

2020

6,36%
1,62%

65,0%

Ja

2020!

906 ton
(e]0)

2(eq)
7,5%
46,4%
46,1%

1203 ton
COsteq)
5,6%
57,2%

36,8%
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2019

4,97%
1,37%

69,0%

Ja

2019

780 ton
(e]0)

2(eq)
11,5%
31,9%
56,6%

1081ton
CO%q)
8,3%
48,6%

43,1%

!Omraknade uppgifter med uppdaterade emissionsfaktorer for fjarrvarme under 2021. Vissa varden for 2020 skiljer sig darfor at fran vad som angivits i 2020 ars rapport.

2Market-based: Berékning av vaxthusgasutslépp utifran emissionsfaktorer baserat pa produktdeklaration.

3Location-based: Berdkning av vaxthusgasutslapp utifran emissionsfaktorer baserat pa nordisk elmix.
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Begransning av fastighetsbestandets
miljopaverkan

Totalt anvand energi for uppvarmning
(normalarskorrigerade varden) samt fastighetsel 2

Andel energi till uppvarmning och
fastighetsel fran fjarrvarme

Andel energi till uppvarmning och fastighetsel fran el
Andel energi till uppvarmning och fastighetsel fran olja

Andel energi till uppvarmning och fastighetsel
fran biobransle

Total mangd producerad energi genom solfangare

Total mangd vaxthusgas fran energianvandning
(normalarskorrigerade varden) i fastighetsbestandet.

Andel vaxthusgas fran uppvarmning och
fastighetsel (market-based %) genom fjarrvarme

Andel vaxthusgas fran uppvarmning och
fastighetsel (market-based) genom el

Andel vaxthusgas fran uppvarmning och
fastighetsel (market-based) genom olja

Andel vaxthusgas fran uppvarmning och
fastighetsel (market-based) genom biobransle

Minskning av vaxthusgasutslapp sedan basar 2017

Arlig minskning av vaxthusgasutslapp

Andel fornyelsebar energi som bolaget anvander

2022

129 kWh/m?,
temp

82%

9%
0,4%
8,0%

120 419 kWh

1,8 kg/m2,

temp

81%

7%

0%

12%

23%
20%

99,8%

2021

126 kWh/m?,

temp

81%

10%
0,7%
8,3%

Ingen
uppgift

2,4 kg/m?2,

temp

82%

6%

2%

9%

4%
0%

96,1%
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2020!

133 kWh/m?,

temp

82%

11%
0,1%
6,5%

Ingen
uppgift

2,5 kg/m?2,

temp

85%
7%
2%
6%
4%

Okning med
11%

96,8%

2019

131 kWh/m?2,

temp

83%

11%
0,1%
6,0%

Ingen
uppgift

1,9 kg/m2,

temp

82%

9%

1%

8%

14%
15%

98,4%

! Omréknade uppgifter med uppdaterade emissionsfaktorer for fjarrvarme under 2021. Vissa varden for 2020 skiljer sig darfor at fran vad som angivits i 2020 ars rapport.

2 Kvalitetssékring av uppgifter for A

‘temp

3Marcet-based: Berakning av vaxthusgasutslapp utifran emissionsfaktorer baserat pa produktdeklaration.

gor att historiska siffror kan skilja sig fran tidigare ars rapporter.
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Begransning av miljoeffekterna vid 2022 2021 2020 2019
foretagets forvaltning
Totalt utslapp av vaxthusgaser fran bolagets fordon 33 ton 33 ton 59 ton 90 ton
och arbetsmaskiner (exklusive eldrivna . . . .
omradesfordon) CO,,, /ar CO,, /ar CO,, /ar CO,,, far
Medel per kilometer fran bolagets fordon och 120 g 140¢g 208 g 321g
arbetsmaskiner (exklusive eldrivna omradesfordon) COz(eq)/ km COz(eq)/ km CO2(eq)/ km COZ(eq)/ km
Utslapp av vaxthusgaser fran bolagets eldrivna 100 kg 95 kg 106 kg 108 kg
omradesfordon (Market-based ) COz(eq) COZ(Eq) COz(eq) COz(eq)
Utslapp av vaxthusgaser fran bolagets eldrivna 566 kg 536 kg 600 kg 609 kg
omradesfordon (Location-based ?) GO CO,eq) CO,q) CO,q
Totalt utslapp av vaxthusgaser fran tjansteresor 2ton 1,5ton 4 ton 13 ton
CO2(eq) CO2(eq) COZ(eq) CO2(eq)
Utslapp av vaxthusgaser fran tjansteresor med flyg 1,3ton Oton 3ton 11,8 ton
CO2(eq) COZ(eq) COZ(eq) CO2(eq)
Utslapp av vaxthusgaser fran tjansteresor med bat 0,1ton Oton 0 ton 0,1ton
COZ(eq) COZ(eq) COZ(eq) COZ(eq)
Utslapp av vaxthusgaser fran tjansteresor - 6vrigt 0,7 ton 1,5ton 1ton 1,2 ton
COZ(eq) CoZ(eq) COZ(eq) COZ(eq)
Avtal som innehaller miljokrav Cirka 95 % Cirka 95 % Cirka 95 % Cirka 95 %
(kriterier i upphandlingen)
Miljokrav pa material och produkter i byggkontrakt Ja Ja Ja Ja
!Market-based: Berékning av vaxthusgasutslépp utifran emissionsfaktorer baserat pa produktdeklaration.
?Location-based: Berékning av vaxthusgasutslépp utifran emissionsfaktorer baserat pa nordisk elmix.
3Omfattar tjansteresor med buss, tag, flygbuss, hyrbil, taxi och egen bil i tjanst.
“Uppskattad andel, samtliga gallande avtal.
Begransning av miljopaverkan vid 2022 2021 2020 2019
boendes forbrukning
Total vattenforbrukning i bestandet 1040 liter/ 1070 liter/ 1120 liter/ 1110 liter/
Atemp Atemp Atemp temp
Andel varmvatten av den totala forbrukningen Ingen data Ingen data Ingen data Ingen data
Andel kallvatten av den totala forbrukningen Ingen data Ingen data Ingen data Ingen data
Mangd kompost som produceras i bestandet, 80 kg/ 81 kg/ 75 kg/ 76 kg/
exklusive grovsopor lagenhet lagenhet lagenhet lagenhet
Mangd restavfall som produceras i bestandet, 210 kg/ 196 kg/ 186 kg/ 172 kg/
exklusive grovsopor lagenhet lagenhet lagenhet lagenhet
Mangd atervinningsmaterial som produceras i 248 kg/ 244 kg/ 242 kg/ 249 kg/
bestandet, exklusive grovsopor lagenhet lagenhet lagenhet lagenhet
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Ekonomisk hallbarhet

Ekonomiskt ansvar
och forbattring av
fastighetsbestandet

Totala arliga investeringar och underhallskostnader
som paverkar resultatrakningen, i miljontals kronor

Arliga investeringar och underhallskostnader som
andel av den totala omsattningen

Féretagets investeringar i underhall i tusentals kronor
per lagenhet

Foretagets totala investeringar i nyproduktion som
tagits i bruk, i miljontals kronor

Foretagets investeringar i nyproduktion som andel av
omsattning

Foretagets totala investeringar i forvaryv, i miljontals
kronor

Foretagets investeringar i forvarv som andel av
omsattning

Féretagets ekonomiska uthyrningsgrad (bostader)

Foretagets ekonomiska uthyrningsgrad (lokaler)

Bidrag till ansvarsfull och hallbar ekono-
misk utveckling - utgifternas fordelning
per typ av intressent

Medarbetare
Leverantorer
Myndigheter (skatt)
Bank (rantekostnader)

Aktieagare

2022

8 mkr

3%

2 tsek/
lagenhet

0 mkr

0%

O mkr

0%

98,5%
87,2%

2022

80 mkr
347 mkr
17 mkr
22 mkr

4 mkr

2021

11 mkr

3%

2 tsek/
lagenhet

6,3 mkr

2%

0 mkr

0%

98,0%
87,9%

2021

77 mkr
243 mkr
18 mkr
12 mkr

4 mkr
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2020

91 mkr

25%

19 tsek/
lagenhet

31,5 mkr

9%

0O mkr

0%

98,2%
90,6%

2020

71 mkr
320 mkr
17 mkr
13 mkr

4 mkr

2019

82 mkr

23%

18 tsek/
lagenhet

137,8 mkr

39%

0 mkr

0%

98,6%
90,4%

2019

66 mkr
384 mkr
18 mkr
12 mkr

4 mkr
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Socialt ansvar

Ansvarstagande for den lokala
bostadsforsorjningen och
anpassningar i boendemiljon

Férandringar i fastighetsbestandet
(endast hyresratter)

Foérandringar i fastighetsbestandet
(inklusive kategoribostader)

Nyproduktion av hyresratter (antal bostader) !
Fastighetsforvarv (antal bostader)
Avyttringar (antal bostéader)

Andel bostader som ar tillgangliga for aldre och
funktionshindrade 2
'Inklusive ombyggnation av lokaler till hyresratter.

2Inkluderar ej kategoribostéader.

Socialt ansvar som fastighets-
agare avseende boendes
behov och forvantningar

Hyresniva (kostnad per kvadratmeter)
Hyresutveckling (kostnad per kvadratmeter)
Hyresutveckling i procent!

Driftkostnad per kvadratmeter
Driftkostnadsutveckling per kvadratmeter
Driftkostnadsutveckling i procent

Extern omflyttning i fastighetsbestandet
(exklusive studenter)

Intern omflyttning i fastighetsbestandet (exklu-
sive studenter)

Inflyttade hyresgaster utan eget permanent
boende

Antal férmedlade lagenheter via bostadssocial
fortur

Andel formedlade lagenheter via bostadssocial
fortur av totalt formedlade lagenheter

Avhysningar pa grund av ekonomiska skal

Avhysningar pa grund av storningar och avtals-
brott

2022

0,4%

-4%

204
12,8%

2022

1174 kr/m?2
17 kr/m?
1,5%

664 kr/m?
82 kr/m?
14%

4,7%

1,6%

46

59

21,2%

2021

-0,4%

-0,4%

19
11,9%

2021

1156 kr/m?
21 kr/m?
1,8%

582 kr/m?
47 kr/m?
9%

6,9%

1,6%

101

53

14,2%
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2020

0,9%

0,8%

39

11,6%

2020

1136 kr/m?
26 kr/m?
2,3%

535 kr/m?
-94 kr/m?
-15%
10,0%

3,1%

142

51

8,8%

2019

1,7%

1,6%

72

10,3%

2019

1100 kr/m?
21 kr/m?
1,8%

629 kr/m?
93 kr/m?
17%

9,3%

2,4%

110

64

12,4%

'Ingangsvéarden har tidigare ar hamtats fran vart fastighetssystem, men har ar 2022 hamtats fran vart ekonomisystem. | tabellen har uppdateringar for dessa varden

gjorts aven for tidigare ar, vilket gor att vardena skiljer sig at fran tidigare rapporter.



Socialt ansvarstagande for integration och
stadsdelsutveckling

Andel boende som upplever att de ar
trygga i sin boendemiljo !

Totala nedlagda kostnader och investerade medel i
stadsutvecklingsprojekt avseende fastigheter byggda pa
sent 60- tidigt 70-tal, i miljontals kronor

Nedlagda kostnader och investerade medel i stadsut-
vecklingsprojekt avseende fastigheter byggda pa sent
60- tidigt 70-tal, i tusentals kronor i snitt per lAgenhet

Kontrakt innehaller sociala krav (sociala kriterier ingar i
upphandlingen)

Projektkostnader for att engagera unga under 25 ar 2

Kostnader fér antisocialt beteende (skadegérelse och
sakerhet) 3

Uppfoérandekod for entreprenérer 4

Revision/utvardering av entreprencorer, definierar
lagkrav eller avtal med facket

Koper vi rattvisemarkta produkter?

! Matning genomfoérs normalt sett vartannat ar. Undantaget 2019.

2022

Ingen
matning

8,8 mkr

4 tsek/Igh

Nej

1,8 mkr
0,67 mkr

92%
Nej

Nej

2Omfattar sponsoravtal och sponsoraktiviteter, samt sedan 2019 kostnader for utomhusbad.

3Omfattar sedan 2020 klottersanering.

“Nedgangen 2020 beror pa att tidigare ej identifierade avtal utan uppférandekod har rdknats med.

2021

76,6%

9,1 mkr

4 tsek/Igh

Nej

0,69 mkr
0,67 mkr

58%
Nej

Nej

2020

Ingen
matning

60,1 mkr

27 tsek/Igh

Nej

0,69 mkr
0,69 mkr

37%
Nej

Nej

2019

Ingen
matning

35,7 mkr

24 tsek/Igh

Nej

1,45 mkr
0,49 mkr

69%
Nej

Nej

Notera att siffrorna kan skilja sig mellan hallbarhetsrapport och finansiell rapportering pa grund av

olika redovisningsmetoder.
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Definitioner

En viktig del av hallbarhetsrapporteringen ar korrekthet och transparens.
Har redovisas de underlag, metoder och antaganden som anvands for
berakning och redovisning av GotlandsHems hallbarhetsindikatorer samt

definitioner i ovrigt.

Fornybara energikallor ar:

Solenergi
N I / Solceller/solpaneler (omvandlar solenergi till

_O_ elektricitet).

/ I "\, Solfangare (omvandlar solenergi till varme-
solvarme, det vill sdga varmvatten).

G Vindkraft
Vindkraftverk, vindkraftpark (samling av flera
C( ; vindkraftverk inom begransat omrade)

Vattenkraft
( ; \  Saltkraft, vagkraft, tidvattenkraft, havs-
varmekraft.
Jordvarmekraft
Varmepump, markvarme, bergvarme,
vattenvarme.
Bioenergi

Branslepellets, biobransle.
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Arbetsvillkor

Revision eller utvardering av entrepre-
norer, det vill saga uppfoljning av lagkrav
eller krav enligt fackliga avtal.

temp
Yta uppvarmd till 10°C eller mer.

Avhysningar

Avhysning innebar att Kronofogde-
myndigheten genomfor avhysning av
hyresgast. Till grund for avhysningen
finns ett beslut, ett utslag om hand-
rackning eller en dom dar det star att
hyresgasten ar skyldig att flytta. Da
GotlandsHem har gjort en uppsagning
och hyresgasten accepterat detta defi-
nieras det inte som en avhysning.

Bostader tillgangliga for aldre
Enligt gallande nybyggnadskrav.
CO,-berakningsmodell

For berakning av nettoutslapp fran
verksamheten har ett livscykelperspektiv
anvants sa langt det varit maojligt. For
vissa energibarare saknas uppgifter om
utslapp fran produktionsskedet, vilket
ger en underskattning av det totala
utslappet.

Scope 1:

Direkta utslapp (utslapp vid avgasror fran
bolagets bilar och arbetsmaskiner samt
forbranning av pellets och olja i egna
pannor).

Scope 2:

Indirekta utslapp (utslapp fran kopt
energi).

Scope 3:

Ovriga indirekta utslapp (omfattar uts-
lapp som hor till produktion av bransle
och tjansteresor). For egenagda bilar
anvands uppgifter i miljorapporter fran
leverantorer (well to wheel) for inkopt
mangd drivmedel. For flygresor anvands
uppgifter fran leverantdorer i den man
det har erhallits. | dvrigt anvands ICAO

Hallbarhet - Definitioner

Carbon Emissions Calculator Metodo-
logy som berakningsmetod. Tjansteresor
med Destination Gotlands batar bera-
knas med uppgifter fran bolaget enligt
standard SS-EN 16258:2012 Annex B.A.2.
Emissionsfaktorerna ar 3,8-4,4 kg CO2e
per person och resa beroende pa de-
stination. Ovriga tjansteresor beréknas
enligt Naturvardsverkets schablonmall
da mer specifika uppgifter saknas.

Driftkostnad

Med driftkostnad avses drift-, admi-
nistrations- och foretagsovergripande
kostnader.

Driftnetto

Gotlandshem ar ett kommunalt agt
aktiebolag. Vara intakter kommer i
dagslaget huvudsakligen fran hyresin-
takter. Utgifterna bestar av kostnader i
samband med underhall, administration
och skatter, kostnader som behover
finansieras av hyresintakter. Nar alla
kostnader ar dragna fran intakterna har
vi vart driftnetto - alltsa vart ekonomiska
overskott.

Fastighetsforvarv

Med fastighetsforvarv avses kop av
bebyggda fastigheter (las antalet lagen-
heter).

Fornybar energi

Fornybara energikallor ar energikallor som
hela tiden fornyar sig och, vad vi kanner
till idag, inte tar slut inom dverskadlig
framtid. Lagrade energikallor (fossilt
bransle) som olja, kol, gas och uran ar inte
fornybara energikallor. Elenergi kan vara
producerad av saval fornybar energi som
nar den framstalls i vattenkraftverk eller

i biobransleeldade kraftvarmeverk och ar
inte fornybar energi om den framstalls i
karnkraftverk eller kraftverk som drivs av
olja eller kol.

Andel fornyelsebar fjarrvarme enligt
uppgifter fran Energiféretagens varme-
marknadskommitté om fjarrvarmens
lokala miljovarden for 2021.
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Forturer

Delas upp i medicinska eller sociala for-
turer vilket innebar att en person kan fa
en lagenhet oaktat kotid.

Hallbarhetskriterier vid upphand-
ling

Inom begreppet avses kriterier inom
etiskt och socialt ansvar samt ekonomi.
Som standard i forfragningsunderlagen
ar klausuler om ratt till havning om part
blir domd for brott mot bland annat
jamstalldhetslagen, diskriminering i
arbetslivet eller gallande arbetsmil-
jolag och arbetsmiljoforordning. Nar

det galler ekonomi ska anbudsgivaren
kunna visa att denne ar fri fran hinder for
deltagande enligt Lagen om offentlig
upphandling.

Komponentredovisning

En byggnadsindelning av viktiga
bestandsdelar, aven kallat komponenter.

Miljoansvar

Avtal innehallande miljokrav, det vill saga
upphandlade kontrakt som innehaller
bade pris och miljokriterier.

Miljoledningssystem

Enligt eller i enlighet med certifierabart
system, sa& som ISO 14001.

Manadslon

Manadslon samt eventuella tillagg som
ar kopplade till grundrollen.

Riskhantering i verksamhetssy-
stem

Riskhanteringssystem som innehaller
riskanalyser, atgarder och kontroll.

Sjukfranvaro

Den totala sjukfranvaron beraknas pa
antal sjukdagar oberoende anledning av
franvaro. Nar det galler olycksfall i ar-
betet beraknas antal sjukdagar utifran de
inrapporterade arbetsskador och tillbud
som lett till sjukskrivning.

Socialt ansvarstagande

Avtal innehallande sociala krav, det vill
saga upphandlade kontrakt som in-
nehaller bade pris och sociala kriterier.
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Hallbarhet - Definitioner 51

For att berakna utslappen av CO; fran verksamheten anvands féljande emissionsfaktorer:

Energibarare

El (Market based),
vattenkraft

El (Location based),
nordisk elmix

Eldningsolja
Egenproducerad

varme fran pellets

HVO
Biogas

Fjarrvarme, Visby

Fjarrvarme, Hemse

Fjarrvarme, Slite

Fjarrvarme, Klinte-

hamn

Diesel, CricleK

Diesel, Preem

Bensin, CircleK

Bensin, Preem

Enhet

kg CO,/MWh
kg CO,/MWh

kg CO,/m?

kg CO,/MWh

kg CO,/liter
kg CO,/kg
kg CO,/MWh

kg CO,/MWh

kg CO,/MWh

kg CO,/MWh

kg CO,/liter

kg CO,/liter

kg CO,/liter

kg CO,/liter

Emissions-
faktor
(Scope 1)

2687

2,44

1,77

2,09

2,06

Emissions-

Emissions-

(Scope 3)

1,9

5,94

213

14

0,48
11

13

49

0,73

0,53

0,63

0,61

Kalla

EPDO®© of Electricity from Vat-
tenfall's Nordic Hydropower

IVL LCA Databas

SPBl.se samt fordelning
mellan scope 1 och 3 enligt
Jarnkontorets miljohandbok

Fjarrvarmens lokala miljo-
varden 2019. Energiféretagens
Varmemarknadskommitté

Uppgift fran leverantor
Drivmedelsfakta 2015

Fjarrvarmens lokala miljo-
varden 2021. Energiféretagens
Varmemarknadskommitté

Fjarrvarmens lokala miljo-
varden 2021. Energiféretagens
Varmemarknadskommitté

Fjarrvarmens lokala miljo-
varden 2021. Energiféretagens
Varmemarknadskommitté

Fjarrvarmens lokala miljo-
varden 2021. Energiféretagens
Varmemarknadskommitté

Kundspecifik miljérapport fran
leverantor. Fordelning mellan
scope 1och 2 antas vara 77
respektive 23 procent.

Kundspecifik miljérapport fran
leverantor. Fordelning mellan
scope 1 och 2 enligt uppgift
fran leverantor.

Kundspecifik miljorapport fran
leverantor. Fordelning mellan
scope 1och 2 antas vara 77
respektive 23 procent.

Kundspecifik miljorapport fran
leverantor. Fordelning mellan
scope 1 och 2 enligt uppgift
fran leverantor.
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Arsredovisning - Férvaltningsberittelse

Forvaltningsberattelse

Var verksamhet

GotlandsHem ar ett allmannyttigt
bostadsbolag, med huvudfokus pa
hyresbostader. Vid utgangen av aret
forvaltade GotlandsHem 4458 bostader
och 143 lokaler och ar med det den
enskilt storsta hyresrattsaktoren pa den
gotlandska marknaden. GotlandsHem
ager med det drygt 50 procent av Got-
lands hyresratter.

Koncernstruktur

Koncernen bestar utover AB Got-
landsHem aven av det helagda
dotterbolaget GotlandsHem Varme AB.
GotlandsHem Varme levererar for mo-
derbolagets rakning fjarrvarme primart
till moderbolagets fastigheter.

Agarens styrning

GotlandsHem ags av Region Gotland
som utovar sin styrning genom tillsatt
styrelse tillsammans med direktiv for
bolagets verksamhet. Nuvarande agard-
irektiv galler fram till och med 2023 och
arbete med framtagande av nytt agardi-
rektiv pabdrjades under 2022.

Under aret har dialog och samarbete ut-
vecklats och forbattrats mellan ledning,

styrelse och agare. Vi har genomfort fyra
formella agarmoten, vilka kompletterats
med dialog pa tjanstemannaniva.

Viktiga handelser

2022 ars viktigaste handelser ar:

e Under arets borjan intraffade ett
antal akuta handelser dar kris-
ledningsgruppen aktiverades. En
brand i varmepannan for Farosunds
fjarrvarme slog ut varme och
varmvatten. Alternativa losningar i

form av varmeflaktar och portabla
oljepannor driftsattes snabbt av
GotlandsHem. Solpaneler fran
nagra av vara fastigheter pa A7
omradet i Visby blaste av taket.
Omradet sakrades snabbt och
fastigheten samt nagra bilar
reparerades. En brand utbrot i
radhusen pa Kakelugnsgatan i
Terra Nova, Visby. Evakueringsbo-
stader ordnades till boende i de tre
brandskadade boendena. Renove-
ringen ar genomford och samtliga
hyresgaster flyttade tillbaka under
december.

Hyresmarknadskommitténs beslut
om hyreshojning for GotlandsHem
2022 meddelades i mitten av
februari. Hyrorna hojdes med 1,95%
och gallde fran forsta januari 2022.

Hostens forhandling om hyresok-
ningen for GotlandsHem 2023
baserades pa en dverenskommelse
mellan hyresmarknadens tre stora
aktorer, Sveriges allmannytta,
Fastighetsagarna och Hyresgast-
foreningen. Trots detta kunde vi
inte enas om hyreshgjningen och
fragan lamnades over till Hyres-
marknadskommitten.

GotlandsHem bjod in allmanheten
till en offentlig bolagsstamma som
holls 22 mars.

Under senare delen av varen pre-
senterades resultatet av forstudien
for nyproduktion i Hemse och
styrelsen beslutade att ga vidare
med projektet. Totalt ska 16 nya
bostader byggas samtidigt som

vi genomfor vissa renoveringar i
omradet. Bygglov lamnades in i
december.
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e Under sommaren provades en ny
variant for sommaruthyrning. Hy-
resgaster kunde hyra ut sin bostad
till Region Gotland som i sin tur
hyrde ut dessa till sina sommarvi-
karier.

e En ny policy for uthyrning togs
fram som ska ge okad flexibilitet for
att battre stotta de grupper som
lyfts sarskilt i vart agardirektiv.

e En forstudie startades med malet
att fortata i omradet Grabo. Am-
bitionen ar att tillfora ungefar 300
bostader. Detaljplanearbetet utfors
av Region Gotland med stod av
GotlandsHem.

e Vi ansokte om markanvisning for
Torslunden i norra Visby. Har kan
nya bostader byggas pa platsen
dar vi ocksa har ambitionen att
nyttja var mark pa grannfastig-
heten till fortatningar.

e Forandringar i var ranteportfolj
ar genomforda for att matcha
senarelagda investeringar och for
att flytta fram rantebindningar.
Med gjorda forandringar fortsatter
vi ligga inom var finanspolicy och
utan framtida justeringar i planerna
kommer inga storre forandringar
att kravas inom de narmaste aren.

e Under hosten presenterades for-
studien for renovering av Riggen i
Visby och dialog med de boende
paborjades. P& grund av bygg-
nadernas konstruktion beslutade
styrelsen att Riggen och delar av
Myran ska rivas for att bygga nya
bostader.

e Under hosten faststallde styrelsen
en ny affarsplan som stracker
sig fram till och med 2031 och
innefattar nyproduktion av 1500
bostader samtidigt som under-
hallsbehov i befintligt bestand
hanteras och ekonomin stabili-
seras.
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e Ett verksamhetsutvecklingsprojekt
som syftar till att effektivisera
bolagets karnverksamhet genom
skifte av fastighetssystem har pa-
borjats under aret och kommer att
vara infort i sin helhet under 2023.

e Som ett led i GotlandsHems
arbetsmiljoarbete flyttades hu-
vudkontoret till Visborgsalléen i
december. Huvudkontoret har
tidigare legat pa Jungmansgatan,
lokaler som nu kan goras om till
bostader.

Arets resultat och finansiella
stallning

Infor 2022 ville vi fortsatta att kostnads-
effektivisera var fastighetsforvaltning
utan att dra ner pa tempot i de atgarder
vi planerade. Samtidigt behovde vi satsa
pa struktur och ordning centralt vilket
innebar okade administrativa kostnader.
Nar vi summerar 2022 kan vi konstatera
att vi redovisar ett starkt resultat med
en vinst pa 51 miljoner kronor.

Det starka resultatet ar emellertid i
huvudsak hanforligt till annat an var
fastighetsforvaltning. Forsaljningen av
vara studentfastigheter bidrog med en
bokforingsmassig vinst pa nastan 78
miljoner kronor. Huvuddelen av vinsten
redovisas i moderbolaget som vinst pa
forsaljning av dotterbolag i not 10 och
resterande i not 4. Vi har aven ett antal
poster som drar ner arets resultat. Vara
vardejusteringar av fastighetsbestandet
medfor i bokslutet netto nedskrivningar
om nara 3 miljoner kronor, se not 8. Vara
uppskjutna skattefordringar kopplade till
inkomstskattemassiga underskott skrivs
ocksa ner vilket minskar arets resultat
med drygt 46 miljoner kronor, se not 14.

Var fastighetsforvaltning har under 2022
understigit budget aven om den fort-
satter att oka mot tidigare ar, se not 5.
Forandringar i fastighetstaxering samt
det faktum att fa hyresgaster dnskar att
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genomfora sitt inre underhall ar poster
som minskat mot foregaende ar. De
storsta fordyringarna aterfinns i vara
taxebundna kostnader och ar i huvudsak
en effekt av de generella prisokningarna
som drabbat hela Sverige under 2022.
Utdver el- och energipriser sa fortsatter
VA-taxorna att oka stadigt pa Gotland.
Totalt sett okar vara kostnader for fast-
ighetsforvaltning med drygt 7 miljoner
kronor.

Aret har annars i stort praglats av inrét-
tande av styrning och uppfoljning for att
starka ekonomisk styrning och kontroll.
Intern resursproblematik har blivit tydlig
dar vi under aret inte lyckades fylla
samtliga tjanster vi planerat for. Aven
om personalkostnaderna okat sa har vi
understigit budget och har flera vakanta
positioner. Detta ar ett problem som
under 2022 har hanterats genom okade
externa kostnader kombinerat med att
en del interna forbattringar har fatt
skjutas fram.

Sammanfattningsvis sa avslutar Got-
landsHem 2022 starkt, aven om vi
bortser fran fastighetsforsaljningar. Det
generella varldslaget gor att fastig-
hetsbranschen generellt ser sjunkande
avkastningskrav utanfor tatorter.

Har har vi pa GotlandsHem tidigare
haft problem med nedskrivningar nar
aterinvesteringar behovt ske vilka likt
foregaende ar kan aterforas. Nedskriv-
ningar drabbar emellertid fortsatt var
nyproduktion. Situationen behover
analyseras ytterligare men forefaller att
bero pa att driften i vara nyproducerade
fastigheter inte riktigt nar dnskade
nivaer av kostnadseffektivitet.

Rantelaget borjar gora sig kannbart men
trots [Anevolym pa drygt 1,2 miljarder
kronor sa ar vara finansiella kostnader
fortsatt hanterbara. Detta beror pa de
swap-avtal som tecknats under de se-
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nare aren. Under 2022 har vissa 6ptider
flyttats fram vilket gor att rantenivaer i
bolagets bundna rantor okar. Dock ligger
dessa fortsatt lagt, se not 12 och 13.

Forvantad framtida utveckling

GotlandsHem kommer 2023 fortsatta
arbetet med styrning och kostnads-
kontroll. Vi ser att de kommande arens
fastighetsforvaltning kommer att
fortsatta att praglas av fordyringar vilka
kommer att krava bade dkad effektivitet
och strukturella satsningar. Ambitionen
ar aven att under 2023 fortsatta arbetet
med bostader och andra objekt som
inte ar i uthyrningsbart skick sa att vi vid
utgangen av 2023 har reducerat till en
mer acceptabel niva vakanser.

Storre underhallsprojekt och projekt
med nyproduktion har pabdrjats under
2022. Projekten forvantas dock inte
driva s& mycket utgifter under 2023
varfor bolagets finansiella stallning

i stort endast kommer paverkas av
generella forandringar i rantelage och
annat. Under 2023 kommer vi fortsatta
balansera vara projektstarter sa att
bolaget under de kommande 10 aren har
en hog men jamn takt i vara projekt och
investeringar.

Pa langre sikt ligger bolagets generella
utmaningar kvar och vi har med fast-
stalld affarsplan och investeringsbudget
for de kommande 10 aren en plan for
hur dessa ska hanteras. Pa kort sikt ar
utmaningen i att hantera identifierade
problem i vart fastighetsbestand. Detta
handlar om allt fran ej uthyrningsbara
bostader till svartbyggen och akuta
underhallsatgarder. Pa nagra ars sikt
kommer storre underhallsprojekt och
mer planerade atgarder kunna ersatta
detta arbete for att inom plane-
ringshorisonten komma ifatt med var
underhallsskuld.



Hallbarhetsrapport

| enlighet med Arsredovisningslagen 6
kap 10 § har GotlandsHem upprattat sin
lagstadgade hallbarhetsrapport som en
fristdende del i denna arsredovisning. Se
sidorna 10-51.

Vasentliga risker och osakerhets-
faktorer

Ranterisk

Bolaget ar till foljd av lanevolymen
naturligt exponerat for risk vid rantefor-
andringar. Rantelaget de senaste aren
har gett ett gynnsamt utgiftsflode men
borjade under 2022 att rora sig mot mer
normala nivaer, dessa rantedkningar for-
vantas att fortsatta oka. GotlandsHem
kommer att behova oka sin belaning

i takt med att aterinvesteringsbehov
realiseras. Detta sammantaget medfor
risk for betungande finansiella kostnader
pa langre sikt. For att hantera den risken
arbetar bolaget med sakring av utgifts-
rantan via sa kallade ranteswappar.
Under 2022 har vi forhandlat om delar av
var ranteportfolj med den effekten att
var bindningstid har flyttats framat samt
att var generella ranteniva okat nagot,

dock fortsatt under gallande marknads-
nivaer med framflyttade bindningstider.

Likviditetsrisk

Behovet av tillgang pa likvida medel
intensifieras da bolaget for narvarande
genomfor kontinuerlig nyproduktion i
kombination med att aterinvesterings-
behovet i bolagets aldre fastigheter
aktualiseras. Var likviditet ar fortsatt god
med hansyn till arets fastighetsforsalj-
ning och gallande borgensram medger
en dubblering av vara lan. Likviditeten
och kapitaltillgangen ar darmed mycket
god pa kort och medellang sikt, men
kommer likval att medfora behov av
atgarder inom de kommande tio aren.
Totalt sett ska vi investera dver 5 mil-
jarder kronor i befintligt bestand och
nyproduktion. Planer for att frigora
kapital till detta finns i bolagets affars-
plan och kommer att behdéva pabodrjas
inom de narmsta aren. Pa lang sikt ska
detta tillgodoses genom att sakerstalla
ett stadigt kassaflode i rorelsen vilket
medfor ett starkt fokus pa okat drift-
netto i bolagets drift och skotsel redan
idag.
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Flerarsoversikt

Arsredovisning - Férvaltningsberittelse 58

Definitioner av nyckeltal finns presenterade i not 32. Siffror som redovisas i arsredovisningen presenteras i

tusentals kronor om inget annat anges.

Moderbolaget

Resultatrakning
Hyresintakter
Fastighetsunderhall

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Balansrakning

Investeringar i fastigheter
Fastighetslan

Balansomslutning

Nyckeltal

Soliditet

Avkastning pa eget kapital
Avkastning pa totalt kapital
Genomsnittlig skuldranta
Riskbuffert

2022

377 665
47 535
93436
50 872

2022

120 049
1210000
2038880

2022

33,6%
13,7%
5,9%
1,3%
4,6%

2021

373698
48 024
49 966
27624

2021

11841
1310000
2080568

2021

30,4%
7,9%
3,2%
0,8%
2,4%

2020

365451
55842
-19 307
-13 929

2020

81352
1312045
1981470

2020

30,6%
-3,2%
-0,1%

0,8%

-0,9%

2019

352194
53962
6208
6208

2019

177 823
1222798
1973 631

2019

31,4%
1,0%
1,1%
1,0%
0,1%

2018

361417
52684
329965
361078

2018

209749
1143 975
1873 036

2018

32,8%
76,2%

1,2%

2017

401737
81793
32328
15605

2017

180 855
1462220
1837170

2017

13,7%
13,2%

2,4%
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Koncernen

Resultatrakning
Hyresintakter
Fastighetsunderhall

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Balansrakning

Investeringar i fastigheter

Fastighetslan

Balansomslutning

Nyckeltal

Soliditet

Avkastning pa eget kapital
Avkastning pa totalt kapital
Genomsnittlig skuldranta

Riskbuffert

Definitioner av nyckeltal finns presenterade i not 32.

2022

377 595
47535
93114
50 638

2022

120 049
1210 000

2044772

2022

33,7%
13,5%
5,8%
1,3%

4,5%

Forslag till vinstdisposition

2021

373628
48 024
48 263
26 327

2021

11841
1310000

2086 965

2021

30,6%
7,6%
3,1%
0,8%
2,3%

2020

365 381

55842
-20 059
-14 520

2020

81352
1312045

1989 473

2020

30,8%
-3,3%
-0,2%
0,8%
-1,0%

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel

Fran foregaende ar balanserad vinst

Arets vinst

Vinstmedel till forfogande

Styrelsens forslag till disposition

Balanseras i ny rakning

Summa
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2019

352124
53962
4997
5264

2019

177 823
1222798

1982 532

2019

31,6%
0,8%
1,0%
1,0%
0,0%

2018 2017
361417 401737

52684 81793
329 275 30 852
360 583 14 227
2018 2017

209 749 180 855
1143975 1462220

1882544 1847 374

2018 2017

33,0% 14,1%

74,7% 12,2%

1,2% 2,4%

2022
595 514
50 872

646 386

646 386

646 386
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Resultatrakning
Rorelsens intakter, med mera

Hyresintakter
Ovriga rérelseintikter

Summa rorelsens intakter

Rorelsens kostnader

Fastighetsforvaltning
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar

Ovriga rérelsekostnader

Summa rorelsens kostnhader

Rorelseresultat

Resultat fran
finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag

Resultat fran andelar i intresseforetag
och gemensamt styrda foretag

Ranteintakter och liknande

Rantekostnader och liknande

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Skatt och resultat

Skatt pa arets resultat

Arets resultat

Not
(1,2)

Not 3
Not 4

Not
(1,2)

Not 5
Not 6
Not 7
Not 8

Not 9

Not
1,2)

Not 10
Not 11

Not 12
Not 13

Not
(1,2)

Not 14

Koncernen
2022

377 595
87420
465 015

Koncernen
2022

-168 061
-32799
-80108
-73 549

0
354 517

110 498

Koncernen
2022

8918
-26 302
-17 384

93114

Koncernen
2022

-42 476
50638

Koncernen
2021

373628
13 345
386 973

Koncernen
2021

-161173
-33 042
-76 857
-51515

-366
-322953

64 020

Koncernen
2021

50

214
-16 021
-15757

48 263

Koncernen
2021

-21936
26 327
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Moderbolaget
2022

377 665
12109
389774

Moderbolaget
2022

-170 813
-30 070
-80 108
-72786

0]
-353777

35997

Moderbolaget
2022

74 827
0]

8914
-26 302
57439

93436

Moderbolaget
2022

-42 564
50872

Moderbolaget
2021

373698
13 056
386754

Moderbolaget
2021

-163 195
-29 861
-76 857
-50752

-366
-321031

65723

Moderbolaget
2021

50

214
-16 021
-15757

49 966

Moderbolaget
2021

-22 342
27624






AB GotlandsHem, 556066-0523

Balansrakning - tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella
anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagaende nyanlaggningar

Summa materiella anldggningstill-
gangar

Finansiella
anlaggningstillgadngar
Andelar i koncernforetag
Andelar iintresseforetag
Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anlaggningstill-
gangar

Anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Not
1,2)
Not 15
Not 16
Not 17

Not
1,2)

Not 18
Not 19
Not 20

Not

Koncernen
2022-12-31

1750194
26 953
127 375

1904 522

Koncernen
2022-12-31

40

40

Koncernen

Koncernen
2021-12-31
1862287
30435
7400
1900122

Koncernen
2021-12-31

40
52904
52944

Koncernen

(1,2) 2022-12-31 2021-12-31

1904 562

1953 066
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Moderbolaget
2022-12-31
1750194
21051

127 375

1898 620

Moderbolaget
2022-12-31

500
40
0]
540

Moderbolaget
2022-12-31

1899160

Moderbolaget
2021-12-31
1862287
23771

7400
1893458

Moderbolaget
2021-12-31
550

40

52904

53494

Moderbolaget
2021-12-31

1946 952
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Omsattningstillgangar
Varulager, med mera
Ravaror och férnédenheter

Summa varulager med mera

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos Region Gotland
Fordringar hos koncernbolag
Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Bank

Summa kassa och bank

Omsattningstillgangar

Summa omsattningstillgangar

Tillgdngar

Summa tillgangar

Not
1,2)

Not
1,2)

Not 21

Not
1,2)

Not
1,2)

Not
1,2)

Koncernen
2022-12-31

2972
2972

Koncernen
2022-12-31

1076
123736
2727
4190
5502

137 231

Koncernen
2022-12-31

Koncernen
2022-12-31

140 210

Koncernen
2022-12-31

2044772

Koncernen
2021-12-31

3130
3130

Koncernen
2021-12-31

975

124 056
1913
2512
1256

130712

Koncernen
2021-12-31
57
57

Koncernen
2021-12-31

133899

Koncernen
2021-12-31

2086965
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Moderbolaget
2022-12-31

2403
2403

Moderbolaget
2022-12-31

683
122 952
1718
2468
4189
5300

137 310

Moderbolaget
2022-12-31

Moderbolaget
2022-12-31

139720

Moderbolaget
2022-12-31

2038880

Moderbolaget
2021-12-31

2676
2676

Moderbolaget
2021-12-31

898
123 635
1092
1654
2503
1151

130933

Moderbolaget
2021-12-31

Moderbolaget
2021-12-31

133616

Moderbolaget
2021-12-31

2080568
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Balansrakning - eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital
Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Annat eget kapital

Aktiekapital

Annat eget kapital inklusive arets
resultat

Eget kapital hanforligt till moderfére-
tagets aktiedgare

Summa eget kapital

Summa bundet eget kapital, fritt eget
kapital samt annat eget kapital

Not
1,2)

Not 22

Not
1,2)

Not
1,2)

Not 22

Not

1,2)

Koncernen
2022-12-31

Koncernen
2022-12-31

Koncernen
2022-12-31

16 900
671916

688 816

Koncernen
2022-12-31

688 816

Koncernen
2021-12-31

Koncernen
2021-12-31

Koncernen
2021-12-31

16 900
621383

638 283

Koncernen
2021-12-31

638 283
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Moderbolaget
2022-12-31

16 900
21100
38000

Moderbolaget
2022-12-31
595 514

50 872

646 386

Moderbolaget
2022-12-31

Moderbolaget
2022-12-31

684 386

Moderbolaget
2021-12-31

16 900
21100
38 000

Moderbolaget
2021-12-31
567 890
27624
595514

Moderbolaget
2021-12-31

Moderbolaget
2021-12-31

633 514
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Avsattningar

Avsattningar

Uppskjuten skatteskuld

Summa avsattningar

Skulder
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Checkrakningskredit
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

Summa kortfristiga skulder

Eget kapital och skulder

Summa eget kapital och skulder

Not
1,2)

Not 20

Not
(1,2)

Not 23

Not
1,2)

Not 24

Not 25

Not
(1,2)

Koncernen
2022-12-31

65891
65 891

Koncernen
2022-12-31

1210000
1210000

Koncernen
2022-12-31

0

0]
29001
3226
47 838

80065

Koncernen

2022-12-31 2021-12-31

2044772

Koncernen
2021-12-31

76 319
76 319

Koncernen
2021-12-31

1210000
1210 000

Koncernen
2021-12-31

100 000
0

14 441
3001
44921

162 363

Koncernen

2086965
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Moderbolaget
2022-12-31

64 906
64 906

Moderbolaget
2022-12-31

1210000
1210000

Moderbolaget
2022-12-31

0]

0]

28 651
3216
47721

79 588

Moderbolaget
2022-12-31

2038880

Moderbolaget
2021-12-31

75 246
75246

Moderbolaget
2021-12-31

1210000
1210000

Moderbolaget
2021-12-31

100 000
0
13906
3001
44901

161808

Moderbolaget
2021-12-31

2080568
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Kassaflodesanalyser
Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justering for poster som inte ingar i
kassaflodet

Erhallen ranta
Betald ranta

Kassafléde fran den l6pande verksam-
heten fére férandring av rérelsekapital

Forandringar av rorelsekapital

Forandring av varulager
Forandring av kundfordringar

Férandring av 6vriga kortfristiga ford-
ringar

Forandring av leverantorsskulder
Foérandring av ovriga kortfristiga skulder

Kassafléde fran den l6pande verksam-
heten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggnings-
tillgangar

Forsaljning av materiella anlaggnings-
tillgangar

Forsaljning av dotterforetag
Investeringar i koncernforetag

Kassafl6de fran investeringsverksam-
heten

Finansieringsverksamheten

Amortering lan

Kassaflode fran finansieringsverksam-
heten

Likvida medel

Arets kassafléde/férandring av likvida
medel

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Not Koncernen

2022
110 498

Not 26 -8 329

8918
-26 302
84785

Not Koncernen

2022
53
3807
-6 418

14 560
3142
99 929

Not Koncernen

2022
-121 510

121581

-50

21

Not Koncernen

2022
-100 000
-100 000

Not Koncernen

2022
-50

57
Not 27 7

Koncernen
2021

64 020
53402

264
-16 021
101665

Koncernen
2021

-2820
-1225
-83498

-4 902
3272
12492

Koncernen
2021

-10 447

-10 447

Koncernen
2021

-2 045
-2045

Koncernen
2021

0

57
57
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Moderbolaget
2022

35997
65735

8914
-26 302
84344

Moderbolaget
2022

272
4124
-6 593

14 745
3036
99 928

Moderbolaget
2022

-121509

46704

74 877
72

Moderbolaget
2022

-100 000
-100 000

Moderbolaget
2022

0

Moderbolaget
2021

65723
52639

264
-16 021
102605

Moderbolaget
2021

-2676
-1226
-84 484

-4 998
3271
12 492

Moderbolaget
2021

-10 447

-10 447

Moderbolaget
2021

-2 045
-2045

Moderbolaget
2021

0]



Forandringar i eget kapital

Koncernen

Belopp vid arets ingang
Arets resultat

Korrigering foregaende
ars resultat Gotlandshem
Varme AB

Belopp vid arets utgang

Moderbolaget

Belopp vid arets ingang
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Aktiekapital

16 900

16 900

Aktiekapital

16 900

16 900

Annat eget kapital
inkl. arets resultat

621383
50638
-105

671916

Reservfond

21100

21100

EK hanforligt till
moderforetagets
aktiedgare

638 283
50638
-105

688 816

Fritt eget kapital

595514
50 872
646 386

Summa eget
kapital

638 283
50638
-105

688 816

Summa eget
kapital

633514
50872
684 386
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Not1

Redovisnings- och
varderingsprinciper

Koncernens och moderforetagets finan-
siella rapporter har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och BFNAR
2012:1 (K3). Tillampade principer ar ofor-
andrade jamfort med foregaende ar.

De viktigaste redovisnings- och varde-
ringsprinciperna som har anvants vid
upprattande av de finansiella rapport-
erna sammanfattas nedan. | de fall
moderforetaget tillampar avvikande
principer anges dessa under Moder-
foretaget nedan.

Koncernredovisningen

| koncernredovisningen konsolideras
moderforetaget och samtliga dotter-
foretags verksamheter fram till och
med moderforetagets bokslutsdatum.
Dotterforetag ar alla foretag i vilkka
koncernen har ratten att utforma fore-
tagets finansiella och operativa strat-
egier i syfte att erhalla ekonomiska
fordelar.

Koncernen uppnar och utdvar bestam-
mande inflytande genom att inneha over
halften av rosterna. Alla dotterforetag
har samma balansdag och tillampar
moderforetagets varderingsprinciper.

Koncerninterna transaktioner och ba-
lansposter elimineras i sin helhet vid
konsolidering.

Koncernen tillampar forvarvsmetoden
vid redovisning av rorelseforvarv inne-
barande att det redovisade vardet av
moderforetagets andelar i koncernfo-
retag elimineras genom att avraknas
mot dotterforetagets egna kapital vid
forvarvet.

Moderforetaget upprattar en forvarv-
sanalys per forvarvstidpunkten for att
identifiera koncernens anskaffnings-
varde, dels for andelarna, dels for
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dotterforetagets tillgdngar, avsattningar
och skulder. Rorelseforvarvet redovisas

i koncernen fran och med forvarvstid-
punkten.

Innehav i intresseforetag redovisas och
varderas enligt kapitalandelsmetoden.

Kassaflodesanalysen

Kassaflodesanalysen har upprattats i
enlighet med BFNAR 2012:1 (K3) kap. 7
enligt indirekt metod. Kassaflodes-
analysen visar koncernens forandringar
av likvida medel under rakenskapsaret
och omfattar endast transaktioner som
medfort in- och utbetalningar.

Varderingsprinciper
resultatrakningen

Intakter

Koncernens intakter uppkommer primart
fran hyresverksamheten i moderbolaget
och redovisas i posten Hyresintakter.
Hyresintakter redovisas i den period
uthyrningen avser.

Intakter fran fjarrvarmeleverans redo-
visas i den period leveransen avser.

Ovriga rorelseintakter

Ovriga rorelseintakter avser intakter fran
aktiviteter utanfor koncernens huvud-
sakliga verksamhet.

Ranteintakter

Ranteintakter redovisas i takt med att
de intjanas. Berakning av ranteintakter
gors pa basis av den underliggande
tillgadngens avkastning enligt effektiv-
rantemetoden.

Laneutgifter

Samtliga laneutgifter kostnadsfors i den
period som de hanfors till och redovisas i
posten Rantekostnader och liknande.
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Varderingsprinciper
balansrakningen

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redo-
visas till anskaffningsvarde med avdrag

for ackumulerad vardeminskning och

eventuella nedskrivningar. Tillgangarna
skrivs av linjart over tillgangarnas nytt-

jandeperiod.

Korttidsinventarier och inventarier av
mindre varde kostnadsfors [6pande.

Nar en komponent i en anlaggnings-
tillgdng byts ut utrangeras eventuellt

kvarvarande del av den gamla kompo-

nenten och den nya komponentens

Arsredovisning - Noter

Tillkommande utgifter som avser till-
gangar som inte delas upp i komponenter
laggs till anskaffningsvardet om de be-
raknas ge foretaget framtida ekonomiska
fordelar, till den del tillgangens prestanda
okar i forhallande till tillgangens varde vid
anskaffningstidpunkten.

Utgifter for lopande reparationer och
underhall redovisas som kostnader.

Avskrivningar

Avskrivningar baseras pa beraknad nytt-
jandeperiod och gors med procentsatser
enligt nedan. Avskrivningar och ned-
skrivningar framgar av not for respektive
balanspost.
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anskaffningsvarde aktiveras.

Avskrivningar

Inventarier, verktyg och installationer
Pelletspannor (redovisas som installationer)
Markinventarier

Byggnadsinventarier

Markanlaggningar

Byggnader (bostad):

Stomme & grund
Stomkompletteringar / innervaggar
Varme, sanitet
Elinstallationer

Inre ytskikt, vitvaror
Fasad

Fonster
Koksinredning
Yttertak

Ventilation
Transportsystem
Styr- och 6vervakning

Restpost

Koncernen Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
20% 20% 20% 20%
5% 5% = =
20% 20% 20% 20%
20% 20% 20% 20%
5% 5% 5% 5%
Koncernen Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
2022 2021 2022 2021
1% 1% 1% 1%
2% 2% 2% 2%
2% 2% 2% 2%
3% 3% 3% 3%
7% 7% 7% 7%
2% 2% 2% 2%
2% 2% 2% 2%
3% 3% 3% 3%
3% 3% 3% 3%
4% 4% 4% 4%
4% 4% 4% 4%
7% 7% 7% 7%
2% 2% 2% 2%
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Borttagande fran
balansrakningen

Materiella anlaggningstillgadngar tas bort
fran balansrakningen vid utrangering
eller avyttring eller nar inte framtida
ekonomiska fordelar vantas fran an-
vandning, utrangering eller avyttring av
tillgangen.

Nar materiella anlaggningstillgangar
avyttras bestams realisationsresultatet
som skillnaden mellan forsaljningspriset
och tillgdngens redovisade varde och
redovisas i resultatrakningen i ndgon

av posterna Ovriga rérelseintakter eller
Ovriga rérelsekostnader.

Provning av
nedskrivningsbehov av
materiella anlaggningstillgangar

Per varje balansdag gors en bedomning
av om det foreligger nagon indikation pa
att en tillgangs varde ar lagre an dess
redovisade varde. Finns det en sadan
indikation beraknas tillgangens ater-
vinningsvarde. Om atervinningsvardet
understiger redovisat varde gors en
nedskrivning som kostnadsfors. Ater-
vinningsvardet for en tillgang eller en
kassagenererande enhet ar det hogsta
av verkligt varde med avdrag for forsalj-
ningskostnader och nyttjandevardet.

Verkligt varde med avdrag for forsalj-
ningskostnader utgors av det pris som
foretaget beraknar kunna erhalla vid en
forsaljning mellan kunniga parter som
ar oberoende av varandra och som har
intresse av att transaktionen genomfors.
Avdrag gors for sadana kostnader som
ar direkt hanforliga till forsaljningen.
Nyttjandevardet utgors av framtida
kassafloden som en tillgang eller en
kassagenererande enhet vantas ge
upphov till.

Vid nedskrivningsprovning grupperas
tillgdngarna i kassagenererande enheter.
En kassagenererande enhet ar den
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minsta identifierbara grupp med i allt va-
sentligt oberoende inbetalningar. Foljden
ar att vissa tillgdngars nedskrivnings-
behov provas enskilt och vissa provas pa
nivan kassagenererande enhet.

En ny beddémning gors av alla tillgangar
for tecken pa att en tidigare ned-
skrivning inte langre ar motiverad. En
nedskrivning aterfors om tillgangens
eller den kassagenererande enhetens
atervinningsbara varde dverstiger det
redovisade vardet och fordelas propor-
tionellt dver samtliga tillgangar.

Derivatinstrument

Derivatinstrument nyttjas for att
hantera ranterisken som uppstar vid
upptagande av lan. For dessa transak-
tioner tillampas sakringsredovisning.
Nar transaktioner ingas, dokumenteras
forhallandet mellan sakringsinstru-
mentet och den sakrade posten, liksom
aven koncernens mal for riskhanteringen
och riskhanteringsstrategin avseende
sakringen.

AB GotlandsHem dokumenterar ocksa
foretagets bedomning, bade nar
sakringen ingas och fortlopande, av
huruvida de derivatinstrument som
anvands i sakringstransaktioner i hog ut-
strackning ar effektiva nar det galler att
motverka forandringar i kassafloden som
ar hanforliga till de sakrade posterna.
Avtal om en sa kallad ranteswap skyddar
koncernen mot ranteférandringar.
Genom sakringen erhalls en fast ranta
och det ar denna ranta som redovisas i
resultatrakningen i posten Rantekost-
nader och liknande.

Sakringsredovisningen avbryts om;
e Sakringsinstrumentet forfaller,
saljs, avvecklas eller l6ses in; eller

e Sakringsrelationen inte langre
uppfyller villkoren for sakringsredo-
visning.
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Leasing - leasetagare

Leasingavtal klassificeras vid leasing-
avtalets ingdende antingen som finan-
siell eller operationell leasing. Foretaget
har klassificerat alla nuvarande leasing-
avtal som operationella.

Operationell leasing

Andra leasingavtal an finansiella
leasingavtal utgor operationella lea-
singavtal. Nar foretaget ar leasetagare
kostnadsfors leasingavgifter avseende
operationella leasingavtal linjart over
leasingperioden.

Tillhérande kostnader, sdsom underhall
och forsakring, kostnadsfors nar de
uppkommer.

Varulager

Varulagret varderas enligt lagsta var-
dets princip, det vill saga till det lagsta
av anskaffningsvardet och nettofor-
saljningsvardet. Anskaffningsvardet
inkluderar samtliga inkopsutgifter och
beraknas enligt forst in, forst ut-prin-
cipen.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatt inkluderar
aktuell skatt och uppskjuten skatt. For
poster som redovisas i resultatrakningen
redovisas darmed sammanhangande
skatt i resultatrakningen. For poster
som redovisas direkt mot eget kapital
redovisas aven skatten direkt mot eget
kapital. Uppskjuten skatt beraknas pa
alla temporara skillnader. En temporar
skillnad finns nar det redovisade vardet
pa en tillgang eller skuld skiljer sig fran
det skattemassiga vardet.

Likvida medel

Likvida medel bestéar av kassamedel och
disponibla tillgodohavanden hos banker
och andra kreditinstitut.
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Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda,
exempelvis loner, semesterersattningar
och liknande ersattningar, ar ersatt-
ningar till anstallda som forfaller inom 12
manader fran balansdagen det ar som
den anstallde tjanat in ersattningen.
Kortfristiga ersattningar varderas till det
odiskonterade beloppet som foretaget
forvantas betala till foljd av den out-
nyttjade rattigheten.

Avgiftsbestamda pensionsplaner

Foretaget betalar faststallda avgifter
till andra juridiska personer avseende
flera statliga planer och forsakringar for
enskilda anstallda. Foretaget har inga
legala eller informella forpliktelser att
betala ytterligare avgifter utover betal-
ningar av den faststallda avgiften som
redovisas som en kostnad i den period
dar den relevanta tjansten utfors.

Avsattningar och
ansvarsforbindelser

Avsattningar

Avsattningar redovisas nar koncernen
har en legal eller informell forpliktelse
till foljd av en intraffad handelse, det

ar sannolikt att ett utflode av resurser
kommer att kravas for att reglera for-
pliktelsen och beloppet kan uppskattas
pa ett tillforlitligt satt. Tidpunkten eller
beloppet for utflodet kan fortfarande
vara oviss.

Avsattningar varderas initialt till den
basta uppskattningen av det belopp
som kravs for att reglera den befintliga
forpliktelsen, baserat pa de mest tillfor-
litliga uppgifter som finns tillgangliga pa
balansdagen. Avsattningar diskonteras
till sina nuvarden dar pengars tidsvarde
ar vasentligt.
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Ansvarsférbindelser Moderforetagets varderings-
principer - alternativa regleri

Som ansvarsforbindelse redovisas: en | il
juridisk person

mojlig forpliktelse till foljd av intraffade
handelser och vars forekomst endast

kommer att bekraftas av att en eller flera Andelari dotterféretag

osakra handelser, som inte helt ligger Andelar i dotterféretag varderas till
inom koncernens kontroll, intraffar eller anskaffningsvéarde eventuellt minskat
uteblir, eller en befintlig forpliktelse till med nedskrivningar. Utdelningar fran
foljd av intraffade handelser, men som dotterforetag redovisas som intakt.
inte redovisas som skuld eller avsattning

eftersom det inte ar sannolikt att ett Koncernbidrag

utflode av resurser kommer att kravas Samtliga lamnade och erhallna

for att reglera forpliktelsen eller forplik- koncernbidrag redovisas som boksluts-
telsens storlek inte kan beraknas med dispositioner.

tillracklig tillforlitlighet.
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Not 2
Uppskattningar och bedomningar

Vid upprattande av finansiella rapporter
maste GotlandsHem i enlighet med
tillampade redovisnings och varderings-
principer gora vissa uppskattningar,
bedomningar och antaganden vilka pa-
verkar redovisning och vardering. De upp-
skattningar och antaganden som innebar
risk for justeringar i redovisade varden for
tillgadngar och skulder under kommande
ar behandlas i huvuddrag nedan.

Betydande bedomningar

Foljande ar betydande bedomningar
som har gjorts vid tillampning av de av
foretagets redovisningsprinciper som
har den mest betydande effekten pa de
finansiella rapporterna.

Uppskjutna skatter

Bolaget redovisar skatteeffekter av
temporara skillnader mellan bokforda
varden och skattemassiga varden pa
fastigheter samt skattefordran pa
inkomstskattemassiga underskott.
Fordran pa inkomstskattemassiga
underskott redovisas endast da in-
komstskattepliktiga dverskott bedoms
sannolika.

Fastighetsvardering

Koncernen och bolaget varderar varje ar
100 procent av fastighetsbestandet via
en intern varderingsmodell. Den var-
deringsmodell som anvands ar genom
berakning av objektets avkastnings-
varde utifran en kassaflodesanalys med
marknadsanpassade parametrar (kas-
saflddesmetod). Fran utfallet beddms
det verkliga vardet pa fastigheten fore
avdrag for forsaljningskostnader. For ett
antal av bolagets fastigheter inhamtas
externa varderingar. Detta ger delvis
stod for antaganden i bolagets interna
varderingar, dels forankring av eventuella
nedskrivningar och aterforing av det-
samma.
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Vardering av aktier i
dotterforetag

Moderbolaget gor varje ar per bok-
slutsdatum en beddémning av huruvida
bokfort varde pa aktier i dotterforetag
over- eller understiger atervinnings-
vardet pa respektive dotterforetag.

Om det visar sig att atervinningsvardet
understiger det bokforda vardet i nagot
fall sa skrivs detta bokforda varde ned
till atervinningsvardet.

Bedomning av osakra fordringar

Kund- och hyresfordringar varderas till
det kassaflode som forvantas inflyta till
foretaget. Darmed gors en detaljerad
och objektiv genomgang av alla utesta-
ende belopp pé balansdagen.

Osakerhet i uppskattningen

Nedan foljer information om uppskatt-
ningar och antaganden som har den
mest betydande effekten pa redovisning
och vardering av tillgangar, skulder, in-
takter och kostnader. Utfallet fran dessa
kan avvika vasentligt.

Nedskrivningar

For att beddoma nedskrivningsbehovet
beraknas atervinningsvardet for varje
tillgang eller kassagenererande enhet
baserat pa forvantade framtida kassa-
flode och med anvandning av en lamplig
ranta for att kunna diskontera kassa-
flodet. Osakerheter ligger i antaganden
om framtida kassaflode och faststal-
lande av en lamplig diskonteringsranta

Nyttjandeperioder for
avskrivningsbara tillgangar

Per varje balansdag gors en genomgang
av gallande bedomningar av nyttjande-
perioder for avskrivningsbara tillgangar.
Osakerheten i dessa bedomningar beror
pa teknisk inkurans som kan forandra
anvandningsperioden.
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Not 3
Hyresintakter

Bostader
Lokaler
Ovrigt

Summa hyresintakter

Avgar outhyrda objekt

Bostader
Lokaler

Ovrigt

Summa outhyrt

Redovisade hyresintakter

Not 4

Ovriga rérelseintakter

Varmeforsaljning

Rearesultat avyttring fastigheter
Reavinst forsaljning fastigheter
Forsakringsersattning

Aterbaring

Ovrigt

Summa ovriga rorelseintakter

Not 5
Fastighetsforvaltning

Fastighetsskotsel

Reparationer

Underhall

Taxebundna avgifter och uppvarmning
Riskkostnader och avgalder
Fastighetsavgift

Summa fastighetsférvaltning

Koncernen
2022

356718
17 872
11857

386 447

Koncernen
2022

-5485
-2 293
-1074
-8 852
377595

Koncernen
2022

899
3143
74 827
2691
1299
4 561
87420

Koncernen
2022

14 284
41700
5835
91868
3090
11284
168 061

Koncernen
2021

352 590
17 873
11789

382252

Koncernen
2021

-5137
-2176
-1311
-8624
373628

Koncernen
2021

704
7947
0]

0]

793
3901
13 345

Koncernen
2021

14 005
41175
6 849

84409
2654
12 081

161173
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Moderbolaget
2022

356718
17 942
11857

386 517

Moderbolaget
2022

-5485
-2 293
-1074
-8 852
377665

Moderbolaget
2022

0
3143

2691
1299
4976
12109

Moderbolaget
2022

14 284
41700
5835
94 620
3090
11284
170 813

Moderbolaget
2021

352 590
17 943
11789

382322

Moderbolaget
2021

-5137
-2176
-1311
-8624
373698

Moderbolaget
2021

0
7947

793
4316
13 056

Moderbolaget
2021

14 005
41175
6 849

86431
2654
12 081

163195
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Not 6
Ersattning till revisor, KPMG

Revisionsuppdrag
Revisionsverksamhet utover revision
Skatteradgivning

Ovriga tjanster

Summa ersattning till revisor, KPMG

Ersattning till revisor, PWC

Revisionsuppdrag
Revisionsverksamhet utover revision
Skatteradgivning

Ovriga tjanster

Summa ersittning till revisor, PWC

Not 7

Medelantalet anstallda

Kvinnor
Man

Summa medelantal anstillda

Loner och ersattningar (tantiem och
dylikt forekommer ej)

Styrelse och verkstallande direktor
Ovriga anstallda

Summa loner och ersattningar

Sociala kostnader

Pensionskostnader for styrelse och verkstallande
direktor

Pensionskostnader ovriga anstallda
Ovriga sociala kostnader

Summa sociala kostnader

Koncernen
2022

500
30
0]

0]
530

Koncernen
2022

0]

o O O O

Koncernen
2022

47
75
122

Koncernen
2022

1626
50752
52378

Koncernen
2022

93

4005
17 097
21195

Koncernen
2021

526
25
0]
203
754

Koncernen
2021

208
9
183
28
428

Koncernen
2021

46
74
120

Koncernen
2021

2580

48 269
50849

Koncernen
2021

577

2124
16 592
19293
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Moderbolaget
2022

480
30
0

0
510

Moderbolaget
2022

0

O O O O

Moderbolaget
2022

47
75
122

Moderbolaget
2022

1626

50 752

52378

Moderbolaget
2022

93

4005
17 097
21195

Moderbolaget
2021

506
25
0]
203
734

Moderbolaget
2021

208
9
183
28
428

Moderbolaget
2021

46
74
120

Moderbolaget
2021

2580

48 269

50 849

Moderbolaget
2021

577

2124
16 592
19293
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Konsfordelning styrelse

Kvinnor

Man

Konsfordelning
foretagsledning och vd

Kvinnor

Man

Not 8

Av- och nedskrivningar av
materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar
Nedskrivning materiella anlaggningstillgangar

Aterféring av nedskrivning materiella anliaggningstill-
gangar

Summa av- och nedskrivningar

Not 9

Ovriga rorelsekostnader

Forlust utrangering komponenter i fastigheter

Summa 6vriga rorelsekostnader

Not 10

Resultat fran andelar i koncernforetag

Rearesultat pa andelar koncernféretag

Summaresultat fran andelar i koncernféretag

Koncernen
2022

Koncernen
2022

Koncernen
2022

70729
19 300
-16 480

73 549

Koncernen
2022

Koncernen
2022

Koncernen
2021

Koncernen
2021

Koncernen
2021

71559
19 200
-39 244

51515

Koncernen
2021

366
366

Koncernen
2021
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Moderbolaget
2022

Moderbolaget
2022

3

Moderbolaget
2022

69 966
19 300
-16 480

72786

Moderbolaget
2022

Moderbolaget
2022

74 827
74 827

Moderbolaget
2021

Moderbolaget
2021

Moderbolaget
2021

70796
19 200
-39 244

50752

Moderbolaget
2021

366
366

Moderbolaget
2021

0]
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Not 11

Resultat fran andelar i intresseforetag
och gemensamt styrda foretag

Rearesultat pa andelar intresseféretag

Summaresultat fran andelariintresseforetag

Not 12

Ranteintakter och liknande

Ranteintakter swappar
Ranteintakter bankmedel
Ovriga ranteintakter

Summa ranteintakter och liknande

Not 13

Rantekostnader och liknande

Rantekostnader
Borgensavgift Region Gotland

Summa rantekostnader och liknande

Koncernen
2022

Koncernen
2022

8138
577

203
8918

Koncernen
2022

22372
3930
26 302

Koncernen
2021

50
50

Koncernen
2021

0]
0

214
214

Koncernen
2021

12 085
3936
16 021
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Moderbolaget
2022

Moderbolaget
2022

8138
573

203
8914

Moderbolaget
2022

22 372

3930

26 302

Moderbolaget
2021

50
50

Moderbolaget
2021

0]
0]

214
214

Moderbolaget
2021

12 085

3936

16 021
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Not 14

Arsredovisning - Noter 79

De huvudsakliga komponenterna i skattekostnaden for rakenskapsaret och forhallandet mellan
forvantad skattekostnad baserat pa svensk effektiv skattesats och redovisad skattekostnad i

resultatrakningen ar enligt foljande:

Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt
Uppskjuten skatt
Redovisad skattekostnad

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt gallande svensk skattesats 20,6%
Skatteeffekt av ej avdragsgilla kostnader
Skatteeffekt av ej skattepliktiga intakter
Skatteeffekt av ovriga skattemassiga justeringar
Korrigering temporar skillnad fastigheter
Korrigering uppskjuten skatt foregaende ar
Vardekorrorrigering uppskjuten skattefordran

Redovisad skattekostnad

Koncernen
2022

0
-42 476
-42 476

107 484
-19181
-236

16 868
-811
6531
1004
-46 651
-42 476

Koncernen
2021

0

-21936
-21936

48 263
-9 942
-18 183
10 047
9766
-17 096
3472

-21936

Moderbolaget Moderbolaget

2022

0
-42 564
-42 564

99 076
-19 248
-236

16 868
-832
6531
1004
-46 651
-42 564

2021

0
-22 342
-22 342

49 966
-10 293
-18 183
10 047
9711
-17 096
3472

-22 342
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Not 15
Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Arets aktiveringar

Forsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Ingaende nedskrivningar

Aterférda nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Redovisat varde

Redovisat varde bestar av:

Byggnader
Markanlaggningar
Mark

Redovisat varde

Internt beraknat marknadsvarde

Not 16

Inventarier, verktyg
och installationer

Ingaende anskaffningsvarde
Inkop

Forsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Forsaljningar/utrangeringar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Redovisat varde

Koncernen
2022-12-31

2959 952
74
-82568
2877458
1050 975
39008
-65787
1077754
-46 690
16 480
-19 300
-49510
1750194

Koncernen
2022-12-31

1644770
19060

86 364
1750194
4 066 880

Koncernen
2022-12-31

74 381
1458

0]
75839
-43 946
-4 940
0

-48 886
26 953

Koncernen
2021-12-31

2954 447
12514
-7009

2959952

-988 563

4183

-66 595
-1050975
-62 990
35500
-19200
-46 690
1862287

Koncernen
2021-12-31

1749 374
20416

92 497
1862287
3458 487

Koncernen
2021-12-31

73318
1064

-1

74 381
-38 985
-4 962

1

-43 946
30435
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Moderbolaget
2022-12-31

2 959 952
74

-82 568
2877458
-1050 975
39008
-65787
-1077754
-46 690
16 480
-19 300
-49510
1750194

Moderbolaget
2022-12-31

1644770
19 060

86 364
1750194
4 066 880

Moderbolaget
2022-12-31
59 316
1458

0

60774

-35 545

-4 178

0

-39723
21051

Moderbolaget
2021-12-31

2954 447
12514

-7 009
2959952
-988 563
4183

-66 595
-1050975
-62 990
35500
-19200
-46 690
1862 287

Moderbolaget
2021-12-31

1749 374
20416

92 497
1862287
3458 487

Moderbolaget
2021-12-31
58 253
1064

-1

59 316
-31347
-4199

1

-35545
23771
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Not 17

Pagaende nyanlaggningar

Ingaende anskaffningsvarde
Inkép/utbetalningar under aret
Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende nedskrivningar

Aterférda nedskrivningar

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Redovisat varde

Not 18

Andelar i koncernforetag

Ingédende anskaffningsvarde

Inkop

Forsaljningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Redovisat varde

Organistions-
nummer

Direkt agda

GotlandsHem Varme AB 556807-3646

Summa direkt dgda

Koncernen
2022-12-31

7400
119 975
0]

127 375
0]

0]

(0]
127 375

Sate

Gotland

Koncernen
2021-12-31

8073
12335
13008
7400
-3744
3744
0
7400

Antal
andelar

1000
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Moderbolaget
2022-12-31

7400
119 975
0

127 375
0

0]

o

127 375

Moderbolaget
2022-12-31
550

0

-50

500

500

Kapital-
andel

100%

Moderbolaget
2021-12-31

8073
12335
13008
7400
-3744
3744
0
7400

Moderbolaget
2021-12-31
550

0

0

550

550

Bokfort varde

500
500
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Not 19

Andelari
intresseforetag
Ingaende anskaffningsvarde
Forsaljningar

Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden

Redovisat varde

Direkt agda

Husbyggnadsvaror HBV
Forening upa

Summa direkt agda

Koncernen
2022-12-31

40
0
40

40

Organisations-
nummer

702000-9226

Koncernen
2021-12-31

40
0]
40

40

Sate

Stockholm
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Moderbolaget
2022-12-31

40
0]
40

40

Antal andelar

Moderbolaget
2021-12-31

40
0]
40

40

Bokfort varde

40

40
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Not 20
Uppskjutna skatter

Uppskjuten skattefordran

Uppskjutna skattefordringar skattemassiga under-
skott

Vardejustering uppskjuten skattefordran
Redovisad skattefordran

Uppskjuten skatteskuld

Latent skatt temporéara skillnader fastigheter
Latent skatt obeskattade reserver

Redovisad skatteskuld

Not 21

Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Forutbetalda forsakringar
Forutbetald lokalhyra

Ovriga férutbetalda kostnader
Upplupna intakter

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Not 22
Aktiekapital

Antal aktier vid arets ingang

Antal aktier vid arets utgang

Koncernen Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

46 651 52904
-46 651 0
o 52904

64 906 75 246
985 1073

65 891 76 319

Koncernen Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

2509 0]
746 399
2247 664
0] 193
5502 1256

Koncernen Koncernen
2022-12-31 2021-12-31

16 900 16 900
16 900 16 900
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Moderbolaget
2022-12-31

46 651

-46 651

64 906

64 906

Moderbolaget
2022-12-31

2509
746
2045

0
5300

Moderbolaget
2022-12-31

16 900
16 900

Moderbolaget
2021-12-31

52904

52904

75 246

75246

Moderbolaget
2021-12-31

0]
399
664

88
1151

Moderbolaget
2021-12-31

16 900
16 900
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Not 23
Langfristiga skulder

Forfallodagar inom 1till 5 ar
Forfallodagar efter 5 ar
Summa langfristiga skulder

Marknadsvarde derivatinstrument ranteswappar

Koncernen
2022-12-31

1210 000
0]

1210000
110 290

Koncernen
2021-12-31

1210 000
0]

1210000
-2 092
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Moderbolaget
2022-12-31
1210 000

0

1210000

110 290

Moderbolaget

2021-12-31

1210 000
0]
1210000
-2 092

Skulder redovisas som langfristiga om ambition och magjlighet finns att refinansiera lanet oavsett
kvarstaende bindningstid. Sakerhet for utestaende krediter utgors av borgen utstalld av Got-

landsHems agare (kommunal borgen).

Not 24

Checkrakningskredit

Beviljad limit
varav utnyttjad

Summa tillganglig checkrakningskredit

Koncernen
2022-12-31
50 000

0

50000

Koncernen
2021-12-31
50 000

0

50000

Moderbolaget Moderbolaget

2022-12-31

50 000
0
50000

2021-12-31

50 000
0]
50000

Sakerhet for utestaende krediter utgors av borgen utstélld av GotlandsHems agare (kommunal

borgen).

Not 25

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader
Forutbetalda hyror

Upplupna personalkostnader
Upplupna el- och virmekostnader
Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader

Koncernen
2022-12-31

4318
28 573
6 517
7113
1317
47 838

Koncernen
2021-12-31

310
30519
6 885
6535
672
44921

Moderbolaget Moderbolaget

2022-12-31

4318
28 573
6 517
7113
1200
47721

2021-12-31

310
30519
6 885
6535
652
44 901
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Not 26

Justering for poster som inte ingar i
kassaflodet

Avskrivningar

Nedskrivningar

Aterférda nedskrivningar

Utrangeringar komponentregister
Rearesultat forsaljning anlaggningstillgangar
Ovriga justeringsposter

Summa justeringar

Not 27

Likvida medel

Kassa och bank

Likvida medel i kassaflodesanalysen

Koncernen
2022-12-31

70729
19 300
-16 480
0]

-77 970
-3908
-8 329

Koncernen
2022-12-31

7
7

Koncernen
2021-12-31

71559
19 200
-39 244
366

0

1521
53402

Koncernen
2021-12-31

57
57
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Moderbolaget
2022-12-31

69 966
19 300
-16 480
0
-3143
-3908
65735

Moderbolaget
2022-12-31

7
7

Moderbolaget
2021-12-31

70796
19 200
-39 244
366

0]

1521
52639

Moderbolaget
2021-12-31

7
7

Koncernens outnyttjade krediter uppgick vid arets slut till 50 000 tkr (50 000 tkr). Dartill har
koncernen likvida medel pa Region Gotlands koncernbankkonton uppgaende till 123 736 tkr (124
056 tkr). | koncernens och moderbolagets balansrakningar redovisas medlen som Fordringar hos

Region Gotland.

Not 28 - koncernuppgifter

Bolaget ar helagt dotterbolag till Region Gotland, organisationsnummer 212000-0803, med sate

pa Gotland.
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Not 29

Stallda sakerheter och
eventualforpliktelser

Stallda sakerheter
Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser

Not 30
Handelser efter balansdagen

e | januari 2023 verkstalldes forsalj-
ningen av fastigheten Othem Ejdern
6 i Slite. Fastigheten bestar endast
av mark och saldes redan 2021 men
tilltradet forsenades.

e | februari refinansierades ett lan
uppgaende till 95 miljoner kronor.
| bokslutet redovisas lanet som
l&ngfristig, se not 23.

Not 31

Forslag till vinstdisposition

Fran foregaende ar balanserad vinst
Arets vinst

Vinstmedel till forfogande

Styrelsens forslag till disposition

Balanseras i ny rakning

Summa
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Koncernen Koncernen Moderbolaget Moderbolaget
2022-12-31 2021-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Inga Inga Inga

1042 984 1042

e Hyresmarknadskommittén be-
slutade i mars om en generell

hyreshdjning om 4,9% for ar 2023.

Inga

984

595 514
50 872
646 386

646 386
646 386
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Not 32
Definitioner av nyckeltal Avkastning pa totalt kapital
Fastighetsunderhall Resultat innan skatt plus finansiella kost-

. nader i procent av eget kapital och skulder.
Arets kostnadsforda utgifter avseende

reparationer och l6pande underhall. Genomsnittlig skuldranta

. . . Arets genomsnittliga skuldvolym i
Ionvesterlngar i fastigheter relation till kostnadsforda utgiftsrantor.
Arets aktiveringar av byggnader och .

mark samt férandring i pAgdende Riskbuffert

nyanlaggning. Avkastning pa totalt kapital minskat

Soliditet med skuldranta.

Justerat eget kapital i procent av
balansomslutning.

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster i
procent av genomsnittligt justerat
eget kapital.
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Styrelse, vd och revisorer

Styrelsen har sitt sate i Visby och har under verksamhetsaret haft féljande
sammansattning:

Ordinarie ledamoter
Peter Norman, ordforande, nominerad av Moderaterna
Bo Bjorkman, vice ordférande, nominerad av Socialdemokraterna
Kristina Olsson, nominerad av Centerpartiet
Niklas Harlevi, nominerad av Centerpartiet
Arne Strandanger, nominerad av Centerpartiet
Gerty Holmstedt, nominerad av Socialdemokraterna

Annamaria Bauer, nominerad av Vansterpartiet

Suppleanter
Kristian Gustafsson, nominerad av Centerpartiet

Jessica Scheutz, nominerad av Centerpartiet
Philip Eriksson, nominerad av Centerpartiet
Mariette Nicander, nominerad av Moderaterna
Ake Karlstréom, nominerad av Socialdemokraterna
Jorgen Renstrom, nominerad av Miljopartiet

Heidi Gaiadotter, nominerad av Vansterpartiet

Verkstallande direktor
Joakim Martell

Revisionsbolag
KPMG AB

Huvudansvarig revisor
Tomas Mathiesen, auktoriserad revisor

Lekmannarevisor
Sonia Landin

Ersattare for lekmannarevisor
Hakan Moon
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2021 ars ordinarie bolagsstamma holls 22 mars 2022.
Styrelsen har haft nio styrelsemoten under 2022.

GotlandsHems styrelse

-

N

Peter Norman Bo Bjorkman Kristina Olsson

VQ &

Arne Strandanger Gerty Holmstedt

Annamaria Bauer
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Underskrifter

Visby 2023 - 04 - 05

Peter Norman Bo Biorkman Rristina Olsson

Peter Norman Bo Bjorkman Kristina Olsson
Ordférande Vice ordforande

Niktae Farleu Arue Standinger  Gerty Folmoteds

Niklas Harlevi Arne Strandanger Gerty Holmstedt

anamaria Bauer Joakion Wartell

Annamaria Bauer Joakim Martell
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avlamnats. Stockholm 2025 - 04 - 06

KPMG AB

Tomas Mathiesen

Tomas Mathiesen
Auktoriserad revisor

Min granskningsrapport har avgivits. Visby __ 2023 - _o0# - _05

Sovia Landin
Sonia Landin
Lekmannarevisor
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Fastighetsbestand

Utanfor Visby

Burgsvik

Oja Botarve 1:71

Summa

Farosund

Bunge Broungs 1:24
Bunge Stucks 1:224
Bunge Stucks 1:280
Bunge Stucks 1:296
Bunge Stucks 1:320
Bunge Stucks 1:321

Summa

Hemse

Hemse Beckasinen 2
Hemse Notskrikan 1
Hemse Siskan 6
Hemse Talgoxen 8
Hemse Tjadern 8
Hemse Tjadern 9

Summa

Byggar

1984, 1988

Byggar

1982
1962
1955
1967
1973
1973

Byggar

1977
1991
1992
1953
1966
1966

Antal
bostader

25
25

Antal
bostader

20
24
12

11
79

Antal
bostader

50
20
10
30
52
72
234

Bostads-
yta (m?)

1433
1433

Bostads-
yta (m?)

1295
1325
718
381
557
745
5020

Bostads-
yta (m?)

3416
1354
930
1602
3178
4 565
15045

1rok 2rok 3rok 4rok 5-6rok

13
13

1rok 2rok 3rok 4rok 5-6rok

©O O h»r R»r 0 O

10

1rok

o oo o O O

26

15
10

41

2 rok

12
16
2
21
32
60
143

A O W b OO O

22

3rok

20

12
12
55

o O o O O O O

4 rok

o O O O O O o

O O O O o o o

5-6 rok

A O O O » O O

Antal
lokaler

0]
(0]

Antal
lokaler

O O O O r b R

Antal
lokaler

o » O O

28

Lokalyta
(m?)

0
o

Lokalyta
(m?)

9
3
1

13

Lokalyta
(m?)

54

435
141
453
1083



Klintehamn

Klinte Odvalds 1:36
Klinte Robbjans 1:4
Klinte Robbjans 1:5
Klinte Sicklings 1:119
Klinte Sicklings 1:120
Klinte Sicklings 1:86
Klinte Sicklings 5:13
Klinte Sicklings 5:2
Klinte Sicklings 5:3
Klinte Sicklings 5:4
Klinte Strands 1:147

Summa

Larbro

Larbro Angelbos 1:77

Larbro Prastgarden 1:10
Larbro Prastgarden 1:34
Larbro Prastgarden 1:46
Larbro Prastgarden 1:62
Larbro Prastgarden 1:63

Summa

Byggar

1986
1968
1968
1963
1964
1981
1970
1968
1968
1968
1961

Byggar

1985
1966
1963
1952
1970
1982

Antal
bostader

23
5
12
30
44
24

1
11
21
190

Antal
bostader

17
17
13

10
69

Bostads-
yta (m?)

1437
374
621

2482
2979
1751
535
330
719
719
1123
13069

Bostads-
yta (m?)

1025
1319
719
284
421
633
4400

lrok 2rok 3rok 4rok 5-6rok

0w W w O O O 0w O b N O

[\
W

1rok

O N4 O o d» O

16

2 rok

A N B O O O

28

25

o » b b O ©

76

3 rok

o O O N O @

16

O O O O oo M M U1 O O o

N
o

4 rok

o O O N O oo O

O O O O O O o o o o o o

5-6 rok

= O O O O -~ O

Antal
lokaler

O O O O » N O & N O

N
o o

Antal
lokaler

A O B O N L O

Lokalyta
(m2)

220
48

147
80

722
1217

Lokalyta
(m2)

59
273

44

376



Romakloster

Roma kloster 1:185
Roma kloster 1:194

Roma kloster 1:202
Roma kloster 1:22 & 1:49
Roma kloster 1:41

Summa

Slite

Othem Bofinken 1
Othem Concordia 2
Othem Concordia 4
Othem Concordia 6
Othem Othello 1
Othem Rapphonan 2
Othem Rapphdénan 3
Othem Rapphonan 4
Othem Speculationen 8

Summa

Byggar Antal
bostader

1965* 6
1971 64
1968 14
1955 10
1954 9
103

Byggar Antal
bostader

1971,1979 83
1964 44
1964 18
1952 24
1961 36
1968 24
1968 23
1957 10
1956 14
276

Bostads-
yta (m?)

350
4864

507
501
538
6760

Bostads-
yta (m?)
5479
2774
1218
1516
1849
1531
1446
348
858

17 018

*Ombyggnadsar, géller vid stérre ombyggnationer som kan likstallas med nybyggnation.

1rok

14

17

1rok

©w o oo h» O @

10

80

2 rok

32

52

2 rok

15
20
12

24

10
10

100

3rok 4rok 5-6rok

32

34

3 rok

27
16

o O o o b

84

O O O o o o

4 rok

N O O O O O o o O

[y
N
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5-6 rok

O O O O O o o o o o

Antal
lokaler

, N O o O

14

Antal
lokaler

9
11
11

U Rk, Rk 0 N R

54

Lokalyta
(m2)

196

144

340

Lokalyta
(m2)

634

154

104

215

121

47

157
1431



Stanga

Stanga Harvide 1:25
Stanga Harvide 1:31

Summa

Tingstade

Tingstade Furbjars 1:11

Summa

Vaskinde

Vaskinde Skaggs 1:10
Vaskinde Skaggs 1:41

Summa

Byggar

1968
1997

Byggar

1981

Byggar

1986
1991

Antal
bostader

12
20
32

Antal
bostader

28
28

Antal
bostader

27
12
39

Bostads-
yta (m?)

552
1312
1864

Bostads-
yta (m?)

1778
1778

Bostads-
yta (m?)

1899
757
2656

1rok 2rok
8

12

20

1rok 2rok
19

3 19
1rok 2rok
15

0 8
23

3rok 4rok 5-6rok

o O

3rok 4rok 5-6rok

3rok 4rok 5-6rok

Antal
lokaler

1
0]
1

Antal
lokaler

2
2

Antal
lokaler

Lokalyta
(m2)

16

16

Lokalyta
(m2)

35
35

Lokalyta
(m2)
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Fastighetsbestandet i Visby

Visby

Visby Adjutanten 1
Visby Adjutanten 3
Visby Adjutanten 4
Visby Akacian 1
Visby Akacian 2
Visby Apoteket 4
Visby Baderskan 1
Visby Blackfisken 3
Visby Bogen 2

Visby Bokbindaren 1
Visby Bokbindaren 2
Visby Bokbindaren 3
Visby Bryggaren 1
Visby Buntmakaren 1
Visby Bosspipan 6
Visby Castor 1

Visby Dillen1

Visby Fjallskivlingen 1
Visby Fregatten 21
Visby Hytten 1
Visby Hoken 1

Visby Korgmakaren 1
Visby Laken 1

Visby Lien 1

Visby Melonen 2
Visby Modisten 1
Visby Myran 1

Visby Panncentralen 1
Visby Pennskrinet 20
Visby Pjasen 13
Visby Pjasen 16
Visby Priorn 1

Visby Priorn 14

Visby Priorn 3

Visby Riggen 1

Byggar

2018
2015
2016
1952
1952
1976*
1983
2020
1978
1983
1983
1983
1983
1984
1963
1953
1968
1982
1970*
1977
1966
1985
1945
1982
1990
1984
1976,1991
1971
1976
2004
2006
1969*
1986*
1987
1975

Antal
bostader

60
84
48
14
35

36
148
31
13
29
13
79
47
228
163
115

108
182
53
57
125
108
15
81

19
44
10
10
10
10
87

Bostads-
yta (m?)

3744
5264
2880
605
2337
737

0
1983
10196
2378
1167
2172
931
5836
2831
12 398
14 599
8153
523
5567
13471
3551
3036
9580
7760
1047
5771
0]
2058
2636
599
786
640
672
5681

1rok

10
14

0
10

©

32

A = N O N

40
12

63

21

21

10

N w O O O O O

22

2 rok

20
28
24

18
30

28
10
106
45
60

45
74
24
33
54
48

26

22

22
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3rok 4rok 5-6rok

22
28
12

0]
21

69

16
14
80

44

54

49

28

29

A 01 W 01 O R~ O

33

N

1

30
12

22

16

16

22

10

R Rk = N O O O NN W O O O O

) =
Q o » ©
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—_
(¢)]
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Antal
lokaler

0
0]
0
9

—_
N 00O B O R O R R, W

©
o » N

13

34
31
15

D
w

O = O HBH Rk O O N =B O W

Lokalyta
(m2)

136
280
153

a1

614
34
24
63
1147
226
87
1847
145
354

1100
1094
158
244
831
129
34
514
830

591

40

30
254



Visby Rakneboken 11

Visby Sergeanten 5
Visby Sjoliljan 1

Visby Skalbaggen 1
Visby Sticklingen 1
Visby Strommingen 5
Visby Taggsvampen 1
Visby Taptot 1

Visby Trilobiten 1
Visby Tvatterskan 1
Visby Vargen 18
Visby Vitkalen 1
Visby Volontéaren 1
Visby Ostertull 6

Summa

1976
2019
2010
1963
2006
1945
1979
1957
2013
1983
1964
1965,2002
2007
1973

10
72

45
66

24

70

24
238
17

19
103
459
48

78
3350

1089
3966
3885
6 864
1518
4020
1536
14 327
1462
1105
7 666
31318
2880
4646
227 869

*Ombyggnadsar, galler vid storre ombyggnationer som kan likstéllas med nybyggnation.

0] 2
18 36
0

12

29 33
6 12
55 77
17

6

5 37
104 157
0] 24
19 37
555 1236

12
29 15
0 66
12
6
79 23
26 35
108 84
10 14
19 3
865 517

O O o O O O M O M O O O O ™

177

19
15

10
445

73

553
17
1765

431
487
475

690
15539
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Kategoribostader

Boforening

Kakelugnsmakaren BF

Summa

Aldreboende/
Gruppboende

Hemse Notskrikan 6
Visby Riggen 1
Visby Tvatterskan 1

Summa

Summering

Bostader

Hyresbostader utanfor Visby
Hyresbostaderi Visby
Hyresbostader totalt
Kategoribostader

Samtliga bostader

Lokaler

Byggar Antal
bostader

1988 21
21

Byggar Antal
bostader
1994
1975
1983 5
12

Antal
bostader

1075
3350
4425

33
4458

Kommersiella- och affarslokaler

Forrad och lager

Summa

Bostads-
yta (m?)

1483
1483

Bostads-
yta (m?)
378

83

405

866

Bostads-
yta(m?)

69 044
227869
296 913

2349
299 262

1rok

1rok

1rok

193
555
748

753

2 rok

2 rok

2 rok

500
1236
1736

7
1743
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3rok 4rok 5-6rok

o

3rok 4rok 5-6rok

3rok 4rok 5-6rok

315
865
1180
0
1180

62
517
579

579

179
182

182

Antal
lokaler

0
o

Antal
lokaler

Antal
lokaler

137
447
582

1
583

Antal
lokaler

143
442
585

Lokalyta
(m?)

0
o

Lokal-
yta (m?)

300

300

Lokal-
yta (m2)

4 517
15867
20055
300
20355

Lokal-
yta (m2)

16126
4 557
20683
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Aktiebolaget Gotlandshem, organisationsnummer 556066-

0523.

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for
Aktiebolaget Gotlandshem for ar 2022.
Bolagets arsredovisning och koncernre-
dovisning ingar i sidorna 54-90 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredo-
visningen och koncernredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moder-
bolagets och koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2022
och av dessas finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman
faststaller resultatrakningen och ba-
lansrakningen for moderbolaget och for
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt Inter-
national Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till mo-
derbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i ovrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhamtat ar tillrackliga och andamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan
information an arsredovisningen och
koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-53 samt 91-99. Det ar styrelsen
och verkstallande direktoren som har
ansvaret for den andra informationen.

Vart uttalande avseende arsredo-
visningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi
gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredo-
visningen och koncernredovisningen ar
det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och 6vervaga om
informationen i vasentlig utstrackning
ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna ge-
nomgang beaktar vi aven den kunskap
vi i dvrigt inhamtat under revisionen
samt beddmer om informationen i dvrigt
verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har
utforts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar

vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.
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Styrelsens och verkstallande direkto-
rens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande
direktoren som har ansvaret for att ars-
redovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen och verkstallande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll
som de beddmer ar nodvandig for att
uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen
och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktoren
for bedomningen av bolagets och
koncernens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verk-
samheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphora
med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av
detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att
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lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sa-
kerhet ar en hog grad av sakerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA an-
vander vi professionellt omdome och
har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer vi ris-
kerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa
risker och inhamtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och andamal-
senliga for att utgora en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre
an for en vasentlig felaktighet
som beror pa& misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av
intern kontroll.
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e skaffar vi oss en forstaelse av den
del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision
for att utforma gransknings-
atgarder som ar lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktdrens upp-
skattningar i redovisningen och
tillhorande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten
i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vasentlig osa-
kerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om
bolagets och koncernens formaga
att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste
vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen och
koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora
att ett bolag och en koncern inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den overgripande
presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och
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koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transak-
tionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrackliga och anda-
malsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna
inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredo-
visningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utforande av
koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydel-
sefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt la-
gar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har vi aven
utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning for
Aktiebolaget Gotlandshem for ar 2022
samt av forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman
disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskaps-
aret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god re-
visionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
denna beskrivs narmare i avsnittet
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Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhamtat ar tillrackliga och andamalsen-
liga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direkto-
rens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for
forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat
en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som
bolagets och koncernens verksam-
hetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av moderbolagets och koncer-
nens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets orga-
nisation och forvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortldpande bedoma bolagets
och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokfoéringen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den
lopande forvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som ar nédvandiga

for att bolagets bokforing ska fullgoras

i overensstammelse med lag och for att
medelsforvaltningen ska skotas péa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av
forvaltningen, och darmed vart utta-
lande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad
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av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i nagot vasentligt avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort
sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyl-
dighet mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid
med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av for-
slaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sa-
kerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god re-
visionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser
som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dis-
positioner av bolagets vinst eller forlust
inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god
revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professio-
nella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att

vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhallanden som ar relevanta

for vart uttalande om ansvarsfrihet.
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Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den lag-
stadgade hallbarhetsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for
hallbarhetsrapporten pa sidorna 10-51
och for att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s
rekommendation RevR 12 Revisorns
yttrande om den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. Detta innebar att var
granskning av hallbarhetsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt
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mindre omfattning jamfort med den
inriktning och omfattning som en revi-
sion enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for vart uttalande.

En héllbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 6 april 2023
KPMG AB

Tomas Mattiesen

Tomas Mathiesen

Auktoriserad revisor
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Lekmannarevisorns
granskningsrapport

Till arsstamma i AB Gotlandshem, organisationsnummer 556066-0523.

Granskning for ar 2022

Undertecknad har granskat bolagets
verksamhet under ar 2022.

Granskningen har utforts enligt aktie-
bolagslagen, kommunallagen och god
revisionssed i kommunal verksamhet.
Det innebar att jag planerat och ge-
nomfort granskningen for att i rimlig
grad forstarka mig om att bolagets
verksamhet skots pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfred-
stallande satt samt att bolagets interna
kontroll ar tillracklig.

Min granskning har utgatt fran de beslut
bolagets agare fattat och har inriktats
pa att granska att besluten verkstallts
samt att verksamheten haller sig inom
de ramar som bolagsordningen anger.
Min granskning har varit dversiktlig.

Samordning har skett mellan mig som
lekmannarevisor och de auktoriserade
revisorerna fran KPMG AB.

Undertecknad anser att min granskning
ger mig rimlig grund for mina uttalanden
nedan.

Undertecknad bedomer att bolagets
verksamhet skots pa ett andamalsenligt
och fran ekonomisk synpunkt tillfred-
stallande satt samt att den interna
kontrollen har varit tillracklig. Under-
tecknad finner darfor inte anledning till
anmarkning mot styrelsens ledamoter
eller verkstallande direktoren.

Visby 5/4 2023
Sania Landin
Sonia Landin

Av fullmaktige i Region Gotland utsedd
lekmannarevisor.
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