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Gavle fortsatter sin positiva tillvaxt fran
ar 2013. Aven i &rkom drygt 5 000 nya
gavlebor till var vackra stad samtidigt
som 4 000 flyttade harifran. Fortsatter
befolkningsokningen i samma takt
kommer vi sannolikt att ha I00 000
invanare redan &r 2016. Och for forsta
gangen i sin historia kommer Gavle att
raknas som en storstad.

Utvecklingen staller forstds stora krav
pa oss som kommunalt bostadsbolag.
Redan idag star dver 89 000 personer
i ko for enlagenhet hos Gavlegardarna.
Aven om det "bara” ar cirka 20 000 av
dem som aktivt letar bostad, sa harvi &
andra sidan inte haft mer an ett tjugotal
lagenheter lediga varje manad. Det har
betyder i klartext att Gavle redan nu har
brist pa lagenheter. For att klara utveck-
lingen maste byggandet av nya bostader
komma igang.

Om ar 2013 for Gavlegardarna blev ett &r
med tonvikt p& renovering och byggna-
tion (vilanserade da hela 193 lagenheter
pa marknaden) har &r 2014 varit ett ar for
planlaggning, beredning och forprojekte-
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ring infor nasta byggfas. Under aret har
blygsamma tre lagenheter lanserats pa
marknaden, men samtidigt har en mangd
spannande projekt paborjats. Det nya
vard- och omsorgsboendet i stadsdelen
Gavle strand ar bara ett exempel. Vivet
ocksa att takten pa byggandet nu aterigen
Okar. Malsattningen att lansera minst
400 nya bostader de narmaste tre aren
ligger fast.

For att finansiera nybyggnationer och
mojliggora stora stadsdelsfornyelser
maste pengar frigoras framdver. Som ett
ledidetta sdlde Gavlegardarnaivéras ett
antal studentbostader p& Stenhammar-
vagen. Sedan affaren genomfordes har de
nya dgarna sattigang att bygga ytterligare
studentbostader - i direkt anslutning
tillhogskolan. En efterlangtad satsning
som ger ett bra tillskott p& marknaden.
Resultatet visar ocksa ett gott exempel
pa hur en forsalning av allmannyttans
bostader kan ge positiva effekter for hela
staden Gavle.

Gavlegdrdarnas styrelse har ocksa
tagit beslut om att salja en del av bolagets

Ftt rekordresultat ger goda

fOrutsattningar Tor framtiden

bestand i stadsdelarna Bomhus och
Satra. Forsaljningen omfattar totalt 737
lagenheter i omraden dar vi aven efter
forsaljiningen kommer att vara en stor
fastighetsagare. Férhoppningsvis kan vi
aven har se maojligheter for framtiden.
Gavlegérdarnas mal &r att hitta samar-
betsformer dar vi - tillsammans med en
ny fastighetsdgare - kan driva stadsdels-
fornyelsen vidare.

I'maj 2014 blev det s& klart att Gavlegar-
darna blir fabriksagare! Och inte vilken
fabriksagare som helst. For 53 miljoner
blev Ahlgrens fore detta godisfabrik var,
ochnuinleds en 18ng, spannande och
oerhort viktig process for att skapa en
helt ny stadsdel i Gavle. Mojligheterna ar
manga. | godisfabriken finns potential for
500-600 bostader med narhet till bade
havet, centrum och de genuina bostads-
kvarteren pa Brynas. Och vart [6fte att
spara den anrika neonskylten med texten
Lakerol, det star vi fast vid.

Forutom det nya boendet i fabriken sa
pagar aktiviteter dven pd andra hall. Just
nu jobbar viframritningar for nasta etapp



pa Gavle Strand. Det handlar om kvarter som kommer att bestd
av saval lagenheter som lokaler. Aven det nya bostadsomradet
vid Almvéagen i Fridhem har nu fatt godkant bygglov. Gar allt enligt
plan hoppas vi dar pa enrivning framat varen.

Allt fler manniskor bor idag i vara bostadsomraden. Precis som
pa 60- och 70-talen, nar husen byggdes, ar det manga och stora
barnfamiljer som flyttar in. Med detta okar vardet av en trevlig
utemiljo. Nar vara hyresgaster kan motas och umgas utomhus
Okar bade trivsel och upplevelsen av trygghet - viktiga indikatorer
for ett boende med kvalitet. Ar 2014 har Gavlegdrdarna darfor
lagt stort fokus pa att forbattra vara utemiljoer. Malsattningen i
var affarsplan, att minst 80 procent &r 2017 ska vara nojda med
vara utemiljoer, &r utmanande (varen 2014 nddde vi endast upp
till strax Over 70 procent) men nu spanner vi bagen ytterligare. Ett
antal projekt har startats, ett flertal av dem tillsammans med var
nyanstallde tradgardsingenjor. Det blir mycket spannande att se
hur satsningarna paverkar vara hyresgasters upplevelse.

For att klara framtida utmaningar kravs att vi hela tiden samlar
vara krafter for att bli battre. I april 2014 kunde vi stolt konstatera
att det kvalitetsarbete som idag ar en naturlig del av var vardag
ocksa omcertifierades. Med stolthet kan vi dessutom se att vart
nya kundcentrum och huvudkontor snart blir verklighet. Dar
kommer 140 av vara 190 medarbetare att fa en ny arbetsplats.

Med detta vill jag tacka for ett handelserikt och bra ar. Gavle-
gardarna har sannolikt aldrig varit mer efterfragade an vi ar idag.
Tack vare detta, tillsammans med en mild var/vinter, minimalt
med sno och ett stort antal forbattringsprojekt, sa slar resultatet
ar 2014 rekord. Det ger 0ss goda forutsattningar att skapa bra
bostader for alla gavlebor, idag och i framtiden.

Cathrine Holgersson
VD
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Forvaltningsberattelse 2014

AB Gavlegardarna

Organisationsnummer 556487-5937. Styrelsen och verkstal-
lande direktéren for AB Gavlegardarna ldmnar foljande ars-
redovisning for verksamheten 2014

Agarforhallande

AB Gavlegardarna ar ett helagt dotterbolag till Gavle Stadshus
AB med organisationsnummer 556507-1700 som i sin tur ar ett
helagt dotterbolag till Gavle kommun.

Agardirektiv for AB Gavlegirdarna

Agaren har formulerat direktiv for bolaget som dels ar icke ekono-
miska och dels ekonomiska. | Bolagsstyrningsrapporten pé sidan
I5 redovisas syftesbeskrivningen i bolagets agardirektiv samt
bolagets egen bedomning av efterlevnad.

Verksamheten

Under dret har bolaget arbetat vidare med, den i organisationen
processade, affarsplanen. Malen utgar ifrén de fyra perspektiven i
det balanserade styrkortet.
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HALLBART
SAMHALLE

KUND

EKONOMI

MEDARBETARE

Gavlegardarna bidrar till ett
hallbart samhalle ur ett socialt,
miljomassigt och ekonomiskt
perspektiv.

Gavlegardarna erbjuder trygga,
lattillgangliga och valskotta
livsmiljoer.

Vitar ansvar for vara resurser
och mojliggor utveckling.

Vikanner arbetsgladje och det
vi utrattar ar meningsfullt.



Bolaget vill lyfta fram féljande utvecklingsomraden i den [6pande
verksamheten:

- Stadsdelsfornyelse

- Utemiljo

- Nyproduktion

- Energibesparingar

Stadsdelsférnyelsen ar en av bolagets huvuduppgifter. Gavle
vaxer och inflyttningen ar stor. Kombinationen av teknisk och
social fornyelse syftar till att skapa battre boendemiljer for bade
nyinflyttade och befintliga Gavlebor.

Utemiljo ar ett omréde Gavlegdrdarna fokuserar starkt pa. Bola-
get gor nu en ordentlig satsning for att forbattra utemiljoerna och
ser det ocksd som ett viktigt verktyg i integrationsarbetet.

Nyproduktion &r ett givet utvecklingsomrade. Gavle vaxer och
bostadsbristen &r pataglig. Agardirektivet om att nyproducera
minst 100 lagenheter per &r under planeringsperioden ser bolaget
som en miniminiva. Bolaget har under aret forvarvat ett attraktivt
landomrade, Brynas 197, om 46 350 m?2 for en kopeskilling av
53 mkr.

Saljare var Cloetta. Bostadsproduktion beraknas komma
igang tidigast 2016 och totalt kommmer 500-700 |dgenheter att
kunna uppfdras dver en tiodrsperiod. Forvarvet av fastigheten &r
en, av flera, strategiska satsningar for att vasentligt 6ka produk-
tionstakten av nya hyresratter.

Bolaget har under ar 2014 avyttrat 186 studentlagenheter
pa fastigheten Olsbacka 50:6, Midgardslunden, for en kdpeskil-
ling av 50,0 mkr. Forsaljningen syftar till att frigora kapital for
framtida nyproduktion.

Vidare tog bolagets styrelse beslut om att forsalja 737
lagenheter i omradena Satra och Bomhus. Affaren beraknas
kunna genomfaoras under 2015 och ar villkorad beslut i Kommun-
fullmaktige i Gavle.

Under dret har bolaget tillfort 3 (193) lagenheter till Gavles
bostadsmarknad. Bolaget har pabdrjat ett stort nyproduktions-
projekt av vard- och omsorgsboende, innehallande 80 lagen-
heter, pa Gavle Strand.

Vidare pdgdr ombyggnation av tvattstugor och lokaler till
40 mindre lagenheter i stadsdelen Andersberg. Dessa kommer
attvara inflyttningsklara under 20I5.

Utgangspunkten for utvecklingsomradet energibesparingar
ar Gavle komnmuns miljostrategiska program. Programmet
omsatts nu i en energiplan som visar pa vilkka mojligheter som
star till buds nar det galler framtida energibesparingar, och vilka
investeringar som kravs for att infria de hogt stallda maleni
programmet. Under 2014 har bolaget genomfort energi-
besparingsatgarder som har renderat i en besparing av energi-
forbrukning pa 3 procent.

Nyproduktion
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2014 var ocksa aret d& bolaget beslutade sig for att flytta huvud-
kontoret. Flytten kommer att genomforas under 2015 och ar inte
bara en rent fysisk atgard utan dven en forandring i hur bolagets
medarbetare ska arbeta i framtiden. Var vision, Kann dig hemma,
handlar om att skapa en kansla av valkomnande och gastfrinet
sdval for vara kunder som bland medarbetare. De utrymmen dar
vinu ar lokaliserade, ett traditionellt kontor, gor det inte enkelt att
samverka mellan enheter. Darfor komnmer den enskildes egna
kontor att forsvinna. Det nya kontoret ska innehalla arbetsutrym-
men dar det for den specifika arbetsuppgiften finns optimala
forutsattningar for att utfora arbetet. Det spontana motet
premieras for effektivitet.

Det nya kontoret inreds med atervunna material och mabler.
Goda tekniska IT-l6sningar kommer att medfora en hogre grad
av digitalisering och en mindre grad av pappersanvandande.

Inga privata bilar f&r anvandas i tjanst fr&n 2016. En bilpool med
miljobilar kommmer att finnas nara for utnyttjande.

Denna arsredovisning har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och for forsta &ret ocksa enligt Bokforingsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012: Arsredovisning och koncernredovis-
ning (K3). Jamforelsedrets utfall 2013 har darfor ett annat utse-
ende &n det bolaget redovisade under foregaende ar.

K3 ar huvudregelverket for redovisning i svenska foretag och
maste tillampas av foretag, oavsett associationsform, som klas-
sificeras som storre och som inte tillampar IFRS.

Den, for bolagets redovisning, mest paverkande principfor-
andringen ar anlaggningstillgdngars uppdelning i komponenter.
Gavlegadrdarna har valt att dela upp anlaggningstillgdngen bygg-
nad i fem olika komponentgrupper (se not I). Denna forandring
har medfort att bade resultatrékning, balansrakning, forandring
av eget kapital och kassaflodesanalys for jamforelsearet 2013 har
raknats om enligt nya redovisningsprinciper.

Arsredovisningens notférteckning har anpassats efter nytt
regelverk.

Foretagets sociala ansvar, CSR, ar omfattande. Corporate Social
Responsibility, som den engelska forkortningen av CSR star for,
handlar i grunden om att ta ansvar, inte bara for de positiva ef-
fekter foretaget har pd samhallet, utan ocksa for de negativa. Det
handlar om hur vi pa frivillig grund integrerar social och miljomas-
sig hansyn i var verksamhet i samverkan med vara intressenter.
Detta utifran perspektiv kopplade till socialt ansvarstagande, mil-
joansvar, ekonomisk hallbarhet samt ett etiskt fornaliningssatt till
var personal. CSR handlar om att vara handlingskraftig, trovardig
och 6ppen i fragor som berdr manniska och miljo.



Det gor att Gavlegdrdarna inte bara ar ett bostadsforetag

som hyr ut bostader, det gor oss till ett bostadsféretag som bryr
0ss och tar ansvar pa riktigt och gor var stad battre att bo i.
Gavlegardarna har skrivit pa ett avtal “Code of Conduct” som
kan Oversattas pa svenska till uppforandekod och &r riktlinjer for
hur ett foretag eller en organisation ska bedriva sin verksamhet
pa ett etiskt, socialt och eller miljomassigt riktigt satt. De riktlin-

jerna har tagits fram inom Eurhonet- European Housing Network.

Natverket bestdr av over 30 allmannyttiga bostadsbolag fran
England, Frankrike, Italien, Sverige och Tyskland. Inom Eurhonet
finns en stark vilja att arbeta for ett hallbart samhalle och dér vi
tillsammans kan paverka var omagivning.

Nastan var tredje invanare i Gavle kommun bor hos Gavlegardar-
na. Bolaget ager och forvaltar 15 165 bostadslagenheter (15 34.8),
ett flertal serviceanlaggningar samt affars- och kontorslokaler.
Den uthyrningsbara ytan for bostader och lokaler uppgick vid
arets slut till 1 146 213 kvadratmeter (1150 108). Antalet hyresob-
jekt inklusive garage och parkeringsplatser med motorvarmare
var 21357 (21599).

Nettoomsattningen for 2014 uppgick till  083,5 mkr (1056,8).
Hyresforhandlingarna for 2014 mellan Gavlegardarna och Hyres-
gastforeningen innebar en genomsnittlig hyreshojning med 1,92
procent fr&n I mars 2014, motsvarande en intaktsforstarkning
med |5 mkr.

Hyresbortfallet pd grund av vakanser tillsammans med
rabatter uppgick till 15,3 mkr (I7,4). Av hyresintakterna utgor
bostadshyrorna 85, procent (84,9).

De samlade fastighetskostnaderna uppgick till 815,0 mkr (841,0).
Driftkostnaderna utgor 451,6 mkr (463,5) och underhallskostna-
derna 168,8 mkr (187,0). Uthyrningen har gatt bra under dret och
endast 28 (50) lagenheter ar vakanta per sista december. Det
motsvarar en belaggningsgrad pa 99,8 procent (99,7). En fortsatt
gynnsam ranteniva tillsammans med en mycket god uthyrning
har mojliggjort bibehallandet av en god underhdllsniva under
aret.
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INVESTERINGAR, MKR

1239

2011

2522

2012

1608

2013

2015

2014

Arets investeringar uppgick till 201,5 mkr (160,8). Forutom sedvanliga standardforbatt-
ringar i samband med underhdllsdtgarder har investeringar och forvarv utforts enligt
nedan:

- Markforvarv Brynas 19:7, Cloettatomten.
- Paborjande av nyproduktion vard- och omsorgsboende p& Gavle Strand
- Ombyggnation av tvattstugor och lokaler till ligenheter i Andersberg

- Utemiljdinsatser i stadsdelen Andersberg

Med anledning av bygglovstvist har planerade investeringar avseende stadsdels-
fornyelse i stadsdelen Satra inte kunnat genomforas i forvantad omfattning.

De finansiella intakterna uppagick till I,4 mkr (1,3).

Finansverksamheten i AB Gavlegardarna regleras av Gavle kommuns finanspolicy.

Arets rantekostnader uppgar till 103,3 mkr (110,9 ).



Réinterisk - &r risken att forandringar i rantelaget paverkar AB
Gavlegardamas rantekostnader och darmed bolagets resultat i
negativ riktning. Att hantera ranterisken ar en av finansfunktionens
allra viktigaste arbetsuppagifter. En rantehajning med en pro-
centenhet pd de 1&n som rantejusteras under 2015 okar bolagets
rantekostnader med 10,8 mkr pa heldrsbasis.

Finansieringsrisk — ar risken att inte kunna tillgodose bolagets
kapitalbehov pa kort eller 1&ng sikt. L&neportfoliens genomsnittli-
ga réntebindningstid &r vid arsskiftet 2,29 ar (2,91) och genom-
snittlig tid for forfall 2,49 ar (3,07).

Kredit och motpartsrisk - &r risken att en motpart inte kan
uppfylla sina &taganden mot bolaget. | finanspolicyn anges krite-
rier for motparter bolaget ingar finansiella avtal med.
Valutarisk - ar risken att uppta l&n i fréammande valuta. Bolaget
far inte ta valutarisker vid upplaning. Sker upplaning i utlandsk
valuta skarisken forsakras bort.

Med likviditetsrisk avses risken att inte ha tillrackliga medel for
forutsedda eller oférutsedda betalningar. Ej utnyttjad del av check-
kredit uppgick pa balansdagen till 99,7 mkr (100,0).

96,5 procent (96,6) av l&nen ar formedlade av kommunen och
resterande 3,5 procent (3,4) har pantbrev som sakerhet.

Finansnettot (rantekostnader med avdrag for rantebidrag och
rénteintakter) uppgar till 102,0 mkr (109,6).

Laneskulden &r 2 825 mkr (2 975). Antal &n &r vid arsskiftet
3l st (34).

Varje ar genomfor bolaget en intern vardering av fastighetsbe-
standet. Varje fastighet varderas efter en vedertagen avkast-
ningsprincip. Det varde som erhdlls indikerar ett marknadsvarde.

Vardet beraknas genom en diskontering av fastighetens
framtida betalningsoverskott (fore rantor och avskrivningar) i fo-
retagets verksamhet. En femarskalkyl har gjorts med ar 2015 som
&r 1. Avkastningsvardet har stéllts i relation till det bokforda vardet.

Kalkylrantans betydelse for berakningen av avkastnings-
vardet framgar tydligt och manar till forsiktighet i varderingen.
Aven vakans- och driftkostnadsutvecklingen &r av vikt for
fastighetsvardet. Utfallet fr&n genomford fastighetsvardering
ger inte anledning till nagra vardejusteringar. Bolagets samlade
fastighetsvdrde bedoms vara cirka 6,7 mdr.
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AVKASTNING PA EGET KAPITAL, %

6,1

2010

52
43

28

2011 2012 2013

9.9

2014

AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL, %

38

2010

214

2010

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER, MKR

526

2010

49

2010

12 | 2014

39
34 37
2011 2012 2013
SOLIDITET, %
27 28 236
2011 2012 2013

518
404

249

2011 2012 2013

DIREKTAVKASTNING, %

58

47 49

2011 2012 2013

4,9

2014

26,2

2014

102,6

2014

63

2014

Bolagets synliga soliditet uppgick till 26,2
procent (23,6).

Arets investeringar p& 201,5 mkr (160,8)
har finansierats med eget kassaflode. De
likvida medlen uppgick till 0,01 mkr (0,0l).

Rorelseresultatet uppgick till 204,5 mkr
(I161,4). Resultatet efter finansiella poster
uppgick till 102,6 mkr (51,8). Nettokostna-
den for den finansiella verksamheten var
102,0 mkr (109,6).

Efterfrdgan pd hyresratter ar fortsatt
mycket stor i hela kommunen. | centrala
delar r bristsituationen pataglig. Under
foregdende ar fardigstalldes f& nya
hyresratter, men utsikterna for 2015 ar
nagot battre. Under det kommande aret
kommer flera projekt, med beraknat far-
digstallande under 2016, att paborjas.

Bolaget arbetar intensivt med att
hitta mojliga nyproduktionsprojekt. Aven
ombyggnation av lokaler till bostader
utvarderas standigt.

Kravet enligt bolagets agardirektiv
ar att nyproducera minst 100 lagenheter
per ar.

Fornyelse av stadsdelar aren av
bolagets huvuduppgifter och takteni
fornyelsen maste 6ka. Under aret kommer
bolaget att g& vidare i fornyelsen av Ostra
Satra. Aven andra delar i bolagets befint-
liga bestand, och d& framst bostader fran
miljonprogramsaren, kommer att bli aktu-
ella for underhallsdtgarder under 2015.

| syfte att 0ka effektiviteten i verksam-
heten, och i forlangningen darmed ocksd
kundnojdheten, kommmer bolaget att flytta
sitt huvudkontor till nya lokaler under
aret. Kontoret kommer att vara ett s k.
aktivitetsbaserat kontor dar samarbets-
mojligheterna forbattras avsevart.

Agardirektiv for perioden 2015 till 2018
faststalldes ijuni 2014. Av direktivet fram-
gar att bolaget ska lamna en utdelning
pa 10 mkr, att anvandas av kommunen till
bostadssociala atgarder inom ramen for
kommunens bostadsforsorjningsansvar.

Avkastningskravet for 2015 uppgar
till 6,2 procent direktavkastning, vilket
berdknas motsvara ett resultat pa ca
100 mkr fore poster av engangskaraktar.

Bolaget yrkade infor hyresforhand-
lingarna en hyresokning med 1,8 procent
frén I'mars 20I5.

For att hantera affarsrisker och andra
forekommande risker i Gavlegardarnas
verksamhet bedrivs kontinuerligt arbetet
med att kartlagga och i mojligaste man
begransa dessa risker. Risker finns dock i
all affarsverksamhet och varken bor eller
ska elimineras. Riskhanteringen syftar
till att begransa riskerna sett utifran vad
som kan vara rimligt i en totalekonomisk
beddmning.

Finansiella - Bolaget arbetar med en
|&neportfolj som begransar effekter av
ranteforandringar och mojliggor struktu-
rella foérandringar.

Marknad - En tillracklig hyresutveckling
ar avgorande for bolagets mojligheter att
fullfolja uppdraget att férnya och foradla
fastighetsbestandet. Risken for kraftigt
Okade vakanser bedoms som relativt
begransad da efterfragan pa bostader for
narvarande ar stor i kommunen.
Férsdkringsrelaterade - Gavlegdr-
darna ar forsakrade i Svenska Kommun
Forsakrings AB. Ett aktivt skadeforebyg-
gande arbete ar av betydelse inte bara
for forsakringspremieutvecklingen, utan
framfor allt for att minimera skadekost-
nader under sjalvriskniva.

Tekniska - En stor del av Gavlegardar-
nas verksamhet ar IT-beroende. For att



bibehalla hog driftsakerhet och forebygga obehdriga intréngi

datasystemen arbetar bolaget efter Gavle kommuns IT-sdker-
hetspolicy och driften svarar Gavle kommuns IT-avdelning for.

Hur bolagets resultat paverkas vid férandring av:

Hyresniva bostader | % + 9 mkr
Vakansgrad 1% + [l mkr
Rantor 1% + [ mkr
Drift- och underhallskostnader 19 + 7 mkr

Under 2014 har en stor del av Gavlegardarnas miljoarbete
fokuserat pd angivna mali Gavle Kommuns miljdstrategiska
program. For att tydliggora malen har bolaget tagit fram ett
internt miljoprogram med mal och aktiviteter som ska leda till de
dvergripande malen i det Gvergripande programmmet.

Stort fokus pa minskad energiférbrukning bade vid nyproduk-
tion ochiforvaltning har inneburit flera intressanta aktiviteter
under dret. Bland annat har Gavlegardarnas vattensparprojekt
fatt stor uppmarksamhet i bade lokal- och rikspress. Totalt har
projektet inneburit en inneburit en besparing pa ca 136 miljoner
liter vatten. Det kan jamforas med 3000 tankbilar med slap eller
900 000 badkar.

Utover att ta fram ett miljoprogram har aven arbetet med att
ta fram en energiplan paborjats. Rumsgivare har monterats i
ca 5000 lagenheter som gor det majligt for bolaget att folja upp
och styra varmen irespektive lagenhet. Med temperaturmatning
ar det mojligt att prioritera och forenkla arbetet med injustering
av fastigheten vilket beraknas ge 5-10 procent lagre energi-
anvandning.

Under 2014 har bolaget fortsatt att ersatta dieseldrivna ser-
vicebilar med gas- eller elbilar. Av bolagets bilar drivs 52 procent
med fornyelsebart bransle. Malet &r att samtliga servicefordon
drivs med fornyelsebart bransle ar 2020.

Under aret har Intertek genomfort en omcertifiering av
bolagets miljo- och kvalitetsledningssystem enligt ISO 1400l
ochI1SO 9001 med gott resultat.

I bolagets personalpolicy finns en dvergripande malsattning
attvara en attraktiv arbetsgivare genom att erbjuda delaktighet
ochinflytande over det egna arbetet och arbetsorganisationen.
Foretaget ar och ska vara en arbetsplats som ger uttryck for
arbetsgladje och meningsfullhet i arbetet. I styrkortet har vi
sedan fokuserat pa foljande tre omraden: Delaktighet, Ledarskap
och Larande i arbetet.

Under &ret har ett stort antal medarbetare varit engagerade
i olika arbetsgrupper for att hantera fragor for en anpassning till
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ett aktivitetsbaserat arbetssatt och kontor. Detta som ett led i det
standigt pagdende forbattringsarbetet som startades 2013. Det
stora engagemang som personalen har visat i forandringsarbetet
kan utlasas i arets medarbetarundersokning dar resultatet for
prestationsnivan, det sammanlagda vardet, landade pa 78,3.
Detta ar ett valdigt gott resultat och ar dven hogre an tidigare ar.

Aven nar det galler jamstalldnetsarbetet s& ar resultatet gott.
I matningen av 2014 &rs jamstalldhetsindex (Jamix) uppnaddes
vardet 44 Tidigare matningsresultat var 131

Bolaget har haft en del personalomsattning i och med
pensioneringar och paféljande rekryteringar. Tva traineer har an-
stallts som byggprojektledare och som har fatt ansvar for varsitt
badrumsprojekt. Detta med stod av erfarna handledare vilket har
varit valdigt lyckosamt och bidrar till 6kat dmsesidigt [arande.

Hyresforhandlingarna for 2015 ar avslutade och intaktsforstark-
ningen blir 0,96 procent for 2015.

Kommunfullmaktige i Gavle beslutade den 23 februari 2015
att 13ta AB Gavlegdrdarna, genom bolagsoverltelse, forsalja 737
lagenheter i stadsdelarna Satra och Bomhus.

Bolaget planerar att flytta huvudkontoret till nya lokaler
hosten 20I5.
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Till &rsstammans forfogande star enligt bolagets
balansrakning, kr:

Balanserade vinstmedel 653218833
Arets forlust -52/19554
647 999 279

Styrelsen och verkstallande direktdren foreslar att vinstmedel
disponeras enligt foljande:

[0 000000
637 999 279

Till aktieagare utdelas 320,5 kr per aktie
I ny rakning balanseras

Under 2014 har koncernbidrag lamnats till moderbolaget med
109 200 tkr och &gartillskott erhallits frén moderbolaget med
|08 400 tkr. Transaktionerna har resulterat i att balanserade
vinstmedel minskat med 800 tkr (900).

Den foreslagna utdelningen till aktieagare forandrar bolagets
soliditet fran 26,2 till 26,0 procent. Soliditeten &r, mot bakgrund
av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med Ionsamhet,
betryggande.

Styrelsens uppfattning ar att den féreslagna utdelningen gj
hindrar bolaget, fran att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang
sikt, ej heller att fullgora erforderliga investeringar. Den foreslag-
na utdelningen kan darmed forsvaras med hansyn till vad som
anfors i ABL I7 kap 3 § andra och tredje styckena.

Utdelningen berdknas ske efter &rsstamman.



Bolagsstyrningsrapport 2014

AB Gavlegardarna 556487-5937

I enlighet med Gavle kommuns féretagspolicy ska kommunens
bolag arligen uppratta en bolagsstyrningsrapport. AB Gavlegar-
darnalamnar harmed en rapport 6ver hur arbetet med bolags-
styrning bedrivits under verksamhetsaret 2014.

Agarstyrning
De dokument som huvudsakligen ligger till grund for agaren,
Gavle kommuns, styrning av bolaget ar:

- Gavle kommuns foretagspolicy
- Bolagsordning for AB Gavlegardarna
- Agardirektiv for AB Gavlegardarna

Nedan redovisas syftesbeskrivningen i bolagets agardirektiv
samt bolagets egen bedémning av efterlevnad.

Bolaget ska utifran affirsméssiga principer utveckla och
foérvalta ett bostadsbestand som tillgodoser de boendes
och bostadss6kandes olika krav betraffande standard,
storlek, utformning, lige, service och hyresnivaer.

Gavlegardarna finns representerat i nast intill alla stadsdelar i
Gavle kommun. Bostadsbestandet bestar av varierande storlekar,
allt mellan I rum med kokvra till 6 rum och kok. Hyrorna varierar
mellan 528 kr och 2214 kr per m2 och &r. 49 procent av lagenhe-
terna kostar under 5000 kr per manad.

Bolaget skall ge forutsattningar for medinflytande for
hyresgasternai angelagenheter som berér boendet samt
skapa forutsattningar for gemenskap, grannsamverkan
och medverkan i brottsforebyggande atgérder.

Bolaget arbetar i standig dialog med hyresgasterna och dess
foretradande. Boinflytandearbetet beror hela verksamheten och
tar sig olika uttryck, sasom sjalvforvaltning eller integrations-
framjande aktiviteter i bostadsomradet. Hyresgasterna har via
MerValssystemet en mojlighet att pdverka det inre underhdllet i
lagenheten och darmed ocksa sin boendekostnad.

Verksamheten syftar till att utveckla och foradla saval
nya som befintliga bostader och bostadsomraden. Det
kan ske genom om-, till- eller nybyggnation, samt genom
forvarv, byte eller forsaljning av fastigheter, allt i syfte
att erbjuda ett brett utbud av bostader.
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Under dret har bolaget endast fardigstallt 3 nyproducerade
lagenheter (Forsbacka). Foregdende ar var dock nyproduktions-
volymen betydligt hogre, 193 ldagenheter.

Bolaget arbetar intensivt med att bygga upp en projektport-
6lj med mojliga nyproduktionsprojekt. Som ett led i detta arbete
har "gamla Lakerolfastigheten” forvarvats under aret. Omradet
beddms kunna bebyggas med ca. 600 lagenheter pa sikt. | stads-
delen Satra har bolaget bestallt en ny detaljplan som mojliggor
fortatning. Underhallet i det befintliga bestandet har under dret
uppgatt till 169 mnkr.

Inriktningen vid nyproduktion dr att oka utbudet av hy-
resritt i stadsdelar och omraden dir andra associations-
former dominerar, medan avyttringar bér ske i omraden
och stadsdelar dar hyresratten ar dominerande.

Arets nyproduktion &r marginell, 3 1agenheter i Forsbacka. Arets

forsaliningar av 186 studentlagenheter har skett i centrala i Gavle.

Bolagets styrelse beslutade i oktober att under 2015 forsalja 737
lagenheter i Bomhus och Satra, stadsdelar dar bolaget ar den
dominerande fastighetsagaren.

Bolaget ska sadkerstdlla attraktiva bostader med hog
tillganglighet for alla boendegrupper. Sarskild vikt ska
laggas vid att utveckla boendet for kundgrupperna aldre,
unga samt personer med funktionsnedsattning.
Tillganglighetsperspektivet ar vasentligt i all ny- och ombygg-

nation. I planeringen av kommande nyproduktion efterstravas
tillganglighet for alla boendekategorier. Under dret paborjades
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nyproduktion av ett sarskilt boende p& Gavle Strand. Fastigheten
kommer attinnehalla 70 nya platser.

Bolaget ska efterstrava att erbjuda alla sina hyresgaster
goda boendesociala miljéer.

For att skapa goda boendesociala miljoer arbetar bolaget med
trygghetsfrdgor och bostadssociala frégor inom manga omra-
den. | samarbete med Socialtjansten bedrivs BoKvarprojektet, ett
lyckat projekt som syftar till att forebygga att hyresgaster hamnar
pa obestand. Bolaget har ocksa valt att organisera den bostads-
sociala verksamheten i ett sarskilt team vars verksamhet foljs via
en "Bosocial rapport”

Bolaget ska medvetet och aktivt arbeta for att motverka
segregation i boendet.

Att motverka segregation ar ett av de viktigaste inslagen i
bolagets boinflytandearbete. Fortatning av bostader i de s.k.
miljonprogramsomradena, med olika typer av lagenheter, och till
varierande boendekostnad, kan ocksd motverka segregationen.

Den kommunala verksamheten savil i férvaltningsform
som i bolagsform ska praglas avsamma helhetssyn och
princip avseende koncernnytta. Kommunen och bolaget
ska i samrad soka lésningar som tillgodoser kommunens
samlade intresse. Bolaget ska, i god samverkan med
framfor allt Omvardnadsforvaltningen och Socialfér-
valtningen, arbeta med bostadssociala fragor fér svaga
grupper pa bostadsmarknaden.




Bolaget har ett gott samarbete med flera
aktorer i kommunkoncernen, framfor

allt Omvardnadsforvaltningen avseende
trygghetsboende och Socialforvaltningen
nar det galler skuldforebyggande arbete.
Forturshanteringen sker ocksa inéra sam-
arbete med dessa forvaltningar. Bolaget
samarbetar ocksd i flera projekt med
Gastrike Atervinnare och Gavle Energi AB
for att utveckla nya [6sningar inom olika
omraden.

Bolaget ska aktivt driva klimat-

och miljofragor i sin verksamhet.
Mitbara mal ska finnas som genom
arsredovisningen foljs upp arligen.
Bolagets miljomal finns, forutom i kommu-
nens miljéstrategiska program, i bolagets
styrkort och foljs via indikatorer. Under dret
har ett miljioprogram, innehallande mal och
aktiviteter inom miljidomradet, faststallts
for bolaget. Bolaget blev under aret omcer-
tifierade enligt ISO 900! och 1400, vilket
innebar att bolaget klarar kravet pa arbete
med standiga forbattringar.

Genom kostnadseffektiv fastighets-
forvaltning ska foretaget erbjuda
kunder attraktiva och prisvarda
bostéader.

Uthyrningslaget ar mycket gott, vakans-
graden uppgar till mindre &n | procent.
Bolagets hyresniva understiger riksge-
nomsnittet. Vid helrenovering av badrum
har hyresgasterna ocksa en mojlighet
att pdverka omfattningen av ombygg-
nationen och darmed ocksa sin framtida
boendekostnad.

Hyressattningen fér den kommunala
verksamheten skall vara baserad pa
affarsmassiga principer.
Hyressattningen for kommunrelaterade
lokaler sker enligt en sarskild hyressatt-
ningsmodell som baseras pa affarsmas-
siga principer.

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

Bolaget tillampar balanserad styrning
som styrmodell och samtliga perspektiv,
kund-medarbetare-hallbarhet-ekonomi,
beaktas infor alla investeringsbeslut.

Bolaget kan i enlighet med kommun-
fullmdktiges beslut avyttra fastig-
heterisyfte att fornya, foradla och
utveckla fastighetsportfoljen. Fram
till 3r 2020 tilldts bolaget avyttra upp
till 10 procent av ligenhetsbestandet,
motsvarande ca 1500 lagenheter.
Bolaget avyttrade 186 studentlagen-
heter under varen 2014 Under aret har
styrelsen dessutom beslutat att bolaget
ska bjuda ut 737 lagenheter till forsaljning.
Forsaljningen ar planerad att genomforas
under forsta halvaret 2015.

Vid kommunens upphandlingar av
bostadsférsorjningsatgérder dger
bolaget ratt att inlamna anbud.
Bolaget har inte ldamnat ndgot anbud pa
bostadsforsorjningsatgarder under aret.

Kravet pa bolagets avkastning &r
6,2 procent direktavkastning.
Bolaget uppfyller avkastningskravet for
aret. Direktavkastningen uppgick till 6,3
procent.

Utdelning till moderbolaget for vida-
rebefordran till Gavle kommun ska
uppga till 10 mnkr.

Styrelsen i bolaget foreslar att bolaget
[amnar en utdelningen om [0 mnkr.

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

Styrelsens och
verkstallande
direktorens arbete

I samband med verksamhetsdrets utgang
har styrelsen for bolaget genomfort en
utvardering av styrelsens och VDs arbete.
Utvarderingen har skett under ledning av
Styrelseakademien och genom att leda-
moter och suppleanter besvarat enkater.
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Genomgaende ar uppfattningen i styrelsen att arbetet bedrivits

pa ett bra satt, ledamaterna efterlyste dock ytterligare utbildning.
Utvarderingen kommer att ligga till grund for ett utvecklingspro-
gram, som den av kommande bolagsstamma nyvalda styrelsen,
ska genomga.

Nar det galler utvardering av VDs arbete ger styrelsen dverlag
ett gott betyg och inget sarskilt forbattringsomrade framfordes.

Styrelsearbetet

Gavlegdrdarnas styrelse har sammantratt vid atta tillfallen. Den
genomsnittliga narvaron uppgar till 73, procent.

Utover lagar och forordningar styrs styrelsens arbete av en
faststalld arbetsordning. Arbetsordningen innehaller bland an-
nat arbetsfordelning mellan styrelse och verkstallande direktor,
instruktion for boksluts- och verksamhetsrapportering samt
riktlinjer for hur styrelsemdtena ska bedrivas.

Styrelsen i bolaget bestar av sju ordinarie ledamoter, fem
suppleanter samt tva arbetstagarrepresentanter med tva supp-
leanter for dessa. Fram till bolagsstamman 2014 fanns dessutom
tvd adjungerade ledamoter i styrelsen. Sekreterare vid styrelse-
sammantradena har VD-sekreteraren varit. Styrelsen utses av
kommunfullmaktige i Gavle

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar for bolagets interna kontroll. Den interna kon-
trollen syftar till att sakerstalla att den finansiella rapporteringen
ar tillforlitlig, att verksamheten bedrivs andamalsenligt och effek-
tivt samt att lagar, forordningar och interna regelverk efterlevs.
Bolagets interna kontroll ar strukturerad enligt COSO-modellen.
Modellen bestar av

fern delomraden: kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollaktivi-
teter, information och kommunikation samt uppfoljning.

Vid ledningsgruppens genomgang 2013 noterades en brist
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och ett forbattringsomrade. Dessa har efter genomgangen
dtgardats och darmed anser ledningsgruppen att den interna
kontrollen ar tillfyllest.

Bolagets interna kontroll granskas av auktoriserade revisorer,
lekmannarevisorer samt bolagets egen internrevision.

Riskhantering

Verksamhetens risker har identifierats och varderats utifran pa-
verkansgrad och sannolikhet till att Gvergripande malsattningar
inte kan infrias.

Som riskomr&den har valts de fyra perspektiv som bolagets
balanserade styrkort omfattar. Ansvar har tilldelats for hantering
av respektive prioriterad risk.

Revisorer och lekmannarevisorer

Kommunfullmaktige i Gavle har utsett sju lekmannarevisorer
ibolaget. Till auktoriserade revisorer har kommunfullmaktige
utsett KPMG.

Ordftrande i bolaget har tillsammans med bolagets ledning
arligen tvd moten med valda revisorer. Vid dessa méten aterrap-
porterar revisorerna noteringar fran genomforda granskningar.
Bolagsledningen far ocksa tillfalle att stamma av vasentliga
fragestaliningar infor arsbokslutet.

Arenden till kommunfullmaktige
for yttrande

Bolaget har hemstallt om kommunfullmaktiges godkannande till
forsaljining av 737 lagenheter i stadsdelarna Satra och Bomhus.
Kommunfullmaktige forvantas behandla frégan vid fullmaktige-
motet i februari 2015.

Bolagsstyrningsrapporten har granskats av bolagets revisorer.



Ekonomiska sammanstdaliningar

Resultatrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET
(TKR) NOT 2014 2013 2014 2013
NETTOOMSATTNING
Hyresintakter 2,3,8 1052 55| 1031293 1052 55! 1031293
Ovriga férvaltningsintakter 2 30938 25557 30938 25557
Summa nettoomséattning 2 1083 489 1056 849 1083 489 1056 849
FASTIGHETSKOSTNADER
Driftkostnader 4,5,13 -451599 -463532 -451599 -463532
Underhallskostnader 5 -168 776 -186 993 -168 776 -186 993
Fastighetsskatt -22508 -22732 -22508 -22732
Avskrivningar 13 -172151 -167 711 172151 -167 71l
Summa fastighetskostnader 8 -815035 -840968 -815035 -840968
Bruttoresultat 268 455 21588l 268 455 21588l
CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH FORSALJNINGSKOSTNADER
Avskrivningar administration 13 -952 -849 -952 -849
Ovrigt 56,7 -62967 -53634 -62967 -53634
Rorelseresultat 204536 161397 204536 161397
RESULTAT FRAN FINANSIELLA INVESTERINGAR
Resultat fran évriga vardepapper och anlaggningstillgdngar 9 4 4 4 4
Ovriga ranteintakter 1387 1264 1386 1262
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -103343 -110893 -103343 -10893
Summa resultat fran finansiella investeringar -101952 -109 626 -101953 -109 628
Resultat efter finansiella poster 102584 51772 102583 51770
SKATTER
Skatt pa arets resultat 12 -616 - -616 -
Bokslutsdispositioner 12,20 -109 200 -58 500 -109 200 -58500
Uppskjuten skatt Il 2013 1351 2013 1351
Arets forlust -5219 -5378 -5220 -5380
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Balansrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET

(TKR) NOT 2014-12-31 2013-12-31 | 2014-12-31 2013-12-3I
TILLGANGAR |

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Byggnader och mark 14 15426 17184 15426 17184
Forvaltningsfastigheter inklusive mark 14 4 012995 4078325 4012995 4078325
Inventarier 14 9940 7572 9940 7572
Pagaende ny- och ombyggnader 15 67674 21554 67674 21554
Summa materiella anlédggningstillgdngar 4106 034 4124 635 4106 034 4124 635

FINANSIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Andelarikoncernforetag 17 - - 100 100
Fordringar hos koncernforetag - - 100 100
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 75l 75! 75| 751
Andra langfristiga fordringar 19 219 357 219 357
Uppskjutna skattefordringar ] 4654 2641 4654 264l
Summa finansiella anlédggningstillgdngar 5623 3748 5823 3948
Summa anléggningstillgdngar 4111658 4128 384 4111858 4128 584

OMSATTNINGSTILLGANGAR

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Hyres- och kundfordringar 3908 5672 3908 5672
Checkrakningskredit Gavle kommun - 50767 - 50767
Fordringar hos koncernféretag 26 - 26 -
Ovriga kortfristiga fordringar 4654 4158 4653 4158
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 4133 1194 4133 1194
Summa kortfristiga fordringar 12721 61791 12721 61791
KASSA OCH BANK 22 236 235 12 12
Summa omsittningstillgdngar 12957 62026 12733 61803
SUMMA TILLGANGAR 4124614 4190 410 4124 590 4190 387
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Balansrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET

(TKR) NOT 2014-12-31 2013-12-31 | 2014-12-31 2013-12-3I
EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

BUNDET EGET KAPITAL

Aktiekapital (31 200 aktier) 312000 312000 312000 312000
Uppskrivningsfond 23 42125 43392 42125 43392
Reservfond 80000 80000 80000 80000
Summa bundet eget kapital 434125 435392 434125 435392

FRITT EGET KAPITAL

Balanserad vinst 653 241 558953 653219 558932
Arets forlust -5219 -5378 -5220 -5380
Summa fritt eget kapital 648 023 553575 647 999 553552
Summa eget kapital 1082147 988 966 1082124 988 944
LANGFRISTIGA SKULDER 24

Skulder till kreditinstitut, rantebarande 25 100 000 100 000 100 000 100 000
Skulder till Gavle kommun, réntebarande 2725000 2875000 2725000 2875000
Summa langfristiga skulder 2825000 2975000 2825000 2975000

KORTFRISTIGA SKULDER

Checkrakningskredit Gavle kommun 26 313 - 313 -
Leverantdrsskulder 66278 58893 66278 58893
Skulder till koncernféretag 36 484 45048 36 484 45048

Aktuella skatteskulder | - _ _

Ovriga kortfristiga skulder 18 954 18 85I 18954 18 85I
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 95 438 103 65! 95 438 103 65|
Summa kortfristiga skulder 217 467 226 444 217466 226 443
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4124 614 4190 410 4124590 4190 387
Stallda sdkerheter 25 112182 112182 112182 112182

ANSVARSFORBINDELSER

Fastigo 7 1428 1420 1428 1420
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Effekter av Overgang till K3, koncernen

SUMMA
AKTIE- RESERV- UPPSKRIV- FRITT EGET EGET

KAPITAL FOND NINGSFOND KAPITAL KAPITAL
Enligt faststalld balansrdkning 2013-12-31 312000 80000 43391 551710 987102
Aktiverade underhaliskostnader - - - 29567 29567
Okade avskrivningar - - - 27177 27177
Skatteeffekt - - - -525 -525
Eget kapital 2013-12-31 312000 80000 43391 553575 988 966

Koncernens forandringar eget kapital

SUMMA
AKTIE- RESERV- UPPSKRIV- FRITT EGET EGET

KAPITAL FOND NINGSFOND KAPITAL KAPITAL
Ingdende balans 2013 312000 80000 44658 510 087 946 745
Férandring uppskrivningsfond - - -1267 1267 -
Utdelning enl stammobeslut - - - -10000 -10000
Aktiedgartillskott - - - 57600 57600
Aretsresultat - - - -5378 -5378
Eget kapital 2013-12-31 312000 80000 43391 553575 988 966
Forandring uppskrivningsfond 23 - - -1267 1267 -
Utdelning enl stammobeslut - - - -10000 -10000
Aktieagartillskott - - - 108 400 108 400
Aretsresultat - - - -52I19 -5219
Eget kapital 2014-12-3I 312000 80000 42125 648 023 1082147
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Effekter av Overgang till K3, moderbolaget

SUMMA
AKTIE- RESERV- UPPSKRIV- FRITT EGET EGET

KAPITAL FOND NINGSFOND KAPITAL KAPITAL
Enligt faststalld balansrdkning 2013-12-31 312000 80000 43391 551688 987079
Aktiverade underhaliskostnader - - - 29567 29567
Okade avskrivningar - - - 27177 27177
Skatteeffekt - - - -525 -525
Eget kapital 2013-12-31 312000 80000 43391 553553 988944

Moderbolagets forandringar eget kapital

SUMMA
AKTIE- RESERV- UPPSKRIV- FRITT EGET EGET

KAPITAL FOND NINGSFOND KAPITAL KAPITAL
Ingdende balans 2013 312000 80000 44658 510 066 946 724
Férandring uppskrivningsfond 23 - - -1267 1267 -
Utdelning enligt stammobeslut - - - -10000 -10000
Aktiedgartillskott - - - 57600 57600
Aretsresultat - - - -5380 -5380
Eget kapital 2013-12-31 312000 80000 43391 553553 988 944
Forandring uppskrivningsfond 23 - - -1267 1267 -
Utdelning enligt stammobeslut - - - -10000 -10000
Aktieagartillskott - - - 108 400 108 400
Aretsresultat - - - -5220 -5220
Eget kapital 2014-12-3I 312000 80000 42125 647 999 1082124
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Kassaflodesanalys

KONCERNEN MODERBOLAGET

(TKR) [\[o} § 2014 2013 2014 pLo] k3
KASSAFLODESANALYSER

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat fore finansiella poster samt inkomstskatt 204536 161397 204536 161397
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet, med mera 28 167 092 167175 167 092 167175
Ranteintakter 1387 1264 1386 1262
Inkomstskatt -616 - -616 -
Resultat fran évriga vardepapper In 4 I I
Rantekostnader -103343 -110893 -103343 -110893
Kassafldde fran [6pande verksamhet 269060 218946 269060 218945
fore rorelsekapitalforandring

FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Oknlrjg(—)/mlnsknmg(+) av kortfristiga 4907] 4867l 49071 4867l
fordringar

Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder -8977 -103722 -8977 -103722
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 309154 66 553 309153 66 551
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -201 48l -160 825 -201 48l -160 825
Salda materiella anlaggningstillgangar 52990 4462 52990 4462
Avyﬂttrmg av quloga finansiella B 575 _ 275
anlaggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten -148 491 -156 088 -148 49l -156 088
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning(-)/minskning(+) av I&ngfristiga fordringar 138 436 138 436
Upptagna &n(+)/amortering(-) -150 000 100000 -150 000 100000
Lamnat koncernbidrag -109 200 -58500 -109 200 -58 500
Aktiedgartillskott 108 400 57600 108 400 57600
Utdelning enligt stammobeslut -10000 -0 000 -0 000 -10000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -160 662 89536 -160662 89536
ARETS KASSAFLODE | 2 0 0
Likvida medel vid drets bérjan 236 234 12 12
Likvida medel vid drets slut 22 236 236 12 12
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Noter

Gemensamma for moderbolag och koncern

Notl.

Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och for forsta aret ocksa enligt Bokforingsnamndens
allmanna rdd BFNAR 2012: Arsredovisning och koncernredo-
visning (K3).

Varderingsprinciper
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaff-
ningsvarden om inget annat anges nedan.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar, ldngfristiga skulder och avsattningar bestar
i allt vasentligt enbart av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas efter mer an tolv manader réknat frdn balansdagen, med
undantag av att bland langfristiga skulder redovisas 725 000 tkr
(425 000) som forfaller till betalning inom tolv manader. Om-

sattningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt
enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader raknat fran balansdagen.

Koncernredovisning

Dotterforetag ar foretag i vilka moderforetaget direkt eller
indirekt innehar mer an 50 procent av rostetalet eller p& annat
satt har ett bestammande inflytande. Bestammande inflytande
innebar en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa
strategier i syfte att erhdlla ekonomiska fordelar. Redovisningen
av rorelseforvary bygger pa enhetssynen. Det innebar att
forvarvsanalysen upprattas per den tidpunkt da forvarvaren far
bestammande inflytande. Frdn och med denna tidpunkt ses for-
varvaren och den forvarvade enheten som en redovisningsenhet.
Tilldmpningen av enhetssynen innebdar vidare att alla tillgangar
(inklusive goodwill) och skulder samt intakter och kostnader
medraknas i sin helhet dven for delagda dotterforetag.
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Intakter

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebar
att forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. Rante-
intakter redovisas i enlighet med effektiv avkastning.

Skatt

Skatt pa drets resultat i resultatrékningen bestar av aktuell skatt
och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for innevaran-
de rakenskapsar som avser arets skattepliktiga resultat och den
del av tidigare rékenskapsars inkomstskatt som inte har redovi-
sats. Uppskjuten skatt arinkomstskatt for skattepliktigt resultat
avseende framtida rakenskapsar till foljd av tidigare transaktioner
eller handelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporara skillnader. Uppskjuten skattefordran redovisas for
avdragsgilla temporara skillnader och for mojligheten att i fram-
tiden anvanda skattemassiga underskottsavdrag. Varderingen
baseras pa hur det redovisade vardet for motsvarande tillgang
eller skuld forvantas atervinnas respektive regleras. Beloppen
baseras pa de skattesatser och skatteregler som &r beslutade
fore balansdagen och har inte nuvardeberaknats.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar, nedskrivningar och
uppskrivningar. I anskaffningsvardet ingdr forutom inkdpspriset
aven utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet.

Avskrivning sker linjart dver tillgdngens beraknade nyttjandepe-
riod och eftersom det &terspeglar den forvantade forbrukningen
av tillgdngens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen
redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Harvid tillampas foljande avskrivningstider:

Markanlaggningar 20 &r
Bredbandsinvesteringar I5ar
Inventarier 3-10 &r

For byggnader har skillnaden i forbrukningen av betydande kom-
ponenter bedomts vara vasentlig. Nyttjandeperioden pa dessa
komponenter har bedémts vara mellan 40-80 &r.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader och mark.
Ingen avskrivning sker p& komponenten mark vars nyttjandepe-
riod beddéms obegransad. Byggnaderna bestar av flera kompo-
nenter vars nyttjandeperiod varierar.
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Foljande huvudgrupper har identifierats och ligger till grund for
avskrivningen pa byggnader:

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

Vid varje balansdag bedéms om det finns indikation p& att en
tillgdngs varde ar lagre an dess redovisade varde. Om en sddan
indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde. | de fall
en tillgdngs redovisade varde dverstiger dess berdknade dtervin-
ningsvarde skrivs tillgdngen omedelbart ner till sitt dtervinnings-
varde.

Offentliga bidrag

Offentliga bidrag for anskaffning av materiella anlaggningstill-
gangar reducerar tillgdngens redovisade varde.

Fastighetsvarden

Bolagets fastighetsbestand har varderats internt efter en kas-
saflodesmodell med utgangspunkt frén géllande hyror, vakanser
och rantebidrag.

Arliga betalningsnetton har beraknats varefter restvardet
och de &rliga betalningsnettona nuvardesberdknats enligt en
kalkylranta och direktavkastningskrav som varierat mellan
5,0-7,25 procent.

Leasing

Alla leasingavtal har klassificerats som operationella leasingavtal.
Leasingavgifterna enligt operationella leasingavtal, inklusive
forhojd forstagangshyra men exklusive utgifter for tjanster som
forsakring och underhall, redovisas som kostnad linjart dver
leasingperioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inklude-
rar likvida medel, fordringar, rérelseskulder, leasingatagande och
upplaning.

Upplaning

Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde.



Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. De redovisade kassaflodena
omfattar endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar.
Likvida medel utgors av kassa- och bankmedel.

Ansvarsforbindelser

Ansvarsforbindelser avser ataganden som inte redovisas som skuld eller avsattning pa

grund av att det antingen inte ar troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas for
attreglera dtagandet eller att det inte kan goras en tillrackligt tillforlitlig uppskattning av
beloppet.

Handelser efter balansdagen

Med handelser efter balansdagen avses bade gynnsamma och ogynnsamma handelser
som intraffar mellan balansdagen och den dag i borjan p& nastkommande &r d& rsre-
dovisningen undertecknas av styrelsens ledamater. Upplysningar [amnas i drsredovis-
ningen om vasentliga handelser efter balansdagen som inte beaktas nar resultat- och
balansrakning faststéalls. Endast sddana handelser som bekraftar forhallanden som
foreldg pa balansdagen beaktas vid rékningarnas faststallande.

Moderbolag

Moderbolag som upprattar koncernredovisning ar Gavle Stadshus AB, organisations-
nummer 556507-1700 med sate i Gavle kommun.

Not 2. Nettoomsattningens fordelning

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013
I nettoomsattningen
ingdr intikter fran:
Bostader 907 027 888 444 907 027 888 444
Lokaler 137148 138989 137148 138989
Garage 18 307 16043 18 307 16043
Parkeringsplatser 4964 4807 4964 4807
Ovrigt 419 371 419 371
Avgar outhyrda objekt
Bostader -6998 -84 -6998 -84
Lokaler -3 487 -3469 -3487 -3469
Garage -1730 -1446 -1730 -1446
Parkeringsplatser -1232 -1148 -1232 -1148
Avgar hyresrabatter -1868 -3185 -1868 -3185
Summa 1052 55l 1031293 1052551 1031293
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forts. not 2 Koncernen Moderbolaget

pLo] L) 2013 2014 pLo] k]

1 dvriga forvaltningsintdkter

ingdr intikter fran:

Internetavgifter och IP-telefoni | 502 | 502
Tillvalsavgifter 4 815 4568 4 815 4568
Ersattningar for skador 3582 LiTh 3582 LITh
Kommunala och statliga bidrag 587 628 587 628
ynstvid forsalining av fastigheter 8865 3934 8865 3934
Pihwining bredbands- 7901 724y 790l 74
Ovrigt 5188 4506 5188 4506
Summa 30938 25557 30938 25557
Summa nettoomsattning 1083489 1056849 1083489 1056849

Not 3. Operationella leasingavtal

Nominella vardet av framtida minimileasingavgifter, avseende icke uppsagningsbara
leasingavtal fordelar sig enligt foljande.

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Egg&’a‘geerr“gfr‘;;ag‘ggﬁ '.?,Opﬁlfstéf“ 9019l 939746 glolgl 939746
Forfaller i betaining inom 43336 45806 43336 45896
Forfaller till betalning senare 6401 73307 6L 9D 73307

an ett men inom fem &r lokaler

Forfaller till betalning senare

. o 676325 730215 676325 730215
an fem ar lokaler

Summa 1703764 1789164 1703764 1789164

Av totala antalet lokaler, [ 103st (I 101) hyrs 48 st (48) av Gavle kommun. Av totala hyresin-
takterna for lokaler om 138 mkr (140) ingdr Gavle kommun med 81 mkr (78).

Not 4. Driftkostnader
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Fastighetsskotsel och stad -82664 -88156 -82664 -88156
Reparationer -78 050 -76 216 -78 050 -76 216
Forbrukning -89 255 -89986 -89 255 -89986
Uppvarmning -123822 -133685 -123822 -133685
Lokal administration -40954 -39 865 -40954 -39 865
Markavgifter -488 -478 -488 -478
Ovriga driftkostnader -335I3 -32596 -335I3 -32596
Avskrivningar driftkostnader -2855 -2548 -2855 -2548
Summa driftkostnader -451599 -463532 -451599 -463532

Hyresgasterna har genom hyresgaststyrt lagenhetsunderhall (Merval) mojlighet att
paverka underhallet avseende malning, tapetsering, golv samt vitvaror. Om erbjudna
dtgarder ej bestalles av hyresgasten [amnas en hyresrabatt som framraknas efter at-
gardens pris och intervall under den tid hyresgasten avstar fran berattigat underhdll. Det
sammanlagda vardet av de underhdllsdtgarder hyresgasterna ar berattigade till uppgar
till cirka 318 mkr (324) varav 51 mkr beraknas forbrukas under 20I15.

28 | 2014



Not 5. Medelantal anstallda, loner,
andra ersattningar och sociala avgifter

Medeltal anstallda Moderbolaget
Bolaget har 183 (I91) i medelantal anstallda varav 53 (49) ar kvinnor.

Styrelseledamdoter och ledande befattningshavare:

2014 2013
Antal pa
balans- Vna‘;anv [EIEL
dagen dagen

Antal pa

Varav
man

Styrelseledamaoter 9 7 9 7

Verkstallande direktor och
andraledande befattningshavare

Sjukfranvaro:

erbolaget
2014 2013
Total sjukfranvaro 2,5% 2,8%
|&ngtidssjukfranvaro I,4 % |4 %
sjukfrénvaro for man 2,1% 2,8%
sjukfranvaro for kvinnor 3,8 % 2,7%
anstallda -29 ar 0,4 % 1,0 %
anstallda 30-49 ar 2,8% 1,7 %
anstallda 50 &r- 2,4 % 39%

Ataganden for alderspension och familiepension for tjiansteman i Sverige tryggas ge-
nom en forsakring i Alecta. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsakring
i Alecta redovisas som en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter for pensionsférsakringar
som ar tecknade i Alecta uppgar till 3064 tkr (2 551). Alectas dverskott kan fordelas
till forsakringstagarna och eller de forsakrade. Vid utgangen av 2014 uppgick Alectas
dverskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 143 procent (148). Den kollektiva
konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa skillnaden mellan Alectas tillgangar
och forsakringsataganden. Alectas konsolideringsniva beréknas enligt pensionstil-
laggsmetoden.

For VD galler vid uppsagning fran foretagets sida, I2 manaders uppsagningstid
med oftrandrade anstaliningsformaner under uppsagningstiden. Vid uppsagning fran
VD géller, 6 manaders uppsagningstid med oftrandrade anstalliningsformaner under
uppsagningstiden. Pensionsratt enligt dvriga tjansteman i bolaget.

Loner och ersittningar har uppgatt till:

Moderbolaget
2014 2013

Loner och ersattningar har uppgatt till:

Styrelsen och verkstallande direktoren 3204 3060
Ovriga anstallda 72013 69695
Totala [oner och ersattningar 75217 72755
Sociala avgifter enligt lag och avtal 23386 23969
Pensionskostnader (varav for VD 569 tkr (407) L4737 L4574
Totala sociala avgifter och pensionskostnader 28123 28543

Totala Ioner, ersattningar, sociala avgifter

och pensionskostnader 103340 101299
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Not 6. Ersattning till revisorerna

Moderbolaget

2014 2013
KPMG AB
Revisionsuppdrag 176 254
Andra uppdrag 40 16
Lekmannarevisorer
Revisionsuppdrag 163 150
Summa 379 419

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa foretagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga
arbetsuppgifter.

Allt annat &r andra uppdrag, i allt vasentligt radgivning inom revisionsnara omraden,
som t ex redovisning och skatt.

Not 7.
Transaktioner med nirstaende Moderbolaget

Moderbolaget
Tkr 2014 2013

Inkop och forsdljning mellan koncernféretag

Inkép 133260 150333

Forsalining 16730 15950

Forpliktelser avseende pensioner och
liknande férmaner till styrelseledaméter och VD

Ansvarsforbindelser Fastigo v 48

Ovrigt

| separata noter finns upplysningar om léner mm till styrelse och VD.

Not 8. Forvaltningsfastigheter

Moderbolaget

2014 2013
Hyresintakter 1047 210 102699
Direkta kostnader for de forvaltningsfastigheter 907533  -94L4 534
som genererat hyresintakter under perioden
Summa 139677 82457

Forvaltningsfastigheternas varde enligt intern varderingsmetod uppgdr pa balansdagen
till ca 6,7 miljarder kr.
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Not 9. Resultat fran dvriga vardepapper

och anlaggningstillgangar

Utdelning HBV

Moderbolaget

2014
n

2013

Not 10. Rantekostnader och liknande resultatposter

Moderbolaget

2014 2013
Rantekostnader -103343 -110893
Ovriga finansiella kostnader = -
Summa -103343 -110 893

Not Il. Uppskjuten skatt

Redovisat

Viasentliga temporara skillnader virde

Koncern och moderbolag 2013

Skattemas-
sigt varde

Temporar
skillnad

Byggnader 3688101 3669 432 -18 669
Markanlaggningar 47319 47358 39
Underhall och bostadslanepost - 20304 21304
Sparade kapitalforluster fastigheter - 1268 1268
Ovrigt - 8063 8063
Total 3735420 3747425 12005

Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 274 tkr och andra outnyttjade skatteav-

drag uppgar till O tkr.

Redovisat

Vasentliga temporara skillnader virde

Koncern och moderbolag 2014

Skattemas-
sigt varde

Temporar
HAILET:]

Byggnader 3602037 3597344 -4693
Markanlaggningar 58890 58925 35
Underhall och bostadsl&nepost - 9707 9707
Sparade kapitalforluster fastigheter - - -
Ovrigt - 6105 6105
Total 3660927 368208l 21154

Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till O tkr och andra outnyttjade skatteavdrag

uppgar till O tkr.

Koncernen Moderbolaget
Tkr pLo] L) 2013 2014 2013
Uppskjutna skatteskulder - -
Byggnader -1032 -4107 -1032 -4 o7
Summa uppskjutna skatteskulder -1032 -4107 -1032 4107

2014 | 3




Koncernen

forts. not Il Moderbolaget
Tkr 2014 2013 2014 2013
Uppskjutna skattefordringar
Markanlaggningar 7 8 7 8
Underhalls- och bostadslanepost 4336 L 687 4336 4687
Sparade kapitalforluster fastigheter - 279 - 279
Ovrigt 1343 1774 1343 1774
Summa uppskjutna skattefordringar 5686 6748 5686 6748
:f;st';’s‘:::l';(s_';,a;?tigrdra"(")’ 4654 2641 4654 264l
Not I2. Skatt pa arets resultat
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Aktuell skatt for dret - - - -
Aktuell skatt hanforlig till tidigare ar 616 - 616 -
Summa 616 - 616 -
Procent Belopp Procent Belopp
2014 2014 2013 2013
Koncern
Resultat fore skatt = 102584 = 51772
Skatt enligt gallande skattesats 22,0% -22568 22,0% -11389
Andra icke avdragsgilla kostnader 22,0% -73 22,0% -18l
Ej skattepliktiga intakter
Forsaljningseffekt 22,0% 3l 22,0% 792
Ovriga ej skattepliktiga intakter 22,0% 7460 22,0% L34
Utnyttjande av ej tidigare aktiverade 22,0 % - 22,0% 40
underskottsavdrag
Skillnad avskrivning redovisning skatt 22,0% -9027 22,0% -9 0l
Justeringspost aktiverat underhall K3 22,0% - 22,0% 6505
Redovisad effektiv skatt -23897 -12810
Procent Belopp Procent Belopp
2014 2014 2013 2013
Moderbolag
Resultat fore skatt - 102583 - 51770
Skatt enligt gallande skattesats 22,0% -22568 22,0% -11389
Andra icke avdragsgilla kostnader 22,0% -73 22,0% -18l
Ej skattepliktiga intakter
Forsaljningseffekt 22,0% 3l 22,0% 792
Ovriga ej skattepliktiga intakter 22,0% 7460 22,0% L3y
Utnyttjande av ej tidigare aktiverade 22,0 % - 22,0% 40
underskottsavdrag
Skillnad avskrivning redovisning skatt 22,0% -9027 22,0% -9 0l
Justeringspost aktiverat underhall K3 22,0% - 22,0% 6505
Redovisad effektiv skatt -23897 -128I10
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Not I3. Arets avskrivningar, nedskrivningar
byggnader, markanlaggningar och inventarier

Moderbolaget
2014 2013
Byggnader 162! 162
Forvaltningsfastigheter 165 344 161150
Markanlaggningar 235 235
Markanlaggningar forvaltningsfastigheter 4952 L4705
Inventarier central administration och férsaljning 952 849
Inventarier driftkostnader 2855 2548
Totalt 3rets avskrivningar 175957 171108
. 3 . . ]
Not 4. Materiella anlaggningstillgangar
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Byggnader
Ing&ende anskaffningsvarden byggnader 48226 48226 48226 48226
Ingdende anskaffningsvarde 5801592 5431 5801592 54311l
forvaltningsfastigheter
Arets forandringar
Investeringar forvaltningsfastigheter 124128 373788 124128 373788
[idigare erhalina statliga stod 54672 -4I287 54672 -4I287
forvaltningsfastigheter
Arets statliga stod
forvaltningsfastigheter B -15386 B 15386
Utrangering forvaltningsfastigheter -29333 -2208 -29333 -2208
Forsaljning forvaltningsfastigheter -61679 -1098 -61679 -1098
Utgdende ackumulerade 5828262 5795146 5828262 5795146
anskaffningsvarden byggnader
Ingdende avskrivningar byggnader -31945 -30324 -31945 -30324
Ingdende avskrivningar ~ - y -
forvaltningsfastigheter 2053540 1915656 -2053540 1915656
Arets forandringar
Forsaljningar forvaltningsfastigheter 18 455 45| 18 455 45|
Utrangering forvaltningsfastigheter 15092 1897 15092 1897
Avskrivning byggnader -162I -162! -162I -162!
Avskrivning forvaltningsfastigheter -147 386 -140232 -147 386 -140232
Utgdende ackumulerade R _ ~
avskrivningar byggnader 2200945 -2085485 -2200945 -2085485
Ingaende uppskrivningar 368344 387028 368344 387028
forvaltningsfastigheter
Arets férandringar
Utrangering -2005 - -2005 -
Avskrivningar pa uppskrivet belopp -8 448 -18 684 -18 448 -18 684
Utgaende ackumulerade 347801 368344 347801 368344

uppskrivningar byggnader
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forts. not 14 Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Ingéende nedskrivning byggnad -2195 -2304 -2195 -2304

Ingdende nedskrivning

’ -387709 -385736 -387709 -385736
forvaltningsfastigheter

Rrets forandringar

Forsaliningar forvaltningsfastigheter - 62 = 62
Utrangering forvaltningsfastigheter 488 164 488 164
foegrS\/I;rI[T\/r:}l?(;Saftastigheter - -18000 - -18000
é\ésygévrggg pa nedskrivet belopp 109 109 109 109
Avskrivning pa nedskrivet belopp 6134 15800 16134 15800

- forvaltningsfastigheter

Utgdende ackumulerade

nedskrivningar byggnader -373173 -389905 -373173 -389905

Utgdende restvirde

byggnader enligt plan 3602035 3688100 3602035 3688100
Markanldggningar

Ing&ende anskaffningsvarde byggnader 4692 4692 4692 4692

Ingdende anskaffningsvarde

forvaltningsfastigheter 97963 95768 97963 95768
Tidigare erhdlina statliga stod
forvaltningsfastigheter -925 925 925 925
Rrets forandringar

Investeringar forvaltningsfastigheter 16 753 2195 16753 2195

Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 118 483 101730 118 483 101730
markanldaggning

Ing&ende avskrivningar byggnader -1 784 -1550 -1 784 -1550

Ingaende avskrivningar

forvaltningsfastigheter -52587 -47882 =52587 -47882
Arets férandringar
Avskrivningar byggnader -235 -235 -235 -235
Avskrivning forvaltningsfastigheter -4952 -4.705 -4952 -4.705

Utgdende ackumulerade

avskrivningar markanlidggningar 59558 -54372 -59558 54372

Ingdende nedskrivning markanlaggning

forvaltningsfastigheter . 3 =9 s
Arets forandringar
orvamoadtoegneter o ? s . * .
:nj;tgii::‘i‘\jlfn;cgk;walflzggleéggningar =5 9 o =0
Utgaende restvirde 58890 47319 58890 47319

markanldggningar enligt plan
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forts. not 14 Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013

Mark
Ingdende anskaffningsvarde mark, 190 190 190 190
byggnader
'fg?f‘;?gfnngak;mgfgvarde mark, 310524 310541 310524 310541
Rrets forandringar

Forsaljning mark, byggnader -12 - -2 -

Investeringar forvaltningsfastigheter 8306 52 8306 52

Forsaljning forvaltningsfastigheter -890 -69 -890 -69
Utgéende ackumulerade 31818 310714 31818 310714

anskaffningsvdarden mark

Ingdende uppskrivning mark

forvaltningsfastigheter 4o 82k Ho 82k ko 82k ko 82k

Arets forandring

Utgdende ackumulerade

uppskrivningar mark 49 824 49 824 49 824 49 824

Ingdende nedskrivning

forvaltningsfastigheter -h49 449 -449 449

Utgdende ackumulerade

nedskrivningar mark -4h9 -kh9 -4u9 -4k

Utgdende restvirde mark enligt plan 367 493 360089 367 493 360089

Summa foérvaltningsfastigheter

och byggnader inklusive mark 4028421 4095509 4028421 4095509

Varav summa byggnader

inklusive mark 15426 17184 15 426 17184
Inventarier
Ingdende anskaffningsvarde 53050 5284 53050 5284
Arets férandringar
Investeringar 6174 4163 6174 4163
Forsaljning och utrangering -4 454 -3927 -4 454 -3927

Utgdende ackumulerade

anskaffningsvirden 54770 53050 54770 53050

Ingéende ackumulerade avskrivningar 45478 -46006 45478 -46 006

Arets férandring

Avskrivning -3806 -3398 -3806 -3398

Forsaljning och utrangering L 454 3927 L 454 3927

Utgdende ackumulerade

avskrivningar -44 830 -45 477 -44 830 -u45477

Utgdende restvirde enligt plan 9940 7572 9940 7572
Taxeringsvarden byggnader 14 99| 14 99| 14 99I 14 99I
Taxeringsvarden mark 4529 4529 4529 4529

Taxeringsvarden byggnader

forvaltningefastigneter 4304238 4055985 4304238 4055985

Taxeringsvarden mark

férvaltningsfastigheter 1362243 1281087 1362243 1281087

Taxeringsvérden totalt 5686001 5356592 5686001 5356592
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Not I5. Pagaende ny- och ombyggnader

Moderbolaget

2014 2013
Ingéende nedlagda kostnader 21554 227540
Under aret nedlagda kostnader 195307 127095
Under &ret genomforda omfordelningar -149187 -333 08l
Utgdende nedlagda kostnader 67674 21554
Not 16. Upplysning om verkligt varde
pa forvaltningsfastigheter
Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Ackumulerade verkliga varden
Vid rets borjan 6357 6158 6357 6158
Vid drets slut 6733 6357 6733 6357

Vardet pd en fastighet kan bestammas pa flera olika satt. Bolaget har valt att berdkna
ett avkastningsvarde Vardet beraknas genom en diskontering av fastighetens framtida
betalningsoverskott (fore rantor och avskrivningar) i foretagets verksamhet.

En femarskalkyl har gjorts med ar 2015 som ar |. Avkastningsvardet har stallts i
relation till bokfort varde. Varje redovisningsenhet (resultatenhet) har varderats for sig.
N&got nedskrivningsbehov for AB Gavlegardarna for 2014 finns ej.

Not I17. Andelar i koncernforetag

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Andelaridotterforetag
Gavlegardarna Forvaltnings AB, - -
orgnr556771-0537 1o 100
Summa andelar i dotterféretag - - 100 100

AB Gavlegardarna ager ocksa indirekt dotterdotterbolaget Vinterapplet Fastighets AB
med org.nr 556826-1498.
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Not 18. Andra langfristiga virdepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013

Aktier och andelariandra foretag

HBV 80 80 80 80
Alderholmen konsortium 18 18 18 18
SABO Byggnadsforsakringar AB 200 200 200 200
Andelar i bostadsratter 453 453 453 453
?::;':'aafg'::'fa';“h andelar 751 751 751 751

Not I19. Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Ingdende anskaffningsvarden billdn 357 793 357 793
Avgdende amorteringar o l6sen -138 -436 -138 -436
Utgaende ackumulerat 219 357 219 357

anskaffningsvarde

Not 20. Bokslutsdispositioner

Moderbolaget

2014 2013
Lamnat koncernbidrag 109200 58500
Summa 109 200 58500

Not 2I. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Moderbolaget

2014 2013
Fordran fastighetsforsalining 2500 -
Sveriges Kommunikatorer AB - 194
Inkop Gavle 359 -
INCIT AB 778 738
Ovriga poster 496 262
Summa 4133 1194
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Not 22. Likvida medel

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Kassa och bank 236 235 12 12
Likvida medel 236 235 12 12

Not 23. Uppskrivningsfond

Moderbolaget

2014 2013
Uppskrivningsfond
Ingdende saldo 43392 44 658
Ovrig Gverforing till fritt eget kapital -1267 -1267
Utgdende saldo 42125 43392

Omfdringen mellan uppskrivningsfond och fritt eget kapital motsvarar rékenskapsarets
planenliga avskrivning p& uppskrivning.

Uppskrivningar av anlaggningstillgangar forandrar ej anldggningarnas skattemas-
sigarestvarden, och som en konsekvens harav dterldggs avskrivningarna pd uppskriv-
ningsbeloppen sdsom ej avdragsgilla kostnader i deklarationen.

Not 24. Langfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Langfristiga skulder som forfaller till betalning ett till fem ar efter balansdagen
Skulder Gavle kommun 1525000 1550000 1525000 1550 000
Summa 1525000 1550000 1525000 1550000

Langfristiga skulder som forfaller till betalning senare dn fem 3r efter balansdagen

Skulder Gavle kommun 450000 700000 450000 700000

Summa 450000 700000 450000 700000

| bolagets skulder ingar 750 000 tkr (650 000), kreditgivare Gavle Kommun samt

100 000 tkr (I00 000), kreditgivare Nordea, som forfaller till betalning inom tolv mana-
der men som klassificeras som langfristiga skulder, eftersom dnets ursprungliga [6ptid
var langre an tolv manader och en dverenskommelse om forlangning av ldnet har traf-
fats med berort kreditinstitut per 3l december 2014. Laneportfoljens bruttosnittsranta
ar per den sista december 2014 3,26 procent (3,58).
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Not 25. Stallda sdkerheter

Moderbolaget

2014 2013
For egna avsattningar och skulder
Avseende skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 12182 12182

Not 26. Checkrakningskredit

Beviljat belopp pa checkrakningskredit koncernkonto

Moderbolaget

2014
100000

2013
100000

Not 27. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2014 2013 2014 2013
Upplupna rantekostnader 37594 L2738 37594 42738
Upplupna loner, semesterloner och komptid 8763 8412 8763 8 4I2
Upplupna sociala avgifter 3505 3365 3505 3365
Upplupen [6neskatt 2595 2810 2595 2810
Forutbetalda hyror 41198 3879l 41198 3879l
Upplupen fastighetsskatt 25| 13l 25l 13
Ovriga upplupna entreprenadkostnader 1532 7404 532 7404
Summa 95438 103 651 95438 103 651

Not 28. Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget

2014 2013 2014 2013
Av- och nedskrivningar 75957 71108 75957 171108
Realisationsvinst -8865 3034 -8865 3034
fastigheter och inventarier
Realisationsforlust forsaljning - _
av fastigheter och inventarier
Summa 167 092 167175 167 092 167175
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Nyckeltal och nyckeltalsdefinitioner

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster i forhallande till genomsnittligt
eget kapital plus 78,0 procent av obeskattade reserver.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore finansiella kostnader i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning.

Soliditet

Eget kapital plus 78,0 procent av obeskattade reserveri
forhallande till balansomslutning.

Direktavkastning

Driftnettoirelation till fastighetsvardet. Fastighetsvardet
beraknas utifrdn genomsnittligt marknadsvarde med avdrag for
eftersatt underhall och skatt pa vervarde.

Driftnetto

Nettoomsattning minus kostnader for drift, underhall, adminis-
tration och fastighetsskatt.

2014 2013 2012 2011 2010
Avkastning pa eget kapital, % 9,9 5.2 4,3 2,8 6l
Avkastning pa totalt kapital, % 49 39 3,7 3.4 3,8
Soliditet, % 26,2 23,6 22,8 22,7 21,4
Direktavkastning, % 6,3 5,8 49 L7 4,9
Hyror netto, kr/m? 9I8 897 868 841 82|
Ekonomisk vakansgrad, % 14 1,7 1,8 2,2 2,9
Driftkostnader, kr/m? 449 450 45| 434 |y}
Underhallskostnader, kr/m?2 147 163 177 158 193
Fastighetsskatt, kr/m? 20 20 22 2 2
Sjukfranvaro, % 2,5 2,8 3,0 3,5 3.2
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Femarsoversikt

2014 2013* 2012 pLo]]] 2010
Nettoomsattning, mkr 1083,5 1056,8 1010,4 982,3 961,0
Balansomslutning, mkr 4124,6 4190,4 4151,9 4044,0 4150,5
Antal tillsvidareanstallda 183 174 186 190 187
Lagenheter, antal 15165 15348 15242 15237 15206
Lagenheter, m? 994 906 998916 991653 991390 989143
Lokaler, antal 1103 10l 1098 1094 1087
Lokaler, m? 151307 151192 148362 152173 152599
Bilplatser, antal 5089 5150 5140 5005 5026
Hyra lagenheter (brutto), kr/m? 930 909 889 865 850
Hyreshdjning lagenheter, % 1,6 2,0 29 2,4 2,07
Hyresintakter, mkr 10674 1048,7 1007,2 983,4 957,5
Vakanser, mkr 13,4 14,2 15,2 19,2 25,0
Rabatter, mkr 1,9 3,2 2,5 29 2,5
Hyresintakter netto, mkr 1052,6 1031,3 989,5 961,3 930,0
Driftnetto, mkr 380,5 332,5 2694 280,9 293,5
Rorelseresultat, mkr 204,5 61,4 151,2 138,5 4,8
Rantebidrag, mkr - - - 0,2 14
Rantekostnader, mkr 103,3 10,9 11,9 14,8 106,
Utdelning fran dotterbolag, mkr - - - - 8I,7
Finansnetto, mkr 102,0 109,6 110,8 113,6 22,2
Resultat efter finansiella poster, mkr 102,6 51,8 40,4 24,9 52,6
Investeringar, mkr 201,5 160,8 252,2 1239 160,3
Marknadsvarde fastigheter, mkr 6733 6354 6158 5928 6025
Omflyttningar lagenheter, % 17,5 21,3 22,3 24,3 25/1

Samtliga vdrden avser moderbolaget.

* Belopp angivna i kolumnen 2013 ¢r omrdknad till ny redovisningsprincip K3 for jdmférbarhet.
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Styrelsen och revisorers undertecknande

Gavle, den 9 april 2015

Sinikka Bohlin, Lars Blom,

Ordférande Vice ordférande

Ulla Westerberg Mats Kolarby Leif Meijer
Lars Goran Lundh Petter Morck Peter Liljeroos

Olle Borggvist

Cathrine Holgersson, VD

Var revisionsberattelse har lamnats den 15 april 2015
KPMG AB

Margareta Sandberg
Auktoriserad revisor
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Styrelsen 2014

AB Gavlegardarna ar medlem i SABO, Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag, och tillhor Fastigo, som ar

arbetsgivarorganisation for fastighetsbranschen. Styrelsen har under &ret hallit &tta sammantraden.

Stdende frdn vénster: Pd bilden saknas:

Peter Liljeroos, personalrepresentant Leif Meijer, ledamot

Torgny Jacobsson, suppleant Ulla Westerberg, ledamot

Mats Kolarby, ledamot Leif Berggren, suppleant

Petter Morck, ledamot Mario Izquierdo, suppleant

Lars-Goran Lundh, ledamot Patrik Landén, personalrepresentant, suppleant
Olle Borgqvist, personalrepresentant Jasmina Ahré, suppleant

Cathrine Holgersson, VD

Kerstin Stensson, suppleant

Sinikka Bohlin, ordférande

Fredrik Hellberg, personalrepresentant, suppleant
Lars Blom, vice ordférande
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Revisionsberattelse

Till Grsstémman i AB Gavlegdrdarna, org. nr 556487-5937

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for AB Gavlegardarna for ar 2014

Styrelsens och verkstédllande direkt6rens ansvar
for arsredovisningen och koncernredovisningen
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att uppratta en drsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt &rsredovisningslagen och en koncernredovisning som

ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen, och for den
interna kontroll som styrelsen och verkstallande direktoren
beddmer &r nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p& fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen och koncern-
redovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed

i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav
samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sakerhet
att drsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter.

Enrevision innefattar att genom olika atgarder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka at-
garder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna
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for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p& fel.
Vid denna riskbedomning beaktar revisorn de delar av deninterna
kontrollen som &r relevanta for hur bolaget uppréattar arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild
i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga
med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redo-
visningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens
och verkstallande direktérens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvardering av den Gvergripande presentationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dandamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
och koncernens finansiella stallning per den 3l december 2014
och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen. En bolagsstyrningsrapport har upp-
rattats. Forvaltningsberattelsen och bolagsstyrningsrapporten
ar forenliga med &rsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for moderbolaget och for
koncernen.



Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi aven utfort en revision av forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust samt styrelsens
och verkstallande direktorens forvaltning for AB Gavlegardarna
for ar 2014

Styrelsens och verkstadllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt
aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget

till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi gran-
skat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi
utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en granskat vasentliga beslut, dtgarder och forhallanden
i bolaget for att kunna beddéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om nagon styrelseledamot eller verkstallande

direktéren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vitillstyrker att &rsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Gavle den 15 april 2015

KPMG AB

Margareta Sandberg
Auktoriserad revisor
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Gavle

KOMMUN

Granskningsrapport

Till bolagsstémman i AB Gavlegdrdarna Org.nr: 556 487-5937

Vihar granskat bolagets verksamhet under ar 2014

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och god
revisionssed i kommunal verksamhet. Granskningen har utgatt
frén beddmning av vasentlighet och risk. Det innebar att vi
planerat och genomfort granskningen for att i rimlig grad for-
sakra oss om att bolagets verksamhet skots pd ett andamals-
enligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstallande satt samt
att bolagets interna kontroll ar tillracklig.

I vart arbete har vi anlitat sakkunniga fran Gavle kommuns
revisionskontor. Samplanering har skett med bolagets auktori-
serade revisor.

Gavle 2015-04-15

Ingemar Bjorklund Gunilla de Maré

Eric Thollin Kurt Wikholm

Av kommunfullmdktige i Gavle utsedda lekmannarevisorer i bolaget

KOMMUNREVISIONEN

Gavle kommun, 801 84 GAVLE,
Besoksadress Drottninggatan 22

Tfn 026-17 80 00 (vx), Fax 026-18 43 87
kommunrevisionen@gavle.se
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Rose Ericsson

Resultatet av granskningen visar att verksamheten bedrivs
i Gverensstammelse med andamalen i bolagsordning och
agardirektiv.

Vibeddmer att bolagets verksamhet skotts pa ett andamals-
enligt och ekonomiskt tillfredsstallande satt och att den interna
kontrollen varit tillracklig. Nagon anledning till anmarkning mot
styrelsen eller verkstallande direkttren finns inte.

Tage Gardfjell

Arne Ovrelid



Anteckningar
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R 4

Gavlegardarna

AB Gavlegardarna

Box 456, 801 06 Gavle

Besoksadress: S. Kungsvagen 25, Gavle

Telefon: 026-17 27 00 | Fax: 026-17 28 00
info@gavlegardarna.se | www.gavlegardarna.se



