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Liksom vid tidigare
forsdliningar starks aven

Gavles aktier som en attraktiv

stad att investera i.

Ftt positivt ar med hallbarhet i fokus

Ur ett finansiellt perspektiv har 2017
varit ett positivt ar, turbulensen i vérl-
den till trots. Laga ldnekostnader och
mycket tillgidngligt kapital har gjort
investerarklimatet fortsatt gott.

Aven pa vér lokala marknad kan
vise tillbaka pa ett verksamhetsar i
stabilitet.

I Géavle slar bostadsbyggandet
rekord och Gavlegardarna har inte
haft sa manga ny- och ombyggnationer
igang sedan 70-talet. De ndrmaste 18
manaderna ska bolaget fardigstalla

355 ligenheter i kommunen.

Statligt investeringsstod

Den oro som tidigare rort prisutveck-
ling kontra efterfragan har dimpats,
detta av flera anledningar.
Gavlegardarna beviljades under
aret drygt 100 miljoner kronor i statligt
investeringsstod — pengar som mojliggor
flera av vara kommande projekt i nypro-
duktion. Redan i &r fardigstélldes den
forsta byggnationen med mycket lyckat
resultat. Kvarteret Iris, med 67 ldgenhe-
ter pd Géavle Strand, lanserades pa mark-
naden med cirka tio procent lagre hyror
an tidigare nyproduktion i stadsdelen.
Efterfragan blev stor och samtliga ldgen-
heter tecknades direkt. I férlangningen
kan alltfér differentierad hyressattning
isamma stadsdel leda till problem, men
idet hir skedet ser vi att investerings-
stodet bidrar till att fler manniskor kan

vilja en lagenhet i nyproduktion.

Prisvarda bostader

Under aret startade ocksa flera ny-
byggnationer med SABO:s sa kallade
Kombohus, bland annat i Villastaden,
Sétra och Hemsta. Kombohusen haller
modern och hog kvalitet men har

en lagre produktionskostnad da de
upphandlats i stora volymer. De bidrar
ihogsta grad till att Gavlegardarna kan
bygga prisviarda bostédder i snabb takt.

Attraktiv erbjudande

Gavlegardarna har under 2017 aktivt
arbetat for att f4 in fler anbud per
storre upphandling, ndgot som i slut-
dnden gynnar savél konkurrens som
prisutveckling. Vi har ocksa haft
givande dialoger med lokala entre-
prendrer for att pa sa sédtt samla mer
information kring hur vi kan bli en dn
mer attraktiv bestéllare.

Men fortfarande finns méanniskor
med akuta behov och begransade
ekonomiska resurser som vill in pa
bostadsmarknaden. For att ytterli-
gare mota deras efterfragan maste vi
bidra till att stimulera nédvindiga
flyttkedjor. Det sjalvklara syftet ar att
tillgodogora de billigaste ligenheterna
for kunder som inte har majlighet att
teckna sig i nyproduktion. Dagens
system med kdpodng gynnar personer
som statt linge i ko. Gavlegdrdarna
tittar darfor just nu pé riktade kam-
panjer och aktiviteter som komplement
till den traditionella bostadskon.

Kapital for framtiden

I'slutet av aret fattades beslut om for-
sédljning av ytterligare 803 lagenheter i
Gavlegérdarnas bestand. En forsaljning
frigor kapital for nyproduktion och
nodvindiga renoveringar, men den
bidrar ocksa till att sinka kommunens
beldning samt minska var sarbarhet
infor en eventuell ranteh6jning. Liksom
vid tidigare forsiljningar starks dven
Givles aktier som en attraktiv stad att

investerai.

Hallbarhet ar var grund

2017 var aret da Gavlegardarna, Sveri-
ges dldsta allmédnnytta, fyllde hundra
ar. Jubileet firades i glddje tillsammans
med béde hyresgéster och Gévlebor.
Genom hela var historia har hallbarhet
varit en viktig grund for var verksam-
het. Det handlar om ekonomi och miljo,
men likvél det bosociala arbetet som
far alltmer fokus. Med stolthet kan vi
ocksé se att de satsningar vi gor, till-
sammans med hyresgister och andra
aktorer, far stor effekt. Arbetet dr en
betydande del av att na 6kad trygghet
och trivsel i den stad vi verkar.

En nyhet for i ar dr den héllbarhets-
redovisning som far egen plats i arsredo-
visningen. Tillsammans med vart
arsmagasin, som delas ut till samtliga
hyresgister, hoppas vi ge en bra bild av
hur vi bidrar till att gora Gévle lite battre.

Cathrine Holgersson, VD
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SOLIDITET.
Bolagets soliditet
har sedan 2012 6kat
frdn 22,8 % och uppgick
2017 till 34,9 %.

sekel. Hurra for oss!

UTDELNING.
Varje &r delar vi ut
medel till Gavle kommun.

Pengarna ska anvandas till
bostadssociala &tgarder inom
ramen for kommunens bostads-
forsorjningsansvar.

Al
I\

ALLMANNYTTA. 2017 fyllde
vi 100 3r och har ddrmed gjort
allman nytta for Gavle i ett helt

RENT OCH SNYGGT.

Vimater hur vara hyresgéster
upplever boendemiljén i och utanfor
bostaden. Tre av fyra ar mycket
ndjda med sin boendemiljo.

256,6 mkr

NYPRODUKTION. Gavle vaxer och behovet av nya boenden
6kar. Brynas, Villastaden, Gavle Strand och Sérby &r ndgra av
de stadsdelar dar vi bygger bostader framover.

ARETS RESULTAT. Resultat efter
finansiella poster blev 99,3 mkr,
en 6kning med ca 13 mkr

mot forra aret.

ARETS OMSATTNING.

186 medarbetare

MEDARBETARE. Tank s manga som ryms under ett tak, hemma hos
oss pa kontoreti Hemsta. De flesta arbetar dock dagligen ute hos vara
kunder i bostadsomradena.
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SOCIALT TRYGGHETSINDEX. Vi mater
hyresgasternas upplevelse av trygghet
och den ar 6vervagande god. Ibland paverkas
viav olika handelser och foretaget satter alltid
hyresgésternas sikerhet fraimst - bdde genom
dialog och andra atgéarder.



3590

VAKANSGRAD. Det r&der bostadsbrist och vakanserna &r fa.
Viférsoker med alla medel att se dver vart bestand av hyresratter
sa att kon minskar och fler far ett hem.

74 %

UTEMILJOINDEX. Satsningen

pa utomhusmiljoerna har

givit en positiv effekt pa h
hur vdra hyresgaster upplever
miljon utanfor hemmet.

Om avfallshanteringen

och vaxtligheten
tas om hand ‘

Okar trivseln.

7 ar

GENOMSNITTLIGT KVARBOENDE. Vi ser en positiv
trend i att allt fler under de senaste fem aren véljer att
bo kvarisina hyresratter under langre tid.

71
6, ’ 67

57

2013 2014 2015 2016

Vad gar hyran till?

Resultat 9,1 %

Outhyrt och rabatter 1,3 %
Ovriga

driftskostnader 3,4 %

Fastighetsskotsel och
reparationer 16,2 %

—— Underhall 16,1 %

—— Administration 11,6 %

—— El, avfall, vatten,
varme 18,9 %

h Fasfighetsskatt 2.3 %

—— Kapitalkostnader 21,2 %

14 456 st

ANTAL LAGENHETER. Gavlegardarnas
fastighetsbestand bestar av 14 456 lagenheter
- frdn Hedesunda i séder till Hamrange i norr.

:I_ 59 kr/m?

UNDERHALLSKOSTNADER. Sjilvklart ar
underhallet av befintliga hem viktigt. Forra
3ret lade vi 159 kr/m2 p3 exempelvis
tapetsering och ommalning.
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Forvaltningsberattelse 2017

AB Gavlegardarna
556487-5937

Styrelsen och verkstillande direktoren for
AB Gavlegardarna lamnar foljande arsredo-

visning for verksamheten 2017.

Agarforhallande
AB Gavlegardarna dr ett heldgt dotterbolag till

Gévle Stadshus AB med organisationsnummer
556507-1700 som i sin tur &r ett heldgt dotterbolag
till Gdvle kommun.

Agardirektiv for
AB Gavlegardarna

Agaren har formulerat direktiv for bolaget som dels
ar icke ekonomiska och dels ekonomiska. I Bolags-
styrningsrapporten pa sidan 17 redovisas syftes-
beskrivningen i bolagets dgardirektiv samt bolagets

egen bedomning av efterlevnad.

Verksamheten

Under aret har bolaget arbetat vidare med, den i
organisationen processade, affdrsplanen. Mélen
utgar ifran de fyra perspektiven i det balanserade

styrkortet.

HALLBART
SAMHALLE

EKONOMI

MEDARBETARE

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

Gavlegardarna erbjuder
trygga, lattillgangliga och
valskotta livsmiljoer

Vi tar ansvar fér vara resurser
och majliggor utveckling

Vi kanner arbetsgladje och
det vi utrattar ar meningsfullt

Forvaltningsberéttelse | 7



Bolaget har valt att lyfta fram f6ljande
utvecklingsomraden i den lI6pande
verksamheten:

I. Stadsdelsfornyelse

2. Utemiljo

3. Nyproduktion

4. Energibesparingar

Stadsdelsfornyelsen ir en av bola-
gets huvuduppgifter. Férnyelsen av
boendemiljéerna i framfér allt miljon-
programsomradena fortgar. I nuldget
pagar projekt av férnyelsekaraktér

i Ostra Sétra och Nordost.

Utemiljo ir ett annat fokusomréade.
Arbetet fortsitter med att nd den lang-
siktiga malsattningen att "8 av 10 hyres-
gdster &r ndjda med utemiljon”. Under
aret har bolagets férvaltningsenhet
genomgatt en organisatorisk férandring
innebérande att enhetens avdelningar
blivit mer funktionsorienterade istallet
for tidigare ha varit geografiskt orien-
terade. Ett starkt motiv till forandringen
ar att forvaltarrollen over tid fatt okad

komplexitet. Ny organisationsform
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medfor att specialistkompetensen okar
inom respektive arbetsomrade. Forand-
ringarna har gatt 6ver férvantan och
kunderna dr mer néjda med utemiljon

an vid féregdende kundmétning.

Nyproduktionen ir ett annat ut-

vecklingsomrade. Bolagets projekt-
portfolj ser i dagsldget ut att kunna
svara upp mot dgardirektivets krav

pé nyproducerade ligenheter.

Utgangspunkten for utvecklings-
omradet energibesparingar ir
kommunens miljostrategiska program.
Programmet har for bolaget omsatts

i en energiplan som visar pa vilka maj-
ligheter som star till buds nér det géller
framtida energibesparingar, och vilka
investeringar som krévs for att infria de

hogt stillda malen i programmet.

Fastighetsbestandet

Néstan var tredje invianare i Gavle
kommun bor hos Gavlegérdarna.

Bolaget dger och forvaltar 14 456

bostadsldgenheter (14 394), ett flertal

serviceanldggningar samt afférs- och
kontorslokaler. Den uthyrningsbara
ytan for bostader och lokaler uppgick
vid arets slut till 1 094 071 kvadrat-
meter (1 096 289). Antalet hyresobjekt
inklusive garage och parkeringsplatser

med motorviarmare 20 633 st (20 548).

Intakter

Nettoomséttningen, inklusive dvriga
rérelseintékter, for 2017 uppgick till
1 078,3 mkr (1 050,4). Hyresférhand-
lingarna fo6r 2017 mellan Gavlegardarna
och Hyresgédstféreningen innebar en
genomsnittlig hyreshojning med 1,00
procent fran 1 mars 2017, motsvarande
en intdktsforstdrkning med 7,9 mkr.
Hyresbortfallet pa grund av vakanser
tillsammans med rabatter uppgick till
14,6 mkr (14,6). Av hyresintdkterna ut-
gor bostadshyrorna 84,1 procent (84,2).
Uthyrningen har gitt bra under aret
och endast 48 lagenheter (35) dr vakan-
ta per sista december. Det motsvarar en

beldggningsgrad pa 99,7 procent (99,8).



Kostnader

De samlade rorelsekostnaderna,
exklusive avskrivningar uppgick till
765,5 mkr (735,1). Driftkostnaderna
utgor 565,3 mkr (543,4) och under-
héllskostnaderna 175,4 mkr (167,1).
Sankt avkastningskrav, en fortsatt
gynnsam ranteniva, varmare klimat
an normalt tillsammans med en god ut-
hyrning har méjliggjort bibehallandet

av en god underhéllsniva under aret.

Investeringar

Arets investeringar uppgick till 474,4
mkr (417,9). Forutom standardforbétt-
ringar i samband med underhélls-
atgédrder har investeringar och forvarv

utforts enligt nedan:

+ Nyproduktionsprojekt bostédder
Sorby Backe

« Nyproduktion av nésta etapp
bostader pa Gavle Strand

« Firdigstdllande nyproduktion pa
Almvigen i stadsdelen Fridhem

+ Omfattande insatser i stadsdels-
fornyelseprojekt i omrddena Satra
och Nordost

« Stamrust- och ytskiktsinsatser

Finansiella intakter Investeringar, mkr

500

De finansiella intakterna uppgick till 200 47,9

0,6 mkr (0,8). 3407 |
300 | ] | |
200 2015 || | |

Finansiering - Finanspolicy _ °°

Finansverksamheten i AB Gavlegérdarna I B B B B B

regleras av Gavle kommuns finanspolicy. o o . 06 o7

Arets rintekostnader uppgar till
55,0 mKkr (60,0).

Finansiella risker

Ranterisk ér risken att forandringar i
réinteldget paverkar AB Gavlegardarnas
riantekostnader och dirmed bolagets
resultat i negativ riktning. Att hantera
ranterisken ar en av finansfunktionens
allra viktigaste arbetsuppgifter. En
rianteh6jning med en procentenhet pa
de lan som réintejusteras under 2018
okar bolagets rantekostnader med

11,0 mkr pé helarsbasis.

Finansieringsrisk ir risken att inte
kunna tillgodose bolagets kapitalbehov
pé kort eller lang sikt. Laneportféljens
genomsnittliga rantebindningstid ar
vid &rsskiftet 2,23 ar (2,79) och genom-

snittlig tid for forfall 2,48 ar (2,96).

Forvaltningsberéttelse | 9



Kredit och motpartsrisk ir risken

att en motpart inte kan uppfylla sina
ataganden mot bolaget. I finanspolicyn
anges kriterier for motparter bolaget

ingér finansiella avtal med.

Valutarisk ar risken att uppta lén i
frammande valuta. Bolaget far inte
ta valutarisker vid upplaning. Sker
uppléning i utlindsk valuta ska risken

forsdkras bort.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att
inte ha tillrackliga medel for forut-
sedda eller oférutsedda betalningar.

Ej utnyttjad del av checkkredit uppgick
pabalansdagen till 79,3 mkr (139,4).

Sakerheter

96,1 procent (95,8) avl&nen dr férmed-
lade av kommunen och resterande

3,9 procent (4,2) har pantbrev som
sakerhet.

Finansiellt resultat

Finansnettot (rintekostnader med
avdrag for finansiella intakter) uppgéar
till 54,4 mkr (59,2).

Léaneskulden ar 2 550 mkr (2 400).

Antal lan ar vid arsskiftet 25 st. (25).

Finansnetto

400

Fastighetsvardering

Varje ar genomfor bolaget en intern
vérdering av fastighetsbestandet. Varje
fastighet virderas efter en vedertagen
avkastningsprincip. Det virde som
erhélls indikerar ett marknadsvérde.
Viardet berdaknas genom en dis-
kontering av fastighetens framtida

betalningsoverskott (fére rantor och

avskrivningar) i féretagets verksambhet.

En femarskalkyl har gjorts med ar 2018
som ar 1. Avkastningsvirdet har stéllts
irelation till det bokforda vérdet.
Kalkylriantans betydelse for
berakningen av avkastningsvéardet
framgér tydligt och manar till forsik-
tighet i virderingen. Aven vakans-
och driftkostnadsutvecklingen ar av
vikt for fastighetsvérdet. Bolagets
samlade fastighetsvirde bedoms vara
cirka 8,8 mdr (8,3).

Soliditet

Bolagets synliga soliditet uppgick till
34,9 procent (35.7).

Likviditet

Arets investeringar pa 474,4 mkr (417,9)
har finansierats med dels upplaning
och dels eget kassaflode. De likvida
medlen uppgick till 0,04 mkr (0,03).

3689

300
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100 /
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o
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Resultat

Rorelseresultatet uppgick till 153,8
mkr (145,3). Resultatet efter finan-
siella poster uppgick till 99,3 mkr (86,1).
Nettokostnaden for den finansiella

verksamheten var 54,4 mkr (59,2).

Utsikter for 2018

Under inledningen av 2018 kommer
bolaget att lansera en ny affarsplan

for perioden 2018-2022. Affiarsplanen
kommer att vara styrande for de
insatser och prioriteringar som bolaget
behover gora under den ndrmsta
5-arsperioden.

Efterfrdgan pa hyresratter ar
fortsatt stark och det rader brist pa
bostéder i hela kommunen.

Under féregaende ar fardigstéllde
bolaget 73 lagenheter for uthyrning.
Prognosen for de kommande aren ar
att antalet fardigstédllda lagenheter
kommer att 6ka avsevart, framforallt
for aren 2018-2019. Bolagets dgar-
direktiv anger att minst 750 ldgenheter
ska nyproduceras under perioden
2016-2020, vilket bolaget rdknar med
att kunna infria. Fér ndrvarande pagar
flera nyproduktionsprojekt med totalt
knappa 400 ldgenheter. Dessa kommer
att avslutas fore halvarsskiftet 2019.
Bolaget letar stindigt byggbar mark
och inventerar 16pande befintligt
bestand for att skapa nyproduktions-
mojligheter.

Stadsdelsfornyelse, som dr en av
bolagets huvuduppgifter, l6per fortsatt
vidare i Ostra Sétra och pa Nordost.
Agardirektiv fér perioden 2018-2020
faststélldes i juni 2017, samt med ett
tilliggsbeslut avseende utdelning i
december 2017.

Av direktivet framgar att bolaget
skaldmna utdelning pé 16 mkr, att
anviandas av kommunen f6r bostads-
sociala atgarder inom ramen for kom-
munens bostadsforsorjningsansvar.
Avkastningskravet for 2018 uppgar till

4,0 procent direktavkastning.



Hyres6verenskommelsen for 2018
mellan Gavlegardarna och Hyresgist-
féreningen innebéir en genomsnittlig
h&jning av hyrorna med 1,2 procent
frén 1 februari 2018. Det motsvarar en

intaktsforstarkning med 10,6 mkr.

Risker och
osakerhetsfaktorer

For att hantera afférsrisker och andra
forekommande risker i Gavlegdrdarnas
verksamhet bedrivs kontinuerligt arbe-
tet med att kartlagga och i mojligaste
man begréinsa dessa risker. Risker finns
dock i all affarsverksamhet och varken
bor eller ska elimineras. Riskhantering-
en syftar till att begrénsa riskerna sett
utifran vad som kan vara rimligt i en

totalekonomisk bedémning,.

Risker

Finansiella Bolaget arbetar med en
laneportfdlj som begrinsar effekter
av ranteférdndringar och moéjliggor

strukturella forandringar.

Marknad En tillrdcklig hyresutveck-
ling ar avgorande for bolagets mojlig-
heter att fullfélja uppdraget att férnya
och forddla fastighetsbestdndet. Risken
for kraftigt 6kade vakanser bedéms
som relativt begriansad da efterfragan
pé bostader for ndarvarande ér stor

i kommunen.

Férsakringsrelaterade Gavlegardar-
na dr forsakrade i Svenska Kommun
Forsakrings AB. Ett aktivt skadefore-
byggande arbete dr av betydelse inte
bara for forséakringspremieutveckling-
en, utan framfor allt for att minimera

skadekostnader under sjalvriskniva.

Tekniska En stor del av Gavle-
gardarnas verksamhet dr IT-beroende.
For att bibehalla hog driftsékerhet
och forebygga obehoriga intrang i
datasystemen arbetar bolaget efter

Gévle kommuns IT-sdkerhetspolicy

och driften svarar Gavle kommuns

IT-avdelning for.

Kanslighetsanalys

Hur bolagets resultat paverkas vid

forandring av:

Hyresniva bostéder 1% + 9 mkr
Vakansgrad 1% +10mkr
Réntor 1% +11mkr
Drift- och

underhéallskostnader 1 % + 7 mkr

Forslag till
behandling av vinst

Till arsstammans forfogande star
enligt bolagets balansrikning, kr:
Balanserade vinstmedel 1 129284 400
Arets vinst 82 542736

1211 827136

Styrelsen och verkstéllande direktoren
foreslar att vinstmedel disponeras
enligt foljande:

Till aktiedgare utdelas
512,82 kr per aktie 16 000 000
Iny rakning balanseras

1195 827137

Under 2017 har koncernbidrag lamnats
till moderbolaget med 450 tkr. Transak-
tionen har resulterat i att balanserade
vinstmedel minskat med 450 tkr (400).

Den foreslagna utdelningen till
aktiedgare férdndrar bolagets soliditet
fran 34,9 till 34,7 procent. Soliditeten
ar, mot bakgrund av att bolagets verk-
sambhet fortsatt bedrivs med lonsam-
het, betryggande.

Styrelsens uppfattning ér att den
foreslagna utdelningen ej hindrar
bolaget, fran att fullgora sina forplik-
telser pa kort och lang sikt, ej heller att
fullgora erforderliga investeringar.
Den foreslagna utdelningen kan
ddrmed forsvaras med hénsyn till vad
som anfors i ABL 17 kap 3 § andra och
tredje styckena.

Utdelningen beriaknas ske efter

arsstamman.

)

Avkastning pa eget kapital, %

354

20

99

53 55 6/

2013 2014 2015 2016 2017

Avkastning pa totalt kapital, %

[S)

o
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39 33 30
2013 2014 2015 2016 2017
Soliditet, %
35,7
335 > 349
26,2
236
2013 2014 2015 2016 2017

Resultat efter finansiella poster, mkr

L6l4
1026 86, 993
51,8
2013 2014 2015 2016 2017
Direktavkastning, %
58 65 6.3
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Hallbarhetsrapport 2017

Fordon

Ett av Gavlegardarnas langsiktiga mil-
jomal dr att ha en helt fossilfri fordons-
flotta. Idag har bolaget 74 procent
fordon som drivs med fossilfritt bransle
och riknar med att na det langsiktiga
malet ar 2020. Bolaget har éven fattat
beslut om att inte anvénda privata bilar
itjanst, och istéllet hdnvisa medarbe-
tarna till de bilar som finns att tillga
ibolagets bilpool, som i huvudsak ar

eldrivna eller biogasdrivna.

Hallbart resande

Ett mal i Gavlegardarnas miljostra-
tegiska program dr att miljéanpassa
resor och transporter. Ett hallbart
resande ar tatt kopplat till ett andrat
beteende, och genom att minska anta-
let korda resor i tjansten minskas éven
CO” utslippen. Anstillda i bolaget kan
numera lana bade vanliga cyklar och
elcyklar. Ar 2017 vann Gavlegardarna

pris som "Cykelvénlig arbetsplats”.

Solceller

Infér varje nyproduktion sker en pro-
jektering dar Gavlegardarna utvirderar
om det &r aktuellt att forse byggnaden
med solceller. Ambitionen ar att pro-
duktionen av fornybar energi ska oka.
Inybyggda kvarteret Iris, med 69 nybyggda
lagenheter pa Gévle Strand, finns solceller

installerade pa taket som producerar el.

Avfall - kallsortering

Malsattningen ér att ha kallsortering
for samtliga fraktioner samt att mat-
avfall ska anvdndas som en resurs pa
bésta miljoméssiga satt. Som ett led

i detta har Gavlegardarna installerat
ett flertal underjordsbehallare och
nya atervinningsrum pa adresser i
Sétra, Nordost och nybyggda kvarteret
Almvigen. Tillsammans med Géstrike
Atervinnare och foreningen Rapatac
har Gavlegardarna under 2017 startat
ett lyckosamt bosocialt projekt pa
Nordost for att bland annat férbattra

utsorterat hushéallsavfall.

Kundenkat NKI

Att stindigt utvardera ndjdheten bland
hyresgisterna hjilper Gavlegardarna
att utveckla verksamheten. Kunden-
kiten delas varje ar ut till hélften av
bolagets hyresgéster. Resultatet ifran
kundenkaiten &r en viktig del i bolagets
verksamhetsplanering.

Varje ar svarar Gavlegardarnas
hyresgiaster pa 12 fragor gillande
trygghet. Fragorna handlar bade om
fysisk trygghet (exempelvis belysning
i omrédet, parkeringsplats) och upp-
levd trygghet (exempelvis kidnslan av
trygghet i omradet, grannsamverkan).
Genom att genomfora métningar pa
stadsdelsniva far bolaget en bra indi-
kator pa vilka fragor som ér viktiga att
arbeta med i enskilda omrdden. Totala
trygghetsindex 2017 landade pa 76,2
procent. Det dr andelen av hyresgister-
na som kénner sig trygga eller mycket

trygga i sin bostad och sitt omrade.

Hallbarhetsrapport | 13
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Nyproduktion hyresratter

Gaévle fortsatter att vdxa och har nu
passerat 100 ooo invanare. Inflyttningen
ar fortsatt positiv och Gavlegirdarna
fortsitter att producera bostiader for
Giévles tillvdxt. Den offensiva satsningen
fortsatter och inom 18 ménader kommer
355 nyproducerade ldgenheter ut pa
hyresmarknaden i Gavle. Att férena sam-
hallsnytta med ekonomisk héllbarhet

ir en av bolagets storsta utmaningar
framover. I all nyproduktion avser Gavle-
gardarna skapa trivsamma och hallbara
miljoer, bade genom lag energiforbruk-
ning och genom attraktiva och grona

utemiljoer ddr mdnniskor mats.

Deltagare i sociala projekt

Infor 2018 ar bolagets malsattning
att ha 6ver 7 ooo deltagare i sociala
projekt. Det blir forsta aret Gavlegar-
darna har ett uttalat mal fér deltagar-
antal. Under 2017 har ett hundratal
aktiviteter genomforts i syfte att skapa
delaktighet och boinflytande.
Majoriteten av aktiviteterna (upp-
skattningsvis 75 procent) riktar sig till
barn och unga, exempelvis genom Gavlis
Summer Camp, En bra start och babycafé.
Stadsdelsnédtverken fyller en viktig
funktion genom att ta tempen pa den
aktuella stadsdelen och skapa trygghet.
Gavlegardarna finansierar stadsdels-
natverk i alla stadsdelar och har ett bra
samarbete med fritidsgard, skola, polis,
socialtjanst, hyresgéster och féreningar

inom omradet.

Sommarjobbare

Varje ar erbjuder Gavlegardarna ett
50-tal ungdomar mellan 16-18 ar som-

marjobb. Arbetet som sommarjobbare

ar populért och det dr runt 500 s6kande
varje sommar. Arbetet omfattar skotsel
ute pd gardar och gronomréden, bland
annat genom att rensa ogras, plocka

skrédp och enklare maleriarbete.

Varderingsresan

Hjérta och hjdrna! Det dr Gavlegardar-
nas véirderingar. For att ha en gemen-
sam bild av vad det innebér i praktiken
har chefsgruppen under 2017 paborjat
ett arbete, definierat 6nskade beteen-
den och lett 6vningar och diskussioner
pé arbetsplatstraffar, sa att all personal
har samsyn i frigan. Virderingsresan
leds av en konsult specialiserad pa

individ- och organisationsutveckling.

Medarbetarundersodkning
- Great Place To Work (GPTW)

Medarbetarundersékningen GPTW har
genomforts i tva ar, 2016 och 2017. Genom
fem maétetal far Gavlegardarna en bra
indikator 6ver hur deras medarbetare
trivs pa arbetet, med sina kollegor och le-
darskapet. Svarsfrekvensen dr hog, sedan
2012 ligger den i snitt pa 9o procent. Re-
sultatet pA NMI (n6jd medarbetarindex)
héjdes med hela 5 procent under 2017
jamfort med 2016 och 84 procent av med-
arbetarna sager att allt sammantaget

sd ar det hdr en mycket bra arbetsplats.

Sjukfranvaro

Den totala sjukfranvaron har sjunkit
nagot fran tidigare ar och ligger nu
under 4 procent. Dock dr sjukfranvaron
for kvinnor 6ver 7 procent fraimst be-
roende av langtidssjukskrivningar. Bo-

laget arbetar aktivt med rehabilitering

Obligatorisk sjukredovisning 2017-12-31(%) 2016-12-31(%) 2015-12-31 (%)

Total sjukfranvaro 3,93 4,09 361
- varav langtidssjukfranvaro 3,98 514 2,94
Sjukfranvaro fér kvinnor 7,38 7,06 7,20
Sjukfranvaro fér man 2,75 2,90 2,19




for atergang till arbetet tillsammans
med chef, HR och féretagshalsovard.

Kompetensutveckling

Gavlegardarna uppmuntrar till konti-
nuerlig kompetensutveckling, det kan
vara saval utbildning som studiebesok
eller genom praktik. Exempelvis finns
ett mal att alla medarbetare ska f6lja
en kollega pd annan enhet for att lara
sig mer om verksamheten. Bolaget har
ocksa gott utbyte med andra allmén-
nyttor samt ingar i Eurhonet dar
mdjlighet ges att se hur fastighetsbolag

iandra lander arbetar.

Inkop och representation
Gavlegardarna har féretagsovergripan-
de riktlinjer for affars - och relations-
frimjande kontakter. I dessa riktlinjer,
som ar faststdllda avledningsgruppen
2017, finns tydliga riktlinjer for vad som

giller vid representation och inbjud-

ningar samt vad som ér tillatna och
otillatna formaner. Riktlinjerna har

processats i bolagets samtliga enheter.

Entreprenorstraff

Varje ar arrangerar Gavlegardarna en
vélbesokt entreprenorstriff. Under 2017
deltog 74 personer, bade upphandlade
och ej upphandlade entreprendérer. Pa
traffen informerar bolaget om kom-
mande ny- och ombyggnadsprojekt.
Genom gruppdiskussioner framfors
synpunkter pa Gavlegardarnas upp-
handlingar, bade géllande kravstéll-

ning och hantering.

L3agenheter med sociala kontrakt
Allménnyttan har en viktig uppgift i
att bygga och tillhandahalla héllbara
och prisviarda bostédder. Malet i samhél-
let 4r att manniskor ska klara sig pa

egen hand. Ibland, av olika anledning-

ar, fungerar inte detta da upplater bo-
laget sociala kontrakt. Gédvle Kommun
beviljar sociala kontrakt. De lagenheter
socialtjdnsten hyr delas in i tre grup-
per: jourlidgenheter, traningsldgenheter
och dvergéngslidgenheter. Antalet

sociala kontrakt uppgér till ca 520 st.

Kosystem

Giévle vixer och efterfragan pé bostidder
har aldrig varit stérre. Grunden i bola-
gets kosystem bygger pa réttvisa. Den
hyresgéast som har flest podng baserat pa
antingen koétid alternativt boendetid far
skriva hyreskontrakt pé ledig ldgenhet.
For att kunna planera for framtida
byggande och samtidigt fa en aktuell
indikator pa hur manga som verkligen
vill bo hos Gavlegardarna genomférdes
inovember 2017 en dndring i ko- och
uthyrningsreglerna. Andringen innebér
att alla som dnskar kvarstd i kon méste
logga in och aktivera sin koplats arligen.
Gavlegardarna har kommunicerat trans-

parent och tydligt om de nya reglerna.
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AB Gavlegardarna
556487-5937

I enlighet med Gavle kommuns
foretagspolicy ska kommunens bolag
arligen upprétta en bolagsstyrnings-
rapport. AB Gavlegardarna lamnar
hérmed en rapport 6ver hur arbetet
med bolagsstyrning bedrivits under

verksamhetséret 2017.

Agarstyrning

De dokument som huvudsakligen ligger
till grund for 4garen, Gdvle kommuns,
styrning av bolaget ar:

» Givle kommuns féretagspolicy

» Bolagsordning for AB Gavlegardarna
« Agardirektiv for AB Gavlegardarna

+ Kommunplan 2017

« Operativ beslutsordning

Uppfyllelse av bolags-
ordning och agardirektiv

Nedan redovisas syftesbeskrivningen
i bolagets dgardirektiv samt bolagets

egen bedomning av efterlevnad.

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

Gavlegardarna finns representerat
inést intill alla stadsdelar i Géavle
kommun. Bostadsbestandet har varie-
rande storlekar, allt mellan 1 rum och
kokvra och 6 rum och kék. Hyrorna
varierar mellan 665 kr och 2 328 kr per
m? 44.5 procent av lagenheterna kostar

under 5 ooo kr per manad.

Bolaget skall ge forutsattningar for
medinflytande for hyresgdsternai
angelagenheter som ber6r boendet
samt skapa forutsattningar for
gemenskap, grannsamverkan och
medverkan i brottsférebyggande
atgirder.

Bolaget arbetar i stindig dialog med
hyresgasterna och dess féretradare.
Boinflytandearbetet berér hela
verksamheten och tar sig olika

uttryck, sasom sjalvférvaltning eller

integrationsfrdmjande aktiviteter i
bostadsomradet. Hyresgésterna har via
Tillvalssystemet mojlighet att paverka
det inre underhallet i lagenheten och

ddarmed ocksa sin boendekostnad.

Verksamheten syftar till att utveck-
la och féradla sdvil nya som befint-
liga bostader och bostadsomraden.
Det kan ske genom om-, till- eller
nybyggnation, samt genom férvary,
byte eller forsaljning av fastigheter,
allti syfte att erbjuda ett brett
utbud av bostéader.

Under aret har bolaget fardigstallt 73
lagenheter. For ndrvarande dr dock ett
flertal nyproduktionsprojekt pagaen-
de. Dessa projekt kommer att tillféra
marknaden ytterligare 355 lagenheter
inom de ndrmsta 18 manaderna.
Underhéllet i det befintliga bestandet
har under aret uppgatt till cirka 175
mkr medan arets investeringar uppgar

till cirka 474 mkr.

Bolagsstyrningsrapport | 17



I8 | Bolagsstyrningsrapport

Inriktningen vid nyproduktion ar
att oka utbudet av hyresratt i
stadsdelar och omraden dir andra
associationsformer dominerar,
medan avyttringar bor ske i om-
raden och stadsdelar dér hyres-
ratten dr dominerande.

Dé bade fardigstalld nyproduktion
och forsaljningar har varit begransade
under aret har inte bolagets bestéands-
férdelning 6ver kommunen foérandrats
inagon storre omfattning. De 66 ny-
producerade ligenheterna pa Alm-
véagen ar dock ett vilkommet tillskott

i en stadsdel med lag andel hyresratter.
I ett radhusomrade i S6dra Bomhus har
de boende ett I6pande erbjudande om
att frikopa sitt boende. Bolagets andel
av hyresmarknaden uppgar for narva-

rande till 60 procent.

Bolaget ska sdkerstilla attraktiva
bostdder med hdg tillganglighet

for alla boendegrupper. Sarskild vikt
ska laggas vid att utveckla boendet
for kundgrupperna aldre, unga samt
personer med funktionsnedsattning.
Tillgénglighetsperspektivet dr

véasentligt i all ny- och ombyggnation.

I planeringen av kommande nypro-
duktion efterstrivas tillgédnglighet for
alla boendekategorier. I arets kund-
undersokning svarade 89,2 procent att
man upplevde tillgéngligheten som god
eller mycket god, en liten forbattring

jamfort med foregaende ar.

Bolaget ska efterstrava att erbjuda
alla sina hyresgaster goda boende-
sociala miljoer.

For att skapa trygga och trivsamma
bostadsomraden arbetar bolaget med
trygghetsfragor och bostadssociala fra-
gor inom méanga omréden. Ett fortsatt
fokusomrade i arets verksamhet har va-
rit att lyfta den yttre miljon i bostads-
omradena, vilket i sin tur kommer att
oka den upplevda tryggheten. Grundat
pa samarbetsavtal bedriver bolaget
tillsammans med féreningar och andra
aktorer i flertalet av kommunens stads-
delar ett integrationsarbete som syftar
ocksé till att skapa trivsamma och
trygga boendemiljoer. Bolaget har ett
néra samarbete med Socialtjanst Gavle

och Polis i det forebyggande arbetet.



Bolaget ska medvetet och aktivt
arbeta for att motverka segrega-
tioniboendet.

Att motverka segregation ar ett av

de viktigaste inslagen i bolagets bo-
inflytandearbete. Integration hand-
lar i grunden om att alla ska ha ett
hem, méjlighet till egen férsorjning
och vara en del av samhillsgemen-
skapen. Fortatning med nypro-
ducerade bostéder i de s& kallade
miljonprogramsomrédena, med olika
typer av ldgenheter, och till varierande
boendekostnad, kan ocksa motverka
segregationen. Vid nyproduktion méste
alltid aspekten med att bygga socialt

hallbara stadsdelar betonas.

Den kommunala verksamheten
savil i forvaltningsform som
i bolagsform ska praglas avsamma
helhetssyn och princip avseende
koncernnytta. Kommunen och
bolaget ska i samrad soka l6sningar
som tillgodoser kommunens sam-
lade intresse. Bolaget ska,
i god samverkan med framfor allt
omvardnadsférvaltningen och
socialforvaltningen, arbeta med
bostadssociala fragor fér svaga
grupper pa bostadsmarknaden.
Utifran affirsméssiga principer har
bolaget samarbete med bade forvalt-
ningar och bolag i kommunkoncernen.
Négra exempel pa samarbeten som sker
inom kommunkoncernen ar:
+ Trygghetsboende
(omvardnadsforvaltningen)
« Forturshantering
(socialférvaltningen)
+ Utveckling av avfallshantering
(Gastrike Atervinnare)
« Digital ritningshantering
(Gévle Energi)

« Delade tjénster (Gavlia-koncernen)

Bolaget ska aktivt driva klimat-
och miljéfragor i sin verksamhet.
Mitbara mal ska finnas som genom
arsredovisningen féljs upp arligen.

Bolagets miljomal finns bade i kom-

munens miljostrategiska program

och i bolagets styrkort och f6ljs via
indikatorer. Bolagets miljoprogram

ar styrande for de aktiviteter som ska
leda till méluppfyllelse. Inom kom-
munkoncernen sammanstalls drligen
ett miljobokslut, ddr bolaget bidrar
med redovisning av relevanta omraden

utifran verksamheten.

Genom kostnadseffektiv fastig-
hetsforvaltning ska foretaget
erbjuda kunder attraktiva och
prisvarda bostader.

Uthyrningslédget dr fortsatt mycket
gott, vakansgraden understiger 1 pro-
cent. Bolagets hyresniva understiger
riksgenomsnittet. Vid helrenovering
av badrum, och nu dven kok, har hyres-
gésterna moéjlighet att paverka omfatt-
ningen av ombyggnationen och dirmed

ocksa sin framtida boendekostnad.

Hyressattningen for den kommuna-
la verksamheten skall vara baserad
pa affdrsméssiga principer.
Hyressittningen for kommunrelate-
rade lokaler sker enligt en sérskild
hyressattningsmodell som baseras

pa affarsmaissiga principer.

Bolagets investeringsverksamhet
ska baseras pa en helhetssyn dir
effekter i samtliga styrperspektiv
beaktas infor investeringsbeslut.
Bolaget tillampar balanserad styrning
som styrmodell och samtliga perspek-
tiv, kund-medarbetare-hallbarhet-

ekonomi, beaktas infor beslut.

Bolaget kani enlighet med
kommunfullmaktiges beslut av-
yttra fastigheterisyfte att fornya,
foradla och utveckla fastighets-
portféljen. Fram till 3r 2020 tillats
bolaget avyttra upp till 10 procent
av ligenhetsbestandet, motsvaran-
de cal 500 lagenheter.

Under aret har endast nagra enskil-
daldgenheter salts. Under slutet av

aret har bolaget nu fatt godkint av

kommunfullméktige att inleda en
forsaljningsprocess av 8oo ldgenheter.
Forsiljningen berdknas vara genom-
férd under férsta halvaret 2018. Utéver
detta har bolaget ocksa triffat avtal om
forsaljning av Sofia Magdalena (fére
detta vard- och omsorgsboende pa
Oster). Aven denna forsiljning sker

under forsta halvaret 2018.

Vid kommunens upphandlingar av
bostadsférsorjningsatgérder dger
bolaget ratt att inlamna anbud.
Bolaget har inte limnat ndgot anbud
pa bostadsforsorjningsatgéirder

under aret.

Bolaget skaiperioden 2016-2020
nyproducera 750 nya lagenheter

i Gavle.

Under aret har bolaget nyproducerat 73
lagenheter, totalt 163 ldgenheter sedan
2016. I planeringen for de kommande
aren ligger dock betydligt fler nypro-
ducerade lagenheter, vilket talar for att
bolaget kommer att klara dgardirek-

tivets krav.

Kravet pa bolagets avkastning ar
4,0 procent direktavkastning.
Direktavkastningen uppgar till 4,3
procent, vilket innebér att bolaget

klarar dgarens avkastningskrav.

Utdelning till moderbolaget for
vidarebefordran till Gavie kommun
ska uppga till 16 mkr enligt tilliggs-
beslut i december 2017.

Styrelsen i bolaget foreslar att bolaget
lamnar en utdelning om 16 mkr som
kommunen avser att anvdanda for bo-

stadssociala andamal.
Bolagets samlade bedomning dir att de

styrdokument som reglerar bolagets

verksamhet har efterlevts.

Bolagsstyrningsrapport | 19
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Styrelsens och
verkstallande
direktorens arbete

Gavlegardarnas styrelse har via enkit,
ilikhet med tidigare ar, genomfort

en utvirdering av styrelsens och VDs
arbete under det gdngna aret. Ut-
varderingen har skett i egen regi och
resultatet kommer att utgora grund

for arbetet med standiga forbéttringar.
Sammantaget &r omdomet gott, styrel-
sens arbete ges i genomsnitt 4,27 i betyg
pé en 5-gradig skala, och VDs arbete
ges betyget 4,36. I arets enkit ges bola-
gets interna kontroll samt fortroende
och respekt hogst betyg i utviarderingen
av styrelsens arbete, medan anseen-

de, utveckling och méaluppfyllelse ges
hogst betygiutviardering av VD, vilket
ar identiskt med foregaende ar. I bada
utvdrderingarna ges samarbete och
dialog med dgarna ligst betyg, vilket
dven det 4r samma forbéttringsomréade

som foregdende ar.

Styrelsearbetet

Gavlegardarnas styrelse har samman-
tratt vid elva tillfallen under 2017.

Den genomsnittliga ndrvaron uppgar
till 84,8 procent. Utéver lagar och
forordningar styrs styrelsens arbete av
en faststélld arbetsordning. Arbets-
ordningen innehaller bland annat
arbetsfordelning mellan styrelse och
verkstéllande direktor, instruktion for
boksluts- och verksamhetsrapportering
samt riktlinjer for hur styrelsemétena
ska bedrivas. Styrelsen bestar av sju
ordinarie ledamoéter och fem supple-
anter. Dartill har arbetstagarna utsett
tva arbetstagarrepresentanter med

tvé suppleanter for dessa, som alla har
nérvaro- och yttranderétt vid styrelse-
motena. Sekreterare vid styrelsesam-
mantriddena har VD-sekreteraren varit.
Styrelsen utses av kommunfullméktige

i Géavle.



Intern kontroll

Styrelsen ansvarar for bolagets interna
kontroll. Den interna kontrollen syftar
till att sékerstélla att den finansiel-
larapporteringen éar tillforlitlig, att
verksamheten bedrivs &ndamalsenligt
och effektivt samt att lagar, férord-
ningar och interna regelverk efterlevs.
Bolagets interna kontroll dr strukture-
rad enligt COSO-modellen. Modellen
bestar av fem delomraden, kontrollmil-
jo, riskbedomning, kontrollaktiviteter,
information och kommunikation samt
uppféljning.

Vid ledningsgruppens senaste
genomgéng noterades nagra forbatt-
ringsomréaden, information, kommu-
nikation och utvirderingar. Ingen
brist eller avvikelse noterades. Led-
ningsgruppen anser att den interna
kontrollen ér tillfyllest.

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

visorer.

Riskhantering

Verksamhetens risker har identifierats
och virderats utifrdn paverkansgrad
och sannolikhet till att 6vergripande
mal inte kan infrias. Som riskomréden
har bolaget valt de fyra perspektivsom
den balanserade styrningen omfattar.
Dérutéver har ocksé risker inom om-
raden finansiell rapportering, regelef-
terlevnad och omvérld bedémts och
klassificerats. Ansvar tilldelas for att

hantera respektive prioriterad risk.

Kommunikation
med revisorer och
lekmannarevisorer

Kommunfullméktige i Gévle har utsett
sjulekmannarevisorer i bolaget. Till
auktoriserade revisorer har kommun-
fullméktige utsett KPMG AB.
Ordférande i bolaget har tillsammans
med ledningen érligen tvd moten

med valda revisorer. Vid dessa méten

aterrapporterar revisorerna notering-

ar fran genomférda granskningar.
Bolagsledningen ges ocksa tillfalle att
stdimma av visentliga fragestdllningar

infor arsbokslutet.

Arenden till kommun-
fullmaktige for yttrande

Bolaget har under hosten begiart
kommunfullméktiges godkdnnande av
forsiljning av 803 lagenheter i stadsde-
larna Sétra och Brynés. Forséljningen
berdknas genomféras under férsta
halvaret 2018. Kommunfullmaktige
lamnade sitt godkdnnande den 20

december 2017.

Bolagsstyrningsrapporten har

granskats av bolagets revisorer.
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Fkonomiska sammanstallningar

Resultatrakning

Koncernen Moderbolaget

(({) 2017 pLo][) 2017 2016
RORELSENS INTAKTER

Nettoomsattning 2,34 1071955 1044703 1071955 1044703
Aktiverat arbete for egen rakning 5215 3096 5215 3096
Ovrigarérelseintakter 5 6320 5742 6320 5742
Summa rorelsens intdkter 1083 490 1053 541 1083 490 1053 541
RORELSENS KOSTNADER

Ovriga externa kostnader 4,6,7 -624 464 -604 293 -624 463 -604 292
Personalkostnader 7,8 -140995 -130 837 -140995 -130 837
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -164- 270 -173116 -164 270 -173116
Summa rorelsens kostnader -929729 -908 246 -929728 -908 245
Rorelseresultat 153762 145 296 153763 145296

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER

Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar

som &r anldggningstillgdngar ° . " “ 4
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 587 83| 587 83|
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -55010 -60003 -55009 -60003
Summa resultat fran finansiella poster =54 419 -59167 -54 419 -59167
Resultat efter finansiella poster 99 342 86 127 99 344 86129
BOKSLUTSDISPOSITIONER OCH SKATTER

Bokslutsdispositioner I -450 -400 -4 450 -6 400
Skatt pa arets resultat 12 -1323] -17 860 -12351 -16 540
Arets resultat 13 85662 67868 82543 63189
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Balansrakning

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31  2016-12-31 | 2017-12-31 2016-12-3I

TILLGANGAR |

Anléggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 14 2060 2183 2060 2183
Forvaltningsfastigheter inklusive mark 15,16 4152825 3879774 4152825 3879774
Inventarier I7 2538 22663 2538l 22663
Pagaende ny- och ombyggnader 18 505849 514500 505849 514500
Summa materiella anléggningstillgdngar 4686 114 4 419121 4686 114 4 419121

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernfdretag 19 - - 100 100
Fordringar hos koncernforetag 19238 - 19238 =
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 751 751 751 75|
Andra langfristiga fordringar 2 - 27 = 27
Summa finansiella anldggningstillgdngar 19988 777 20088 877
Summa anléggningstillgdngar 4706104 4419 898 4706202 4 419998

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3210 3018 3210 30I8
Fordringar hos Gavle kommun 350 227 350 227
Fordringar hos koncernforetag 4 40l 71 40l 7
Ovriga kortfristiga fordringar 2288 3632 2288 3632
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 32234 1574 32234 1574
Summa kortfristiga fordringar 38482 8523 38482 8523
Kassa och bank 161 145 43 26
Summa omsittningstillgdngar 38643 8668 38526 8549
SUMMA TILLGANGAR L7454 745 4428566 L744728 L 428547
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Balansrakning

Koncernen Moderbolaget

2017-12-31  2016-12-31 | 2017-12-31 2016-12-3I

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 23 312000 312000 312000 312000
Reservfond - - 80000 80000
Uppskrivningsfond 24 - - 38325 39592
Summa bundet eget kapital 312000 312000 430325 431592
Fritt eget kapital

Balanserat resultat - - 1129 284 1074 829
Arets resultat - - 82543 63189
Summa fritt eget kapital (] ] 1211827 1138 018
Reserver 118 325 119592 - -
Ovrigt tillskjutet kapital 108 400 108 400 = =
Balanserat resultat och arets resultat 1119279 1042350 = =
Summa eget kapital 1658 004 1582342 1642152 1569 610

Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 25 - - 20300 16 300

Summa obeskattade reserver - - 20300 16 300

Avsdttningar

Uppskjutna skatter 26 21890 10760 17 424 aves
Summa avsattningar 21890 10760 17 424 7174
Langfristiga skulder 27

Ovriga skulder till kreditinstitut 100000 100 000 100000 100000
Skulder till Gavle kommun 4 1950 000 2300000 1950 000 2300000
Summa langfristiga skulder 2050000 2400000 2050000 2400000

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 128 558 132 434 128 559 132434
Koncernkredit Gavle kommun 28 220571 160593 220571 160 593
Skulder till Gavle kommun 528564 29 66! 528564 29660
Skulder till koncernféretag 4 44976 2434 44976 24 34]
Aktuella skatteskulder 1085 6893 1085 6893
Ovriga kortfristiga skulder 19 667 19015 19667 19 015
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 71430 62528 71430 62527
Summa kortfristiga skulder 1014 852 435464 1014 852 435 464
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4744 745 4428566 L744728 4428 547
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Koncernens forandringar eget kapital

0 Balanserat
Ovrigt resultat och Summa
Aktie- tillskjutet arets eget
kapital Reserver kapital resultat kapital
Ing3ende balans 2016-01-0I 312000 120 858 108 400 983215 1524 473
Forandring uppskrivningsfond - -1266 - 1266 -
Utdelning enligt stammobeslut - - - -10000 -10000
Aretsresultat - - - 67868 67 868
Eget kapital 2016-12-31 312000 119 592 108 400 1042350 1582 342
Foréndring uppskrivningsfond - -1267 - 1267 -
Utdelning enligt stammobeslut - - - -10000 -10000
Aretsresultat - - - 85662 85662
Eget kapital 2017-12-3I 312000 118 325 108 400 1119 279 1658 004

Moderbolagets forandringar eget kapital

Fritt Summa

Aktie- Reserv- Uppskriv- eget eget

kapital fond ningsfond kapital kapital

Ingdende balans 2016-01-0I 312000 80000 40857 1083563 1516 420
Forandring uppskrivningsfond - - -1266 1266 -
Utdelning enligt stammobeslut - - - -10000 -10000
Arets resultat - - - 63189 63189
Eget kapital 2016-12-31 312000 80000 39591 1138 018 1569 610
Forandring uppskrivningsfond - - -1266 1266 -
Utdelning enligt stammobeslut - - - -10000 -10000
Aretsresultat - - - 82543 82543
Eget kapital 2017-12-31 312000 80000 38325 1211827 1642152

Ovillkorat aktiedgartillskott erholls under 2014 med 108 400 tkr.
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Kassaflodesanalyser

Koncernen Moderbolaget

2017 pLo] [ 2017 2016

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat fore finansiella poster samt inkomstskatt 153762 145296 153763 145296
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet, med mera 30 172933 171370 172933 171370
326 696 316 665 326 696 316 666
Erhallenranta 587 83l 587 83|
Resultat fran 6vriga vardepapper i In in I
Erlagd ranta -55010 -60003 -55010 -60003
Betald skatt -2101 -1102 =210l -4101
s aeds S Cnand sl Cambsr 270175 256396 270176 253398
fore rorelsekapitalforandring
FORANDRINGAR I RORELSEKAPITAL
Okning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -29959 -3943 -29959 366 825
Okning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 79388 148 847 79388 -218 922
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 319604 401300 319 605 401300
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i materiella anldggningstillgangar -474 396 -417 869 -474 396 -4|7 869
Salda materiella anldggningstillgdngar 34 469 1932 34 469 1932
Placering i 6vriga finansiella anldggningstillgdngar -19238 - -19238 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -459 164 -415936 -459164 -415936
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning(-)/minskning(+) av I&ngfristiga fordringar 27 57 27 57
Upptagna l&n(+)/amortering(-) 150 000 25000 150 000 25000
Lamnat koncernbidrag -450 -400 -450 -400
Utdelning enligt stammobeslut -10000 -10000 -0 000 -I0 000
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 139577 14 657 139 577 14 657
ARETS KASSAFLODE 16 20 I7 20
Likvida medel vid drets borjan 145 125 26 6
Likvida medel vid arets slut 161 145 43 26
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Noter

Gemensamma for moderbolag och koncern

Arsredovisningen har upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och
enligt Bokforingsnamndens allmdnna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3).

Tillgangar, avsdttningar och skulder
har virderats till anskaffningsvirden

om inget annat anges nedan.

Anlaggningstillgdngar, langfristiga
skulder och avsittningar bestariallt
vésentligt enbart av belopp som forvin-
tas dtervinnas eller betalas efter mer
an tolv manader rdknat fran balans-
dagen, med undantag av att bland
langfristiga skulder redovisas 400 ooo
tkr (850 000) som forfaller till betalning
inom tolv manader. Omséttningstill-
gangar och kortfristiga skulder bestar

i allt visentligt enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom

tolv ménader rdknat fran balansdagen.

Dotterforetag ér féretag i vilka moder-
foretaget direkt eller indirekt innehar
mer én 50 procent av rostetalet eller pa
annat sitt har bestimmande inflytande.
Bestimmande inflytande innebér en
ritt att utforma ett féretags finansiella
och operativa strategier i syfte att erhal-
la ekonomiska fordelar. Redovisningen
av rorelseforvirv bygger pa enhetssy-
nen. Det innebar att forvarvsanalysen
uppréttas per den tidpunkt da férvarva-
ren far bestdimmande inflytande. Fran
och med denna tidpunkt ses férvarvaren
och den férvirvade enheten som en
redovisningsenhet. Tillaimpningen av
enhetssynen innebér vidare att alla
tillgangar (inklusive goodwill) och samt
intékter och kostnader medriknas i sin

helhet éven for delagda dotterforetag.

Hyresintakter periodiseras i enlighet
med hyresavtal. Detta innebér att for-
skottshyror redovisas som forutbetalda
hyresintékter. Rdnteintakter redovisas

i enlighet med effektiv avkastning.

Skatt pa arets resultat i resultatrak-
ningen bestar av aktuell skatt och upp-
skjuten skatt. Aktuell skatt dr inkomst-
skatt for innevarande rdkenskapsar
som avser arets skattepliktiga resultat
och den del av tidigare rakenskapsars
inkomstskatt som inte har redovisats.
Uppskjuten skatt dr inkomstskatt for
skattepliktigt resultat avseende fram-
tida rakenskapsar till f6ljd av tidigare
transaktioner eller handelser.
Uppskjuten skatteskuld redovisas
for alla skattepliktiga temporara skill-
nader. Uppskjuten skattefordran redovi-
sas for avdragsgilla temporara skillna-
der och f6r mojligheten att i framtiden
anvinda skatteméssiga underskotts-
avdrag. Viarderingen baseras pa hur
det redovisade virdet for motsvarande
tillgéng eller skuld forvintas atervinnas
respektive regleras. Beloppen baseras pa
de skattesatser och skatteregler som ar
beslutade fére balansdagen och har inte

nuvardeberdknats.
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Materiella anlédggningstillgangar
redovisas till anskaffningsvarde mins-
kat med ackumulerade avskrivningar,
nedskrivningar och uppskrivningar.
I anskaffningsvérdet ingar forutom
inkopspriset dven utgifter som ar
direkt hanforliga till forvérvet.
Avskrivning sker linjért 6ver till-
gangens berdknade nyttjandeperiod
och eftersom det aterspeglar den
forviantade forbrukningen av tillgang-
ens framtida ekonomiska férdelar.
Avskrivningen redovisas som kostnad

iresultatrdkningen.

Harvid tillimpas foljande

avskrivningstider:

Markanldggningar 20 ar
Bredbandsinvesteringar 15 ar
Inventarier 3-10 ar

For byggnader har skillnaden i for-
brukningen av betydande komponenter
bedoémts vara visentlig. Nyttjande-
perioden pa dessa komponenter har
bedomts vara mellan 40-8o ar.
Byggnaderna bestar av ett antal
komponenter med olika nyttjande-
perioder. Huvudindelningen ar bygg-
nader och mark. Ingen avskrivning sker
pé komponenten mark vars nyttjande-
period bedoms obegransad. Bygg-
naderna bestar av flera komponenter

vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper har identi-
fierats och ligger till grund for

avskrivningen p4 byggnader:

Stomme 8o ar
Installationer 50 ar
Yttre skal 40 ar
Badrum 40 ar
Ovrigt 50 ar
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Vid varje balansdag bedoms om det
finns indikation pé att en tillgdngs virde
ar lagre dn dess redovisade viarde. Om
en sddan indikation finns, berdknas
tillgdngens atervinningsvérde. I de fall
en tillgangs redovisade varde 6versti-
ger dess berdknade atervinningsvirde
skrivs tillgdngen omedelbart ner till sitt

atervinningsvarde.

Offentliga bidrag fér anskaffning av
materiella anldggningstillgdngar

reducerar tillgangens redovisade vérde.

Bolagets fastighetsbestdnd har virde-
rats internt efter en kassaflédesmodell
med utgangspunkt fran gillande hyror,
vakanser och rintebidrag.

Arliga betalningsnetton har berék-
nats varefter restviardet och de arliga
betalningsnettona nuvirdesberaknats
enligt en kalkylrdnta och direktav-
kastningskrav som varierat mellan

4,00-6,00 procent.

Alla leasingavtal, bade intédkter och
kostnader, har klassificerats som opera-
tionella leasingavtal. Leasingavgifter-
na enligt operationella leasingavtal,
inklusive forhojd forstagangshyra men
exklusive utgifter for tjanster som for-
sikring och underhall, redovisas som

kostnad linjart 6ver leasingperioden.

Finansiella instrument som redovisas
i balansrakningen inkluderar virde-
papper, kundfordringar och 6vriga
fordringar, kortfristiga placeringar,
leverantorsskulder och laneskulder.
Instrumenten redovisas i balans-

rikningen nir bolaget blir part i

instrumentets, avtalsméssiga villkor.
Finansiella instrument redovisas ini-
tialt till anskaffningsvirde vilket mot-
svarar instrumentets verkliga vérde.

Finansiella tillgangar tas bort fran
balansriakningen nér rétten att erhalla
kassafloden fran instrumentet har
16pt ut eller 6verforts och koncernen
har 6verfort i stort sett alla risker och
formaner som ar forknippade med
dganderétten.

Finansiella skulder vérderas till
upplupet anskaffningsvirde och tas
bort fran balansrakningen nér foérplik-
telserna har reglerats eller pa annat

sétt upphort.

Kortfristiga ersiattningar i koncernen
utgors av 16n, sociala avgifter, betald
semester samt betald sjukfréanvaro.
Kortfristiga ersittningar redovisas
som en kostnad och en skuld da det
finns en legal eller informell forplik-
telse att betala ut en ersiattning. Inom
koncernen finns savil avgiftsbestdmda
pensionplaner som forménsbestamda
pensionsplaner. I avgiftsbestdmda pen-
sionplaner betalar féretaget faststallda
avgifter till en separat juridisk enhet
och har ingen forpliktelse att betala
ytterligare avgifter. Koncernens
resultat belastas for kostnader i takt
med att formanerna intjénas. I for-
mansbestdmda pensionplaner utgar
ersittning till anstdllda och fore detta
anstéllda baserat pa 16n vid pensione-
rings tidpunkten och antalet tjénstear.
Koncernen bér risken for att de utfasta

ersdttningarna utbetalas.

Eventualforpliktelser avser ataganden
som inte redovisas som skuld eller
avsittning pa grund av att det antingen
inte dr troligt att ett utflode av resurser
kommer att krévas for att reglera atagan-
det eller att det inte kan goras en tillriack-

ligt tillforlitlig uppskattning av belopppet.



Definitioner nyckeltal

Avkastning pa eget kapital Resultat efter finansiella kost-
nader i forhallande till genomsnittligt eget kapital plus 78,0

procent av obeskattade reserver.

Avkastning pa totalt kapital Resultat fore finansiella kost-

nader i forhéallande till genomsnittlig balansomslutning.

Soliditet Eget kapital plus 78,0 procent av obeskattade

reserver i forhallande till balansomslutning.

Direktavkastning Driftnetto i relation till fastighetsvirdet.
Fastighetsvirdet berdknas utifran bedomt genomsnittligt
marknadsvirde med avdrag for eftersatt underhall och skatt

pé overvirde.

Driftnetto Rorelsens intikter minus kostnader fér drift,

underhéll, administration och fastighetsskatt.

Not 2. Nettoomsattningens fordelning

Not 3. Operationella leasingavtal

Nominella véirdet av framtida minimileasingavgifter,

avseende icke uppsagningsbara leasingavtal férdelar

sig enligt foljande:
Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016

Forfaller till betalning

inom ett ar, bostader och 945252 891820 945252 891820
bilplatser

Fﬁrfallertill betalning 7420 8159 7421 8159
inom ett ar, lokaler

Forfaller till betalning

senare an ettmeninom 59764 37827 50764 37827
5 ar, lokaler

AT DEEE 752473 773416 752473 773416
senare an fem ar, lokaler

Summa 1764 910 1711222 1764910 1711222

Av totala antalet lokaler, 1 158 st (1 158) hyrs 45 st (48) av Géavle
kommun. Av totala hyresintékterna for lokaler om 148 mkr

(142) ingér Gavle kommun med 84 mkr (91).

Not 4. Transaktioner med koncernforetag

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016 2017 2016
Inettoomséttningen Inkdp och forsaljning mellan koncernféretag
ingdr intékter fran Ned del 3rets Nk
STy
samheten: S ) 0 .
Bostader 800571 872909 890571 872909  MKOP EL55E) 1551262
Lokaler WroT3s w227 wrors w2z orsdlining R2IE0) 21209
Bilplatser 23580 53158 53580 23158 Fordringar och skulder mellan koncernféretag
Ovrigt 390 2006 390 2006 Kortfristiga fordringar 40| 71
Avgér outhyrda objekt Langfristiga fordringar 19238 -
Bostider 4 549 6433 4 549 6433 Kortfristiga skulder 3858l 36 404
Lokaler -4118 -3194 -4118 -3194 B
M bolag
Bilplat: -2726 -2506 -2726 -2506 . .. .. .
Ll Moderbolag som uppréttar koncernredovisning ar Gévle
Avgar hyresrabatter -3339 -2484 -3339 2484 s
o Stadshus AB, organisationsnummer 556507-1700,
Summa 1046983 1025674 1046983 1025674 e e
med sate i Gdvle kommun.
I nettoomsattningen
ingdr dven intikter =2 . .. o e
fran: Not 5. Ovriga rorelseintakter
Tillvalsavgifter 80I5 7053 80I5 7053
AR okabelgialoc 10914 7140 10914 7140 Koncernen Moderbolaget
bredbandsnatet
2017 2016 2017 2016

Ersattningar for skador 3216 2247 3216 2247 . .

Ersattningar for skador 165 1476 165 1476
Ovrigt 2827 2589 2827 2589 P | Fp——

ommunala och statliga

Summa 24972 19029 24972 19029 bidrag 503 1169 503 1169
Summa @ 1071955 1044703 1071955 1044703 Vinstvid forsaljning av
nettoomsattning materiella anldggnings- 3435 1768 3435 1768

tillgdngar

Ovrigt 2218 1330 22i18 1330

Summa 6320 5742 6320 5742
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KPMG AB

Revisionsuppdrag 245 237 245 237
Skatteradgivning m n n N
Andra uppdrag L6 24 46 24

Lekmannarevisorer

Revisionsuppdrag 156 156 156 156
Summa 461 421 461 421

Fastighetsskotsel

och stadning 90639 90452 90639 90452
Reparationer 86307 76 665 86 307 76 665
Underhall 175374 167118 175374 167 118
Fastighetsel 21954 24901 21954 24901
Uppvarmning 125004 128184 125004 128184
Vatten 35320 36417 35320 36 417
Renhallning 24373 23755 24373 23755
Ovriga driftskostnader 37752 34737 37752 34737
Fastighetsskatt 24 805 24580 24 805 24580
Zzaii?:gzaﬂlkn””te” 16276  Il4145 116276 4145
Central administration 15555 14153 15555 14153
Ovrigt 12099 22 12098 2l
Summa 765459 735130 765458 735129

Hyresgésterna har genom hyresgéststyrt ligenhetsunderhall
mojlighet att paverka underhallet avseende mélning, tapet-
sering, golv samt vitvaror. Om erbjudna atgérder ej bestélles av
hyresgasten lamnas en hyresrabatt som framraknas efter at-
gdrdens pris och intervall under den tid hyresgésten avstar fran
berittigat underhall. Det sammanlagda vardet av de underhall-
satgiarder hyresgdsterna ér beréttigade till uppgar till cirka

327 mkr (319) varav 50 mkr beridknas férbrukas under 2018.
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Medelantalet anstillda
Moderbolaget

Kvinnor T 63 T 63
Méan 161 153 (S]] 153
Totalt 235 216 235 216

Loner, ersattningar, sociala avgifter och pensionskostnader

Loner och ersattningar

till styrelsen och verk- 2954 279l 2954 279l
stallande direktdren

Léner och ersattningar

till Svriga anstallda 79793 72138 79793 72138
Totalt 82747 74930 82747 74930
Sociala avgifter enligt

lag och avtal 26319 22623 26319 22623
Pensionskostnader

(varav f6r VD 388 tkr (371) wakE Be b bed
Totalt 113 284 102134 113 284 102134
Styrelseledamaoter och ledande befattningshavare

Antal styrelseledamoter

pa balansdagen

Kvinnor 2 3 2 3
Man 5 4 5 4
Totalt 7 7 7 7

Antal verkstdllande direktorer och andra ledande befattningshavare

Kvinnor I 3 u 3
Man 5 5 5 5
Totalt 9 8 9 8

Ataganden for dlderspension och familjepension for tjanste-
min i Sverige tryggas genom en forsékring i Alecta. Pen-
sionsplanen enligt ITP som tryggas genom en forsékring i
Alecta redovisas som en avgiftsbestaimd plan. Arets avgifter
for pensionsforsékringar som ar tecknade i Alecta uppgar
till 3 426 tkr (2 813). Alectas 6verskott kan fordelas till férsak-
ringstagarna och eller de férsékrade. Vid utgangen av 2017
uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsoli-
deringsnivan till 154 procent (149). Den kollektiva konsolide-
ringsnivan utgors av marknadsvirdet pa skillnaden mellan
Alectas tillgangar och forsakringsataganden. Alectas konso-
lideringsniva berdknas enligt pensionstilliggsmetoden.

For VD géller vid uppsagning frén foretagets sida, 12 manaders
uppsédgningstid med oférdndrade anstallningsforméner under
uppsédgningstiden. Vid uppsagning fran VD géller, 6 ménaders
uppsédgningstid med oférandrade anstallningsforméner under

uppsagningstiden. Pensionsritt enligt ovriga tjainsteman i bolaget.



Not 9. Resultat fran dvriga

vardepapper och fordringar
som &r anlaggningstillgangar

Forts. Not 12

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Utdelningar In n In N
Summa 4 4 4 4

Not 10. Rantekostnader

och liknande resultatposter

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Rantekostnader 55010 60003 55010 60003
Summa

Procent Belopp Procent Belopp
2017 2017 2016 2016

Moderbolag
Resultat fore skatt = 94 894 = 79729
Skatt enligt gallande 20% 20876  220% 17540
skattesats
Ej avdragsgilla 220%  -16796  22,0% 7823
kostnader
Ej skattepliktiga intakter 22,0% 8284 22,0% -8885
Skatt hanforlig til 22,0% b 22,0% 62
tidigare ar
Redovisad
effektiv skatt 12351 16540

Not I3. Vinstdisposition

Soi0l0 50005 H5CY 50,005 Forslag till behandling av vinst

Till &rsstammans férfogande star enligt bolagets balansrakning, kr:

o anQ Balanserade vinstmedel 1129 284 400
Not Il. Bokslutsdispositioner
Aretsvinst 82542736
Moderbolaget 1211827156
2017 2016
Lamnat koncernbidrag 450 400 Styrelsen och verkstéllande direktéren foreslar att vinstmedel
e disponeras enligt féljande:
Avsattning till 4000 6000

periodiseringsfond Till aktiedgare utdelas 512,82 kr per aktie 16000 000
Summa 4450 6 400 Iny rdkning balanseras 1195 827136

Not I2. Skatt pa arets resultat

Not I4. Byggnader och mark

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Aktuell skatt 210 410l 2101 4101
Uppskjuten skatt 11130 13759 10250 12439
Skatt pa arets resultat 13 231 17860 12 351 16 540
Koncern
Resultat fore skatt - 98893 - 85728
pkatilenliolgallande 22,0% 21756 22,0% 18860
skattesats
Ej avdragsgilla kost- 20% -16796  220% 7823
nader
Ej skattepliktiga intakter 22,0% 8284 22,0% -8885
Skatt hanforiig ill 22,0% - 22,0% 62
tidigare ar
Redovisad effektiv
skatt 13 231 17860

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Ingdende anskaffnings- 13570 52918 13570 52918
varden byggnader
Omklassificeringar - -39348 - -39348
Utgdende
ackumulerade 13570 13570 13570 13570
anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar 9649 37205 9649 37205
byggnader
Arets avskrivningar -232 -232 -232 -232
Omeklassificeringar - 27789 - 27789
Utgdende
ackumulerade -9 88l -9649 -988I -9649

avskrivningar
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Forts. Not 14 Koncernen Moderbolaget Forts. Not I5 Koncernen Moderbolaget
pLolig 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Ingaende nedskriv- 1869 2086  -1869 2086 [ngsendenmedskiviing- - ;39935 35353 339932  -351253
ningar byggnader ar byggnader
Arets a_vsknvnlng pa 109 109 109 109 Forsaljnmgar och 26 5070 26 5070
nedskrivet belopp utrangeringar
Omeklassificeringar - 109 - 109 Rrets a_vskrlvnlng pa 14555 1L 361 14555 1L 361
Utadend X - nedskrivet belopp
gaende ackumule- B B B R
rade nedskrivningar 750 868 759 [868 Arets nedskrivningar - -5000 - -5000
Utgdende restyarde 1930 2053 1930 2053 Omeklassificeringar - -109 - -109
byggnader enligt plan T — N :
tgaendeackumule- 5505 33993 -325351 -33993
rade nedskrivningar
Ingdende anskaffnings- Utgdende restvirde
I — 130 325 130 325 byggnader enligt plan 3783735 3509176 3783735 3509176
Omklassificeringar - -195 - -195
2 = Ingdende
Utgaende restvirde
g A 130 130 130 130 anskaffningsvirdemark 324205 310796 324205 310796
Utg3ende restvirde Inkop 1597 13229 1597 13229
byggnader och mark 2060 2183 2060 2183 i
enligt plan Forsaljningar och -3108 - -3108 =
utrangeringar
Omklassificeringar - 180 - 180
oo . . Utgdende
Not I5. Forvaltningsfastigheter ackumulerade 322694 324205 322604 324205
inklusive mark anskaffningsvirden
Ingdende uppskrivning
Koncernen Moderbolaget oy 46844 46844 L6844 L6844
pLolig 2016 2017 2016
- : 46844 46844  468LL L6 8uL
Ingéende anskaffnings- ¢ 558738 5777776 6008738 5777776
varden byggnader
Investeringar 471051 218645 471051 2igeys _mgdendenedskrivn. mark aiatd e iat e
L -449 -449 -449 -449
Forsaljningar och -69092  -2703I -69092  -2703I
utrangeringar
Omklassificeringar - 39348 = 39348 Utgaendg restvirde 369089 370600 369089 370600
2 mark enlig plan
Utgaende
ackumulerade 6410697 6008738 6u4l0697 6008738 Utgdende restvérde
anskaffningsvdrden byggnader 4152824 3879776 4152824 3879776
och mark enligt plan
Ingdende avskrivingar 66781 2305333 -2466781 2305333
byggnader . o
Foreainngaroch Not 16. Upplysning om verkligt
.o o .o . .
utrangeringar 29040 16297 29040 16297 yZrde pa forvaltningsfastigheter
Arets avskrivningar -155912 -149956 -155912 -149956
Omklassificeringar - -27789 - -27789 Koncernen Moderbolaget
Utgdende ackumule- pLolg 2016 2017 2016
rage avskrivningar -2593653 -2466781 -2593653 -2u46678I
Ackumulerade
verkliga virden
Ingaende Vid rets bérjan 8291000 7158000 8291000 7158000
. 307150 324 375 307150 324 375
e 02l Vid 3rets slut 8780000 8291000 8780000 8291000
Arets forandringar
Férsaljningar och % % Virdet pa en fastighet kan bestimmas pa flera olika sétt.
! - Sy - -l
U EREIEET Bolaget har valt att berikna ett avkastningsvarde. Véardet
Arets avskrivningar -I5108  -I5735  -I5108  -IS735  heridknas genom en diskontering av fastighetens framtida
Utgéende ackumule- 202042 307150 292042 307150 betalningsoverskott (fére rantor och avskrivningar) i fore-

rade uppskrivningar
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En femarskalkyl har gjorts med &r 2018 som ar 1. Avkast-
ningsvérdet har stallts i relation till bokfort varde. Varje
redovisningsenhet (resultatenhet) har virderats for sig. Det
totala nedskrivningsbehovet for AB Gavlegardarna 2017

uppgar till o tkr (5 ooo tkr).

Not I7. Inventarier

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016

Ingdende 64625 61480 64625 61480
anskaffningsvarden
Arets férandringar

Inkép 10 400 4726 10 400 4726

Forsaljningar och

i -2570 -158l -2570 -1581
Utgdende
ackumulerade 72455 64625 72455 64625
anskaffningsvarden
Ingdende avskrivningar -41962  -36865 -41962  -36865
Arets férandringar

Forsaljningar och

Ve 2570 1560 2570 1560

Avskrivningar -7682 -6 657 -7682 -6 657
Utg3ende ackumule-
rade avskrivningar -47 074 -41962 -47074 -41962
Utg3ende restvirde
enligt plan 2538l 22663 2538l 22663

Not I18. PAagaende nyanliggningar
och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar

Koncernen
2017 2016 2017 2016

Moderbolaget

Ingdende nedlagda

Not 19. Andelar i koncernforetag

2017 2016
Ianngsgllear]:?neingsvérde 100 100
anckattnmgsvirde 00 100
:;zi::&enrestvﬁrde 100 06

Kapital-

MODERBOLAGET

Gavlegardarna
Férvaltnings AB

Orgnr Sate andel (%)

556771-0537 Gavle 100

Kapital- ROst- Antal Bokfort Bokfort
andel ratts- aktier varde varde
% andel % 2017-12-31  2016-12-31

MODERBOLAGET

Gavlegardarna

Forvaltnings AB 100 100 1000 100 100

100 100

Not 20. Andra langfristiga
vardepappersinnehav

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Aktier och andelar
iandraforetag
HBV 80 80 80 80
Alderho!men 18 8 18 18
konsortium
Sabo Byggnads- 200 200 200 200
forsakringar AB
Andelar i bostadsratter 453 453 453 453
Summa aktier och 751 751 751 751

andelar i andra féretag

Not 2I. Andra langfristiga fordringar

54500 333232 54500 333232
kostnader

Sretned
E(’J‘Sii;zz nedlagda 467706 399913 LUETTO6 399013 Koncernen Moderbolaget
Under aret genomférda 2017 2016 2017 2015
omférdelningar FHIBSSTE  -218645 FS4TEISSTE  -218 645 L&n till anstalida - 27 - 27
Utgdende nedlagda 505849 514500 505849 514500 Summa © 27 © 24

kostnader
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Not 22. Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016

Férutbetalda hyror 1003 963 1003 963
Fordran fastighets- 30000 - 30000 -
forsaljning

Ovriga poster 123] 6ll 1231 6l
Summa 32234 1574 32234 1574

Not 23. Aktiekapital

Aktiekapitalet bestér av 31 200 st aktier med kvotvérde 10 ooo kr.

Not 24. Uppskrivningsfond

2017 2016

Ingdende saldo 39592 40858
Ovrig 6verforing till fritt -1267 -1267
eget kapital

Utgdende saldo 38325 39592

Uppskrivningar av anldggningstillgangar fordndrar ej an-
laggningarnas skatteméssiga restvirde, och som en konse-
kvens harav aterlaggs avskrivningarna pa uppskrivnings-
beloppen sasom ej avdragsgilla kostnader i deklarationen.

Not 25. Obeskattade reserver

2017-12-31 2016-12-31

Periodiseringsfond 2015 10300 10300
Periodiseringsfond 2016 6000 6000
Periodiseringsfond 2017 4000 -
Summa 20300 16 300

Not 26. Uppskjuten skatt

Skatte-
massigt
varde

Redovisat
varde

Temporar
skillnad

Vasentliga temporara skillnader

Koncern 2016

Byggnader 3444212 3388799 -55413
Markanlaggningar 67016 70592 3577
Underhall och bostadslanepost - 16 5l1 16 511
Ovrigt = 2715 2715
Total 3511228 3478617 -326I10

Skattemdssiga underskottsavdrag uppgar till o tkr.
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Skattemas-
sigt varde

Redovisat
varde

Temporar
skillnad

Vasentliga temporara skillnader

Koncern 2017

Byggnader 372187 3622484 -99333
Markanlaggningar 63849 67236 3387
Underhall och bostadslanepost - 14913 14913
Ovrigt - 1832 1832
Total 3785666 3706465 -79 201

Skatteméssiga underskottsavdrag uppgar till o tkr och andra

outnyttjade skatteavdrag uppgar till o tkr.

Skatte-
massigt
virde

Redovisat
varde

Temporar
skillnad

Vasentliga temporara skillnader

Moderbolag 2016

Byggnader 3444212 3388799 -55413
Markanlaggningar 67016 70592 3577
Underhall och bostadslanepost = 16 511 16 51
Ovrigt - 2715 2715
Total 3511228 3478617 -32610

Skatteméssiga underskottsavdrag uppgar till o tkr.

Skatte-
massigt
varde

Redovisat
varde

Temporar
skillnad

Vasentliga temporara skillnader

Moderbolag 2017

Byggnader 372187 3622484 -99333
Markanlaggningar 63849 67236 3387
Underhall och bostadslanepost = 14913 14913
Ovrigt = 1832 1832
Total 3785666 3706465 -79 201

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

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Uppskjutna
skatteskulder
Byggnader -21853 -12191 -21853 -12191
Obeskattade reserver -4 466 -3586 = =
SRS -26319  -I5777  -21853  -1219]
skatteskulder
Uppskjutna
skattefordringar
Markanlaggningar 45 787 45 787
Underhalls- och 328 3632 328 3632
bostadslanepost
Ovrigt 403 597 403 597
Summa uppskjutna
skattefordringar 4429 5016 4429 5016
Uppskjuten skatte-
fordran(+) -21890 -10760 =17 424 -T174

Iskatteskuld(-), netto



Not 27. Langfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 20I17-12-31 2016-12-3I

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 100000 100000 100000 100000

Not 29. Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-3I

Skulder till Gavle kommun 1950000 2300000 1950000 2300000

Summa 2050000 2400000 2050000 2400000

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

Skulder till Gavlekommun 1250000 1100000 1250000 1100000

Summa 1250000 1100000 1250000 1100000

Den del av I3ngfristiga skulder som férfaller till betalning senare &n fem
&r efter balansdagen

Skulder till Gavlekommun 400000 450000 400000 450000

Summa 400000 450000 400000 450000
I'bolagets skulder till kreditinstitut ingar 300 ooo tkr

(750 000), kreditgivare Gavle kommun samt 100 ooo tkr

(100 000), kreditgivare Nordea, som forfaller till betalning
inom tolv manader men som klassificeras som langfristiga
skulder, eftersom lanets ursprungliga l6ptid var lingre dn
tolv ménader och en 6verenskommelse om férlingning har
tréiffats med berort kreditinstitut per 31 december 2017.
Laneportfoljens bruttosnittsrénta ér per den sista december
2017 2,01 procent (2,39).

Not 28. Koncernkredit Gavie kommun

Koncernen Moderbolaget
2017-12-31 2016-12-31 20I17-12-31 2016-12-3I
Beviljat belopp pa

checkrakningskredit
uppgar till

300000 300000 300000 300000

Upplupna rantekostnader 84 76 84 76
Upplupna léner, semester-

l6ner och komptid 8768 8702 8768 8702
Upplupna sociala avgifter 3507 348 3507 348
Upplupen loneskatt Lus5 659 445 659
Forutbetalda

hyresintakter 41868 4210 41868 4211
Ovriga poster 16759 7499 16759 7499
Summa 71431 62528 71430 62528

Not 30. Poster som ej ingar i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget

2017 2016 2017 2016
Avskrivningar och 164270 16816 164270 168116
utrangeringar
Nedskrivningar - 5000 = 5000
Realisationsresultat
vid forsalining av 8664 -l 74T 8664 -l T47
anlaggningstillgangar
Summa 172934 171369 172933 171370

Not 3I. Stallda sakerheter
och eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget
2017 2016 2017 2016
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar 119 486 112182 119486 112182
Eventualforpliktelser
Fastigo 1585 1502 1585 1502

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

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter finansiella poster i forhallande till genomsnittligt

eget kapital plus 78,0 procent av obeskattade reserver.

Avkastning pa totalt kapital

Resultat fore finansiella kostnader i forhallande till

genomsnittlig balansomslutning.

Soliditet

Eget kapital plus 78,0 procent av obeskattade reserver

i forhallande till balansomslutning.

Nyckeltal och
nyckeltalsdefinitioner

Direktavkastning

Driftnetto i relation till fastighetsvérdet. Fastighetsvéardet
beridknas utifran bedéomt genomsnittligt marknadsvérde

med avdrag for eftersatt underhall och skatt pa 6vervirde.

Driftnetto

Rorelsens intdkter minus kostnader for drift, underhall,

administration och fastighetsskatt.

2017 pLo] [} 2015 2014 2013
Avkastning pa eget kapital, % 6,1 55 354 9,9 55
Avkastning pa totalt kapital, % 34 3,3 12,7 49 39
Soliditet, % 34,9 357 33,5 26,2 23,6
Direktavkastning, % 4,3 4.6 5,6 6,3 5,8
Hyror netto, kr/m? 958 936 940 QI8 897
Ekonomisk vakansgrad, % 14 14 1,5 14 1,7
Driftkostnader, kr/m? 520 508 502 449 450
Underhéllskostnader, kr/m? 159 152 137 147 163
Fastighetsskatt, kr/m? 23 22 2l 20 20
Sjukfranvaro, % 39 4l 3,6 25 2,8
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Femarsoversikt

Femarsoversikt

2017 2016 pLo] [ 2014 2013
Nettoomsattning inklusive dvriga rorelseintakter, mkr 1078,3 1050,4 1066,1 1083,5 1056,8
Balansomslutning, mkr L7u44,7 4 428,5 4556,1 4124,6 4190,4
Antal tillsvidareanstallda 186 185 183 183 174
Lagenheter, antal 14 456 14394 14 445 15165 15348
Lagenheter, m? 943744 940 421 943 495 994906 998916
Lokaler, antal 1158 1158 1105 1103 1101
Lokaler, m? 150 327 155868 150 765 151307 151192
Bilplatser, antal 5019 4996 4939 5089 5150
Hyra lagenheter (brutto), kr/m? 978 942 949 930 909
Hyreshdjning lagenheter, % 0,8 0,5 1,2 1,6 2,0
Hyresintakter, mkr 1061,6 1040,3 1044,6 10674 1048,7
Vakanser, mkr 11,3 12,1 13,3 13,4 14,2
Rabatter, mkr 3,3 2,5 2,2 1,9 3,2
Hyresintakter netto, mkr 1047,0 1025,7 10291 1052,6 1031,3
Driftnetto, mkr 318,0 318,4 350,2 380,5 332,5
Rérelseresultat, mkr 153,8 145,3 180,3 204,5 61,4
Rantekostnader, mkr 55,0 60,0 87,8 103,3 110,9
Utdelning fran dotterbolag, mkr - - 367,8 - =
Finansnetto, mkr 54,4 59,2 -28lI,1 102,0 109,6
Resultat efter finansiella poster, mkr 99,3 86,! 4614 102,6 51,8
Investeringar, mkr 474,4 417,9 340,7 201,5 160,8
Marknadsvarde fastigheter, mkr 8780,0 8299,0 7158,0 6733,0 6354,0
Omflyttningar lagenheter, % 15,0 14,1 15,7 17,5 21,3

Samtliga virden avser moderbolaget.
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Styrelsen 2017 UndertECknande

Styrelsen och revisorers

Giévle, den 13 april 2018

Per-Ake Fredriksson Lars-Goéran Lundh
ordforande vice ordférande
Pia Jansson Torgny Jakobsson
Richard Carlsson Daniel Englund
Ove Vestin

Cathrine Holgersson, VD

Var revisionsberéttelse har lamnats den 23 april 2018
KPMG AB

Margareta Sandberg

Auktoriserad revisor
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Styrelsen 2017

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

arbetsgivarorganisation for fastighetsbranschen. Styrelsen har under aret hallit elva sammantraden.

Ovre raden, fran vinster

Richard Carlsson, ledamot

Markus Andersson, personalrepresentant
Ove Vestin, ledamot

Ina Fagerlind, suppleant

Daniel Englund, ledamot

Lars Lennmalm, vice VD

Nils Ekholm, suppleant

Olle Borgqvist, personalrepresentant
Lars-Goran Lundh, vice ordférande

Torgny Jakobsson, ledamot

Nedre raden, fran vanster

Cathrine Holgersson, VD
Per-Ake Fredriksson, ordférande
Sanna Backeskog, suppleant
Anders Aldén, suppleant

Pia Jansson, ledamot

Pa bilden saknas

Katarina Samuelsson, suppleant
Fredrik Hallquist, personalrepresentant
Lars-Henrik Karlsson, personalrepresentant
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Revisionsberattelse

Till arsstamman i AB Gavlegardarna, org. nr 556487-5937

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for AB Gavlegardarna for ar 2017 med un-
dantag for hallbarhetsrapporten pa sidorna 12-15. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
6-40idetta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rétt-
visande bild av moderbolagets och koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2017 och av dessas finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte hallbarhetsrapporten pa
sidornai2-15. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsre-
dovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att bolagsstimman faststaller
resultatrdkningen och balansrédkningen for moderbolaget

och for koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (15a) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar en-
ligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till moderbolaget och
koncernen 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 tillrack-

liga och andamaélsenliga som grund for vara uttalanden
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Annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller 4&ven annan information dn ars-
redovisningen och koncernredovisningen och éterfinns pa
sidorna 12-15. Det dr styrelsen och verkstéillande direktoren
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gér
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen dr det vart ansvar att lasa den informa-
tion som identifieras ovan och 6verviga om informationen
ivasentlig utstrackning dr oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar
vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen
samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehéller en visentlig felaktighet, ar vi skyldiga att

rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar

Det ér styrelsen och verkstédllande direktoren som har ansva-
ret for att arsredovisningen och koncernredovisningen upp-
réittas och att de ger en rittvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen. Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedémer ér nodvandig
for att upprétta en drsredovisning och koncernredovisning
som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig

dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.



Vid upprittandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens
forméga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sd ar
tillimpligt, om férhallanden som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstdllande direktoren avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har

nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sédkerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och attldmna en
revisionsberéttelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig
siikerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptéacka en visentlig felaktig-
het om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund

av oegentligheter eller fel och anses vara véisentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i ars-

redovisningen och koncernredovisningen.

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

« identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felak-
tigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror péa oegentligheter eller pa fel, utformar
och utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och
dndamaélsenliga for att utgora en grund for vara uttalan-
den. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre én for en visentlig
felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
utelimnanden, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ér laimpliga med hansyn till
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

« utvdrderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och till-

hoérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktoren anvinder antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens forméga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osékerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen
fasta uppméarksamheten pé upplysningarna i drsredo-
visningen och koncernredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhédmtas fram till datumet for
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hdndelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte lingre
kan fortsatta verksamheten.

« utvérderar vi den dvergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, didribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pé ett
sédtt som ger en réttvisande bild.

« inhdmtar vi tillrackliga och &ndamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen fér enheter-
na eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevision-

en. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om 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

Utdver var revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi 4ven utfért en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens forvaltning for AB Gavlegardarna
for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betréaffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten en-
ligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for

rikenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen 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 tillrack-

liga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstadllande direktorens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning avom
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedoma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sé att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pé ett betryggande sitt.

Den verkstéllande direktoren ska skota den lopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgarder som ar nédvéandiga for att bo-
lagets bokforing ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag och

for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direk-
toren i nagot visentligt avseende:

. foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
féorsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget, eller

+ pandgot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,

arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om for-

slaget ér forenligt med aktiebolagslagen.
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Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sédkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller for-
summelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av riaken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som
utfors baseras pa var professionella beddmning med utgang-
spunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pé sddana dtgiarder, omraden och férhillanden
som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och 6ver-
tradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgédrder och andra forhallanden som ér relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart utta-
lande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande bo-
lagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade
yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna

bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade
hallbarhetsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten
pésidorna 12-15 och for att den ér upprittad i enlighet med
arsredovisningslagen.

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

En hallbarhetsrapport har uppréttats.

Giévle, den 23 april 2018

KPMG AB

Margareta Sandberg

Auktoriserad revisor
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Lekmannarevisorerna i AB Gavlegardarna

Till bolagsstimman i AB Gavlegardarna Org.nr: 556487-5937

Vi, av kommunfullméktige i Gédvle kommun utsedda lek-

mannarevisorer, har granskat AB Gavlegirdarnas verksambhet.

Ivart 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, 4gardirektiv och beslut samt
de lagar och foreskrifter som géller for verksamheten.

Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verk-

samhet och intern kontroll samt préva om verksamheten

Gévle 2018-04-26

Mimmi Edin

Mattias Brostrom

Tage Gardfjell Erik Olsson

bedrivits enligt fullméaktiges uppdrag och mél samt de lagar
och foreskrifter som géller f6r verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och
kommunallagen, god revisionssed i kommunal verksamhet
och kommunens revisionsreglemente samt utifran bolags-
ordning och av drsstimman faststéllda 4gardirektiv.

Vibedomer sammantaget att bolagets verksamhet har
skotts pa ett &ndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt
tillfredsstéllande sétt.

Vibedoémer att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Hampus Forsmark Bjorn Frankson

Arne Qvrelid

KOMMUNREVISIONEN
Givle kommun, 801 84 GAVLE,

Besoksadress Drottninggatan 22

Tfn 026-17 80 00 (vx), Fax 026-18 43 87

kommunrevisionen@gavle.se
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