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\Vd har ordet

Hur summerar man 2020, detta markliga
ar som skrivit in sigi historien och pa
olika satt fordndrat oss alla for ver-
skadlig tid framéver?

Pandemiaret har forstas drabbat dven
Gavlegérdarna, men att kastasinien
helt ny situation har ocksé genererat
oanade krafter. Med kortast moéjliga
varsel har bolaget skapat nya losningar
for att fortsétta driva verksamheten
framat. Medarbetare har format nya
arbetssitt dér den digitala utvecklingen
gjort stora framsteg. De som kan jobba
hemifran har tagit hansyn till kollegor
som maste vara pé plats, och tillsammans
har vi darfor ocksa lyckats halla smitt-
spridningen pa en mycket lag niva.

Vi har forandrat vart kundlofte och
kommunicerat med véra hyresgaster
om nya riktlinjer nér vi besoker dem i
deras hem. Varje manadsskifte sedan i
mars har medarbetarna pa Kundcentrum
genomfért hundratals nyckeloverlam-
ningar utomhus. I bdde varme och kyla
har de inte bara hjélpt kunder till en smidig
in- och utflyttning, de har ocksé bjudit
pa kaffe och glada tillrop nar det blivit ko.

Sammanfattningsvis kan man se att
aret 2020 bjudit pa engagemang fran
alla pa Gavlegardarna. Det visar inte
minst resultaten i vdr arliga medarbetar-
undersokning, dar vi for férsta gdngen
certifierats som ett "Great place to
work”. Med start i januari inleddes
ocksé det gemensamma pilotprojektet
Hjarnkollen som involverat stora delar
avverksamheten. For att sdkerstélla en
hallbar ekonomi 6ver tid har samtliga
deltagande arbetsgrupper tagit fram
atgarder med tydligt ekonomifokus.
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Med kortast méjliga varsel har bolaget
skapat nya l6sningar fér att fortsdtta

driva verksamheten framdat.

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

Ett forbéttrat superdriftsnetto ar
en viktig parameter for att behalla en
egen delfinansiering i de investeringar
som kommer. Under 2020-2021inleds
ménga spannande nyproduktions-
projekt, inte minst de gronskande och
hallbara hus med tréfasad som blir
porten in till Gévles nya stadsdel Godis-
fabriken. Dar sattes spaden i backen
under hésten.

Gavlegérdarna star infor en expansiv
investeringstid dar upplaning och rante-
kostnader kommer att stiga med cirka
65 procent under de ndrmaste aren. For
att kunna hantera detta och samtidigt
sakerstélla finansiering av stora under-
hallsbehov, s& har dgardirektivet infér 2021
avseende de ekonomiska méalen dndrats
gentemot 2020. Det tidigare direktavkast-
ningskravet har bytts ut till krav pa att
uppnd avkastning pé eget kapital pa minst
3,5 procent. Det éndrade dgardirektivet ger
Gavlegardarna béttre forutsattningar till
en sund och langsiktig finansiell stabilitet.
Samtidigt kan vi ha ett fortsatt fokus pa
véra fastigheters underhallsbehov.

Pris att vara stolt 6ver

Ett lyckat underhéllsarbete far stor
positiv paverkan for vara hyresgéster.
Men ocksa for ett bostadsomréde och
for hela staden Gévle. Under aret mottog
Gavlegérdarna forsta pris i bransch-
organisationen Sveriges Allméannyttas
tavling for Bésta renoveringsprojekt.

I stadsdelen Nordost, byggd under
miljonprogramséren, har inte bara
husen fatt nya tak, fasader och balkonger.
Hér har Gavlegdrdarna jobbat for en
helhet som innefattar sévél bodemokrati
som beteendefordndring. Samarbetet
med hyresgésterna har varit en férut-
séattning for att skapa ett hallbart
resultat — en miljo dér allt fler tar ansvar
for gemensam trygghet och trivsel. Det
visar inte minst statistiken géllande
sortering av avfall, ddr Nordost tagit sig
frén ett lagt resultat till den absoluta
toppen bland Gévles stadsdelar. I
Gavlegérdarnas N6jd-Kund-Undersok-
ning har siffrorna gillande trygghet i
omradet gétt fran 6o till 6ver 8o procent.
Och nér det kommer till véxter, utform-
ning av gard och belysning dr ldngt
6ver 9o procent idag nojda eller mycket
nojda.

Naér vi tittar pd en stadsdel som
Nordost och vad som faktiskt gar att
gora, dé aterkommer nyckelordet fran
ar 2020 aterigen.

Engagemang - kanske viktigare &n
nagonsin i en svér och féranderlig tid.

Cathrine Holgersson
vd
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Kort om
Gavlegardarna

DIREKTAVKASTNING
Malet i dgardirektivet var att
na minst 4,25%, Gavlegardama
lyckades Gvertraffa malet

under 2020 med en
direktavkastning
pa 4,51%
SOLIDITET
Ar 2012 var bolagets 1
soliditet 22,8% och 5
har sedan stadigt okat.
Arets siffra uppgar till 4-4,4%. —
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SUPERDRIFTNETTO Gavlegardarna forbattrade
sitt superdriftnetto for ar 2020 med 46 mkr.
Det handlar om driftnetto exklusive underhallskostnader.

Great Place To Work

MEDARBETARE SOM TRIVS Allt sammantaget s& &r det har en
bra arbetsplats — 859% av vara 209 medarbetare instammer i det
pastaendet. Det gor att Gavlegdrdarna certifierats som ett

Great Place To Work.

& | KORT OM GAVLEGARDARNA

TRYGGHET

Andelen hyresgaster som kanner

sig trygga i sitt omréde har samman-

taget minskat ndgot sedan 20109.

Vissa trygghetsfragor har dock okat kraftigt,
exempelvis sakerhet mot inbrott som gatt
upp med over fyra procentenheter.

356 nya bostader

NYPRODUKTION Gavle véxer och nu foljer ndgra expansiva
3r for Gavlegardarna. Ar 2020 fardigstallides 29 1agenheter,
men samtidigt paborjades projekt som ger ytterligare

247 lagenheter samt 80 platser p& vard- och omsorgsboende.
| stadsdelen Godisfabriken inleddes ombyggnation av

gamla industrilokaler for kommersiell verksamhet.

1122,6 mkr

ARETS OMSATTNING Nettoomsattningen,
inklusive Ovriga rorelseintakter, for 2020
uppgick till 1 122,6mkr.

77,6%

RENT OCH SNYGGT 77,6% av Gavlegardarnas
hyresgaster tycker att boendemiljon skots om s&
att den halls ren och trivsam. Resultatet ligger
manga procent dver branschens medelvérde.




93,7%

BAST I SVERIGE 93,7% av Gavlegdrdarnas
hyresgaster tycker mojligheten till kallsortering
iboendet ar bra. Siffran har okat med 0,9%
sedan 2019 och &r en av de basta siffrorna

i landet. Medelvardet i branschen ligger

pa 84,49%.

86,2%

TA KUNDEN PA ALLVAR Gavlegdrdarna har
Okat sina siffror gallande service. 86,2% tycker
att bolaget &r bra eller mycket bra pa att ta
hand om de fragor som ryms under rubriken
Ta kunden pa allvar.

7.3 ar

GENOMSNITTLIGT KVARBOENDE

De senaste fem aren visar en positiv trend.
Allt fler valjer att bo kvar i sina hyresratter
under langre tid.
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ANTAL LAGENHETER Gavlegdrdarnas fastighetsbestand
bestar av 14 064 lagenheter — fr&n Hedesunda i soder till
Hamrange inorr.

109 kr/m?

UNDERHALLSKOSTNADER Att underhalla sitt hem ar sjalvklart
viktigt. Forra aret lade Gavlegardarna 109 kr/m2 pd exempelvis
tapetsering och ommalning.
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FOrvaltningsberattelse

ORGANISATIONSNUMMER
556487-5937

Styrelsen och verkstéllande direktéren
for AB Gavlegardarna lamnar foljande
arsredovisning for verksamheten 2020.

AGARFORHALLANDE

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

AGARDIREKTIV FOR

AB GAVLEGARDARNA

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

VERKSAMHETEN

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

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

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

Perspektiv Mal

HALLBAR TILLVAXT
INVANARE OCH KUNDER

medarbetare ska kdnna sighemma-
stadda — oavsett situation.

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

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

MALANALYS

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

Gavlegardarna gor ett vaxande Gavle béttre.

Viskapar tillsammans med medborgarna trygga,

tillgangliga och valskotta livsmiljoer.

EKONOMI

Vianvander foretagets resurser effektivt for att

utveckla Gavle.

MEDARBETARE

Med inspirerande ledarskap och framgangsrika
medarbetare nar vi Gavlegardarnas mal.
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GAVLEGARDARNA GOR

ETT VAXANDE GAVLE BATTRE
Bolagets arbete for héllbar tillvéxt och
for att gora ett vixande Gévle béttre
beddms ha varit framgangsrikt under
2020. Bland insatserna som gjorts
under aret for att forbéttra livsmiljon i
fastighetsbestandet finns utvecklingen
av miljonprogramsomradet Nordost,
dér livsmiljon lyfts och trivseln okat
vésentligt. Insatserna i omradet
planerades och genomférdes i ndra
samarbete med de boende vilket gav ett
mycket bra resultat. Underhallsatgarder
i miljonprogramsldgenheter har i vrigt
prioriterats vilket resulterat i flera
avslutade stamrustprojekt i miljon-
programsfastigheter.

De forsta spadtagen har tagits pa
Godisfabriken och f6r de bostadshus som
AB Gavlegérdarna ska bygga. Bostads-
husen i kvarter 1 och 3 pa Godisfabriken
ger goda méjligheter for att né visionen
med omradet; £n hdllbar stadsdel.

Malvirdet for antalet nyproducerade
lagenheter for &ret nds inte men projekt-
portfoljen dr vali linje med mélséttningen
att i genomsnitt producera 150 nya
bostéder per ar.

8 | FORVALTNINGSBERATTELSE

EN EKOLOGISKT HALLBAR OCH
KLIMATNEUTRAL KOMMUN
Bolagets insatser for ekologisk hallbar-

het och klimatneutralitet bedéms ha
varit framgangsrika under 2020.
Projektprocessernaibolaget har
utvecklats avseende materialval vilket
har stor betydelse for byggnadens
ekologiska fotavtryck. Metoder for att
leda regnvatten till rabatter och dag-
vattendiken istéllet for att belasta
reningsverk har etablerats tillsammans
med metoder for plantering av vixter
och trdd som gynnar ekosystemet.
Avfallshanteringen har fortsatt att
utvecklas och av resultatet fran den
arliga kundundersokningen framgar
att mojligheterna till kdllsortering i
lagenheterna upplevs som mycket goda.
Flertalet energieffektiviserings-
initiativ har genomf6rts med ett positivt
resultat. Av de métresultat som bolaget
har samlat in under perioden 2009-2020
dras slutsatsen att kommunkoncernens
maél for effektivare el- och energi-
anvdndning overtraffas betrdffande AB
Gavlegérdarnas fastigheter, bostader
ochlokaler. Som ett resultat av att samt-
liga fastigheter ar anslutna till fjarr-
varmendtet sd dr bolagets energi-
anvandning att betrakta som fossilfti.

Bolagets fordonspark drivs av el, biogas
eller HVO-drivmedel vilket gér att ocksé
bolagets resor och transporter &r att
betrakta som fossilfria.

VISKAPAR TILLSAMMANS

MED MEDBORGARNA TRYGGA,
TILLGANGLIGA OCH VALSKOTTA
LIVSMIL)OER

Resultatet fran &rets NKI-undersokning
presenterades under arets sista tertial.
Den oro som funnits for att den padgéende
Coronapandemin skulle ge en negativ
paverkan inom frdgeomréadet "Ta
kunden pé allvar” visade sig obefogad
och insatserna for att férbattra kund-
bemétande konstateras ha givit avsedd
verkan. Den tidigare positiva utveck-
lingen av kundnéjdheten inom frage-
omradet "Tryggt och Snyggt” mattades
emellertid av nagot under 2020.
Enskilda handelser av grov kriminalitet
pé enstaka platser i bestdndet bedoms
ha péverkat den upplevda tryggheten
negativt. Hyresgisterna upplever dock
bestandets utemiljer som fortsatt vara
i ett mycket gott skick och nér det galler
avfallshantering sé befinner sig bolaget,
vid en jdmforelse med jamférbara bolag,
i det absoluta toppskiktet.
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VI ANVANDER FORETAGETS
RESURSER EFFEKTIVT FOR

ATT UTVECKLA GAVLE

Under 2020 togs initiativ for att
forstéarka bolagets ekonomiska hallbar-
het och inom ramarna for effektivise-
ringsprogrammet Hjérnkollen sattes
mal upp for ett forbattrat driftnetto.
Genom ett metodiskt och fokuserat
arbete resulterade medarbetarnas
gemensamma anstrangningar i ett
forbattrat driftnetto som vésentligt
forstérkte bolagets sjdlviinansierings-
grad. Malet att forbattra driftnettot
med 15 mkr 6vertriffades.

Bolaget har under flera ar arbetat
for att etablera sig som en attraktiv
affarspartner. Syftet med det dr att fa
in flera konkurrenskraftiga anbud och
pa det viset sakerstélla en langsiktigt
hallbar prisbild i nybyggnationsprojekt
och storre renoveringsprojekt. Etable-
ringen har varit framgangsrik och i
bolagets upphandlingar 6verstigande
20 mkr har i genomsnitt 4,14 anbud
lamnats in under 2020.

Utfallet i hyresférhandlingarna
innebar en intéktsforstarkning med
2,0 procent omréknat pé arsbasis.

MED INSPIRERANDE
LEDARSKAP OCH FRAMGANGS-
RIKA MEDARBETARE NAR
VI GAVLEGARDARNAS MAL
Bolagets malsattningar inom medarbetar-
perspektivet handlar om att etablera
arbetsgliadje och skapa fortroende
mellan medarbetare, chefer och ledning.
Viktiga element i denna stravan &r att
aktivt jobba med ledar- och medarbetar-
utveckling samt att stédndigt forbattra
det systematiska arbetsmiljéarbetet.
Utfallet i 2020 4rs medarbetar-
undersdkning visar tydligt att bolaget
framgangsrikt forbattrat engagemanget
och tilliten hos personalen under aret
trots de utmaningar som kommit i
sparen av Coronapandemin. Fortsatta
utmaningar finns med att pd ett battre
sétt utnyttja det aktivitetsbaserade
kontoret i Hemsta men i det samman-
végda resultatet av medarbetarunder-
sokningen foérbéttrades upplevelsen av
Gavlegérdarna som arbetsplats med
hela nio procent och hamnade pa en
niva som gav bolaget ritten att under
2021 titulera sig Great Place To Work.

VASENTLIGA HANDELSER
UNDER 2020

« Utfallet fran arets hyresférhandlingar
gav en hyresokning med i genomsnitt
2,4 procent for tiden 1 mars 2020 till
31 december 2020, vilket motsvarar
2,0 procent pé arsbasis.

« Inflyttning i nyproducerade lagenheter
eller bostdder som tillkommit efter
ombyggnation avlokaler har skett
under perioden i Andersberg och pa
Bryniis. Totalt har 29 nyproducerade
lagenheter fardigstéllts.

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

« Omfattande insatser har gjorts under
aret avseende anpassningar och
atgarder som ett resultat av pagdende
Coronapandemi.

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

FORVALTNINGSBERATTELSE | 9



KOMMENTARER TILL
BOLAGETS RESULTAT

Driftséverskott

Rorelseresultatet uppgick till 209,7 mkr
(140.3). Resultat efter finansiella poster
uppgick till 134,2 mkr (92,4).

Nettoomséttningen for 2020 uppgick
till 1108,0 mkr (1 074,8). Hyresbortfallet
pa grund av vakanser tillsammans med
rabatter uppgick till 22,3 mkr (16,8).

Av hyresintdkterna utgér bostadshyror
83,0 procent (85,0).

De samlade rorelsekostnaderna
uppgick till 727,5 mkr (768,1). Driftkost-
nader utgor 614,0 mkr (620,8) och
underhéllskostnader 115,6 mkr (1473).
Uthyrningen har gétt bra under aret och
35 (23) ldgenheter var vakanta per sista
december. Det motsvarar en beldgg-
ningsgrad pa 99,8 procent (99,8).

Trots att det milda vadret under
2020 gjorde att driftskostnaderna blev

Finansnetto
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300
200
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-100
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B Finansiella intakter

lagre 4n budget s& har bolaget anda
upplevt en anstrangd kostnadspress
avseende underhallskostnaderna for
véra fastigheter eftersom dels kostnads-
kompensationen vid hyresforhand-
lingarna for 2020 blevldgre dn vad

som prognostiserades, dels s& hdjdes
avkastningskravet i dgardirektivet fran
4,00 procent under 2019 till 4,25 procent
fér 2020.

For att kunna hantera den lagre
hyresintéktsnivan sa sjosattes under
2020 ett intékts- och kostnadseffektivi-
seringsprogram, bendmnt Hjdrnkollen,
med syftet att identifiera intdkter och
kostnadsbesparingar och pa det viset
forbattra driftsnettot inom bolaget.
Atgirder som bland annat gjordes i
detta program var att se till att minska
stalltiderna pé sparrade ldgenheter
och att visentligt 6ka debiteringen av
besiktningar.

0,8 09

_1}7’2\ 75,5

2018 2019 2020

e Finansnetto

Finansnetto
Finansnettot uppgick till 75,5 mkr (479).

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

Skalet till att finansiella kostnaderna
steg kraftigt 2020 gentemot 2019 beror
paattlan motsvarande 400 mkr fortids-
inlostes under 2020 som hade en relativ
hég ranta, rdntekompensationskostnaden
for denna fortidsinlosen blev 33,5 mkr.
Som erséttning s& har nyalan gjorts dar
bolaget betalar en mycket lagre rdnta de
kommande aren givet dagens ranteniva.

Laneskulden &r 2 850 mkr (2 600).
Antal 1an &r vid arsskiftet ar 25 st. (26).

FINANSIELL STALLNING

Fastighetsbestand

AB Gavlegérdarna dger och forvaltar

14 064 bostadslagenheter (14 036), ett
flertal serviceanldggningar samt affars-
och kontorslokaler. Den uthyrningsbara
ytan for bostader och lokaler uppgick
vid arets slut till 1 062 259 kvadratmeter
(1073 380). Antalet hyresobjekt, inklu-
sive garage och parkeringsplatser med
motorvarmare, 4r 19 816 st. (19 969).

Fastighetsvardering

Varje ar genomfor bolaget en intern
vardering av fastighetsbestdndet. Varje
fastighet varderas efter en vedertagen
avkastningsprincip och det virde som
erhalls indikerar ett marknadsvérde.
Vérdet berdknas genom en diskontering
av fastighetens framtida betalnings-
overskott (fore rantor och avskriv-
ningar) i foretagets verksamhet. En
femarskalkyl har gjorts med ar 2021
som ar 1. Avkastningsvardet har stéllts
irelation till bokfort varde.
Kalkylrantans betydelse for berdkning



av avkastningsvérdet framgar tydligt
och uppmanar till férsiktighet i
vérderingen. Aven vakans- och drift-
kostnadsutvecklingen &r av vikt for
fastighetsvardet. Bolagets samlade
fastighetsvarde bedéms vara cirka
10,4 mdr (9,1).

Investeringar

Avrets investeringar uppgar till

410,2 mkr (404,4) och har finansierats
med nyuppléning, 250 mkr, samt med
eget kassafléde. Férutom standard-
forbattringar i samband med under-
hallsatgérder har investeringar och
forvarv utforts enligt nedan:

- Fardigstallande av bostédder i stads-
delarna Bomhus, Satra och Sorby

- Pagéende nyproduktionsprojekt
av bostédder i stadsdelen Brynés
(Godisfabriken)

- Pagéende konvertering avlokaler
samt tillbyggnad avldgenheter pa
Hamiltongatan 22 (tidigare kontor
for Gévle kommun, Omvérdnad)
och pé Sédra Kansligatan 9-11
(tidigare lokaler for Géstriklands
Idrottsforbund, Kalles Bar & Grill
med mera)

« Omfattande insatser for stadsdels-
fornyelseprojekt i Sétra och Nordost

« Stamrust- och ytskiktsinsatser i
fastighetsbestandet

Sakerheter, soliditet och likviditet
96,5 procent (96,2) avlanen ér formed-
lade av kommunen och resterande 3,5
procent (3,8) har pantbrev som saker-
het. Bolagets synliga soliditet uppgick
till 44,4 procent (42,6). De likvida
medlen uppgick till 0,5 mkr (0,4).
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Med utgangspunkt tagen i de fyra verksamhetsperspektiven med tillhérande 6vergripande mél samt omrddena milj6, omvérld,
finansiell rapportering och regelefterlevnad har riskscenarion valts ut relaterade till risk for att évergripande mal inte kan infrias.
Varje riskscenario har beddmts utifran sannolikhet och konsekvens och dér riskexponeringen har bedémts som vésentlig har
atgarder som syftar till att reducera riskexponeringen valts. Uppf6ljning av om riskresponsatgarder givit avsedd verkan har skett
vid tre tillfallen under aret. Riskresponsatgardernas effekt och resultat har rapporterats till bolagsstyrelsen.

Riskomrade Riskbeskrivning

Invanare och kunder; Vi skapar tillsammans med medborgarna trygga, tillgingliga och vilskdtta livsmiljoer

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

Forortsproblematik i Gavles miljonprogramsomraden

Genomfdrande av bemdtandeutbildning for medarbetare. Satta rutin for agerande vid lagenhets-
besok. Ga igenom entreprendrshandbok gallande bemdtande.

Aterkommande natverkstraffar med olika aktorer, ex. stadsdelnatvarken med aktérer som polis,
socialtjanst etc. Deltagande i kommunens sakerhetsnatverk.

Hallbar Tillvixt; Gavlegdrdarna gor ett vixande Givle bittre

Risk att bolaget inte klarar underhallsbehovet som
miljionprogrammet star infor

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

De bostadssokande med stérst behov kommer inte &t
lagenheter med rimliga/ldga hyror pga. ko regler

Vikande efterfrégan pga minskad inflyttning till
kommunen

Fortsatt fokus pa intakts- och kostnadseffektiviserings initiativet, Hjarnkollen, for att frigéra medel
till underhallsatgarder.

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

Kundréd etablerat som kontinuerligt utvarderar och (vid behov) justerar k& regler. Initiala kontakter
med extern part for att eventuellt & till férandrade tilldelnings principer vilket kan dra ner
exponeringen ytterligare.

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

Ekonomi; Vi anvander foretagets resurser effektivt for att utveckla Gavle

Risken att nyproduktionen inte gar att rakna hem och att
projekten darmed blir ogenomforbara

Risk att det ekonomiska utrymmet inte ar tillrackligt for ett
vardebevarande underhall

Riskexponeringen har gatt ner. Sveriges Allmannytta har tecknat nytt Kombohus-avtal som ger oss
forutsattningar att kunna bygga prisvart. Anbudsantalet har ocksa dkat vilket drar ned exponeringen.

Fortsatt fokus pa intakts- och kostnadseffektiviserings initiativet, Hjarnkollen, for att frigéra medel
till underhallsatgarder.

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

Medarbetare i bolaget efterlever inte bolagets varderingar

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

Miljo
Risk att malen i Gavle kommuns miljostrategiska program
inte kan nas.

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

Efterlevnad av interna och externa regelverk

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

Omvarld

Risk att hyresgastforeningens mal inte dverensstammer
med bolagets strategi

Finansiella Risker

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

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

Kreditrisken ar risken for forlust om bolagets motparter
inte fullfor sina avtalsforpliktelser och eventuella
sakerheter inte tacker bolagets fordringar.

AB Gavlegardamas finansiella rapportering ligger till
grund fér ménga beslut bade internt och externt varfor
dess korrekthet ar central.
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Riskexponeringen har gatt ner. Medarbetarundersokning ger indikation om en val etablerad
vardegrund.

Uppdaterat det systematiska arbetsmiljoarbetet. Risker identifierade och bedémda. Trygghets-
initiativ startat.

Maélen i Miliostrategiska programmet (Msp) kommer att implementeras i Gavlegardamas
miljoprogram som i sin tur kommer att vara en del av bolagets verksamhetsplan for 2021.

Mal i bade Msp och kommande Kretsloppsplan innebér att bolaget behdver fortsatta det arbete
som har pabdrjats tillsammans med bland andra Gastrike atervinnare for att utoka sorteringen av
hushallsavfall. Felsorterat avfall kommer att kosta betydligt mera framover.

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

och tillganglig. Uppfdlining av att beslutade instruktioner och checklistor tillampas vid upphandling.
Kontroll av att upphandlade entreprendrer lever upp till avtal eller dverenskommelser. (Intern
revision). Arbetet med ramavtalen fungerar val och i enlighet med LOU. Intern kontroll inférd

vid signering av avtal.

Kontinuerlig dvervakning av frégor dar hyresgastforeningen &r huvudintressent. Oppen dialog
om utmaningar och méjligheter. Transparens om framtidsscenarion.

AB Gavlegdrdarna har 18g beldningsgrad och solid finansiell stallning. Det i kombination med en
stabil agarstruktur minskar refinansieringsrisken. Bolaget har en portfélj av Idn med olika [Optider
och fordelade mellan olika kreditformer. Val av kapitalbindning gors efter prissattning och
refinansieringsrisk pa kapitalmarknaden. Finansverksamheten i AB Gavlegardarna regleras av
Gavle kommuns finanspolicy.

En rantehdjning med | (en) procentenhet pa de [an som rantejusteras under 202I 6kar bolagets
rantekostnader med 11,6 mkr pa heldrsbasis. Den genomsnittliga rantan for laneportfélien ar
per den sista december 2020 1,08 procent. L&neportféliens genomsnittliga rantebindningstid
ar vid 8rsskiftet 2,5 &r (3,0) och genomsnittlig tid for forfall 2,8 &r (3,1).

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

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



UTSIKTER FOR 202I

Risken for minskade intdkter med
anledning av vakanser i bestdndet
bedéms som férhallandevis liten.
Bostadsefterfragan &r fortsatt stark.
Den risk som bolaget kan se ar att

de som efterfragar bostad inte har
betalningsférmégan att efterfraga
nyproducerade lagenheter. Den stora
volymen nyproduktion som kommer
ut pad marknaden de ndrmaste &ren
ger ddrmed en ndgot hogre risk for att
vakanstalen okar. Vi har sarskilt beaktat
hur effekterna av covid-19 utbrottet
paverkar/kan komma att paverka
bolagets framtida utveckling och/eller
risker som kan péverka den finansiella
rapporteringen framét. Bedémningen
ar att den ekonomiska paverkan pa
bolaget &r fortsatt begransad.

Nér det géller intdktssidan kan
konstateras att bolaget 6ver tid inte
far kostnadskompensation vid hyres-
férhandlingarna vid de arliga forhand-
lingarna, vilket far en negativ inverkan
pa fastighetsbestandets status. Fortsatt
fokus pé ekonomisk héllbarhet ar ett
viktigt motmedel tillsammans med
att fortsatta undersoka alternativa
intaktsméjligheter.

KANSLIGHETSANALYS

Betréffande kostnadsutvecklingen

sd ar det fraimst 6kningar inom taxe-
bundna kostnader som é&r det frimsta
orosmomentet da bolaget har begran-
sade mojligheter att péverka dessa
kostnader.

AB Gavlegérdarna star infor en
expansiv investeringstid och uppla-
ningen i bolaget kommer att stiga med
cirka 65 procent under de ndrmaste
3 till 4 ren. Detta kommer att leda till
en motsvarande 6kning av vara arliga
rantekostnader. Det blir ddrmed mycket
viktigt att bevaka den finansiella
stabiliteten i bolaget och att driftsnettot
stiger i samma takt som vara rénte-
kostnader givet dagens vinstnivaer.
For att sakerstalla att bolaget har
férmaga att tdcka sina rdntekostnader
s har dgardirektivet Infor 2021 avse-
ende de ekonomiska mélen dndrats
gentemot dgardirektivet for 2020.
Agardirektivets tidigare direktavkast-
ningskrav (som inte inkluderar finan-
siella kostnader) har bytts ut till krav
paatt uppna en avkastning pa eget
kapital (som inkluderar finansiella
kostnader) pa minst 3,5 procent.

Hur bolagets resultat paverkas vid férandring av:

Hyresniva bostader
Vakansgrad
Rantor

Drift- och underhallskostnader

| procent + 10 mkr
| procent £ [l mkr
| procent £ 12 mkr

| procent = 7 mkr

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande
staende vinstmedel (kronor):

Balanserade resultat
Arets vinst

1696 182 029

107 532971
1803 715 000

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas
512,82 kr per aktie 16 000 000
I ny rakning 6verfores 1787 715 000

1803 715 000

Foretagets resultat och stallning i vrigt
framgar av efterfoljande resultat- och
balansrakning samt kassaflédesanalys
med noter.
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Hallbarhetsrapport

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

Héllbarhet 4r en genomgdende
grund i Gavlegardarnas verksamhet.
Héllbarheten genomsyrar vision,
affarsplan, affirsmodell (se forvaltnings-
berattelsen) och mal. Savél héllbarhets-
arbete som verksamhet har sin grund
ilagkrav och dgardirektiv. Bolaget ar
certifierat enligt ISO goor (kvalitet) och
14 oo1 (milj6) som revideras av externa
revisorer. Under aret har bolaget arbetat
med internrevisioner samt sakrat

Energiprestanda fjarrvarme totalt

processen for standiga forbattringar
genom att skapa en rutin for avvikelser
ibolaget. I arets revision anségs livscykel-
perspektivet géllande bolagets milj6-
paverkan vara tillforlitlig, frdn Géavle
kommuns dvergripande program och
ner till Gavlegérdarnas eget arbete.

Energi

Under éret har Gavlegardarna arbetat
aktivt med energibesparande atgérder
som foljer mélen i det miljostrategiska
programmet f6r kommunens bolag.
Arbetet har bland annat innefattat

att minska varmeforbrukningen med
tio procent mellan aren 2009 och 2020.
Malet ndddes med rejal marginal och
slutade pa -14.9 procent. Under samma
period var mélet att minska anvindandet
av fastighetsel med 20 procent. Aven
dar var resultatet battre dn det satta
malet och gav ett utfall pa -21.1 procent.

For att uppna mélen har bolaget bland
annat:

« Fjérrovervakat fjdrrvairmecentraler
och ventilationsaggregat

« Installerat temperaturgivare i samtliga
lagenheter - dessa styr vdrmen p&
medeltemperatur i byggnaderna

« Genomfort kontinuerlig rondering,
injustering samt korrigering av
temperatur i 6vervakningssystemen

« Bytt ut gamla fléktar och ventilations-
aggregat

« Bytt till LED-belysning i allménna
utrymmen och pé gérdar

« Snabbt identifierat varmvattenldckage
samt atgardat dessa

« Automatiserat import av varden till
Energistatistikprogram for att halla
l6pande kontroll

« Satsat pa energieffektiv ny- och
ombyggnation. Ett bra exempel ar
stadsdelen Ostra Sétra dér bolaget ntt
en minskning med 40-45 procent.

Energiprestanda fastigheter totalt

kWh/m? KWh/m?
145 24
1,1
21,8
140 2
125
20
120 27,0
18
125
120 ‘6
5 14
Startdr 2010 201 2012 2013 20l4 2015 2016 2017 2018 2019 2020 M3l
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Bl > 10000 lagenheter
Hl Riket
Vattenforbrukning

For omradet vattenférbrukning har
Gavlegérdarna inte haft nagra utsatta
malidet Miljostrategiska programmet.
Dock visar bolaget ett langt battre
resultat dn Allménnyttans bolag
generellt gillande kall- och varmvatten-
prestanda. Detta mycket tack vare det
vattensparprojekt som genomfordes i
hela bestandet redan under aren
2012-2013. Tillsammans minskade
bolagets hyresgéster forbrukningen
med 136 miljoner liter vatten/ar — och
siffrorna ligger fortfarande kvar pa en
lag niva. Pa grund av pandemin ses
dock en marginell 6kning for ar 2020.

Andra framgangsfaktorer dr snabb-
hetiatt upptacka och atgérdalackage,
men ocksa en vil fungerande varm-
vattencirkulation (VVC). Denna r
viktig ur flera perspektiv, da den
minimerar virmeforluster fran rér
ochlegionellarisk samt avgdr hur lange
hyresgésten far spola i blandaren for
att f4 varmvatten.

Klimatneutral kommun
Gévle kommuns ambition ar att Gavle
ska vara en av de basta miljokommu-

nernailandet att leva, verka och vistas i.

Kommunen har darfor tagit fram ett
miljostrategiskt program som ska styra
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och samordna kommunorganisationens
miljéarbete samt bidra till att méjlig-
gora for innevénare och naringsliv att
vara miljémaéssigt hallbara.

Ett dvergripande mél i miljostrate-
giska programmet &r att Gévle ska vara
en klimatneutral kommun 203s5.

Malen i Gavle kommuns miljo-
program ér skarpa. Det Miljostrategiska
programmet séger att: "For att bli
en Klimatneutral kommun behdver
konsumtions- och produktionsbaserade
utsldpp av vixthusgaser minska till
mycket ldaga nivier’.

Gavlegardarna har under ar 2020
redovisat ett antal paborjade &tgérder
som bidrar till maluppfyllnad. Bland
annat inom féljande omraden:

Nybyggnation

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

I den nya stadsdelen Godisfabriken,
som anlaggs pa historisk industrimark,
bygger Gavlegérdarna hoghus med
trédfasad och balkonger som tack vare
planterade trdd ger ett gronskande
intryck. Sedumtaken har solceller och
husen fér ett automatiskt bevattnings-
system déar regnvatten samlas i tankar
som ateranvéands for vaxter pa tak och

balkonger. Sorteringen fér mat- och

restavfall kopplas till omradets sopsug
och éverskottsvarmen fran den nya
ICA-butikens kylmaskiner anvands till
lagenheternai huset.

Aven de hus som byggs i stadsdelen
S6dra Hemlingby har hog "hallbarhets-
prestanda’. De byggs i enbart natur-
material med en stomme av korslimmat
trd och fasader av skiffer. P4 taken
anldggs solceller och nergravda vatten-
tankar samlar upp regnvatten.

Transporter
Att miljdanpassa resor och transporter
ar ett av mélen i sdval Gavlegardarnas
miljéprogram som i Gévle kommuns
Miljostrategiska program. Det senare
har ett vergripande mél som séger att
resor som foretas av anstallda i Gavle
kommunkoncern ska vara miljéanpas-
sade, kostnadseffektiva och trafiksakra.
Ett av Gavlegérdarnas miljomal har
varit att ar 2020 ha en 100 procent
fossilfri fordonsflotta, ndgot som upp-
fylldes redan 2018. Ddrmed bedémer
bolaget att de egna transporterna
numera ar helt fossilfria. I fordonsparken
finns 35 el-bilar, 37 biogas-bilar samt
17 fordon som anvander HVO. Medarbe-
tarna kan dven nyttja 13 personalcyklar
varav atta ar elcyklar.



Mobilitet

Under &r 2020 har Gavlegardarna tagit
initiativ att utarbeta en mobilitetsplan
for stadsdelen Godisfabriken. Planen
blir en avsiktsférklaring som involverar
samtliga byggherrar i den nya stadsde-
len, men ocksé Gévle kommun,
bussbolag och Gévle Parkeringsservice.
Mobilitetsplanen ska skapa bra
forutsattningar for de boende att
minska sitt bilberoende och ddrmed
bidra till minskade koldioxidutslapp.
Planen prioriterar bland annat bra
busshallplatser i ndromradet, tédta
bussturer samt upplysta och trygga
gang- och cykelbanor inom omradet,
men ocksa in mot centrum, central-
stationen, skolor, idrottsanldggningar
med mera. De boende ges mojlighet att
boka bil eller ladcykel via den fordons-
pool som finns i omrédets mobilitets-
hus. Dér planeras dven for andra
tjdnster som &terbruk, &tervinning och
paketutldmning.

Konsumtion (Avfall och plast)
Tillsammans med Géstrike dtervinnare
och féreningen Rapatac har Gavle-
gardarna genomfort ett lyckosamt
bosocialt projekt i stadsdelen Nordost.
Projektets syfte har varit att skapa
delaktighet, trygghet och en hallbar
utemiljo i stadsdelen. Att bygga
relationer med hyresgésterna pa
Nordost har varit en framgéngsfaktor
och darfor anstalldes tva miljovardar
som sjélva ar hyresgéster i omradet.
Forutom stadsdelsfornyelse fér husen
och utemiljén har Gavlegardarna ocksa
infért ett nytt system for avfallshante-
ring. Genom information, &terkoppling
och nérvaro har man haft mélet att
forbattra avfallets sorteringsgrad och
kvalitet.

Projektet Hallbart Nordost har
medfért ménga insikter som bolaget
tar med sig i framtida projekt. Gavle-
gardarna har under aret foreldst kring
projektet vid ett flertal tillfallen.
Projektet vann ocksé forsta pris i
Sveriges Allmannyttas tavling Arets
renoveringsprojekt”, dar motiveringen
pa diplomet ingav bade glddje och
stolthet.

Arets N6jd Kundundersokning visar
aterigen fantastiska siffror gallande
hyresgésternas trygghet och trivsel i
omrédet. Médtningar av avfallet visar att

det férdndrade beteendet bestédr da
Nordost fatt béttre ordning i atervin-
ningsrummen, renare avfall och béttre
utsortering av forpackningar.

Under éret har Gavlegdrdarna képt
in plastkorgar som medarbetarna kan
anvédnda i stallet for engédngsplastkassar.
Korgarna anvéands vid inkép i butik men
ocksa fér den som behover bara med sig
verktyg och material till en arbetsplats.

For att 6ka medvetenheten hos bade
medarbetare och hyresgéster har en
miljosamordnare anstéllts. Fokus ligger
just nu pa att minska anvindandet av
kemikalier samt att nd en béttre utsorte-
ring av avfall.

Fler aktiviteter som pabérjats 2020

och forts&tter under ar 202I:

« An stérre fokus pa avfallshantering,
ioch utanfor lagenheten

« Utarbetandet av mobilitetsplan for
stadsdelen Godisfabriken aterfors
till andra projekt

« Utredning angdende laddméjlighet
for elfordon inom bolagets fastigheter
har pabérjats

« Deltagande i arbete med cirkulér
ekonomi och aterbruk inom
kommunen

- Aterbruksinventering genomfors
vid samtliga ombyggnadsprojekt

Projektet Hallbart Nordost vann forsta pris i
Sveriges Almannyttas tavling “Arets renoveringsprojekt”

Kundenkat NKI

Varje ar bidrar cirka 3 500 av Gavlegar-
darnas hyresgister med synpunkter
kring frdgor inom ett antal olika
omréden géllande boende och service.
Att ha mojlighet att paverka sitt boende
i olika omfattning &r viktigt. Inflytandet
kan pa flera satt bidra till 6kad trivsel
och trygghet i stadsdelarna. Resultatet
frén den sa kallade N6jd Kundundersok-
ningen har dérfér en betydande
paverkan pé bolagets verksamhetspla-
nering,

En viktig del av enkéten ger svar
kring bolagets sammanlagda servicein-
dex. Dar méts rubrikerna Ta kunden pa
allvar, Rent & Snyggt, Hjalp nér det
behévs samt Trygghet. Under 2020
okade Gavlegardarna sina resultat
under samtliga delar, férutom trygghet.
Fragorna pé det senare temat handlar
om allt frdn sdkerhet mot inbrott till att
kénna sig trygg i sitt bostadsomrade pa
kvallar och nétter. Enkétresultatet tros
dock ha péverkats av ndgra enstaka
men vadldsamma handelser som
intraffade under svarsperioden. De
resultat som i stéllet 6kat mest inom
omrédet ar exempelvis trygghet tack
vare belysning pa gard och i ndrheten av
fastigheterna, samt sdkerhet mot
inbrott i lagenheterna.
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Enkéten visar ocksd att pandemiéret,
med ménga méanniskor som tillbringar
mer tid hemma, gor att fler &n tidigare
anger att de stérs av sina grannar.

Nyproduktion hyresratter
Gavlegardarna fortsatter att producera
bostader for Gavles tillvaxt. Under 2020
har 29 lagenheter fardigstéllts for hyres-
marknaden i Gavle och de nya bostdderna
finns i stadsdelarna Andersberg och
Brynas.

I Andersberg byggdes tio lokaler
om till 19 ldgenheter. P4 Brynds byggdes
ett gruppboende om till ytterligare
tio lagenheter.

Islutet av ar 2020 har bolaget dess-
utom sldppt 23 ldgenheter i en ombyggd
fastighet pa Soder i centrala Gévle.
Lokaler och lagenheter har forvandlats
till bostader med nyproduktionsstandard.
Pa taket till befintlig fastighet har sju
nyproducerade cityradhus fardigstallts.
Samtliga bostéder dr klara for inflyttning
under varen 2021. I stadsdelen Brynés
byggs ett sérskilt boende om till sex
lagenheter med inflyttning den 1 april
2021. Aven dessa ldgenheter slipptes
pabostadsmarknaden under slutet av
ar 2020.

De ndrmaste aren dr expansiva
och 2022-2024 kommer bolaget att
nyproducera ytterligare cirka 550
lagenheter.
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Att férena samhallsnytta med ekonomisk
hallbarhet &r en av bolagets storsta
framtida utmaningar. Gavlegardarna
avser att i all nyproduktion skapa triv-
samma och héllbara miljéer. Det handlar
om allt frén 1&g energiforbrukning till
attraktiva och grona livsmiljoer déar
ménniskor kan métas.

Deltagareisociala projekt
For &r 2020 var Gavlegérdarnas mal-
séttning att ha 4 500 deltagare i bo-
sociala aktiviteter. Arets deltagarantal
blevldgre dn det utsatta malet, da
bolaget och dess samarbetspartners
tagit stor hdnsyn till pandemin samt de
restriktioner som utfardats avseende
antal deltagare som fatt samlas i grupp.
Under éret har dock ett hundratal
sociala aktiviteter &nda kunnat genom-
foras i bestandet. Aktiviteternas syfte
ar att skapa delaktighet, gemenskap
och inflytande for de boende i ett
omréde, men ocksé att bidra till en
forbattrad livsmiljo i bolagets stads-
delar. Majoriteten av aktiviteterna
riktar sig mot barn och unga i Gavle
kommun och bidrar till en meningsfull
fritid som pa sikt kan gora att fler fangas
upp av foreningslivet. Exempel pa
aktiviteter som genomforts under aret
ar det traditionsenliga sommarlovs-
lagret Gavlis Summer Camp, men ocksa
Brynais IF Fotbollsskola, Kulturums

sprékstdd samt Unga Ornar Brynjans
fritidsklubb. 2 681 personer deltog i

arets aktiviteter.

Bosocialt arbete

Gavlegérdarnas bosociala arbete
handlar om att, i samarbete med andra
funktioner i foretaget, stiarka upp-
levelsen av trygghet ute i stadsdelarna.
En medveten strategi ir att bygga ett
néra och strukturerat samarbete dven
utanfor bolaget. Under pandemidret
2020 har natverket mellan Gavle-
gardarna, hyresgéster, polis, socialtjanst,
kommunen och féreningar stérkts
ytterligare. Idag finns flera samman-
hang dar aktérerna delar ldgesbilder
och gemensamt sétter in eventuella
atgarder. Under 2020 har flera storre
héndelser intréffat i Gavle, savil
bilbrander, grovt vald och skjutningar.
Samarbetet mellan manga viktiga
samhallsfunktioner och invédnarna har
en avgorande betydelse for att stévja
utvecklingen och lyfta de positiva
initiativen. Inte minst d4 den bosociala
gruppen ocksé arbetar med att skapa
olika forum dér hyresgéster kan vara
aktiva och paverka i ndgon form.

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



Great
Place
To

Work.

Certifierad
2020

SVERIGE

En vardefull arbetsplats

Ar 2020 har i flera avseenden varit en
utmaning for Gavlegardarnas med-
arbetare. Nar coronapandemin slog
tilli borjan av aret uppstod ménga
funderingar kring hur verksamheten
skulle uppratthéllas. Pa vilket sitt skulle
medarbetarna kunna méta bolagets
hyresgéster; for nyckelbyten, repara-
tioner ilagenheter, aktiviteter i bostads-
omraden med mera?

Under de manader som gétt har
medarbetarna inhdmtat nya erfaren-
heter kring kollegialt samarbete och
larande, detta utan att samlas i grupp.
De medarbetare som till storsta del
arbetat hemifran har ocksé utmanats
iatt hitta nya arbetssétt.

Den nya verkligheten har fungerat bra,
till och med dver forvéntan. I bolaget
finns en kultur dar man standigt strévar
efter att anvinda sin kreativitet for att
hitta nya lésningar. Bolagets varderingar,
hjarta och hjdrna, dr grundpelare som
varit ett stod for medarbetarnas forhall-
ningssatt till Andrade forutsattningar
och nya utmaningar.

Medarbetarundersékning

- Great Place To Work (GPTW)

Det samlade engagemanget visas tydligt i
resultatet for bolagets &rliga medarbetar-
undersokning. For forsta gdngen har
Gavlegardarna certifierats som ett "Great
Place To Work™ Undersokningen genom-

fordes for femte éret i rad och del6pande
uppfoljningar och insatser som tidigare
gjorts har givit resultat. Med en svars-
frekvens pé 93 procent har bolaget fatt
feedback frén medarbetarna pa omréden
som trovardighet, respekt, rattvisa,
stolthet och kamratskap. Magkéanslan
hos vara medarbetare sammanfattas
ocksé i ett enda péstaende: "allt samman-
taget sd ar det har en mycket bra arbets-
plats”, 85 procent instdmmer!

Kompetensforsorjning

Gavlegérdarna verkar for att vara en
attraktiv arbetsgivare fér nuvarande och
framtida medarbetare — detta for att
med rétt kompetens fullgdra uppdraget
frdn bolagets dgare. Under 2020 har

23 nya medarbetare anstallts. Bade uti-
fran pensionsavgéngar men ocksa vid
behov av nya funktioner/ny kompetens
dé bransch och omvérld férandras.

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

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

Varje ar erbjuder
Gavlegardarna ett 50-tal
ungdomar sommarjobb.

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

Validering

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

Ledarforum

Bolagets chefer samlas ett antal gdnger
per ar, detta for att fylla pa kunskap

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

Sommarjobb tillungdomar

Varje ar erbjuder Gavlegardarna ett
5o-tal ungdomar mellan 16-18 ar
sommarjobb. Arbetet &r populdrt och
lockar runt 500 sokande. Arbetet
omfattar skotsel pa gérdar och gron-
omréaden, sdsom ograsrensning,
skrapplockning samt enklare maleri-
arbeten. Sommarjobben &r ett satt
att etablera Gavlegardarna som en
potentiell arbetsgivare. Flera med-
arbetare i bolaget har ocksé borjat sin
karridr med ett sommarjobb och sedan
gatt vidare till utbildning inom fastig-
hetsbranschen.
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Obligatorisk sjukredovisning

2020-12-31 (%)

2019-12-31 (%) 208-12-31 (%)

Total sjukfrénvaro*

- varav langtidssjukfrénvaro**

Sjukfranvaro for kvinnor

Sjukfranvaro for man

Sjukfranvaro i &ldersgruppen, 29 ar eller yngre
Sjukfranvaro i &ldersgruppen, 30-49 ar
Sjukfranvaro i &ldersgruppen, 50 ar eller Sldre

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

Sjukfranvaro och

halsoframjande insatser

Bolagets sjukfranvaro ligger runt

fyra procent. For att fanga upp ohélsa i
ett tidigt skede far varje chef manatligen
information om status pa den egna
enheten/avdelningen samt via systemet
Medhelp nér det ar dags att hélla ett
omtankessamtal.

Bolaget jobbar mycket med hélso-
frimjande insatser, bland annat genom
gruppen hélsoinspiratérer som
anordnar enskild traning samt aktivite-
ter i grupp. Aven personalklubben driver
ett aktivt arbete for att framja fysisk
hélsa och goda sociala relationer.

Under &ret har arbetet péverkats utifran
radande pandemirestriktioner.

Inkop och representation
Gavlegardarna har foretagsovergripande
riktlinjer for afférs- och relations-
frimjande kontakter. Dessa riktlinjer
tydliggor vad som galler vid representa-
tion och inbjudningar samt vad som

ar tilldtna eller otillatna forméner.
Riktlinjerna har kommunicerats till
bolagets samtliga anstallda.

Entreprenorstraff

Gavlegérdarna arrangerar vanligtvis
minst en entreprendrstraff arligen.
Syftet &r att informera om bolagets
kommande ny- och ombyggnadsprojekt
samt vilka ramavtalsupphandlingar
som kan férvintas under det kom-
mande aret. Bolaget far vid dessa
tillféllen ocksa en mojlighet att utbilda
potentiella anbudsgivare i LOU, samt
inhdmta feedback frén entreprenérer
och samarbetspartners. Under pandemi-
aret 2020 har ingen entreprendérstraff
kunnat arrangeras, men planering infér
2021 pagér. Kvarstar restriktionerna
kommer traffen att ske digitalt.
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Lagenheter med sociala avtal
Allméannyttan har en viktig uppgift i
att saval bygga som tillhandahélla
prisvdrda och hallbara bostader. Malet
ar att ménniskor ska klara sig pé egen
hand, men nér det inte fungerar ska
bolaget upplata sociala kontrakt som
beviljas av Gdvle kommun. De ldgen-
heter socialtjdnsten hyr delas in i

tre grupper: jourldgenheter, trdnings-
lagenheter och 6vergdngsldgenheter.
Antalet sociala kontrakt uppgér ar
2020 till cirka 480 stycken.

Bostadsmarknaden

Gavle fortsatter att vixa, dven om
befolkningsutvecklingen stannade av
nagot under 2020. Efterfragan pa
bostader fortsatter att vara hog, framfor
allt i centrala och populdra omraden.

I ytteromréden och pd vissa mindre
attraktiva adresser har bolaget dock

4,25 4,21 419

1,89 0,90 3,9l
5,56 778 718
3,67 317 293
4,85 4,09 2,72

34 2,22 546
4,93 4,82 3,52

bérjat kdnna av en minskande efter-
fragan, dven pé bostader med hogre
hyresnivéer. Detta ér en fordndring mot
de senaste decenniets stora bostads-
brist. Men fortfarande &r vakansen lag
och uthyrning sker med enkelhet.

Studentbostadsmarknaden verkar
vara i betydligt mer balans, néstan pa
gransen till 6verskott. Utvecklingen kan
ses i flera andra studentstdder i hela
landet. Framtiden &r dnda till viss del
oviss och effekterna av pandemin
lamnar fortfarande flera fragetecken
kring studentbostadsmarknaden.
Gavlegardarna har under aret fatt en
o6kad vakans samt forlorat hyresintékter
bland studentbostader. Flera faktorer
har péaverkat detta men mest mérkbara
ar avsaknad av utldndska Erasmus-
studenter pa grund av Corona, nybygg-
nation av studentbostader i Kungsback
samt 6kade distansstudier.




Kosystem och uthyrning

Grunden i Gavlegdrdarnas kdsystem
bygger pé rittvisa. Bostadsmarknaden
ska vara dppen, latt att forsta samt
tillgénglig for alla. Samtidigt ar det upp
till bolaget att bestdmma hur man
onskar att uthyrningen avbostader ska
ga till, hur processen ska se ut samt
vilka krav som ska stéllas p& en hyres-
gast. Syftet med de krav som stélls ar
att sikerstélla bostadssokande som kan

fullgéra sina skyldigheter som hyresgist,

minimera risken fér uteblivna hyres-
betalningar samt minska risken att
hyresgéster hyr bostader dér de pa sikt
har svart att klara hyran. Samtidigt ska
kraven vara rimliga, stimulera en vél
fungerande bostadsmarknad och inte
stdnga ute méanniskor i onddan. Kraven
pablivande hyresgéster far givetvis
heller inte std i strid med diskrimine-
ringslagen. Den hyresgist som har flest
képoédng samt uppfyller bolagets
grundkrav far skriva hyreskontrakt.

Med utgangspunkt tagen i de fyra verk-
samhetsperspektiven, med tillhorande
6vergripande mal, samt omréddena
omvdrld, finansiell rapportering och
regelefterlevnad har riskscenarion valts
ut. Dessa ar relaterade till risk for att
overgripande mal inte kan infrias.
Varje riskscenario har bedomts utifran
sannolikhet och konsekvens. Dar risk-
exponeringen bedémts som vasentlig
har interna kontroller och andra
atgdrder som syftar till att reducera
riskexponeringen valts. Uppf6ljning
kring om riskresponsatgarder givit
avsedd verkan har skett fortlopande
under dret. Detta for att sdkerstalla
hantering och riskrespons innan risker
utvecklats till kritiska nivaer. Bolagets
riskhanteringsprocess uppfyller krav
11SO9001/14001 som bolaget ar certi-
fierat mot samt de grundlaggande
principerna i COSO-modellen.

Summerad riskexponering, mest visentliga risker mot malen

25
20
15
1,2 10,5 93
10 ! 8,7

5
0

Riskexponering Riskexponering Riskexponering Riskexponering

vid riskanalys vid riskanalys vid riskanalys efter riskrespons-
2019 Tl T2 atgarder (heldr)
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Bolagsstyrningsrapport 2020

AB GAVLEGARDARNA
556487-5937

lamnar harmed rapport for hur
bolagsstyrningen bedrivits under aret.

AGARSTYRNING

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

« Gavle kommuns foretagspolicy

« Bolagsordning fér AB Gavlegardarna

- Agardirektiv for AB Gavlegérdarna

« Kommunplan 2020

« Operativ beslutsordning

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

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

- Gavlegardarna finns representerat i

nést intill alla stadsdelar i Gavle kommun.

Bostadsbesténdet har varierande
storlekar, allt mellan ett rum och kokvra
och sju rum och kok. Hyrorna varierar
mellan 612 kr och 2 443 kr per m* och ar.
29,5 procent av ldgenheterna har fort-
farande en hyra som understiger 5 ooo
kr per manad.

Bolagets verksambhet fortsétter att
utvecklas och under 2020 togs initiativ
for forbattrad effektivitet och produkti-
vitet. Det bolagsévergripande initiativet
Hjédrnkollen resulterade i ett kraftigt
forbattrat driftnetto och en forstérkt
sjalvfinansieringsgrad.

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

- Bolaget arbetar i stdndig dialog med
hyresgésterna och dess foretradare.
Boinflytandearbetet berér hela verk-
samheten och tar sig olika uttryck,
sasom sjélvforvaltning eller integrations-
frimjande aktiviteter i bostadsomraden.
Bolaget prisades under éret for Nord-
ostprojektet — ett projekt dér boinfly-
tande har varit ett ledord, vilket ocksa
resulterat i 6kad trivsel och trygghet.
Coronapandemin har lagt en del hinder
ivagen for detta arbete men kreativiteten
iatt hitta nya lésningar har varit stor
vilket ger forbattrade mojligheter for
medinflytande framéver. Hyresgésterna
har ocksé mojlighet att paverka det inre
underhallet ilagenheten och ddrmed
ocksé sin boendekostnad.
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Verksamheten syftar till att utveckla
och foriddla savil nya som befintliga
bostider 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 bostader.

- Under éret har bolaget fardigstéllt 29
lagenheter. For narvarande ar ett flertal
nyproduktionsprojekt pdgaende, vilka
kommer att tillféra marknaden kring
350 lagenheter under de ndrmaste tre
aren och 750 lagenheter under perioden
2021 till 2025. Underhaéllet i det befint-
liga bestandet har under &ret uppgatt
till cirka 115 mkr, medan arets investe-
ringar uppgér till cirka 411 mkr.

Inriktningen vid nyproduktion ér

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

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

projektet i S6dra Hemlingby dér 132
lagenheter ska byggas. Bolagets andel
av hyresmarknaden i Gavle uppgar till
cirka 60 procent.

Bolaget ska séikerstilla attraktiva
bostider med hog tillgéinglighet for
allaboendegrupper. Sarskild vikt ska
ldggas vid att utveckla boendet for
kundgrupperna dldre, unga samt
personer med funktionsnedsittning.
- Tillgénglighetsperspektivet ar
vasentligt i all ny- och ombyggnation.

I planeringen avkommande nyproduk-
tion efterstrévas tillgdnglighet for alla
boendekategorier. Under 2020 togs

det forsta spadtaget for ett vard- och
omsorgsboende med 80 platser i Sodra
Hemlingby - ett projekt som genomfors
tillsammans med Gavlefastigheter.
Planering for att bygga flerbostadshus
med god tillgdnglighet i Bergby pagér.

Bolaget ska efterstriva att erbjuda
alla sina hyresgéster goda boende-
sociala miljoer.

— For att skapa trygga och trivsamma
bostadsomraden arbetar bolaget med
trygghetsfrdgor och bostadssociala
frdgor inom ménga omraden. Ett fort-



satt fokusomrade i verksamheten ér

att fortsatta utveckla den yttre miljon

i bostadsomradena vilket i sin tur
paverkar den upplevda tryggheten
positivt. Den sista etappen i Nordost-
projektet (Solgarden) slutférdes under
aret och det kan konstateras att trygg-
het och trivsel i omradet 6kat i takt med
férnyelsen. I nybyggnationsprojektet i
Sodra Hemlingby beaktas den sociala
héllbarheten som i kvarteret kommer
aterspeglas i det som kallas livet mellan
husen. Baserat p& samarbetsavtal
bedriver bolaget, tillsammans med
foreningar och andra aktorer i flertalet
av kommunens stadsdelar, arbete som
har 6kad trygghet och trivsel i boende-
miljén som huvudsakligt syfte och mél.
Bolaget har ett nara samarbete med
Socialtjénst och Polis i det forebyggande
arbetet.

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

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

i bolagets boinflytandearbete handlar
igrunden om att alla ska ha ett hem,
mojlighet till egen forsorjning samt
vara en del av samhallsgemenskapen.
Motverkande av segregation marks
ocksa i det ndra samarbetet med
socialtjdnsten vid hantering av sociala
forturer. Fortatning med nyproducerade
bostédder i miljonprogramsomréden,
med olika typer avldgenheter och till
varierande boendekostnad, har ocksa
motverkande effekter pa segregation.
Vid nyproduktion beaktas aspekten
att bygga socialt héllbara stadsdelar.

Den kommunala verksamheten,
savil i forvaltningsform som i
bolagsform, ska priglas avsamma
helhetssyn och princip avseende
koncernnytta. Kommunen och
bolaget ska i samrad soka losningar
som tillgodoser kommunens samlade
intresse. Bolaget ska, i god samverkan
med framfor allt Omvardnadsforvalt-
ningen och Socialférvaltningen,
arbeta med bostadssociala fragor
for svaga grupper pa bostads-
marknaden.

- Utifran affarsmaéssiga principer har
bolaget samarbete med béde sektorer

och bolag i kommunkoncernen.
Samverkan och samordning i frigor
relaterade till Coronapandemin &r det
tydligaste exemplet. Andra exempel pa
samarbeten som sker inom kommun-
koncernen ar Trygghetsboende och
forturshantering (Sektor Valfard)

och Utveckling av avfallshantering
(Gastrike atervinnare).

Bolaget ska aktivt driva klimat-

och miljofragor i sin verksamhet.
Mitbara mal ska finnas som genom
arsredovisningen foljs upp arligen.

- Bolagets miljomal finns saval i
kommunens miljostrategiska program
som i bolagets styrkort och f6ljs via
indikatorer. Bolagets miljoprogram &r
styrande for de aktiviteter som skaleda
till maluppfyllelse. Inom kommun-
koncernen sammanstélls arligen ett
miljébokslut dér bolaget bidrar med
redovisning av relevanta omrédden
utifrdn verksamheten. Bolaget dr ocksa
anslutet till Sveriges Allménnyttas
Klimatinitiativ. Integrationen av klimat-
och miljéfragor i den operativa verk-
samheten dr god och avspeglar sig
bland annat genom kravstallning i upp-
handlingar av nyproduktion. Den satta
kravbilden for exempelvis bostadshusen
i kvarter 1 och 3 pa Godisfabriken
bedéms ge goda mojligheter for att na
visionen med omrédet; En héllbar
stadsdel.

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

- Uthyrningslaget ar fortsatt gott,
vakansgraden understiger 1 procent.
Bolagets hyresniva understiger
jdmforbara allménnyttiga bolags
hyresnivaer. Vid helrenovering av
badrum och kék har hyresgasterna
mojlighet att paverka standarden vid
ombyggnation och ddrmed ocksa sin
framtida boendekostnad.

Hyressittningen for den kommunala
verksamheten ska vara baserad pa
affarsméssiga principer.

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

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

- Bolaget tillampar balanserad styrning
som styrmodell. Nuvarande affarsplan
med tillhorande strategiska malsatt-
ningar utgar fran perspektiven Invanare
och kunder, Medarbetare, Hallbar
tillvaxt och Ekonomi och galler fram till
och med 2022. Perspektiven ger en

relevant helhetssyn i samband med
investeringsbeslut.

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

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

Bolaget ska i perioden 2016-2020
nyproducera 750 nya ldgenheter i
Gévle.

- Under éret har bolaget nyproducerat
29 ldgenheter. Totalt har 582 lagenheter
tillforts hyresbostadsmarknaden sedan
2016. Projektportfoljen ar vél i linje

med malsittningen att i genomsnitt
producera 150 nya bostéder per ar
under de kommande aren.

Kravet pa bolagets avkastning ar
4,25 procent direktavkastning,.

- Direktavkastningen for aret uppgér
preliminart till 4,5 procent, vilket
innebér att bolaget 6vertraffar &rets
avkastningskrav.

Utdelning till moderbolaget for
vidarebefordran till Gévle kommun
ska uppga till 16 mkr.
— Styrelsen i bolaget foreslér att bolaget
lamnar en utdelning om 16 mkr som
kommunen avser att anvanda for
bostadssociala &ndamal.

Bolagets samlade beddmning ar att
de styrdokument som reglerar bolagets
verksamhet har efterlevts.
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE
DIREKTORENS ARBETE
Gavlegérdarnas styrelse har via enkét,
ilikhet med tidigare ar, genomfort en
utvdrdering av styrelsens och VD:s
arbete under det gangna aret. Utvarde-
ringen har skett med en anonym digital
enkét (Webropol) och resultatet
kommer att utgéra grund for arbetet
med stidndiga forbattringar. Samman-
taget ar omdémet mycket gott.
Styrelsens arbete far i genomsnitt 4,6
ibetyg pa en 5-gradig skala, och VD:s
arbete far genomsnittsbetyget 4.8.

I arets enkadt far arbetsklimatet i styrelsen
samt fortroende och respekt mellan
ledamoterna hogst betyg i utvirde-
ringen av styrelsens arbete (4,9) tétt foljt
av styrelsens samarbete med VD (4.8).
Foretagets verksamhetsutveckling far
hogst betyg i utvardering av VD (4,8)
tillsammans med styrelsematerialets
kvalitet/kvantitet (4,8), foretagets
anseende i omvérlden (4,6) och mél-
uppfyllelse (4.6). I utvdrderingen av
styrelsens arbete far frigan om till-
racklig tid laggs pa att diskutera
framtidsfragor och strategi lagst betyg
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(4,0) ochiutvérderingen av VD far
samarbete och dialog med dgarna
lagst betyg (4,5). Bada omradena har
emellertid ett hogre betygiédrdni
foregdende ars utvdrdering.

STYRELSEARBETE

Gavlegérdarnas styrelse har samman-
tratt vid tolv tillfallen under 2020. Den
genomsnittliga narvaron uppgar till 9o
procent. Utover lagar och férordningar
styrs styrelsens arbete av en faststélld
arbetsordning. Arbetsordningen inne-
haller bland annat arbetsférdelning
mellan styrelse och verkstallande
direktor, instruktion fér boksluts- och
verksamhetsrapportering samt rikt-
linjer fér hur styrelsemétena ska
bedrivas. Styrelsen bestar av sju ordinarie
ledamoter och fem suppleanter. Dartill
har arbetstagarna utsett tva represen-
tanter med tva suppleanter for dessa,
som alla har ndrvaro- och yttranderatt
vid styrelsemotena. Sekreterare vid
styrelsesammantradena har VD-
sekreteraren varit. Styrelsen utses av
kommunfullméktige i Gavle.

INTERN KONTROLL
Styrelsen ansvarar for att bolagets
interna kontroll planeras, genomférs
och f6ljs upp. En val fungerande intern
kontroll sékerstaller tillforlitlighet i
finansiell rapportering och dndamals-
enlig och effektiv verksamhet samt
efterlevnad till lagar, forordningar och
interna regelverk. Bolagets interna
kontroll 4r utformad enligt COSO-
modellen som sammanfattningsvis
gar ut pa att inom ramarna for den
definierade kontrollmiljon, planera och
genomfora relevanta och verkningsfulla
kontrollaktiviteter med ambitionen
att reducera riskexponering. Effektiva
processer for kommunikation och
informationsspridning samt uppféljning
ar andra viktiga element i modellen.
Under ledning av extern expertis
utvdrderades bolagets interna kontroll
senast 2019. Inga brister eller avvikelser
noterades vid utvdrderingen. For-
battringspotential noterades inom
omradena organisationsstruktur,
informationshantering och kommuni-
kation vilka bolaget har arbetat vidare
med att utveckla under 2020. Lednings-



gruppen har i 6vrigt funnit att bolagets
interna kontroll har fungerat p avsett
vis under 2020. Den interna kontrollens
innehall och resultat har rapporterats
till bolagsstyrelsen.

Bolagets interna kontroll granskas

av auktoriserade revisorer, lekmanna-
revisorer samt bolagets egna intern-
revisorer.

RISKHANTERING

Med utgangspunkt tagen i de fyra verk-
samhetsperspektiven, med tillhérande
6vergripande mal samt omrédena
omvérld, finansiell rapportering och
regelefterlevnad har riskscenarion
valts ut relaterade till risk for att &ver-
gripande mal inte kan infrias. Varje
riskscenario har bedomts utifran
sannolikhet och konsekvens och dér
riskexponeringen bedomts som
vasentlig har atgarder som syftar till
att reducera riskexponeringen valts.
Uppf6ljning kring om riskrespons-
atgérder givit avsedd verkan har skett
vid tre tillfillen under éret. Riskrespons-
atgdrdernas effekt och resultat har
rapporterats till bolagsstyrelsen.

KOMMUNIKATION MED REVISORER
OCHLEKMANNAREVISORER
Kommunfullméaktige i Gévle har utsett
sjulekmannarevisorer i bolaget. Till
auktoriserade revisorer har kommun-
fullmaktige utsett KPMG AB.
Ordférande i bolaget har tillsammans
med bolagsledningen &rligen tv4 till
tre moten med valda revisorer. Vid
dessa méten aterrapporterar revisorerna
noteringar fran genomforda gransk-
ningar. Bolagsledningen ges ocksa
tillfélle att stamma av vésentliga
fragestallningar infor arsbokslutet.

ARENDEN SOM BOLAGEN
OVERLAMNAR TILL KOMMUNEN
Bolaget har under verksamhetsaret
2020 inte dverldmnat nagot drende till
kommunfullméktige for yttrande.
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Fkonomiska sammanstallningar

Resultatrakning

TKR Not 2020 plo]l]
RORELSENS INTAKTER

Nettoomsattning 2,3 108 O4l 1074 845
Aktiverat arbete for egen rakning 7658 5384
Ovriga rorelseintakter L 6893 4 588
Summa rorelsens intdkter 1122592 1084 817

RORELSENS KOSTNADER

Ovriga externa kostnader 56 -575674 -6l1159
Personalkostnader 6,7 -153 839 -156 950
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar -183 368 -I76 424
Summa rorelsens kostnader -912 882 -944 533
Rorelseresultat 209710 140 285

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar anlaggningstillgangar 8 2 4
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 918 793
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -76 420 -48 654
Summa resultat fran finansiella poster -75500 -47 857
Resultat efter finansiella poster 134 210 92428

BOKSLUTSDISPOSITIONER OCH SKATTER

Bokslutsdispositioner 10 -11250 -4 844
Skatt pa drets resultat Il -15 427 -25213
Arets resultat 107 533 52370
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Balansrakning

TR Not 2020-12-3| 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Immateriella anléggningstillgdngar

Nyttjanderatt P-hus 12 32123 182l
Summa immateriella anliggningstillgdngar 32123 18 2Il
Materiella anléggningstillgangar
Byggnader och mark 13 2238 1812
Forvaltningsfastigheter inkl mark 14,15 4710158 L 754 607
Inventarier 16 16 410 7756
Pagaende ny-, till- och ombyggnader I7 511097 277967
Summa materiella anléggningstillgdngar 5239903 5052142
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 Tl Tl
Summa finansiella anliggningstillgdngar i 71
Summa anliggningstillgdngar 5272737 5071064
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar L 66 2602
Fordringar hos Gavle kommmun 6l 496 145
Fordringar hos koncernforetag 0 289
Ovriga kortfristiga fordringar 367 7824
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 3427 3648
Summa kortfristiga fordringar 73210 14508
Kassa och bank 562 400
Summa omséttningstillgdngar 73772 14908
SUMMA TILLGANGAR 5346 509 5085972

30 | BALANSRAKNING



Balansrakning

TKR Not 2020-12-31 2019-12-3]
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 20,22

Bundet eget kapital

Aktiekapital 312000 312000
Reservfond 80000 80000
Uppskrivningsfond 2l 34525 35792
Summa bundet eget kapital 426 525 427792
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1696182 1658 545
Arets resultat 107 533 52370
Summa fritt eget kapital 1803715 1710 915
Summa eget kapital 2230240 2138707

Obeskattade reserver
Obeskattade reserver 23 45650 34700

Avsattningar

Uppskjutna skatter 24 56 446 48492
Summa avsattningar 56 446 48 492
Langfristiga skulder 25,26

Skulder till Gavle kommun 1800 000 2200000
Summa langfristiga skulder 1800 000 2200000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 32037 62126
Koncernkredit Gavle kormmun 0 51838
Skulder till Gavle kormmun 963 8I5 322979
Skulder till koncernforetag 30784 45105
Aktuella skatteskulder 7832 4225
Ovriga kortfristiga skulder 118078 120 098
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 6l 627 57702
Summa kortfristiga skulder 1214173 664 073
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5346 509 5085972
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FOrandringar eget kapital

Uppskriv- Fritt eget Summa

Aktiekapital Reservfond ningsfond kapital eget kapital

Ing3ende balans 2019-01-0I 312000 80000 37059 1677578 2106 637
Forandring uppskrivningsfond -1267 | 267 0
Utdelning enligt stammaobeslut -20300 -20 300
Arets resultat 52370 52370
Eget kapital 2019-12-3I 312000 80000 35792 1710 915 2138707
Forandring uppskrivningsfond -1267 | 267 0
Utdelning enligt stammaobeslut -16000 -16000
Arets resultat 107 533 107 533
Eget kapital 2020-12-31 312000 80000 34525 1803715 2230240

Qvillkorat aktieagartillskott ernélls under 2014 med 108 400 tkr.
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Kassaflodesanalys

TKR Not 2020 2019
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat fore finansiella poster 209710 140284
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet, mm 28 181304 173382

391014 313666
Erhdllenranta 918 793
Erlagd ranta -76 420 -48 654
Betald skatt -3867 1638
Resultat fran ovriga vardepapper 2 4
Kassaflode fran Idpande verksamhet fore rérelsekapitalfériandring 3l 6u7 267 447

FORANDRINGAR | RORELSEKAPITAL

Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -58259 -39I8
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder -103 806 -2820I7
Kassaflode fran den lopande verksamheten 149 582 -18 488

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investeringar i immateriella anlaggningstillgdngar -4 68l 0
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar -395543 =317 814
Avyttring av materiella anlaggningstillgdngar 27248 2865
Avyttring av dvriga finansiella anlaggningstillgangar 0 40
Kassaflode fran investeringsverksamheten -382976 -314 909

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Upptagna an 950 000 700 000
Amortering av lan -700 000 -350 000
Mottagna(+)/lamnade(-) koncernbidrag -Luh 3900
Utdelning enligt stammobeslut -16 000 -20300
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 233556 333600
ARETS KASSAFLODE 162 203
Likvida medel vid 3rets bérjan 400 197
Likvida medel vid 3rets slut 29 562 399
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Noter

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

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

Klassificering

Anlaggningstillgdngar, langfristiga skulder och avsittningar
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas efter mer dn tolv manader raknat fran
balansdagen.Omséttningstillgdngar och kortfristiga skulder
bestar i allt vasentligt enbart av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader rédknat fran
balansdagen.

Intékter

Hyresintékter periodiseras i enlighet med hyresavtal.

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

Utdelning
Utdelning redovisas nér dgarens ratt att erhélla betalning
har sakerstallts.

Skatt
Skatt pa arets resultat i resultatrdkningen bestdr av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar inkomstskatt f6r
innevarande rdkenskapsar som avser arets skattepliktiga
resultat och den del av tidigare rakenskapsars inkomstskatt
som inte har redovisats. Uppskjuten skatt ar inkomstskatt
for skattepliktigt resultat avseende framtida rakenskapsér
till foljd av tidigare transaktioner eller handelser.
Uppskjuten skatteskuld redovisas for alla skattepliktiga
temporéra skillnader. Uppskjuten skattefordran redovisas
for avdragsgilla temporéra skillnader och for mojligheten
att i framtiden anvinda skattemaéssiga underskottsavdrag.

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

Materiella anlidggningstillgangar

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

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berdknade
nyttjandeperiod och eftersom det aterspeglar den férvantade
forbrukningen av tillgdngens framtida ekonomiska fordelar.
Avskrivningen 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 visentlig. Nyttjandeperioden
pa dessa komponenter har bedomts vara mellan 40 - 8o ar.
Byggnaderna bestér av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar 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 pa byggnader:

Stomme 8o ar
Installationer 50 ar
Yttre skal 40 ar
Badrum 40 ar
Ovrigt 50 ar
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Nedskrivningar

Vid varje balansdag bedoms om det finns indikation pa att en
tillgdngsvérde ar lagre 4n dess redovisade virde. Om en sddan
indikation finns, berdknas tillgdngens &tervinningsvérde. I de
fall en tillgangs redovisade virde dverstiger dess berdknade
atervinningsvérde skrivs tillgdngen omedelbart ner till sitt
atervinningsvérde.

Laneutgifter
Inga laneutgifter aktiveras.

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

Fastighetsvarden

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

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

Leasing

Allaleasingavtal, bade intakter och kostnader, har klassi-
ficerats som operationella leasingavtal. Leasingavgifterna
enligt operationella leasingavtal, inklusive forhojd forsta-
gangshyra men exklusive utgifter for tjianster som forsakring
och underhall, redovisas som kostnad linjart dver leasing-
perioden.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen
inkluderar vardepapper, kundfordringar och 6vriga fordringar,
kortfristiga placeringar, leverantorsskulder, och laneskulder.
Instrumenten redovisas i balansrakningen nér bolaget blir
partiinstrumentets avtalsméssiga villkor. Finansiella
instrument redovisas intialt till anskaffningsvarde vilket
motsvarar instrumentets verkliga véirde.

Finansiella tillgdngar tas bort fran balansrédkningen nér
ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut
eller 6verforts och koncernen har éverfort i stort sett alla
risker och férméner som ar forknippade med dganderatten.

Finansiella skulder varderas till upplupet anskaffnings-
varde och tas bort frdn balansrakningen nar forpliktelserna
har reglerats eller pa annat satt upphort.
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Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersédttningar i bolaget utgoérs av16n, sociala
avgifter, betald semester samt betald sjukfrdnvaro. Kortfristiga
ersdttningar redovisas som en kostnad och en skuld da det
finns en legal eller informell forpliktelse att betala ut en
ersdttning. Inom bolaget finns saval avgiftsbestdmda pension-
planer som formansbestdmda pensionsplaner. I avgifts-
bestdmda pensionplaner betalar foretaget faststéllda avgifter
till en separat juridisk enhet och har ingen forpliktelse att
betala ytterligare avgifter. Bolagets resultat belastas for
kostnader i takt med att forménerna intjanas. I forméns-
bestdmda pensionplaner utgar ersittning till anstallda och
fore detta anstéllda baserat pa 16n vid pensioneringtidpunkten
och antalet tjdnstear. Bolaget bar risken for att de utfasta
ersdgttningarna utbetalas.

Eventualforpliktelse

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

Definitioner nyckeltal

Avkastning pa eget kapital - Resultat efter finansiella
kostnader i férhéllande till genomsnittligt eget kapital plus
78,6 procent av obeskattade reserver.

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

Soliditet — Eget kapital plus 78,6 procent av obeskattade
reserver i forhéllande till balansomslutning.
Direktavkastning - Driftnetto i relation till fastighetsvérdet.
Fastighetsvérdet berdknas utifrdn bedomt genomsnittligt
marknadsvirde med avdrag for eftersatt underhall och skatt
pa dvervarde.

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



Not 2. Nettoomsattningens fordelning

2020 2019

I nettoomsittningen ingar intékter fran
uthyrningsverksamheten:

Objekt

Bostader 939847 908286
Lokaler 138902 138157
Bilplatser 2354] 22950
Ovrigt 354 470
Avgar outhyrda objekt

Bostader -10100 -6 653
Lokaler -4963 -3764
Bilplatser -2646 -2673
Avgar hyresrabatter -4.584 -3697
Summa 1080 351 1053076
I nettoomsittningen ingdr dven intikter fran:

Tillvalsavgifter 7785 7370
Uthyrning kabel-TV- och bredbandsnatet 11663 7325
Ersattningar for skador 5569 4310
Ovrigt 2673 2764
Summa 27690 21769
Summa nettoomsattning 1108 04l 1074 845

Not 3. Operationella leasingavtal

2020 2019

Nominella vardet av framtida minimileasing-
avgifter, avseende icke uppsagningsbara
leasingavtal fordelar sig enligt féljande:

Forfaller till betalning inom ett &r, bostader och bilplatser 954 333 950919
Forfaller till betalning inom ett &r, lokaler L2249 405l
Forfaller till betalning senare an ett men inom

5 ar, lokaler 114 930 31627
Forfaller till betalning senare &n fem &r, lokaler 624 289 627620
Summa 1735801 1614217

Av totala antalet lokaler, 1930 st (1 119) hyrs 48 st (44) av
Gévle kommun. Av totala hyresintakterna for lokaler om
128,9 mkr (140,3) ingdr Gévle kommun med 87,6 mkr (87,3).

Not 4. Ovriga rorelseintakter

Ersattningar for skador 45| 98
Kommunala och statliga bidrag 1539 58l
Vinst vid forsaljning av materiella anlaggningstillgéngar 3629 2610
Ovrigt 1274 1299
Summa 6893 4588

Not 5. Ersattning till revisorerna

KPMG AB

Revisionsuppdrag 164 257
164 257

Lekmannarevisorer

Revisionsuppdrag 138 15
138 151

Summa 302 408

Not 6. Rorelsens kostnader

Fastighetsskotsel och stadning 8814l 109 552
Reparationer 91969 98 303
Underhall 115 554 |47 266
Fastighetsel 25332 24156
Uppvarmning 108033 116 039
Vatten 41242 34071
Renhallning 29836 27153
Ovriga driftskostnader 53769 42798
Fastighetsskatt 29533 29307
Fastighetsanknuten administration 128 341 124 858
Central administration 16199 14589
Ovrigt 1565 12
Summa 729513 768104

Hyresgésterna har genom hyresgaststyrt lagenhetsunder-
héll mojlighet att paverka underhallet avseende malning,
tapetsering, golv samt vitvaror. Om erbjudna &tgérder ej
bestélles av hyresgédsten ldmnas en hyresrabatt som fram-
raknas efter atgardens pris och intervall under den tid
hyresgésten avstar fran berattigat underhall. Det samman-
lagda virdet av de underhéllsatgérder hyresgésterna ar
berattigade till uppgar till cirka 316 mkr (310) varav 60 mkr
berdknas férbrukas under 2021.
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Not 7. Loner, andra ersattningar Not 9. Rantekostnader och liknande

och sociala kostnader resultatposter
Medelantalet anstdllda Moderbolaget Rantekostnader -76 419  -48654
Kvinnor 70 73 Ovriga finansiella kostnader -l 0
Man 148 157 Summa -76 420 -48 654
Totalt 218 230
Léner och andra erséttningar Not 10. Bo kSlUTSdiSDOSiTiOﬂGI’

Loner och ersattningar till styrelsen

och verkstallande direktoren 304l 3569 2020 2019

Loner och ersattningar till Gvriga anstallda 90137 89 425 Avsattning till periodiseringsfond 11500 -8000

Totalt 93178 92994 Lamnade koncernbidrag -300 ~LLL
Skillnad mellan skattemassig och redovisad

Sociala avgifter enligt lag och avtal 28 005 29 425 avskrivning p& maskiner och inventarier 550 -6 400

Pensionskostnader for styrelse Summa -11250 -4 844

och verkstallande direktor 403 388

Pensionskostnader for dvriga anstallda 7857 8098

Totalt 36265 3791 Not Il. Skatt pa drets resultat

Totala loner, ersattningar, sociala kostnader pleple] ple]l]

och pensionskostnader 129443 130905 e
Skatt pa arets resultat

. Aktuell skatt -7 474 -5320

Styrelseledaméter och ledande :

befattningshavare Uppskjuten skatt -7953 -19893

Antal styrelseledaméter pd balansdagen Redovisad effektiv skatt -S4 -25215

Kvinnor | |

Man 6 6 Procent Belopp Procent Belopp

Totalt 7 7 Belopp i tkr 2020 2020 ple]ic] ple]l]
Avstamning av effektiv skatt

Antal verkstallande direktgrer och Redovisat resultat fore skaft 122960 77583

andra ledande befattningshavare N

: Skatt enligt gallande

Kvinnor 3 b skattesats AL -26313 AL -16603

Man e S Ejavdragsgilla kostnader g -11210 291 -22606

Totalt 8 9 jskattepliktiga intakter -179 227 18,0 4018
Schablonranta pa

For VD géller vid uppségning frén foretagets sida, 12 manaders ~ Periodiserngsfond ug 0 00 22
Skatt pa arets resultat 12,6 -15 427 32,5 -25213

uppsédgningstid med oférandrade anstéllningsférméner under
uppsédgningstiden. Vid uppsédgning fran VD géller, 6 manaders
uppsédgningstid med oférandrade anstallningsformaner under

o . e Not I12. Nyttjanderatt P-hus
uppsédgningstiden. Pensionsratt enligt 6vriga tjansteman i

bolaget.

Ingdende anskaffningsvarden 19238 19237

Inkop 14 68| 0
Not 8. Resultat fran ovriga vardepapper och Utg3ende ackumulerade anskaffningsvirden 33919 19 237

fordringar som ar anlaggningstillgangar

Ingdende avskrivningar -1026 -257
Arets avskrivningar -770 -770
Utdelningar 2 4 Utgdende ackumulerade avskrivningar -1796 -1026
Summa 2 4

Utg3ende restvirde enligt plan 32123 18 2Il
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Not I3. Byggnader och mark

2020 2019

Ingdende anskaffningsvarden

13700 13700

Not I5. Upplysning om verkligt varde
pa forvaltningsfastigheter

2020 2019

Ackumulerade verkliga varden

Omklassificeringar

554 0

Vid drets borjan 9144 794 8982000

Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden

14 254 13700

Vid arets slut 10383210 9144794

Ing&ende avskrivningar -0 347 -l0113
Arets avskrivningar -236 -233
Utgdende ackumulerade avskrivningar -10583 -10 346
Ingdende nedskrivningar byggnader -1542 -165I
Arets avskrivning pa nedskrivet belopp 109 109
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -1433 -1542
Utgaende restvirde byggnader enligt plan 2238 1812
Bokfort varde byggnader 2108 1682
Bokfort varde mark 130 130
Summa 2238 1812

Not I4. Forvaltningsfastigheter inkl mark

2020 2019

Ingdende anskaffningsvarden

7586761 6904 52!

Inkop

27119 0

Forsaljningar/utrangeringar

-3147 -335

Omklassificeringar

107 469 682574

Utg3ende ackumulerade anskaffningsviarden

7718202 7586761

Ingdende avskrivningar

-28I9698 -2660838

Forsaljningar/utrangeringar

| 466 134

Arets avskrivningar

-164 965  -158 994

Utgdende ackumulerade avskrivningar

-2983196 -28I9698

Ingdende uppskrivningar 284 239 297 373
Aterférd uppskrivning -14 083 0
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp -12 83| -13133

Utgdende ackumulerade uppskrivningar

257325 284239

Ingdende nedskrivningar

-296 696 -3l1251

Forsaljningar/utrangeringar 9 18
Arets avskrivning p& nedskrivet belopp 14 514 14548
Rterforda nedskrivningar 0 -l

Utgaende ackumulerade nedskrivningar

-282173 -296 696

Utgdende restvirde byggnader enligt plan

4710158 4754607

Bokfort varde byggnader

4329214 4399 314

Bokfort varde mark

380944 355293

Summa

4710158 4754607

Vérdet pa en fastighet kan bestdmmas pé flera olika sétt.
Bolaget har valt att berdkna ett avkastningsvérde.

Virdet berdknas genom en diskontering av fastighetens
framtida betalningsoverskott ( fore rantor och avskrivningar)
iforetagets verksamhet.

En femérskalkyl har gjorts med &r 2021 som ar 1. Avkast-
ningsvardet har stéllts i relation till bokfort varde. Varje
redovisningsenhet (resultatenhet) har vérderats for sig.
Det totala nedskrivningsbehovet for AB Gavlegardarna
2020 uppgér till 14 083 tkr (o tkr) dérav har en aterforing
av en tidigare uppskrivning gjorts avseende Soder 10:6, 85:5.

Not 6. Inventarier, verktyg och installationer

2020 2019

Ingdende anskaffningsvarden 73032 73239
Inkép 5005 4427
Forsaljningar och utrangeringar - 424 -4 634
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 76 613 73032
Ingdende avskrivningar -55277 -51886
Forsaljningar och utrangeringar | 424 4 556
Avskrivningar -6 35l -7947
Utgdende ackumulerade avskrivningar -60 204 -55277
Utgaende restvirde enligt plan 16 410 17 756

Not 17. PAgaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anlaggningstillgangar

2020 2019

Ing&ende nedlagda kostnader 277967 657155
Under aret nedlagda kostnader 364 665 303386
Under aret genomftrda omklassificeringar -131535  -682574
Utgdende nedlagda kostnader 511097 277967

Not 18. Andra langfristiga vardepappersinnehav

2020 2019

Ingdende anskaffningsvarden Tl 751
Arets férandring 0 -40
Utgdende anskaffningsvirde 7 71
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Not 19. Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

2020 2019

Forutbetalda hyror 113 1052
Ovriga poster 2314 2596
Summa 3427 3648
Not 20. Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 31200 st aktier med kvotvarde
10 000 Kkr.

Not 2I. Uppskrivningsfond

Ing&ende saldo -35792 -37059
Belopp som tagits i ansprak under aret 1267 1267
Utgdende saldo -34525 -35792

Not 22. Resultatdisposition

2020

Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande

Not 24. Uppskjuten skatt

Skatte-
massigt
varde

Redovisat
varde

Temporar
skillnad

Vasentliga temporara skillnader

2019

Byggnader och forvaltningsfastigheter 4278724 4029708 -249016
Markanlaggningar 122272 123942 1670
Underhéll och bostadslanepost 11718 11718
Ovrigt 22| 22|
Total 4400996 4165589 -235u407

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

Skatte-
massigt
varde

Redovisat
varde

Temporar
skillnad

Vasentliga temporara skillnader

2020

Byggnader och forvaltningsfastigheter 4223997 3938301 -285696
Markanlaggningar 107 325 108 894 1569
Underhall och bostadslanepost 10120 10120

Ovrigt 0 0
Total 4331322 4057315 -274007

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

stdende vinstmedel:
balanserat resultat 1696182
., 2020 2019
drets resultat 107 533
Summa 1803715 Uppskjutna skatteskulder
Byggnader och forvaltningsfastigheter -58853 -51297
disponeras s3 att Summa uppskjutna skatteskulder -58 853 -51297
till aktieagare utdelas 512,82 kr per aktie 16 000
iny rakning overfores | 787 715 Uppskjutna skattefordringar
Summa 1803715 Markanlaggningar 323 344
Underhalls- och bostadslanepost 2084 PRI
Ovrigt 0 47
Not 23. Obeskattade reserver Summa uppskjutna skattefordringar 2407 2805
2020 2019 Uppskjuten skattefordran(+)/
skatteskuld(-), netto -56 446 -48 492

Ackumulerad skillnad mellan bokférda avskrivningar

och avskrivningar enlig plan 5850 6400
Periodiseringsfond 2015 10300 10 300
Periodiseringsfond 2016 6000 6000
Periodiseringsfond 2017 4000 4000
Periodiseringsfond 2019 8000 8000
Periodiseringsfond 2020 11500 0
Summa 45650 34700
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Not 25. Langfristiga skulder

Not 27. Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Réntebarande skulder Upplupna rantekostnader 20 9
Langfristiga skulder Upplupna loner, semesterloner och komptid 12663 9946
Skulder till kreditinstitut 0 100 000 Upplupna sociala avgifter 3126 3118
Skulder till Gavle kornmun 1800000 2200000 Upplupen loneskatt 0 56
Summa 1800 000 2300000 Forutbetalda hyresintakter 44993 41591

Ovriga poster 825 2082
Langfristiga skulder som forfaller till betalning Summa 61627 57702

ett till fem 3r efter balansdagen

950000 1600000
950 000 1600000

Skulder till Gavle kommun

Summa

Den del av l3ngfristiga skulder som forfaller till
betalning senare én fem 3r efter balansdagen

850000 700000
850000 700000

Skulder till Gavle kormmun

Summa

Bolagets totala rantebarande skuld &r 2 850 ooo tkr varav
1050 000 tkr forfaller inom 12 ménader och 1 800 0oo tkr
forfaller 2022 och senare. Av den totala rdntebédrande skulden
ar100 ooo tkr SEB kreditgivare, resterande del av skulden &r
Gévle kommun kreditgivare.

Laneportfoljens genomsnittliga rdntebindningstid &r per
den sista december 2020 2,5 &r och den genomsnittliga rantan
1,08 procent.

Rénterisken (den 6kade rantekostnaden bolaget far
de ndrmaste 12 ménaderna om marknadsrédntan dkar med
1 procent-enhet) ar per den sista december 2020 11 600 tkr.

Not 26. Stallda sakerheter
och eventualforpliktelser

2020 2019

Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar 119 486 119 486
Summa 119 486 119 486
Eventualférpliktelser

Fastigo 1906 | 764
Summa 1906 1764

Avser garantibelopp gentemot Fastigo och ska ses som ett
borgensatagande.

Not 28. Poster som ej ingar i kassaflodet

2020 2019

Avskrivningar och utrangeringar 169 285 166 424
Nedskrivningar 14083 10000
Realisationsresultat vid forsaljning av materiella

anlaggningstillgéngar -2064 -26I0
Ovrigt -432
Summa 181304 173 382

Not 29. Likvida medel

2020 2019

Banktillgodohavande 562 400
Summa 562 400

Not 30. Transaktioner med koncernforetag

2020 2019

Inkdp och férsdljning mellan koncernforetag

Nedan anges andelen av drets inkdp och férsalining
avseende koncernforetag.

Inkop 28,8% 20,5%
Forsalining 0,1% 1,5%
Fordringar och skulder mellan koncernféretag

Kortfristiga skulder 20% 20%

Moderbolag

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

Not 3l. Handelser efter balansdagen

Under 2021 har Covid-19 pandemin paverkat stora delar av
sambhallet, dock har pandemin endast haft en begransad effekt
for foretaget men det kan inte uteslutas att om pandemin
fortsatter en langre tid att detta kommer att ge konsekvenser
for foretaget.
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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?
Underhallskostnader, kr/m?
Fastighetsskatt, kr/m?

Sjukfranvaro, %

DEFINITIONER

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella kostnader i
fornallande till genomsnittligt eget kapital
plus 78,6 procent av obeskattade reserver.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore finansiella kostnader i
forhallande till genomsnittlig balansom-
slutning.
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2020

59
40
N
L5
1ol7
20
569
109
28
43

Soliditet

Eget kapital plus 78,6 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.

2019 2018 2017
43 26,0 6
2,8 2 34

42,6 429 349
39 3,7 4,3
99l o7 957

1,6 1,5 4
579 590 520
139 149 159
28 24 23
38 4,2 39
Driftnetto

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

2016

55
33
357
4,6
936
|4
508
152
22
4)



Fermarsoversikt

2020 po]je] 2018 2017 2016
Nettoomsattning, mkr 1122,6 1084,8 1072,9 1078,3 1050,4
Balansomslutning, mkr 5346,5 5086,0 4,944,8 4744,7 4 428,5
Antal tillsvidareanstallda 209 208 203 186 185
Lagenheter, antal 14 064 14036 13769 14 456 14394
Lagenheter, m? 913 217 9l 765 896 236 943 Tl 940 421
Lokaler, antal 1120 119 1102 1158 1158
Lokaler, m? 149 042 150552 149 445 150 327 155868
Bilplatser, antal 4642 4 8I4 L4743 5019 4996
Hyra lagenheter (brutto), kr/m? 1029 1028 987 958 942
Hyreshaojning lagenheter, % 2,0 2.2 Il 08 05
Hyresintakter, mkr 1102,6 10674 10372 1061,6 1040,3
Vakanser, mkr 17,7 10,7 1,6 13 12,1
Rabatter, mkr 4.6 37 L3 33 25
Hyresintakter netto, mkr 1080,4 1053, 1021,3 10470 10257
Driftnetto, mkr 394.6 36,7 268, 318,0 38,4
Rorelseresultat, mkr 209,7 140,32 102,3 153,8 1453
Rantekostnader, mkr 04 L8, 7 498 55,0 60,0
Resultat frén andelar i dotterbolag, mkr - B 4385 - -
Finansnetto, mkr 755 479 -389,5 54,4 59,2
Resultat efter finansiella poster, mkr 134,2 92,4 491,7 99,3 86,1
Investeringar, mkr 410,2 38,0 5354 Lrh 4 4179
Marknadsvarde fastigheter, mkr 10 383,2 9144,8 89820 8780,0 8299,0
Omflyttningar lagenheter, % 15/ 14,9 13,8 15,0 [41

) inklinvest stod 92 mkr

FEMARSOVERSIKT | &3



Styrelsen och revisorers

undertecknande

Per-Ake Fredriksson,

Ordforande

Petri Ekorre

Richard Carlsson

Anders Aldén

Gévle, den 9 april 2021

Torgny Jakobsson

Johanna Grundstréom

Daniel Englund

Cathrine Holgersson,
Verkstdllande direktor

Var revisionsberéttelse har avgivits den 20 april 2021

Lo | STYRELSEN OCH REVISORERS UNDERTECKNANDE

Margareta Sandberg
Auktoriserad revisor



Styrelsen

i

£
Solveig Osseen (Gist) & |

Solveig Nilsson Osséen, suppleant
Torgny Jakobsson, 1:¢ vice ordforande
Maria Andersson, suppleant

Karin Hedberg, suppleant

Johan Hedlund, suppleant

4‘-‘ 'a\

Torgny Jakobss&n & Mia (Gast) &

-

"'
-
S

Andersson, Markus &

A"

Ekorre, Petri & Hallqvist, Fredrik &

Johanna Grundstrém, ledamot Cathrine Holgersson, vd

David Berggren, suppleant Per-Ake Fredriksson, ordforande
Daniel Englund, ledamot Petri Ekorre, 2:e vice ordférande
Markus Andersson, personalrepresentant Fredrik Hallqvist, personalrepresentant

Richard Carlsson, ledamot
Anders Aldén, ledamot

STYRELSEN | 45



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 2020 med undantag foér hallbarhetsrapporten
pasidorna 14-21.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden réttvisande bild av AB Gavlegérdarnas finansiella
stéllning per den 31 december 2020 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for &ret enligt &rsredovisningslagen.
Véra uttalanden omfattar inte hallbarhetsrapporten pa
sidorna 14-21.

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

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

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

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

Annan information &n arsredovisningen
Detta dokument innehaller 4ven annan information dn
arsredovisningen och aterfinns pé sidorna 14-21.

Vért uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte
denna information och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen ar det
vért ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och 6verviga om informationen i visentlig utstrackning ar
oférenlig med &rsredovisningen. Vid denna genomgéng

46 | REVISIONSBERATTELSE

beaktar vi &ven den kunskap vii 6vrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar
innehalla vdsentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehéller en vdsentlig 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 arsredovisningen upprattas och att den ger
en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstallande direktéren ansvarar dven foér 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 uppréttandet 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 ngot
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 pa 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 upptéicka
en visentlig 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
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander 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, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asido-
sattande 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 osédkerhetsfaktor
som avser sddana handelser eller férhéllanden som kan

leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osdkerhetsfaktor, méste viirevisionsberéttelsen
fasta uppmarksamheten p& upplysningarna i arsredovis-
ningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn 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
forvaltning for AB Gavlegérdarna for ar 2020 samt av forslaget
till dispositioner betréffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman 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.
Vért 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 foérslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen
ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhets-
art, omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelédgenheter
i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Verkstallande
direktoren ska skota den l6pande forvaltningen enligt
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styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgédrder som dr nodvandiga for att bolagets bokféring
ska fullgéras i 6verensstdmmelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Vért méal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i ndgot
vésentligt avseende:
- foretagit 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 ar en hég grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka étgérder eller férsummelser
som kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
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 granskningsatgdrder som utférs baseras
pa var professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha
sdrskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
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provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra férhéllanden som é&r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betréaffande bolagets vinst eller forlust
har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval
avunderlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den

lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Vér granskning har skett enligt FAR:s rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. Detta innebdr att var granskning av hallbarhets-
rapporten har en annan inriktning och en vdsentligt mindre
omfattning jamfért 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 tillracklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Ovrig upplysning

Bolaget har under rdkenskapsaret gjort en virdedverforing till
Gévle kommun i strid med Lag (2010:879) om allménnyttiga
kommunala bolag. Virdeéverforingen avser verlatelse av
mark utan vederlag. Overldtelsen bedéms dock inte vara av
vasentlig betydelse for bolagets resultat och stéllning.

Gévle den 27 april 2021

KPMG AB

Margareta Sandberg
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

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

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

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

Styrelse och vd ansvarar for att verksamheten bedrivs
enligt gillande bolagsordning, dgardirektiv och beslut samt
delagar och féreskrifter som géller for verk-samheten.
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.

Vibedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skétts
pa ett andamaélsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfreds-
stéllande satt. Vi noterar att bolaget uppfyllt dgardirektivets
krav pd direktavkastning om 4,25%.

Vibedomer att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Lekmannarevisorerna noterar att bolaget under 2020
overlatit mark i ett exploateringsprojekt till Gavle kommun
utan ersdttning. Lekmannarevisorerna konstaterar att viarde-
overforingen strider mot Lag (2010:879) om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag, d& den inte faller inom nagon
av de former for viardedverforingar som dgaren kan géra
inom ramen for speciallagstiftningen (rédnta pé insatt kapital,
bostadssociala &ndamal samt 50% av realisationsvinster
foregdende rdkenskapsar). Overltelsen bedéms dock inte
vara av vésentlig betydelse for bolagets resultat och stéllning.

Gaévle, den 29 april 2021

Eva-Karin Hamilton Elizabeth Puhls Rosalie Carlén
Lena Lundgren Rorick Erik Olsson Arne Qvrelid
KOMMUNREVISIONEN

Gévle kommun, 801 84 GAVLE,
Besoksadress Drottninggatan 22
Telefon 026-17 80 00 (vx), Fax 026-18 43 87
kommunrevisionen@gavle.se
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