-

GAVLEGARDARNA

Arsredovisning

2018

sasTemn. ORI
T
b

73 .;‘\{“:_‘.

1

 —



INnnehall

Vd har ordet

Kort om Gavlegardamna
Forvaltningsberattelse
Hallbarhetsrapport
Bolagsstyrningsrapport
Ekonomiska sammanstaliningar
Resultatrakning

Balansrakning

Forandringar eget kapital
Kassaflodesanalyser

Noter

Nyckeltal och nyckeltalsdefinitioner
Femarsoversikt

Styrelsen och revisorers undertecknande
Styrelsen 2018
Revisionsberattelse

Granskningsrapport AB Gavlegardarna

© AB Gavlegérdama, 2019
Produktion: Springtime-Intellecta i samarbete med AB Gavlegardarmna
Foto: AB Gavlegardarna, Albin Bogren och Alexander Lindstrém

12
18
24
25
26
28
29
30
38
39
40
41
42
45



\Vd har ordet

2018 har fér Gavlegdrdarna innefattat en
méngd spannande projekt i ett vixande
Gavle.

Trots en lang period av osakerhet
efter valet kunde aret avslutas med att
ett nytt majoritetsstyre tog plats i den
lokala politiken. Pa riksplanet antogs
dock en budget dar det statliga investe-
ringsstodet for nyproduktion av
bostéder inte langre fanns med - ett
beslut som i hégsta grad berdr vart
bolag och som dédrmed ledde till viss oro.

Ma3anga nya hem

Under 2018 har Gavlegardarna produ-
cerat 116 nya ldgenheter som alla har
hyrts ut. Byggandet fortsétter och redan
iborjan av 2019 slapptes ytterligare 117
lagenheter pa4 marknaden. Det "om-
diskuterade byggstoppet” omfattar inte
Gaévle dé behovet fortfarande ar storre
an utbudet. Vara nyproduktioner under
de ndrmaste dren fortsatter dirmed
iden takt vi planerat. Med gladje kan

vi ocksé konstatera att intresset kring
véra nyproducerade ldgenheter &r stort.
Har har forstés det statliga investerings-
stodet haft avgérande betydelse.

Stédet, i kombination med kostnads-
effektivt upphandlade kombohus, gor
att vi kunnat sétta lagre hyror an
normen for nyproduktion - ndgot som
har en direkt paverkan pa efterfragan.
Nér intresseanmélan gick ut for véra
projekt i Villastaden och Hemsta
krévdes uppemot 18 ar i var bostadsko
fér chansen att fa en ldgenhet.

29

Gavlegdrdarna fortsdtter att bidra till att fler
kan kénna sig hemmai i ett Gévle som véxer.

Om ménniskor med akuta behov ska ha
mojlighet att hitta en bostad méste vi
skapa flyttkedjor som innefattar manga
olika typer av boenden. Under 2018 har
Gavlegérdarna darfor genomfort nya
satsningar for prioriterade malgrupper.
1 Sérby Backe erbjods fortur till dldre
indromradet samtidigt som elva ettor
lottades ut till unga som inte hunnit
samla tillrackligt ménga podng i kon.
Intresset var stort och under 2019
kommer vi att analysera om vara sats-
ningar gett 6nskad effekt.

Sdlja for att bygga

For tio &r sedan dgde allménnyttan cirka
75% av hyresbestédndet i Gavle. Under
2018 salde Gavlegérdarna 803 ldgenheter
i Satra och pa Brynés och var dgarandel
ar nu nere pa 60%. Att bostadsmarkna-
den i Géavle far fler aktorer dr en positiv
utveckling som ger invdnarna ett mer
varierat utbud. Forséljningen frigér ocksa
viktigt kapital for fortsatt nyproduktion
och nédvindiga renoveringar.

Stadsdelsfornyelse for alla
Gavlegérdarna genomfér omfattande
renoveringar av vara miljonprograms-
omréden. Positivt dr att vi lyckas halla
hyrorna pa en nivd som gor att de allra
flesta av vara hyresgaster véljer att
flytta tillbaka till sin nyrenoverade
bostad nér vart arbete ér klart.

I stadsdelen Nordost har husen fatt
nya, moderna fasader och balkonger,
men férandringen av utemiljon dr
kanske den som paverkat de boende
allra mest. Engagerade hyresgaster har

varit delaktiga i att skapa den cirkusgérd
med plats for aktiviteter och moten
som invigs under 2019. Vi hoppas att de
boende, precis som tidigare, kommer
att umgas, grilla och trivas utomhus.
Strax intill har vi paboérjat renove-
ringen av det vackra Nobelhuset. Den
unika fasad som funkishuset hade en
gangitiden ska terstéllas och ménga
intresserade f6ljer projektet.

Forvantan infor 2019

Med spénning och férvintan blickar
Gavlegérdarna nu framat. Vi hoppas att
efterfrdgan pa bostdder fortsitter i ett
véaxande Gévle och att véra starka
relationer med det lokala néringslivet
gor att vi far manga anbud pé de projekt
som ska genomforas. Vi tror att vart
omfattande arbete mot skadedjur ska
ge resultat. Vibade hoppas och tror att
den positiva utveckling vi sett gallande
hyresgésternas upplevda trygghet
fortsétter. Dar dr det goda samarbetet
mellan Gavlegérdarna, socialtjdnst och
polis forstés en viktig forutsattning.

Vi ser just nu de forsta lyckade
resultaten i vart jobbcoachprojekt, dar
maénniskor fatt arbete efter praktik hos
véra entreprendrer. Satsningen ar ett
bra exempel p& hur vi tillsammans kan
skapa en livsmiljo dar hem, arbete och
ett socialt sammanhang ar lika viktiga
delar av ett gott liv. Gavlegérdarna
fortsatter att bidra till att fler kan kédnna
sighemma i ett Gévle som véxer.

Cathrine Holgersson
vd
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Kort om
Gavlegardarna

ARETS RESULTAT

poster blev 491, 7mkr.

SOLIDITET
Bolagets soliditet har
sedan 2012 okat fran
22,8% och uppgick
2018 till 42,9%.

225,5 mkr

REINVESTERINGAR Fordelningen av foretagets medel
investeras till stor del i befintliga hus. Stamruster och
takbyten ar exempel pa atgarder vi gor.

Resultat efter finansiella

RENT OCH SNYGGT
Vimater hur véra
hyresgaster upplever
boendemiljon

309,9 mkr

NYPRODUKTION Gavle vaxer och behovet av
nya boenden okar. Brynas, Sodra Hemlingby,
Satra och Hemsta ar ndgra av de stadsdelar dar
vi bygger bostader framdver.

1 072,9 mkr

ARETS OMSATTNING Nettoomséattningen,
inklusive dvriga rorelseintakter, for 2018
uppagick till 1 072,9 mkr

203 medarbetare

MEDARBETARE Tank s& manga som ryms under
ett tak, hemma hos oss pa kontoret i Hemsta. De

flesta arbetar dock dagligen ute hos vara kunder i

bostadsomradena.

& | KORT OM GAVLEGARDARNA

75,9%

SOCIALT TRYGGHETSINDEX Vi mater hyresgas-
ternas upplevelse av trygghet och den ar dverva-
gande god. Ibland paverkas vi av olika handelser
och foretaget satter alltid hyresgasternas sakerhet
framst — bade genom dialog och andra atgarder.




3%

VAKANSGRAD Det réder bostadsbrist
och vakanserna ar fa. Vi forsoker med
alla medel att se Over vart bestand av
hyresratter sa att kon minskar och fler
far ett hem.

76,9%

UTEMILJOINDEX Satsningen p
utomhusmiljiderna har givit en positiv
effekt p& hur véra hyresgaster upplever
miljon utanfor hemmet. Om avfalls-
hanteringen och vaxtligheten tas om
hand okar trivseln.

7,2 ar

GENOMSNITTLIGT KVARBOENDE
Viser en positiv trend i att allt fler under
de senaste fem aren véljer att bo kvar i
sina hyresratter under langre tid.

8
71 2
6 |
6,4 67
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13769 st

ANTAL LAGENHETER Gavlegdrdarnas fastighetsbestand
bestar av 13 769 lagenheter - fran Hedesunda i sder till
Hamrange i norr.

149 kr/m?

UNDERHALLSKOSTNADER Sjslvklart &r underhllet
av befintliga hem viktigt. Forra &ret lade vi 149 kr/m?2 pa
exempelvis tapetsering och ommalning.
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FOrvaltningsberattelse

ORGANISATIONSNUMMER
556487-5937

Styrelsen och verkstallande direktoren
for AB Gavlegérdarna lamnar f6ljande
arsredovisning for verksamheten 2018.

AGARFORHALLANDE

AB Gavlegérdarna ér ett helagt dotter-
bolag till Gévle Stadshus AB med
organisationsnummer 556507-1700
somisin tur ar ett heldgt dotterbolag
till Gavle kommun.

AGARDIREKTIV FOR

AB GAVLEGARDARNA

Agaren har formulerat direktiv for bolaget
som dels ar icke ekonomiska och dels
ekonomiska. I Bolagsstyrningsrapporten
pa sidan 18 redovisas syftesbeskriv-
ningenibolagets dgardirektiv samt
bolagets egen bedémning av efterlevnad.

AFFARSMODELL

AB Gavlegérdarna édger, férvaltar och
utvecklar livsmiljéer. Bolagets kunder
representeras av manniskor boende i
Gévle kommun. Vardet for kunden
uppstar genom att bolaget innehar en
god kunskap om att bedriva fastighets-
forvaltning, med kunden i centrum, pa

ett effektivt, hédllbart och langsiktigt satt.

Som Gévle kommuns stérsta bostads-
bolag ar AB Gavlegdrdarna med och
driver utvecklingen av bdde forvaltning
och nyproduktion av bostadsfastigheter
ikommunen. Forutsittningarna for att
driva utvecklingen vidare ar goda efter-
som bolaget stér ekonomiskt vél rustat
infér framtiden med en stark balans-
rédkning och en stabil 4gare. Bolaget tar
forutom ett stort affarsméssigt ansvar
dven ansvar for hur Gévles stadsdelar
mar. Ett omfattande bosocialt arbete
bidrar till att skapa bade affarsnytta och
goda livsmilj6er.

Bolagets vision 4r "Kénn dighemma’.

Visionen ska ses i ett storre perspektiv
dér alla intressentgrupper som 4r i
kontakt med bolaget och dess medarbe-

Perspektiv Mal

HALLBAR TILLVAXT
INVANARE OCH KUNDER

tare ska kdnna sighemmastadda
oavsett situation.

De karnvarden bolagets medarbetare
foljer ar "Hjarta och Hjérna’ vilket hjélper
bolaget att skapa en arbetsplatskultur
som alla medarbetare kénner sig stolta
o6ver och delaktiga i.

Med 6ver hundra ars erfarenhet av
branschen ar bolaget vl rustat for att
mota framtidens behov fran kunder och
andra intressentgrupper.

VERKSAMHETEN

Under éret har bolaget arbetat vidare
med, den i organisationen processade,
affarsplanen. Malen utgér ifran de fyra
perspektiven i det balanserade styrkortet.

Gavlegardarna gor ett vaxande Gavle battre

Gavlegardarna skapar tillsammans med

medborgarna trygga, tillgangliga och valskotta

livsmiljoer

EKONOMI

Vianvander foretagets resurser effektivt for att

utveckla Gavle

MEDARBETARE

Med inspirerande ledarskap och framgangs-
rika medarbetare nar vi Gavlegardarnas mal

FORVALTNINGSBERATTELSE | 7




Gavlegardarnas mal
Bolaget har valt att lyfta fram f6ljande

utvecklingsomraden i den l6pande
verksamheten:

« Stadsdelsfornyelse
« Utemiljo

« Nyproduktion

« Energibesparingar

« Digitalisering

Stadsdelsfornyelsen ar en av bolagets
huvuduppgifter. Férnyelsen av boende-
miljéerna i framfor allt miljonprograms-
omradena fortgér, och ddr malsattningen
ar att 6ka de boendes trivsel och trygghet.
I nuldget pagér projekt av fornyelse-
karaktdr i 6stra Satra, Andersberg och
Nordost.

Utemiljo &r ett annat fokusomréde.
Arbetet med att nd den langsiktiga mal-
séattningen att "8 av 10 hyresgéster &r
nojda med utemiljon” fortgar. En anpass-
ning av forvaltningsorganisationen

ar ytterligare ett steg mot att nd malupp-
fyllelse. Andra insatser som ska ge 6kad
effektivitet, och ddrmed mer resurser till
utemiljésatsningen, dr GIS-kartlaggning
av skotselytor, nya former for upphand-
ling, férbattrade skétselanvisningar
mm. Digitalisering, forandrade arbets-
satt och fler samarbeten ska ocksé bidra
till en 6kad kundnojdhet. Om bolaget

8 | FORVALTNINGSBERATTELSE

lyckas i arbetet kommer med all
sannolikhet ocksé den upplevda
tryggheten i bostadsomréadena att 6ka.

Nyproduktionen &r ett annat utveck-
lingsomréde. Bolagets projektportfolj
ser i dagsldget ut att kunna svara upp
mot dgardirektivets krav pé att antalet
nyproducerade lagenheter ska uppga
till minst 750 for perioden 2016—-2020.

Utgéngspunkten for utvecklingsomradet
energibesparingar dr kommunens
miljostrategiska program. Programmet
har for bolaget omsatts i en energiplan
som visar vilka mojligheter som stér

till buds nér det géller framtida energi-
besparingar, och vilka investeringar som
kravs for att infria de hogt stdllda méalen
i programmet.

Att sé langt mojligt digitalisera
verksamheten utifrdn kundernas behov
ar av stor vikt da behovet av effektivise-
ring, och ddrmed kostnadsbesparing, ar
patagligt. Bdde de interna processerna,
men ocksa granssnittet mot kund, visar
pa manga mojligheter.

FASTIGHETSBESTANDET

AB Gavlegérdarna dger och forvaltar

13 769 bostadsldgenheter (14 456), ett
flertal serviceanldggningar samt afférs-
och kontorslokaler. Den uthyrningsbara
ytan for bostader och lokaler uppgick

vid arets slut till 1 045 681 kvadratmeter
(1094 071). Antalet hyresobjekt inklusive
garage och parkeringsplatser med
motorvarmare ar 19 614 st (20 633).

Intdkter

Nettoomséttningen for 2018 uppgick till
1044,7 mkr (1072,0). Hyresférhandling-
arna for 2018 mellan Gavlegardarna och
Hyresgastforeningen innebar en genom-
snittlig hyresh6jning med 1,2 procent frén
februari 2018, motsvarande 1,1 procent
pa arsbasis. Hyresbortfallet pd grund av
vakanser tillsammans med rabatter
uppgick till 15,9 mkr (14,6). Av hyres-
intakterna utgor bostadshyrorna 84,0
procent (84,1).

KOSTNADER
De samlade rorelsekostnaderna uppgick
till 804,8 mkr (765,5). Driftkostnaderna
utgor 621,9 mkr (565,3) och underhalls-
kostnaderna 155,9 mkr (175,4). Uthyr-
ningen har gatt bra under dret och
endast 42 (48) lagenheter ar vakanta
per sista december. Det motsvarar en
beldggningsgrad pa 99,7 procent (99,7).
En fortsatt gynnsam rénteniva,
varmare klimat 4n normalt tillsammans
med en god uthyrning har mojliggjort
bibehallandet av en god underhéllsniva
under aret, detta trots avsevért hogre
kostnader &n normalt {6r snérdjning
och sandning.
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Investeringar

Arets investeringar uppgick till 535.4
mkr (474,4). Férutom standardforbétt-
ringar i samband med underhéllsatgérder
har investeringar och forvarv utforts
enligt nedan:

- Fardigstallande av bostéder i stads-
delarna Gévle Strand, Villastaden och
Bombhus (trygghetsboende).

« P4gdende nyproduktionsprojekt av
bostader i stadsdelarna S6rby, Hemsta
och Brynés (Godisfabriken)

« Omfattande insatser i stadsdelsfor-
nyelseprojekt i Sétra och Nordost

« Stamrust- och ytskiktsinsatser i
fastighetsbestdndet

Finansiellaintdkter

De finansiella intakterna uppgick till
439,3 mkr (0,6). Merparten av de finan-
siella intékterna (438,5 mkr) hanfor sig
till genomférd aktiedverlatelse av dotter-
bolaget Gavlegardarna Forvaltnings AB.

Finansiering - Finanspolicy
Finansverksamheten i AB Gavlegardarna
regleras av Gévle kommuns finanspolicy.

Arets rantekostnader uppgar till 49,8
mkr (55,0).

Finansiellarisker

Rénterisk - ar risken att fordndringar i
rantelaget paverkar AB Gavlegardarnas
rantekostnader och ddrmed bolagets
resultat i negativ riktning. Att hantera
ranterisken ar en av finansfunktionens
allra viktigaste arbetsuppgifter. En
rantehéjning med en procentenhet pa
de lan som réntejusteras under 2019
okar bolagets rantekostnader med 9,5
mkr pé helérsbasis.

Finansnetto

500

400
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-100
-102,0

-200

-59,2

Finansieringsrisk - ér risken att inte
kunna tillgodose bolagets kapitalbehov
pa kort eller 1ang sikt. Laneportfoljens
genomsnittliga rantebindningstid ar
vid arsskiftet 2,27 &r (2,23) och genom-
snittlig tid for forfall 2,46 ar (2,48).

Kredit- och motpartsrisk - ér risken
att en motpart inte kan uppfylla sina
ataganden mot bolaget. I finanspolicyn
anges kriterier for motparter bolaget
ingdr finansiella avtal med.

Valutarisk - ar risken att uppta lan i
frimmande valuta. Bolaget far inte ta
valutarisker vid uppléning. Sker upp-

laning i utldndsk valuta ska risken
forsékras bort.

389,5

0,8 6

-5l

2014 2015 2016 2017 2018

Rintekostnader [ Finansiella intakter === Finansnetto
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2018

2018

2018

2018

2018

Likviditetsrisk - Med likviditetsrisk
avses risken att inte ha tillrackliga
medel for forutsedda eller oforutsedda
betalningar. Ej utnyttjad del av check-
kredit uppgick pa balansdagen till 98,3
mkr (79,3).

Sakerheter

95,7 procent (96,1) av lanen ar férmed-
lade av kommunen och resterande 4,3
procent (3,9) har pantbrev som sékerhet.

Finansiellt resultat
Finansnettot (rantekostnader med
avdrag for finansiella intékter) uppgar
till -389,5 mkr (54.4).

Laneskulden ar 2 350 mkr (2 550).
Antal lan &r vid arsskiftet 23 st. (25).

FASTIGHETSVARDERING
Varje ar genomf6r bolaget en intern
vérdering av fastighetsbestandet. Varje
fastighet varderas efter en vedertagen
avkastningsprincip. Det viarde som
erhélls indikerar ett marknadsvarde.
Viérdet beraknas genom en diskonte-
ring av fastighetens framtida betal-
ningséverskott (fore rantor och avskriv-
ningar) i foretagets verksamhet. En
femarskalkyl har gjorts med ar 2019
som ar 1. Avkastningsvérdet har stéllts
irelation till det bokforda vérdet.
Kalkylrantans betydelse for berak-
ningen av avkastningsvérdet framgar
tydligt och uppmanar till forsiktighet i
virderingen. Aven vakans- och drift-
kostnadsutvecklingen &r av vikt for
fastighetsvardet. Bolagets samlade
fastighetsvirde bedéms vara cirka 9,0
mdr (8,8).

Soliditet
Bolagets synliga soliditet uppgick till
42,9 procent (34,9).

Likviditet

Arets investeringar pa 535,4 mkr (474.4)
har finansierats med dels genomférd
aktiedverlételse av dotterbolag och dels
eget kassaflode. De likvida medlen
uppgick till 0,20 mkr (0,04).

Resultat

Rorelseresultatet uppgick till 102,2 mkr
(153,8). Resultatet efter finansiella
poster uppgick till 491,7 mkr (99,3).
Nettokostnaden for den finansiella
verksamheten var -389,5 mkr (54,4).

UTSIKTER FOR 2019

Bolaget lanserade i bérjan av 2018 en ny
affarsplan som géller for perioden
2018-2022. Affdrsplanen kommer att
vara styrande for de insatser och priori-
teringar som bolaget behéver gora
under perioden.

Efterfrdgan péd hyresrétter ar fortsatt
stark och det rader brist pé bostéder i
hela kommunen. Investeringsstodet har
dessutom bidragit till den nyproduktion
som erbjuds marknaden under
perioden 2018-2019 har en mycket
attraktiv hyresniva.

Under foregdende ar fardigstallde
bolaget 116 ldgenheter for uthyrning.
Prognosen for de kommande dren &r att
antalet fardigstallda lagenheter kommer
att 6ka avsevdrt, framforallt for aren
2019-2021. Bolagets dgardirektiv anger
att minst 750 lagenheter ska nyproduce-
ras under perioden 2016-2020, vilket
bolaget raknar med att kunna infria.
Bolaget letar stédndigt byggbar mark och
inventerar l6pande befintligt bestand
for att skapa nyproduktionsméjligheter.

Stadsdelsfornyelse, som ér en av
bolagets huvuduppgifter, 16per fortsatt
vidare i dstra Satra och pa Nordost.

Agardirektiv for perioden 2019-2021
faststalldes i juni 2018, utan nagra
forandringar i forhéllande till tidigare ar.

Av direktivet framgér att bolaget ska
lamna utdelning pd 16 mkr, att anvéndas
avkommunen fér bostadssociala atgérder
inom ramen f6r kommunens bostads-
forsorjningsansvar. Avkastningskravet
fér 2019 uppgar till 4,0 procent direkt-
avkastning,

Hyresoverenskommelsen for 2019
mellan Gavlegérdarna och Hyresgést-
féreningen innebédr en genomsnittlig
hojning av hyrorna med 2,18 procent
fran 1 februari 2019. Det motsvarar en
intaktsforstdrkning med 18,5 mkr pa
arsbasis.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER
For att hantera affarsrisker och andra
férekommande risker i Gavlegdrdarnas
verksamhet bedrivs kontinuerligt arbetet
med att kartldgga och i méjligaste man
begransa dessa risker. Risker finns dock
i all affdrsverksamhet och varken bor
eller ska elimineras. Riskhanteringen
syftar till att begransa riskerna sett
utifran vad som kan vara rimligt i en
totalekonomisk beddmning,
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Risker

« Finansiella - Bolaget arbetar med en
laneportfolj som begrdnsar effekter av
ranteférandringar och moéjliggor
strukturella férdndringar.

« Marknad - En tillrdcklig hyres-
utveckling dr avgorande for bolagets
mojligheter att fullfélja uppdraget att

fornya och férddla fastighetsbestdndet.

Risken for kraftigt 6kade vakanser
bedéms som relativt begrdnsad da
efterfrdgan pa bostader for narvarande
ar stor i kommunen.

« Forsikringsrelaterade - Gavle-
gardarna ar forsékrade i Svenska
Kommun Férsakrings AB. Ett aktivt
skadeférebyggande arbete ar av
betydelse inte bara for forsakrings-
premieutvecklingen, utan framfor
allt for att minimera skadekostnader
under sjalvriskniva.

» Tekniska — En stor del av Gavlegérdar-
nas verksambhet ar IT-beroende. For
att bibehalla hog driftsédkerhet och
forebygga obehoriga intrdng i data-
systemen arbetar bolaget efter Gévle
kommuns IT-sékerhetspolicy och
driften svarar Gévle kommuns
IT-avdelning for.

Forslag till behandling av vinst
Till arsstammans forfogande star enligt
bolagets balansrékning, kr:

Balanserade vinstmedel 1197 093 744
Arets vinst 480 484 587
1677578 331

Styrelsen och verkstéllande direktéren
foreslar att vinstmedel disponeras enligt
foljande:

Till aktiedgare utdelas

650,64 kr per aktie 20 300 000

I ny rdkning balanseras 1657 278 331
Under 2018 har koncernbidrag mottagits
frdn moderbolaget med 3 9oo tkr.
Transaktionen har resulterat i att balan-
serade vinstmedel 6kat med 3 9oo tkr.

KANSLIGHETSANALYS
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Den féreslagna utdelningen till aktie-
agare forandrar bolagets soliditet fran
42,9 till 42,7 procent. Soliditeten 4r, mot
bakgrund av att bolagets verksamhet
fortsatt bedrivs med l6nsambhet,
betryggande.

Styrelsens uppfattning ar att den
foreslagna utdelningen ej hindrar
bolaget, frén att fullgéra sina forpliktelser
pa kort och lang sikt, ej heller att full-
gora erforderliga investeringar. Den
foreslagna utdelningen kan darmed
férsvaras med hansyn till vad som
anfors i ABL 17 kap 3 § andra och tredje
styckena.

Utdelningen berdknas ske efter
arsstimman.

Hur bolagets resultat paverkas vid férandring av:

Hyresniva bostader
Vakansgrad
Rantor

Drift- och underhallskostnader

| procent £ 9 mkr
| procent + 10 mkr
| procent + 10 mkr

| procent + 8 mkr

FORVALTNINGSBERATTELSE | 11
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Hallbarhetsrapport

Som Gévle kommuns stérsta bostads-
bolag med 6ver hundra érs erfarenhet
i branschen &r AB Gavlegardarna med
och driver utvecklingen av béde for-
valtning och nyproduktion av bostads-
fastigheter i kommunen. Gavlegardarna
forvaltar inte bara byggnader i Gévle
utan har ocksa ett uppdrag i samhallet.
Uppdraget innebér bland annat att
bolaget tar ansvar for hur det paverkar
samhallet, svél ur ett ekonomiskt,
ekologiskt som socialt perspektiv.
Héllbarhet 4r en genomgaende grund
i bolagets verksamhet, den genomsyrar
visionen, affarsplanen, affirsmodellen
(se forvaltningsberattelsen) och malen.
Lagkrav och dgardirektiv utgor grunden
i verksamheten samt i hallbarhets-
arbetet. Bolaget ar certifierat enligt
ISO goo1 (kvalitet) och 14 0o1 (milj6)
som revideras av externa revisorer.
Under éret har bolaget arbetat bade
med internrevisioner samt att sdkra
processen for stdndiga forbattringar
genom att skapa en rutin for avvikelser
ibolaget. I arets revision ansdgs livs-
cykelperspektivet pa miljopéverkan,
frén miljostrategiskt program ner till
ekologi i utemiljon vara tillforlitlig.

Energi

Under &ret har bolaget arbetat aktivt
med energibesparande &tgérder. Bl.a.
genom att anvdnda temperatur- och
styrsystem har bolaget kunnat ta vara
pélagrad energi i byggnaderna som
genererats av solstralning och intern-
varme. En energigrupp har under aret
tillsatts och arbetat aktivt med system
och injusteringar, utbyte av fldktar,
pumpar och ventilationsaggregat. Detta
har medfort att energianvdndningen
2018 har minskat med drygt 4 GWh
jamfort med 2017. Det motsvarar
arsuppvarmningen for ca 300 villor.

Energiprestanda fjarrvarme totalt

kWh/m?
145
14,1

140

135

Startdr 2010 20l 2012 2013 2014

MSP 2009

Gavlegérdarna valde att gd med i
Allméannyttans Klimatinitiativ; som
allménnyttigt bostadsbolag har bolaget
en viktig roll fér Sveriges klimatomstall-
ning. Allméannyttans klimatinitiativ &r
ett gemensamt upprop inom allméan-
nyttan med syfte att minska utsldppen
av vaxthusgaser genom ambitiosa mal,
samverkan och aktivt erfarenhets-
utbyte. Tanken &r att ta tillvara allméan-
nyttans gemensamma kraft i egenskap
av att tillsammans vara en stor aktor
som kan stélla krav och driva pa
klimatomstéllningen.

127,0

2015 2016 2017 2018 2019 Mal
MSP 2020
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Gavlegardarnas vd Cathrine Holgersson
och styrelseordférande Per-Ake
Fredriksson signerade avsiktsforkla-
ringen att delta i Allmannyttans
klimatinitiativ.

Klimatinitiativet har

tva overgripande mal:

« En fossilfri allméannytta senast ar 2030.

« 30 procents ldgre energianvandning
till 2030 (réknat fran &r 2007).

Transporter

Ett av Gavlegardarnas miljomal r att ha
en 100 procent fossilfri fordonsflotta &r
2020. Redan under 2018 nddde bolaget
dettamal da aterstdende dieselfordon
fick méjlighet att tanka HVO som ér ett
icke fossilt bransle.

14 | HALLBARHETSRAPPORT

Vi har ett sarskilt =
uppdrag - allman nytt

Under éret har bolaget bytt ut en del
aldre servicefordon: fyra stycken
gasbilar, tva elbilar samt tre dieselbilar
som kérs pd HVO. Alla nya fordon som
kops in ska ha dubbfria vinterdéck.

Fler el-cyklar har képts in, totalt
finns nu atta stycken.

Tolv medarbetare har anmalt sitt
deltagande till Vintercyklisten vilket
innebér att man avstar bilen till och frén
arbetet minst tva dagar i veckan.
Bolaget star for vinterdéck, varselvist
och hjélm till deltagarna.

Bolaget har dven fattat beslut om att
inte anvénda privata bilar i tjdnst, och
istéllet hédnvisa medarbetarna till de
bilar som finns att tillgé i bolagets bil-
pool, som i huvudsak ar eldrivna eller
biogasdrivna. Det finns en minibuss
som kan anvéndas for att samaka till
studieresor mm.

Hallbartresande

Ett mal i Gavlegardarnas miljoprogram
r att miljdanpassa resor och transpor-
ter. Ett héllbart resande &r tétt kopplat
till ett 4ndrat beteende, och genom att
minska antalet kérda resor i tjinsten
minskas dven CO2 utslédppen. Bolagets
medarbetare kan lana bade vanliga
cyklar och elcyklar for resor i tjdnst.

Avfall - kdllsortering
Tillsammans med Gistrike Atervinnare

och féreningen Rapatac har Gavlegar-
darna genomfort ett lyckosamt bo-
socialt projekt pa Nordost or att skapa
delaktighet, trygghet och en hallbar
utemilj6 samt att forbéttra sorterings-
grad och sorteringskvalitet genom
information, aterkoppling och nérvaro.
I stadsdelen arbetade bolaget med
stadsdelsfornyelse for husen och ute-
miljén och ett nytt system for avfalls-
hantering. Att bygga relationer med
hyresgésterna pa Nordost var en fram-
gangsfaktor och darfor anstélldes tva
miljovardar som sjalva dr hyresgaster i
omradet.

Resultatet ar mycket positivt efter
en plockanalys som utfordes i slutet av
2018 som bl.a. visade 97 % renhet pa
matavfallet i de bruna pasarna. Det ar
en mycket stor forbattring frdn 2016 nér
renheten pd det utsorterade matavfallet
var 91%. Det hogt stdllda malet dr 100 %
2019. Mangden utsorterat matavfall har
okat, men ligger fortfarande pa en lag
niva och det finns mycket mer att gora.
Men forbattringen ger 4ndé i slutdnden
biogas for att driva en stadsbuss i lite
6ver en manad. Mangden restavfall har
minskat tack vare béttre sortering av
matavfall och férpackningar.

Resultatet frn projektet visar att det
gar att dndra beteenden som gynnar
miljon och klimatet. Erfarenheterna fran
detta projekt kommer vi att applicera i
vara vriga bostadsomréden i Gévle.

Vattenforbrukning

Omrédet vatten har fatt ett storre fokus
under aret, inte minst efter en torr
sommar som gav en stérre medvetenhet
om bolagets ansvar. Bolaget leder till
exempel regnvatten fran taken till
vaxtbaddar och planteringar, i stéllet for
vidare till avlopp och reningsverk.



I'samarbete med Gavle drift och service
AB och Livsmiljé (Samhéllsbyggnad
Gévle) har vi byggt ett vattentag i
regementsparken. Dér ska vi ta vatten
frén Gavleédn for vattning av rabatter,
buskar och trad.

Utemiljo

Vi har anvént dronare for fotografering
av bolagets skotselytor utomhus och
underlaget kommer att ligga till grund
fér kommande upphandlingar av t ex.
sndréjning och grasklippning. Har
kommer det att finnas goda synergi-
effekter av att samverka med Gavle-
fastigheter, Gavle Energi och Livsmilj6
(Sambhallsbyggnad).

De senaste &ren har bolaget priorite-
rat skotsel av utemiljoer och med
medverkan av hyresgésterna gor
Gavlegardarna allt for att skapa en god
och trygg livsmiljé.

Kundenkat NKI

Att stdndigt utvardera ndjdheten bland
hyresgésterna hjélper Gavlegardarna att
utveckla verksamheten. Kundenkaten
delas varje ar ut till halften av bolagets
hyresgéster. Resultatet ifran kund-
enkéten ar en viktig del i bolagets
verksamhetsplanering.

Varje ar svarar bolagets hyresgéster
pa fragor, tolv av frdgorna i enkéten rér
tryggheten. Frdgorna handlar bade om
fysisk trygghet (ex. belysning i omradet,
parkeringsplats) och upplevd trygghet
(ex. kénslan av trygghet i omradet,
grannsamverkan). Genom att genom-
fora méatningar pa stadsdelsniva far
bolaget en bra indikator pa vilka fragor
som dr viktiga att arbeta med i enskilda
omréden. Totala trygghetsindexet 2018
landade pé 75,9 procent. Det dr andelen
av hyresgésterna som kénner sig trygga
eller mycket tryggaisin bostad och sitt
omrade.

Islutet av aret anstélldes en trygg-
hetsansvarig. Trygghetsansvarig ska
jobba med trygghet och sékerhet, bade
internt och externt. Ett av mélen &r att
medarbetarna pd Gavlegérdarna ska
kénna sig trygga i sitt dagliga arbete. Det
andra malet &r att arbeta med hyresgés-
ternas upplevda trygghet. En del i detta
ar att se Over utemiljon i stadsdelarna,
och genomféra férdndringar som leder
till att hyresgdsterna kanner sig

tryggare. Det handlar &ven om att
samverka med olika aktérer ute i
samhallet i forebyggande syfte for att
férhindra att otrygga hdndelser uppstar.

Stadsdelsnétverken fyller &ven de en
viktig funktion genom att ta tempen pé
den aktuella stadsdelen och skapa
trygghet. Gavlegardarna finansierar
stadsdelsnétverk i alla stadsdelar och
har ett bra samarbete med fritidsgard,
skola, polis, socialtjanst, hyresgaster och
foreningar inom omradet.

Nyproduktion hyresratter
Gévle fortsatter att vaxa och har nu
passerat 100 0oo invénare. Inflyttningen
ar fortsatt positiv och Gavlegdrdarna
fortsatter att producera bostader for
Gavles tillvaxt. Den offensiva satsningen
fortsétter och det fardigstalldes 116
lagenheter under 2018 som kom ut pa
hyresmarknaden i Gavle. Nya ldgenheter
har byggts i Hemsta, Satra, Villastaden,
Bombhus och pé Gévle strand. P4 Brynés
har en lokal byggts om till en ldgenhet.
Under 2019 kommer bolaget att bidra
med ca 300 nya nyproducerade
lagenheter till Gévles bostadsmarknad.
Att férena samhallsnytta med
ekonomisk héllbarhet dr en av bolagets
storsta utmaningar framéver. I all
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nyproduktion avser Gavlegérdarna
skapa trivsamma och héllbara miljéer,
bade genom lag energiférbrukning och
genom attraktiva och grona utemiljer
dédr manniskor méts.

Deltagareisociala projekt

Under 2018 var bolagets mélsattning att
ha 7 ooo deltagare i sociala aktiviteter.
Resultatet blev 6 368. Det var forsta aret
som Gavlegardarna hade ett uttalat mal
for deltagarantal i bosociala projekt.
Under 2018 har ett hundratal aktiviteter
genomforts i syfte att skapa delaktighet
och boinflytande.

Majoriteten av aktiviteterna
(uppskattningsvis 75 procent) riktar sig
till barn och unga, exempelvis genom
Gavlis Summer Camp, En bra start och
babycafé.

Sommarjobbare

Varje ar erbjuder Gavlegérdarna ett
50-tal ungdomar mellan 16 och 18 &r
sommarjobb. Arbetet som sommar-
jobbare dr populdrt och det ar runt

500 s6kande varje sommar. Arbetet
omfattar skotsel ute pd gardar och
gronomraden och arbetet bestér av
bland annat ogrésrensning, skrapplock-
ning samt enklare maleriarbeten.
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Varderingar

Bolagets vdrderingar hjdrta och hjérna
genomsyrar all verksamhet. For att ha
en gemensam bild av vad det innebér i
praktiken harledarnaibolaget tréffats i
ett forum for diskussioner och dvningar.
De i sin tur har fortsatt diskussionerna
och ovat pa dilemman pa arbetsplats-
tréffar, sa att all personal har samsyn i
frégan. En ledarfilosofi och en ledar-
handbok har tagits fram som stod till
ledarna p& Gavlegardarna. Under 2019
kommer en medarbetarfilosofi och
medarbetarhandbok att tas fram.

Medarbetarundersékning

- Great Place To Work (GPTW)
Medarbetarundersékningen GPTW har
genomforts i tre ar, 2016, 2017 och 2018.
Genom fem matetal far Gavlegardarna
en bra indikator éver hur deras
medarbetare trivs pa arbetet, med sina
kollegor och ledarskapet. Svarsfrekven-
sen dr hog, sedan 2012 ligger den i snitt
péa 90 %. Resultatet pd NMI (n6jd
medarbetarindex) ligger p& 70 % och
hela 76 % av medarbetarna séger att allt
sammantaget sa dr det har en mycket
bra arbetsplats.

I kundenkéaten framgar att bemotan-
det varierar nar medarbetare kontaktar
olika personer. Under aret har en ut-
vérdering av bolagets bemétande
utforts pa tvd avdelningar pa bolaget.
Resultatet kommer att ligga till grund
fér den bemétandeutbildning som
kommer att skapas under 2019 for alla
medarbetare.

Obligatorisk sjukredovisning

Sjukfranvaro

Sjukfrdnvaron ligger i nivd med
foregdende ar. Bolaget jobbar mycket
med hélsofrdmjande insatser, dvs. héll
de friska fortsatt friska, vilket bor ge
effekt framat. Sjukfranvaron for kvinnor
ar fortfarande hog och sédrskilda
rehab-aktiviteter har utforts for bade
kvinnor och mén.

Bolaget arbetar aktivt med hélso-
frimjande insatser. For att underlatta
detta har bolaget satsat pa ett eget gym
dér personalen kan trdna 06.00-22.00.
Halsoinspiratorer tillsammans med
personalklubben erbjuder ocksa en rad
gruppaktiviteter sdsom stationstrdning,
yoga, rehab-trdning samt sociala
aktiviteter som skidresa, hockey pa
storbilds-T'V, utflykter med mera.

Kompetensutveckling

Gavlegérdarna uppmuntrar till
kontinuerlig kompetensutveckling, det
kan vara saval utbildning som studie-
besok eller genom praktik. Exempelvis
finns ett mal att alla medarbetare ska
félja en kollega pa annan enhet for att
lara sig mer om verksamheten. Bolaget
har ocksé gott utbyte med andra
allmédnnyttor samt ingér i Eurhonet dar
moijlighet ges att se hur fastighetsbolag i
andra lander arbetar.

Inkop och representation
Gavlegérdarna har féretagsévergri-
pande riktlinjer for affars- och relations-
frimjande kontakter. Dessa riktlinjer
tydliggdr vad som géller vid representa-
tion och inbjudningar samt vad som

ar tilldtna och otillatna férmaner.
Riktlinjerna har processats i bolagets
samtliga enheter.

2018-12-31 (%)

Entreprenorstraff

Varje &r brukar Gavlegardarna arrangera
en entreprendrstraff. Under 2018
arrangerades ingen, men under 2019
arrangeras en konsult- och entreprenérs-
traff och en separat ramavtalstraff i
mars.

Pé traffarna informerar bolaget om
kommande ny- och ombyggnadsprojekt.
Genom gruppdiskussioner framfors
synpunkter pa Gavlegardarnas upp-
handlingar, bade géllande kravstéllning
och hantering,

Lagenheter med sociala avtal
Allméannyttan har en viktig uppgift i att
bygga och tillhandahalla héllbara och
prisvdrda bostdder. Mélet i samhaéllet
ar att ménniskor ska klara sig pé egen
hand. Ibland, av olika anledningar,
fungerar inte detta och da upplater
bolaget sociala kontrakt. Gavle Kom-
mun beviljar sociala kontrakt. De
lagenheter socialtjansten hyr delas in i
tre grupper: jourldgenheter, trdnings-
lagenheter och 6vergangsldgenheter.
Antalet sociala kontrakt uppgér till
472 st.

Kosystem

Gévle vixer och efterfrégan pa bostader
har aldrig varit storre. Grunden i
bolagets kosystem bygger pa réttvisa.
Den hyresgést som har flest podng
baserat pa antingen kotid alternativt
boendetid far skriva hyreskontrakt p&
ledig lagenhet.

20I17-12-31 (%) 2016-12-31 (%)

Total sjukfrénvaro*

- varav langtidssjukfrénvaro**
Sjukfranvaro for kvinnor
Sjukfranvaro for man

J
J
Sjukfranvaro i &ldersgruppen, 29 ar eller yngre
Sjukfrénvaro i ldersgruppen, 30-49 ar

)

Sjukfranvaro i &ldersgruppen, 50 ar eller &ldre

* Sjukfranvaro andel av den ordinarie arbetstiden for samtliga anstallda, séval tilsvidare- som visstidanstallde
** Den del av sjukfranvaron som avser franvaro under en sammanhangande tid av 60 dagar eller mer.
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419 303 4,09
39l 308 5,14
7.8 738 7,06

203 275 2,90
272 150 285

546 533 3,96

352 319 359
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Risker

Lika viktigt som att sétta relevanta mél
for bolaget ar att identifiera potentiella
risker som forhindrar att nd malen.
Bolaget arbetar med riskanalys och
atgarder med COSO-modellen. Arets
revisionsrapport visar att bolaget
bedéms vara initiativrikt och tillforlit-
ligt. Men sjalvklart finns utrymme f6r
forbattringar. Det finns forbéttrings-
potential inom nagra specifika omréa-
den. Bland annat har hanteringen av

313

Konsekvens

avvikelser fortydligats. Mélet med att
hantera avvikelser pé alla arbetsplats-
tréaffar ar att skapa delaktighet och
intresse hos medarbetarna att arbeta
med stdndiga forbattringar, for att
dérigenom sékerhetsstilla att bolaget
uppfyller uppsatta mal och de krav pa
hantering som féljer av ISO-certifiering,
Bolaget méste sjélvklart uppfylla de
miljé- och kvalitetskrav som stélls pa
leverantorer och samarbetspartners vid
t exupphandlingar, rekryteringar m.m.

uF W N

Kritisk

Medium

Lag
Sannolikhet Konsekvens
Mycket stor Mycket stor
Stor Stor
Medelstor Medelstor
Lag Liten
Mycket lag Férsumbar
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Bolagsstyrningsrapport 2018

AB GAVLEGARDARNA
556487-5937

Ienlighet med Gévle kommuns
foretagspolicy ska kommunens bolag
arligen upprétta en bolagsstyrnings-
rapport. AB Gavlegardarna lamnar
hédrmed en rapport 6ver hur arbetet
med bolagsstyrning bedrivits under
verksamhetsaret 2018.

AGARSTYRNING

De dokument som huvudsakligen
ligger till grund fér dgaren, Gavle
kommuns, styrning av bolaget ar:

+ Gavle kommuns foretagspolicy

« Bolagsordning for AB Gavlegardarna
- Agardirektiv for AB Gavlegardarna

« Kommunplan 2018

« Operativ beslutsordning

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

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

- Gavlegardarna finns representerat i

nést intill alla stadsdelar i Gdvle kommun.

Bostadsbestandet har varierande
storlekar, allt mellan 1 rum och kokvra
och 6 rum och kék. Hyrorna varierar
mellan 677 kr och 2 328 kr per kvadrat-
meter. 41,5 procent av lagenheterna
kostar under 5 0ooo kr per manad.

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

- Bolaget arbetar i sténdig dialog med
hyresgésterna och dess féretrddare.

Boinflytandearbetet berér hela verk-
samheten och tar sig olika uttryck,
sasom sjélvforvaltning eller integra-
tionsfraimjande aktiviteter i bostads-
omrédet. Hyresgésterna har mojlighet
att paverka det inre underhallet i
lagenheten och ddrmed ocksa sin
boendekostnad.

Verksamheten syftar till att utveckla
och foradla savil nya som befintliga
bostidder och bostadsomraden.

Det kan ske genom om-, till- eller
nybyggnation, samt genom forvirv,
byte eller forsiljning av fastigheter,
allti syfte att erbjuda ett brett utbud
av bostider.

- Under éret har bolaget fardigstéllt 116
lagenheter. For narvarande ér ett flertal
nyproduktionsprojekt pdgdende. Dessa
projekt kommer att tillfora marknaden
ytterligare 271 ldgenheter inom de
nirmaste 12 ménaderna. Underhallet i
det befintliga bestandet har under &ret
uppgatt till ca. 150 mkr medan érets
investeringar uppgar till ca. 500 mkr.

Inriktningen vid nyproduktion ér att
oka utbudet av hyresritt i stadsdelar
och omriden dir andra associations-
former dominerar, medan avytt-
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ringar bor skei omraden och

stadsdelar dir hyresrétten ar
dominerande.

- Nyproduktion ar pagéende i flera
stadsdelar och den storre forséljning
som genomfordes under sommaren
avsag fastigheter beldgna i Satra och
Brynaés, tva stadsdelar ddr bolaget har
stora bestand avldgenheter. De 12
nyproducerade ldgenheterna pa
Runebergsvégen ar ett vilkommet
tillskott i en stadsdel med 14g andel
hyresrétter. I ett radhusomréde i S6dra
Bomhus har de boende ett16pande
erbjudande om att friképa sitt boende.
Bolagets andel av hyresmarknaden
uppgar till ca. 60 procent.

Bolaget ska sékerstilla attraktiva
bostider med hog tillgéinglighet for
alla boendegrupper. Sérskild vikt ska
laggas vid att utveckla boendet for
kundgrupperna dldre, unga samt
personer med funktionsnedsittning.
- Tillgdnglighetsperspektivet dr
vasentligt i all ny- och ombyggnation.

I planeringen av kommande nyproduk-
tion efterstrévas tillgdnglighet for alla
boendekategorier. I slutet av dret har
bolaget fardigstallt ytterligare ett
trygghetsboende beldget i S6dra
Bombhus.

Bolaget ska efterstriva att erbjuda
alla sina hyresgéster goda boendeso-
ciala miljoer.

- For att skapa trygga och triveamma
bostadsomrdden arbetar bolaget med
trygghetsfragor och bostadssociala
frdgor inom manga omraden. Ett
fortsatt fokusomrade i arets verksamhet
har varit att Iyfta den yttre miljon i
bostadsomrédena, vilket i sin tur
kommer att 6ka den upplevda trygg-
heten. Grundat pa samarbetsavtal
bedriver bolaget tillsammans med
foreningar och andra aktorer i flertalet
av kommunens stadsdelar ett integra-
tionsarbete som ocksa syftar till att
skapa trivsamma och trygga boende-
miljoer. Bolaget har ett ndra samarbete
med Socialtjanst och Polis i det
férebyggande arbetet.

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

- Att motverka segregation ar ett av
de viktigaste inslagen i bolagets bo-
inflytandearbete. Integration handlar
igrunden om att alla ska ha ett hem,
mojlighet till egen férsorjning och
vara en del av samhaéllsgemenskapen.
Fortdtning med nyproducerade
bostéder i de s.k. miljonprograms-
omréadena, med olika typer av ldgen-



heter, och till varierande boendekost-
nad, kan ocksa motverka segregationen.
Vid nyproduktion maste alltid aspekten
med att bygga socialt héllbara stads-
delar betonas.

Den kommunala verksamheten savil
ifoérvaltningsform som i bolagsform
ska priglas avsamma helhetssyn och
princip avseende koncernnytta.
Kommunen och bolaget ska i samrad
sokalosningar som tillgodoser
kommunens samlade intresse.
Bolaget ska, i god samverkan med
framfor allt Omvardnadsforvalt-
ningen och Socialforvaltningen,
arbeta med bostadssociala fragor for
svaga grupper pa bostadsmarkna-
den.

- Utifran affarsméssiga principer har
bolaget samarbete med béde férvalt-
ningar och bolag i kommunkoncernen.
Négra exempel pa samarbeten som sker
inom kommunkoncernen ér: Trygghets-
boende (Omvardnadsforv.) Forturshan-
tering (Socialforv.) Utveckling av
avfallshantering (Géstrike Aterv.)
Digital ritningshantering (Gévle Energi)
samt delade tjanster (Gavliakoncernen).

Bolaget ska aktivt driva klimat- och
miljofragor i sin verksamhet.
Mitbara mal ska finnas som genom
arsredovisningen foljs upp arligen.
- Bolagets miljomal finns béde i
kommunens miljostrategiska program
och ibolagets styrkort och f6ljs via
indikatorer. Bolagets miljéprogram &r
styrande for de aktiviteter som ska leda
till maluppfyllelse. Inom kommunkon-
cernen sammanstalls arligen ett
miljébokslut, dar bolaget bidrar med
redovisning av relevanta omréden
utifran verksamheten.

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

- Uthyrningsldget ar fortsatt mycket
gott, vakansgraden understiger 1
procent. Bolagets hyresniva understiger
jdmforbara allménnyttiga bolags med
mer 4n 10%. Vid helrenovering av
badrum och kék har hyresgasterna
moijlighet att paverka omfattningen av
ombyggnationen och ddrmed ocksé sin
framtida boendekostnad.

Hyressittningen for den kommunala
verksamheten skall vara baserad pa
affirsmissiga principer.
—Hyressattningen for kommunrelate-
rade lokaler sker enligt en sarskild
hyresséttningsmodell som baseras pa
affirsmaéssiga 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 beslut.

Vid kommunens upphandlingar av
bostadsforsorjningsatgarder dger
bolaget ritt att inlamna anbud.

- Bolaget har inte lamnat ndgot anbud
pa bostadsférsérjningsatgarder under
aret.

Bolaget ska i perioden 2016-2020
nyproducera 750 nya lagenheter i
Gévle

— Under éret har bolaget nyproducerat
116 lagenheter, totalt 279 lagenheter
sedan 2016. 1 planeringen for de
kommande aren ligger dock betydligt
fler nyproducerade lagenheter, vilket
talar for att bolaget kommer att klara
agardirektivets krav. Dock finns risken
att 6verklagade detaljplaner och
utdragna bygglovsprocesser forsenar
négra projekt.

Kravet pa bolagets avkastning dr 4,0
procent direktavkastning.
Direktavkastningen for aret uppgar till
3,7 procent. Foregaende ar var direkt-
avkastningen 4,3%, vilket innebér att
bolaget klarar d4garens avkastningskrav
sett 6ver tva ar.

Utdelning till moderbolaget for
vidarebefordran till Gdvle kommun
ska uppga till 16 mkr.

— Styrelsen i bolaget foreslar att bolaget
lamnar en utdelning om 16 mkr som
kommunen avser att anvanda for
bostadssociala &ndamal.

Bolagets samlade beddmning ér att de
styrdokument som reglerar bolagets
verksambhet har efterlevts.
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ARBETE
Gavlegérdarnas styrelse har via enkat, i
likhet med tidigare &r, genomfort en
utvdrdering av styrelsens och VDs
arbete under det gangna aret. Utvarde-
ringen har skett i egen regi och resulta-
tet kommer att utgora grund fér arbetet
med stdndiga férbéttringar. Sammanta-
get 4r omdomet gott, styrelsens arbete
ges i genomsnitt 4,5 i betyg paen
5-gradig skala, och VDs arbete ges
betyget 4,6.1 arets enkat ges styrelsens
samarbete med VD, arbetsklimatet i
styrelsen samt fortroende och respekt
mellan ledaméterna hégst betyg i
utvdrderingen av styrelsens arbete,
medan foretagets anseende, styrelse-
materialets kvalitet och méluppfyllelse
ges hogst betyg i utvardering av VD.
Ibada utvdrderingarna ges samarbete
och dialog med dgarna lagst betyg, vilket
ar samma forbattringsomrade som
foregédende ar.

22 | BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

STYRELSEARBETET

Gavlegardarnas styrelse har samman-
tratt vid elva tillféllen under 2018. Den
genomsnittliga narvaron uppgar till 87
procent. Ut6ver lagar och férordningar
styrs styrelsens arbete av en faststélld
arbetsordning. Arbetsordningen
innehaller bland annat arbetsférdelning
mellan styrelse och verkstallande
direktor, instruktion for boksluts- och
verksamhetsrapportering samt
riktlinjer for hur styrelsemotena ska
bedrivas. Styrelsen bestar av sju
ordinarie ledaméter och fem supplean-
ter. Dartill har arbetstagarna utsett tva
arbetstagarrepresentanter med tvd
suppleanter for dessa, som alla har
nérvaro- och yttranderétt vid styrelse-
motena. Sekreterare vid styrelsesam-
mantrddena har VD-sekreteraren varit.
Styrelsen utses av kommunfullméaktige
i Gavle.

INTERN KONTROLL

Styrelsen ansvarar for bolagets interna
kontroll. Den interna kontrollen syftar
till att sékerstélla att den finansiella
rapporteringen &r tillforlitlig, att
verksamheten bedrivs &ndamalsenligt
och effektivt samt att lagar, férordningar
och interna regelverk efterlevs. Bolagets

interna kontroll ar strukturerad enligt
COSO-modellen. Modellen bestar av
fem delomraden, kontrollmiljo,
riskbeddmning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt
uppfoljning.

Vid ledningsgruppens senaste genom-
gang 2017 noterades négra férbéttrings-
omréden: information, kommunikation
och utvérderingar. Ingen brist eller
avvikelse noterades. Ledningsgruppen
anser att den interna kontrollen ar
tillfyllest.

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

RISKHANTERING

Verksamhetens risker har identifierats
och vérderats utifran péverkansgrad
och sannolikhet att 6vergripande mal
inte kan infrias. Som riskomraden har
bolaget valt de fyra perspektivsom

den balanserade styrningen omfattar.
Dérutover har ocksé risker inom
finansiell rapportering, regelefterlevnad
och omvarld bedomts och klassificerats.
Ansvar tilldelas for att hantera respek-
tive prioriterad risk.



KOMMUNIKATION MED REVISORER
OCHLEKMANNAREVISORER
Kommunfullméktige i Gévle har utsett
sjulekmannarevisorer i bolaget. Till
auktoriserade revisorer har kommun-
fullméktige utsett KPMG AB.

Ordférande i bolaget har tillsam-
mans med ledningen arligen tva moten
med valda revisorer. Vid dessa moten
aterrapporterar revisorerna noteringar
frén genomforda granskningar.
Bolagsledningen ges ocksa tillfalle att
stimma av vasentliga fragestallningar
infor arsbokslutet.

ARENDEN SOM BOLAGEN
OVERLAMNAR TILL KOMMUNEN
Bolaget begirde under hdsten 2017
kommunfullméktiges godkédnnande av
forséljning av 803 lagenheter i stads-
delarna Satra och Brynés. Forséljningen
genomfordes vid halvarsskiftet 2018.
Kommunfullméaktige lamnade sitt
godkédnnande till forséljningen den
20 december 2017.
Bolagsstyrningsrapporten har
granskats av bolagets revisorer.
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Fkonomiska sammanstallningar

Resultatrakning

TKR Not 2018 2017
RORELSENS INTAKTER

Nettoomsattning 2,34 1044 659 1071955
Aktiverat arbete for egen rakning 4679 5215
QOvriga rorelseintakter 5 23535 6320
Summa rorelsens intdkter 1072873 1083 490

RORELSENS KOSTNADER

Ovriga externa kostnader 4,67 -651160 -624 463
Personalkostnader 78 -153 607 -140995
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -165 878 -164 270
Summa rorelsens kostnader -970 645 -929728
Rorelseresultat 102 228 153762

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran andelar i koncernforetag 9,10 43852 -
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar Il - 4
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 73 587
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -49789 -55009
Summa resultat fran finansiella poster 389 463 -54 418
Resultat efter finansiella poster 491691 99 344

BOKSLUTSDISPOSITIONER OCH SKATTER

Bokslutsdispositioner 13 3900 -4 450
Skatt pa arets resultat 14 -15106 -1235]
Summa bokslutsdispositioner och skatter -11206 -16 801
Arets resultat 15 480 485 82543
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Balansrakning

TR Not 2018-12-3| 2017-12-31
TILLGANGAR |
Anliggningstillgangar
Immateriella anléggningstillgdngar

Nyttjanderatt P-hus 16 18 98I 19 237
Materiella anliggningstiligdngar

Byggnader och mark I7 1936 2059
Forvaltningsfastigheter inkl mark 18,19 4229805 4152825
Inventarier 20 21353 2538l
Pagaende ny- och ombyggnader 2l 657 155 505849
Summa materiella anléggningstillgdngar 4910 249 4686 14
Finansiella anliggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 10 - 100
Andra langfristiga vardepappersinnehav 22 75l 75l
Summa finansiella anliggningstillgdngar 751 85I
Summa anliggningstillgdngar 4929 98I 4706 202
Omsiéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3065 3210
Fordringar hos Gavle kommmun 215 350
Fordringar hos koncernforetag 4 396l 40l
Aktuell skattefordran 2733 -
Ovriga kortfristiga fordringar 5340 2288
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 1909 32234
Summa kortfristiga fordringar 17 223 38483
Kassa och bank 197 43
Summa omsiéttningstillgdngar 17 420 38526
SUMMA TILLGANGAR 4947 401 L7454 728
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Balansrakning

TKR Not 2018-12-3] 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 24 312000 312000
Reservfond 80000 80000
Uppskrivningsfond 25 37058 38325
Summa bundet eget kapital 429 058 430 325
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1197 094 1129 284
Arets resultat 480 485 82543
Summa fritt eget kapital 1677 579 1211827
Summa eget kapital 2106 637 1642152

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver 26 20300 20300
Summa obeskattade reserver 1697 879 1232127

Avsattningar

Uppskjutna skatter 27 28599 17424
Summa avsattningar 28 599 17 424
Langfristiga skulder 28

Ovriga skulder till kreditinstitut 100 000 |00 000
Skulder till Gavle kormmun 4 1850 000 1950 000
Summa langfristiga skulder 1950 000 2050000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 102189 128 559
Koncernkredit Gavle kommun 201692 22057
Skulder till Gavle kommun 425057 528 564
Skulder till koncernforetag 4 38 3I7 L4976
Aktuella skatteskulder = 1085
Ovriga kortfristiga skulder 19187 19 667
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 55423 71430
Summa kortfristiga skulder 841865 1014 852
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4947 401 L7454 728
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FOrandringar eget kapital

Uppskriv- Fritt eget Summa

Aktiekapital Reservfond ningsfond kapital eget kapital

Ing3ende balans 2017-01-0I 312000 80000 39 591 1138 018 1569 609
Forandring uppskrivningsfond - - -1 266 | 266 -
Utdelning enligt stammaobeslut - - - -0 000 -0 000
Arets resultat - - - 82543 82543
Eget kapital 2017-12-31 312000 80000 38325 1211827 1642152
Forandring uppskrivningsfond - - -1 266 | 266 -
Utdelning enligt stammaobeslut - - - -16.000 -16000
Arets resultat - - - 480 485 480 485
Eget kapital 2018-12-31 312000 80000 37059 1677 578 2106 637

Qvillkorat aktieagartillskott ernélls under 2014 med 108 400 tkr.
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Kassaflodesanalyser

TKR Not 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat fore finansiella poster 102228 153763
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet, mm 30 187 333 72933
289 561 326 696
Erhallen rénta 730 587
Resultat fran 6vriga vardepapper - 4
Erlagd ranta -49789 -550I10
Betald skatt -393] =210
Kassaflode fran Idpande verksamhet fore rérelsekapitalfériandring 236 571 270176

FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar 21259 -29959
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder -72987 79388
Kassaflode fran den lopande verksamheten 184 843 319 605

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar - -19238
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar -535419 -474 396
Salda materiella anlaggningstillgangar 124208 34 469
Avyttring andelar i dotterforetag 43862l -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 27 410 -459 165

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning(-)/minskning(+) av 1&ngfristiga fordringar = 27
Upptagna 1&n(+)/amortering(-) -200 000 150 000
Mottagna(+)/lamnade(-) koncernbidrag 3900 -450
Utdelning enligt stammobeslut -16 000 -0 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -212100 139577
ARETS KASSAFLODE 154 17
Likvida medel vid 3rets bérjan 43 26
Likvida medel vid 3rets slut 197 43
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Noter

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och enligt Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Varderingsprinciper
Tillgdngar, avséttningar och skulder har vérderats till anskaff-
ningsvirden om inget annat anges nedan.

Klassificering

Anléaggningstillgdngar, langfristiga skulder och avséattningar
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas efter mer dn tolv ménader raknat fran
balansdagen, med undantag av att bland ldngfristiga skulder
redovisas 350 000 tkr (400 000) som forfaller till betalning
inom tolv ménader. Omséttningstillgdngar och kortfristiga
skulder bestéri allt vdsentligt enbart av belopp som férvéantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader rédknat fran
balansdagen.

Koncernredovisning

Foretag som utgdér moderforetag for en koncern enligt not 21,
upprattar ej koncernredovisning da foretaget och dess
samtliga dotterféretag omfattas av en koncernredovisning
som upprattas av Gévle Stadshus AB. Gévle Stadshus ABs
koncernredovisning har upprattats och reviderats enligt
lagstiftning som har tillkommit i enlighet med Europeiska
gemenskapernas direktiv av den 13 juni 19083 om sammanstéalld
redovisning (83/349/EEG)

Intdkter

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta
innebdr att férskottshyror redovisas som forutbetalda hyres-
intakter. Ranteintékter redovisas i enlighet med effektiv
avkastning.

Skatt
Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt for
innevarande rdkenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rdkenskapsars inkomstskatt
som inte har redovisats. Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for
skattepliktigt resultat avseende framtida rdkenskapsar till
foljd av tidigare transaktioner eller hdndelser.

Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
tempordra skillnader. Uppskjuten skattefordran redovisas
for avdragsgilla temporéra skillnader och f6r mojligheten att
iframtiden anvénda skattemassiga underskottsavdrag.
Vérderingen baseras pa hur det redovisade vardet fér mot-
svarande tillgdng eller skuld férvintas atervinnas respektive
regleras. Beloppen baseras pé de skattesatser och skatteregler
som dr beslutade fore balansdagen och har inte nuvarde-
berdknats.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffnings-
véarde minskat med ackumulerade avskrivningar, nedskriv-
ningar och uppskrivningar. I anskaffningsvardet ingér forutom
inkOpspriset aven utgifter som &r direkt hanforliga till
forvarvet.
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Avskrivning sker linjért 6ver tillgdngens berdknade nyttjande-
period och eftersom det &terspeglar den forvantade forbruk-
ningen av tillgdngens framtida ekonomiska fordelar. Avskriv-
ningen redovisas som kostnad i resultatrdkningen.

Harvid tillampas f6ljande avskrivningstider:

Markanldggningar 20 ar
Bredbandsinvesteringar 15 ar
Inventarier 3-10 ar

For byggnader har skillnaden i forbrukningen av betydande
komponenter bedémts vara vasentlig. Nyttjandeperioden pé
dessa komponenter har bedémts vara mellan 40 - 80 ar.

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader och mark.
Ingen avskrivning sker p4 komponenten mark vars nyttjande-
period bedéms obegridnsad. Byggnaderna bestar av flera
komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper har identifierats och ligger till
grund for avskrivningen p& byggnader:

Stomme 8o ar
Installationer 50 ar
Yttre skal 40 ar
Badrum 40 ar
Ovrigt 50 &r

Nedskrivningar

Vid varje balansdag bedoms om det finns indikation pa att en
tillgdngs vérde ar lagre 4n dess redovisade virde. Om en sddan
indikation finns, berdknas tillgdngens dtervinningsvérde. I de
fall en tillgangs redovisade vérde dverstiger dess beraknade
atervinningsvarde skrivs tillgdngen omedelbart ner till sitt
atervinningsvarde.

Offentliga bidrag
Offentliga bidrag for anskaffning av materiella anldggnings-
tillgangar reducerar tillgdngens redovisade vérde.

Fastighetsvarden

Bolagets fastighetsbestand har virderats internt efter en
kassaflédesmodell med utgadngspunkt frén géllande hyror,
vakanser och rantebidrag.

Arliga betalningsnetton har beriknats varefter restvirdet
och de arliga betalningsnettona nuvardesberiknats enligt en
kalkylranta och direktavkastningskrav som varierat mellan
4,00 — 5,75 procent.

Leasing

Allaleasingavtal, bade intakter och kostnader, har klassificerats
som operationella leasingavtal. Leasingavgifterna enligt
operationella leasingavtal, inklusive forhojd forstagangshyra
men exklusive utgifter for tjanster som férsékring och
underhdll, redovisas som kostnad linjért 6ver leasingperioden.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen
inkluderar vérdepapper, kundfordringar och 6vriga fordringar,
kortfristiga placeringar, leverantorsskulder, och l&neskulder.
Instrumenten redovisas i balansrakningen nér bolaget blir
partiinstrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella
instrument redovisas intialt till anskaffningsvéarde vilket
motsvarar instrumentets verkliga varde.

Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrdkningen nér
ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut
eller 6verforts och koncernen har overfort i stort sett alla
risker och férméner som &r forknippade med dganderatten.

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

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar i koncernen utgérs av16n, sociala
avgifter, betald semester samt betald sjukfranvaro. Kortfristiga
ersttningar redovisas som en kostnad och en skuld da det
finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en ersatt-
ning. Inom koncernen finns séval avgiftsbestimda pensions-
planer som férménsbestimda pensionsplaner. I avgifts-
bestdmda pensionplaner betalar féretaget faststéllda avgifter
till en separat juridisk enhet och har ingen férpliktelse att
betala ytterligare avgifter. Koncernens resultat belastas for
kostnader i takt med att forménerna intjanas. I férmans-
bestdmda pensionsplaner utgar ersittning till anstéllda och
fore detta anstallda baserat pa 16n vid pensioneringtidpunkten
och antalet tjanstedr. Koncernen bar risken for att de utfasta
ersdttningarna utbetalas.

Eventualforpliktelse

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

Definitioner nyckeltal

Avkastning pa eget kapital - Resultat efter finansiella
kostnader i forhallande till genomsnittligt eget kapital plus
78,0 procent av obeskattade reserver.

Avkastning pa totalt kapital - Resultat fore finansiella
kostnader i férhéllande till genomsnittlig balansomslutning.
Soliditet — Eget kapital plus 78,0 procent av obeskattade
reserver i forhallande till balansomslutning.
Direktavkastning - Driftnetto i relation till fastighetsvérdet.
Fastighetsvirdet berdknas utifrdn bedomt genomsnittligt
marknadsvarde med avdrag for eftersatt underhall och skatt
pé Overvarde.

Driftnetto — Rorelsens intédkter minus kostnader for drift,
underhall, administration och fastighetsskatt.



Not 2. Nettoomsattningens fordelning

2018 2017

I nettoomsittningen ingar intékter fran
uthyrningsverksamheten:

Objekt

Bostader 871860 890571
Lokaler 142122 147073
Bilplatser 22424 23580
Ovrigt 648 390
Avgar outhyrda objekt

Bostader -3976 -4 449
Lokaler -4.98| -4118
Bilplatser -2677 -2726
Avgar hyresrabatter -4 304 -3339
Summa 1021116 1046982

I nettoomsittningen ingdr dven intikter fran:

Tillvalsavgifter 7424 80I5
Uthyrning kabel-TV- och bredbandsnatet 9506 10914
Ersattningar for skador 3334 3216
Owrigt 3280 2827
Summa 23544 24972
Summa nettoomsdttning 1044 659 1071955

Not 5. Ovriga rorelseintakter

Ersattningar for skador 2723 165
Kommunala och statliga bidrag 332 503
Vinst vid forsaljning av materiella anlaggningstillgéngar 2845 3435
Ovrigt 17635 2218
Summa nettoomsattning 23535 6320

Not 6. Ersattning till revisorerna

KPMG AB

Revisionsuppdrag 219 245
Skatteradgivning - n
Andra uppdrag 6 L6
Lekmannarevisorer

Revisionsuppdrag 156 156
Totalt 381 461

Not 7. Rorelsens kostnader

. . Fastighetsskotsel och stadning 112 391 90639

Not 3. Operationella leasingavtal Reparationer oo BT
Underhl 55926 175374
. " . S Fastighetsel 22 Ly 21954
leasingavtal fordelar sig enligt foljande: Vatten 34750 35320
Forfaller till betalning inom ett &r, bostader och bilplatser 919286 945252 Renhdllning 26 658 24 373
Forfaller till betalning inom ett &r, lokaler 2487 742 Ovriga driftskostnader 4oLy 37752
Forfaller till betalning senare an ett men inom 42759 50 764 Fastighetsskatt 26978 24805
5 ar, lokaler Fastighetsanknuten administration 123163 116 276
Forfaller till betalning senare an fem ar, lokaler 660101 752473 Central administration 19 450 15555
Summa 1624 633 1764910 Ovrigt 24 301 12098
Summa 804767 765u57

Av totala antalet lokaler, 1102 st (1158) hyrs 44 st (45) av Gévle
kommun. Av totala hyresintékterna for lokaler om
145,7 mkr (148) ingar Gévle kommun med 85,9 mkr (84).

Not 4. Transaktioner med koncernforetag

2018 2017

Inkdp och forsdljning mellan koncernforetag

Nedan anges andelen av &rets inkop och forsalining
avseende koncernforetag.

Inkop 131345 134 535
Forsalining 19 497 22799
Fordringar och skulder mellan koncernforetag

Kortfristiga fordringar 6l 40l
Langfristiga fordringar 18 891 19238
Kortfristiga skulder 38316 3858l
Moderbolag

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

Hyresgésterna har genom hyresgaststyrt lagenhetsunderhall
mdijlighet att paverka underhallet avseende malning, tapetse-
ring, golv samt vitvaror. Om erbjudna &tgérder ej bestélles av
hyresgdsten lamnas en hyresrabatt som framriknas efter
atgardens pris och intervall under den tid hyresgésten avstar
frén berattigat underhall. Det sammanlagda vérdet av de under-
hallsatgarder hyresgésterna ér berattigade till uppgar till cirka
319 mkr (327) varav 55 mkr berdknas forbrukas under 2019.
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Not 8. Loner, andra ersattningar
och sociala kostnader

2018 2017

Medelantalet anstdllda Moderbolaget

Kvinnor I 1)
Man 182 16l
Totalt 259 235

Loner, ersattningar, sociala avgifter och
pensionskostnader

Loner och ersattningar till styrelsen och verkstallande 3398 2954
direktoren

Loner och ersattningar till 6vriga anstallda 86 080 79793
Totalt 89 478 82747
Sociala avgifter enligt lag och avtal 28379 26 319
Pensionskostnader (varav for VD 403 tkr (388)) 6005 4218
Totalt 123 862 113284
Styrelseledaméter och ledande

befattningshavare

Antal styrelseledamater pa balansdagen

Kvinnor | 2
Man 6

Totalt 7

Antal verkstdllande direktdrer och andra ledande

befattningshavare

Kvinnor L

Man 5 5
Totalt 9

Ataganden for alderspension och familjepension for tjanste-
mén i Sverige tryggas genom en forsékring i Alecta. Pensions-
planen enligt ITP som tryggas genom en forsdkring i Alecta
redovisas som en avgiftsbestimd plan. Arets avgifter for
pensionsforsdkringar som ar tecknade i Alecta uppgar till

3 816 tkr (3 426). Alectas dverskott kan fordelas till forsakrings-
tagarna och eller de forsékrade. Vid utgdngen av 2018 uppgick
Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan
till 142 procent (154). Den kollektiva konsolideringsnivan utgors
avmarknadsvérdet pd skillnaden mellan Alectas tillgdngar
och forsékringsataganden. Alectas konsolideringsniva
berdknas enligt pensionstilliggsmetoden.

For VD géller vid uppsédgning frén foretagets sida, 12
manaders uppsédgningstid med oférdndrade anstéllnings-
férmaner under uppsédgningstiden. Vid uppségning fran
VD giller, 6 manaders uppsédgningstid med oférdndrade
anstéllningsforméner under uppsédgningstiden. Pensionsratt
enligt dvriga tjdnstemén i bolaget.
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Not 9. Resultat fran andelar i koncernforetag

2018 2017

43852 -
438 521 -

Realisationsresultat vid forsaljiningar

Summa

Not 10. Andelar i koncernforetag

2018 2017
Ingdende anskaffningsvarde 100 100
Forsalining av dotterforetag -100 -
Utg3ende ackumulerat anskaffningsvirde 0 100

Andelar i koncernforetag Orgnr Sate Kapitalandel (%)
Gavlegdrdarna 556771-0537 Gavle 100
Forvaltnings AB

0 100

Det totala aktieinnehavet i Gavlegdrdarna Forvaltnings AB
hari sin helhet forsalts under 2018.

Bokfort
Andelar i Kapital- Rostratts- Antal varde
koncernféretag andel% andel%  aktier 18-12-3|
Gavlegardarna 100 100 1000 - 100000,00
Forvaltnings AB
0 100000,00

Not Il. Resultat fran Gvriga vardepapper och
fordringar som ar anlaggningstillgangar

2018 2017
Utdelningar - In
Summa = N

Not 12. Rantekostnader och liknande
resultatposter

2018 2017
Rantekostnader 49789 55009
Ovriga finansiella kostnader - _
Summa 49789 55009

Not I3. Bokslutsdispositioner

2018 2017
Mottagna koncernbidrag 3900 -
Lamnade koncernbidrag - -450
Avsattning till periodiseringsfond - -4.000
Summa 3900 -4 450




Not I4. Skatt pa arets resultat

2018 2017

Not I7. Byggnader och mark

2018 2017

Aktuell skatt -393| =210l Ing&ende anskaffningsvarden byggnader 13570 13570
Uppskjuten skatt -I175 -10 250 Utg3ende ackumulerade anskaffningsvirden 13570 13570
Skatt pa rets resultat -15106 -12 351
Ingdende avskrivningar byggnader -988l -9649
Arets avskrivningar -232 -232
Procent Belopp Procent Belopp T
Belopp i tkr 2018 2018 2017 2017 Utg3ende ackumulerade avskrivningar -1013 -9 88l
Resultat fore skatt - 49559 - 9L 894 R o
Skatt enligt gallande Ingaende ﬁed*nvr}ngar byggnader -1 760 -1869
ckattesats 22,00%  -109030 22,00% 50876 Arets avskrivning pa nedskrivet belopp 109 109
Ej avdragsgilla kostnader 22,00% 5206 22,00% 68l Utgaende ackumulerade nedskrivningar -165I -1760
Ej skattepliktiga intakter 200% 96+ 22,00% 1386 Utgdende restvérde byggnader enligt plan REOS 1929
Temporara skillnader 20,60% -1175 22,00% -0 250
Skatt hanforlig till tidigare & 22,000 393 22,00% Iy Ingdende anskaffningsvarde mark 130 130
Skatterassiga avskrivningar 22,00% 30214 22,00% 30127 Utgdende restvarde mark enligt plan 150 130
Redovisade avskrivningar 22,00%  -34609 22,00%  -34 449 Utgende res‘tv'airde byggnader
och mark enligt plan 1936 2059
Skattemadssigt avdragsagill
investering 22,00% 22904 22,009% 21607
Ovrigt 22,00% 77 22,00% 194
Dispositioner 22,00% ~ 2200% sso  NotI8. Forvaltningsfastigheter inkl mark
otasrande vering
av uppskjuten skatt 22,00% -64  22,00% - Ingdende anskaffningsvarden byggnader 6410697 6008738
Redovisad effektiv skatt 3,00% -15106 13,00% -1235] Inkép L4 645 -
Omklassificeringar 371387 L7105
Forsaliningar och utrangeringar -192884  -69092
Not 5. Vi nstdisposition Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 6593845 6410697
Till drsstammans forfogande star enligt bolagets balansrakning, kr: Ingende avskrivningar byggnader p2E05[058) -2 466 78|
Balanserade vinstredel 1197 093 744 Forsaljningar och utrangeringar 90525 29040
Rrets vinst 480 484 587 Arets avskrivningar -I57 710 -155912
1677578 331 Utgdende ackumulerade avskrivningar -2660838 -2593653
Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att vinstmedel Ing&ende uppskrivningar 292042 307150
disponeras enligt féljande: Arets forandringar
Till aktiegare utdelas 650,64 kr per aktie 20300000 Forsaljningar och utrangeringar -26122 -
I ny rikning balanseras 1657 278 331 Arets avskrivningar -13734 -15108
Utg3ende ackumulerade uppskrivningar 252186 292042
Not 16. Nyttjanderatt P-hus Ingdende nedskrivningar byggnader -325350 -339932
Forsaljningar och utrangeringar - 26
Arets avskrivning pa nedskrivet belopp 14548 |4 555
Ingdende anskaffningsvarden 19238 - Utgdende ackumulerade nedskrivningar -310802 -32535I
Rrets aktiverade utgifter, inkop - 19238 Utg3ende restvirde byggnader enligt plan 3874391 3783735
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 19 238 19 238
Ingdende anskaffningsvarde mark 322695 324205
Arets avskrivningar -257 - Inkop 3800 1597
Utg8ende ackumulerade avskrivningar -257 0 Forsaliningar och utrangeringar -15819 -3108
Utgaende restvirde enligt plan 18 98I 19 238 Utg3ende ackumulerade anskaffningsvirden 310676 322694
Ingéende uppskrivning mark Lo 844 46 844
Forsaliningar och utrangeringar -1656 -
Utgaende uppskrivning mark 45188 46 844
Ingdende nedskrivning mark -449 -449
Utg3ende nedskrivning mark -449 -449
Utgaende restvirde mark enligt plan 3554l5 369089
Utgaende restvirde byggnader
och mark enligt plan 4229805 4152825
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Not 19. Upplysning om verkligt varde
pa forvaltningsfastigheter

2018 2017

Not 23. Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

2018 2017

Ackumulerade verkliga varden Forutbetalda hyror 1014 1003
Vid drets borjan 8780000 8291000 Fordran fastighetsforsalining - 30000
Vid arets slut 8982000 8780000 Ovriga poster 894 123
Summa 1909 32234
Vérdet pa en fastighet kan bestdmmas pé flera olika sétt.
Bolaget har valt att berdkna ett avkastningsvérde. . .
Not 24. Aktiekapital

Vardet berdknas genom en diskontering av fastighetens
framtida betalningsoverskott (fore rantor och avskrivningar) i
foretagets verksamhet.

En femarskalkyl har gjorts med &r 2019 som ar 1. Avkast-
ningsvéirdet har stéllts i relation till bokfort varde. Varje redo-
visningsenhet (resultatenhet) har vérderats for sig. Det totala
nedskrivningsbehovet for AB Gavlegardarna 2018 uppgar till
o tkr (o tkr).

Not 20. Inventarier

2018 2017

Ingdende anskaffningsvarden T2 455 64 625
Rrets forandringar

- Inkép 4280 10 400
— Forsaljningar och utrangeringar -3496 -2570
Utg3ende ackumulerade anskaffningsviarden 73239 72455
Ing&ende avskrivningar -47 074 -41962
Rrets forandringar

— Forsaliningar och utrangeringar 3406 2570
— Avskrivningar -8308 -7682
Utgdende ackumulerade avskrivningar -51886 -47 074
Utgaende restvirde enligt plan 21353 25 38l

Not 2I. Pagdende nyanldggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

2018 2017

Ing&ende nedlagda kostnader 505849 514500
Under &ret nedlagda kostnader 522694 467706
Under aret genomforda omklassificeringar -371387  -476357

Utgdende nedlagda kostnader 657155 505849

Not 22. Andra |angfristiga vardepappersinnehav

2018 2017

Aktier och andelar i andra foretag

HBV 80 80
Alderholmen konsortium 18 18
Sabo Byggnadsforsakringar AB 200 200
Andelar i bostadsratter 453 453
Summa 751 751
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Aktiekapitalet bestar av 31 200 st aktier med kvotvéarde
10 000 kr.

Not 25. Uppskrivningsfond

Ingdende saldo 38325 39592
Ovrig 6verforing till fritt eget kapital -1267 -1267
Utg3ende saldo 37058 38325

Not 26. Obeskattade reserver

Periodiseringsfond 2015 10 300 10300
Periodiseringsfond 2016 6000 6000
Periodiseringsfond 2017 4000 4000
Summa 20300 20300

Not 27. Uppskjuten skatt

Skatte-
Redovisat massigt  Temporar
Vasentliga temporara skillnader varde varde skillnad
2017
Byggnader 37218I7 3622484  -99333
Markanlaggningar 63849 67 236 3387
Underhéll och bostadslanepost - 14913 14913

Ovrigt - 1832 1832
Total 3785666 3706465 =79 201

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

Skatte-

Redovisat massigt  Temporar

Vasentliga temporara skillnader varde varde skillnad
2018

Byggnader 3791468 3635097  -156370

Markanlaggningar 84728 87926 3198

Underhall och bostadslanepost - 13315 13315

Ovrigt - 1026 1026

Total 3876196 3737364 -138 83l

Skattemassiga underskottsavdrag uppgar till 291 tkr.



2018 2017

Not 29. Upplupna kostnader och forutbetalda

Uppskjutna skatteskulder intakter

Summa uppskjutna skatteskulder -32212 -21853 HOtEHPS) AoHP-E
Upplupna rantekostnader 19 84

Uppskjutna skattefordringar Upplupna l6ner, semesterlner och komptid 989l 8768

Markanlaggningar 659 745 Upplupna sociala avgifter 3956 3507

Underhélis- och bostads|dnepost 2743 328 Upplupen Ioneskatt 248 445

Ovrigt 21l 403 Forutbetalda hyresintakter 37927 41868

Summa uppskjutna skattefordringar 3613 4429 Ovriga poster 338l 16759
Summa 55423 71430

Uppskjuten skattefordran(+)/

skatteskuld(-), netto -28 599 =17 424

Not 28. Langfristiga skulder

Réantebarande skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Skulder till Gavle kommun

100000 100000
1850000 1950000
1950 000 2050 000

Summa

Langfristiga skulder som forfaller till betalning
ett till fem ar efter balansdagen

1300000 1250000
1300 000 1250000

Skulder till Gavle kommun

Summa

Den del av I3ngfristiga skulder som forfaller till
betalning senare én fem 3r efter balansdagen

300000 400000
300000 400000

Skulder till Gavle kormmun

Summa

I bolagets skulder till kreditinstitut ingdr 250 0oo tkr (300 000),
kreditgivare Gévle kommun samt 100 ooo tkr (100 000),
kreditgivare Nordea, som forfaller till betalning inom tolv
maénader men som klassificeras som langfristiga skulder,
eftersom lanets ursprungliga 16ptid var langre an tolv manader
och en dverenskommelse om forlangning har traffats med
berort kreditinstitut per 31 december 2018. Laneportfoljens
bruttosnittsrinta dr per den sista december 2018 1,98 procent
(2,01).

Not 30. Poster som ej ingar i kassaflodet

2018 2017
Avskrivningar och utrangeringar 165 878 164 270
Realisationsresultat vid forsaljning av materiella
anlaggningstillgdngar 21 456 8664
Summa 187 333 172933

Not 3l. Stallda sakerheter och eventual-
forpliktelser

2018 2017

Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 119 486 119 486
Eventualforpliktelser
Fastigo | 616 1585

Avser garantibelopp gentemot Fastigo och ska ses som ett
borgensatagande.
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Nyckeltal och

nyckeltalsdefinitioner

Nyckeltal

Avkastning pd eget kapital, 9%
Avkastning pé totalt kapital, %
Soliditet, %

Direktavkastning, %

Hyror netto, kr/m?

Ekonomisk vakansgrad, %
Driftkostnader, kr/m?2
Underhallskostnader, kr/m?
Fastighetsskatt, kr/m?

Sjukfranvaro, %

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

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

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore finansiella kostnader i
forhallande till genomsnittlig balansom-
slutning.
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2018

26,0
2/
429
3,7
9rr
1,5
590
149
24
4,2

Soliditet

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

Direktavkastning

Driftnetto i relation till fastighetsvardet.
Fastighetsvardet beraknas utifran bedomt
genomsnittligt marknadsvarde med avdrag
for eftersatt underhall och skatt pa
Overvarde.

2017 plo](} 2015
6/ 55 354
3.4 33 12,7
349 35,7 335
43 4,6 56
957 936 940
[ [ 1,5
520 508 502
159 152 137
23 22 2l
39 Ll 36
Driftnetto

Nettoomsattning minus kostnader for drift,
underhall, administration och fastighets-
skatt.

2014

99
49
26,2
6,3
918
|4
449
147
20
25



Fermarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning, mkr 1072,9 1078,3 1050,4 1066,1 1083,5
Balansomslutning, mkr 4944,8 L4 744,7 4 428,5 4 556, 4124,6
Antal tillsvidareanstallda 203 186 185 183 183
Lagenheter, antal 13769 14 456 14394 14 445 15165
Lagenheter, m? 896 236 943 Thi 940 42 943 495 994 906
Lokaler, antal 1102 1158 1158 1105 1103
Lokaler, m? 149 445 150 327 155868 150 765 151307
Bilplatser, antal 4743 5019 4996 4939 5089
Hyra lagenheter (brutto), kr/m? 987 958 oL 9L9 930
Hyreshaojning lagenheter, % Il 08 05 1,2 1,6
Hyresintakter, mkr 10372 10616 10403 1044,6 10674
Vakanser, mkr 116 113 12,1 13,3 13,4
Rabatter, mkr L3 33 25 2,2 1,9
Hyresintakter netto, mkr 1021,3 10470 1025,7 1029 1052,6
Driftnetto, mkr 2681 318,0 3184 350,2 380,5
Rorelseresultat, mkr 102,3 153,8 1453 180,3 204,5
Rantekostnader, mkr 49,8 550 60,0 87,8 103,3
Resultat frén andelar i dotterbolag, mkr 4385 - - 3678 -
Finansnetto, mkr -389,5 54,4 59,2 =28l 102,0
Resultat efter finansiella poster, mkr 491,7 99,3 86,1 4614 102,6
Investeringar, mkr 5354 4744 4179 340,7 2015
Marknadsvarde fastigheter, mkr 89820 8780,0 8299,0 7158,0 67330
Omflyttningar lagenheter, % 13,8 15,0 141 15,7 175
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Revisionsberattelse

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

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for AB Gavle-
gardarna for ar 2018 med undantag for héllbarhetsrapporten
pa sidorna 12-17. Bolagets arsredovisning ingar pd sidorna
6-40 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden réttvisande bild av AB Gavlegérdarnas finansiella
stéllning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for &ret enligt &rsredovisningslagen.
Véra uttalanden omfattar inte hallbarhetsrapporten pa
sidorna 12-17.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Férvaltningsbe-
réttelsen och bolagsstyrningsrapporten ar férenliga med
arsredovisningens 6vriga delar, och bolagsstyrningsrapporten
ari 6verensstdmmelse med &rsredovisningslagen.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststéller resulta-
trakningen och balansrakningen.

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

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

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information &dn
arsredovisningen och aterfinns pé sidorna 12-17. Det ar
styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret f6r
denna andra information.

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

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

Om vi, baserat pé det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informatio-
nen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har
ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och
verkstéllande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer ar nédvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller négra visentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
och verkstallande direktéren for bedémningen av bolagets
forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa ar
tillampligt, om férhéllanden som kan péverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvianda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen och verkstéllande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

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

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



Dessutom:

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

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision f6r att utforma
granskningsatgdrder som dr ldmpliga med hénsyn till om-
stdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
iden interna kontrollen.

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

drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av drsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som
avser sadana hdndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férméga att fortséitta verk-
samheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osékerhetsfaktor, maste viirevisionsberittelsen fista
uppmaérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osédkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillriackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pé de revisions-
bevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen.
Dock kan framtida hédndelser eller férhallanden gora att ett
bolag inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

utvédrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, dédribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och héndelserna pa ett sitt som ger en rattvisande
bild.

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

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover vér revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvalt-
ning fér AB Gavlegérdarna for ar 2018 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

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

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

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

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid férslag till utdel-
ning innefattar detta bland annat en bedomning avom
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelédgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande beddma bolagets ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation ar utformad sé att
bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.
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Verkstéllande direktoren ska skéta den 1opande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de atgarder som ar nédvéndiga for att bolagets bokféring
ska fullgdras i 6verensstdmmelse med lag och fér att medels-
férvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i ndgot
vasentligt avseende:

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

« pd nagot annat sédtt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sékerhet r en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka atgérder eller forsummel-
ser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte ér forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
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vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgarder, omraden och forhallanden som dr vasentliga
for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhéllanden som éar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedoma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den

lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det &r styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten
pasidorna 12-17 och for att den ar uppréattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

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

En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Gaévle den 18 april 2019

KPMG AB

Margareta Sandberg
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

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

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

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

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten bedrivs
enligt gillande bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt
delagar och foreskrifter som géller for verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet
och intern kontroll samt préva om verksamheten bedrivits
enligt fullméktiges uppdrag och mél samt de lagar och
foreskrifter som géller for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och
kommunallagen, god revisionssed i kommunal verksamhet
och kommunens revisionsreglemente samt utifrén bolags-
ordning och av drsstdimman faststéllda dgardirektiv.

KPMG har pa uppdrag av lekmannarevisorerna utfort

en granskning av den interna kontrollen avseende inkdps-
och utbetalningsprocessen gdllande bl.a. samarbetsavtal.
Det som har konstaterats dr att det fanns betydande brister
i den interna kontrollen i denna process. Bolaget har dock
upprittat en ny rutin for samarbetsavtal som tridde i kraft
2018-12-21 fOr att sikerstilla att avtal hanteras korrekt och
att dterrapportering gors framgent. Styrelsen har tagit del
av KPMG:s granskningsrapport.

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

Vibedémer att bolagets interna kontroll, bortsett fran
ovanstaende, har varit tillracklig.

Gévle, den 25 april 2019

Mattias Brostrom Mimmi Edin Bjorn Frankson
Tage Gardfjell Erik Olsson Arne Qvrelid
KOMMUNREVISIONEN

Gévle kommun, 801 84 GAVLE,
Besdksadress Drottninggatan 22

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