Lekmannarevisorerna
i AB Gavlegardarna Till arsstamman i
AB Gavlegardarna
Org.nr: 556487-5937

GRANSKNINGSRAPPORT fér ar 2020

Vi, av kommunfullmiktige i Gévle kommun utsedda lekmannarevisorer, har
granskat AB Gavlegérdarnas 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 géllande bolagsord-
ning, 4gardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som giller for verk-
samheten. Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern
kontroll samt préva om verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och
mal samt de lagar och foreskrifter som géller for verksamheten.

Granskningen har utférts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revis-
jonssed i kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt uti-

fran bolagsordning och av &rsstimman faststéllda dgardirektiv.

Vi bedomer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett zndaméalsen-
ligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt. Vi noterar att bolaget
uppfyllt dgardirektivets krav pa direktavkastning om 4,25%.

Vi bedomer att bolagets interna kontroll har varit tillrécklig.

Lekmannarevisorerna noterar att bolaget under 2020 &verlatit mark i ett exploa-
teringsprojekt till Givle kommun utan erséttning. Lekmannarevisorerna konsta-
terar att virdedverforingen strider mot Lag (2010:879) om allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag, d4 den inte faller inom négon av de former for vérde-
overforingar som dgaren kan gora inom ramen for speciallagstiftningen (rédnta pa
insatt kapital, bostadssociala andamal samt 50% av realisationsvinster forega-
ende rikenskapsar). Overlatelsen bedéms dock inte vara av visentlig betydelse
for bolagets resultat och stédllning.
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GRANSKNINGSRAPPORT for ar 2020

Vi, av kommunfullmiktige i Givle kommun utsedda lekmannarevisorer, har

granskat AB Gavlegardarnas verksamhet.

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

Styrelse och vd ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande bolagsord-
ning, agardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som géller for verk-
samheten. Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern
kontroll samt préva om verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och
mal samt de lagar och foreskrifter som giller for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revis-
jonssed i kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt uti-

fran bolagsordning och av arsstimman faststillda dgardirektiv.

Vi beddmer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett andamalsen-
ligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt. Vi noterar att bolaget
uppfyllt dgardirektivets krav pa direktavkastning om 4,25%.

Vi beddmer att bolagets interna kontroll har varit tillricklig.

Lekmannarevisorerna noterar att bolaget under 2020 6verlatit mark i ett exploa-
teringsprojekt till Gévle kommun utan erséttning. Lekmannarevisorerna konsta-
terar att virdedverforingen strider mot Lag (2010:879) om allmannyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag, d4 den inte faller inom nagon av de former for vérde-
overforingar som #dgaren kan gora inom ramen for speciallagstiftningen (rénta pa
insatt kapital, bostadssociala andamal samt 50% av realisationsvinster forega-
ende rikenskapsar). Overlatelsen beddms dock inte vara av vésentlig betydelse
for bolagets resultat och stéllning.
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GRANSKNINGSRAPPORT foér ar 2020

Vi, av kommunfullméktige i Gdvle kommun utsedda lekmannarevisorer, har
granskat AB Gavlegérdarnas verksamhet.

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

Styrelse och vd ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt géllande bolagsord-
ning, dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som géller for verk-
samheten. Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern
kontroll samt préva om verksamheten bedrivits enligt fullméktiges uppdrag och
mal samt de lagar och foreskrifter som giller for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revis-
ionssed i kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt uti-

fran bolagsordning och av arsstimman faststillda dgardirektiv.

Vi bedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skétts pé ett andamélsen-
ligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt. Vi noterar att bolaget
uppfyllt dgardirektivets krav pa direktavkastning om 4,25%.

Vi bedomer att bolagets interna kontroll har varit tillrdcklig.

Lekmannarevisorerna noterar att bolaget under 2020 6verlatit mark i ett exploa-
teringsprojekt till Givle kommun utan ersdttning. Lekmannarevisorerna konsta-
terar att virdedverforingen strider mot Lag (2010:879) om allménnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag, da den inte faller inom nagon av de former for vérde-
dverforingar som 4garen kan gora inom ramen for speciallagstiftningen (rénta pa
insatt kapital, bostadssociala andamal samt 50% av realisationsvinster forega-
ende rikenskapsar). Overlatelsen beddéms dock inte vara av vasentlig betydelse
for bolagets resultat och stéllning.
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GRANSKNINGSRAPPORT for ar 2020

Vi, av kommunfullmiktige i Gévle kommun utsedda lekmannarevisorer, har
granskat AB Gavlegérdarnas 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 bolagsord-
ning, dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som giller for verk-
samheten. Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern
kontroll samt prova om verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och
mal samt de lagar och foreskrifter som gller for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revis-
ionssed i kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt uti-
fran bolagsordning och av arsstimman faststéllda dgardirektiv.

Vi bedomer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett dndamalsen-
ligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande sétt. Vi noterar att bolaget
uppfyllt dgardirektivets krav pa direktavkastning om 4,25%.

Vi bedémer att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Lekmannarevisorerna noterar att bolaget under 2020 6verlatit mark i ett exploa-
teringsprojekt till Gavle kommun utan erséttning. Lekmannarevisorerna konsta-
terar att virdedverforingen strider mot Lag (2010:879) om allménnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag, da den inte faller inom ngon av de former for vérde-
overforingar som #garen kan gora inom ramen for speciallagstiftningen (rénta pa
insatt kapital, bostadssociala dndamal samt 50% av realisationsvinster forega-
ende rikenskapsar). Overlatelsen bedoms dock inte vara av visentlig betydelse
for bolagets resultat och stéllning.

KOMMUNREVISIONEN

Gavle kommun, 801 84 GAVLE, Besdksadress Radhustorget 1
Tfn 026-17 80 00 (vx)
kommunrevisionen@gavle.se



Sid 2 (2)
Givle 2021-04-29
Eva-Karin Hamilton Elizabeth Puhls Rosalie Carlén

O

Lena Lundgren Rorick Erik Olsson Arne @vrelid



Lekmannarevisorerna
i AB Gaviegardarna Till arsstamman i
AB Gavlegardarna
Org.nr: 556487-5937

GRANSKNINGSRAPPORT for ar 2020

Vi, av kommunfullmiktige i Givle kommun utsedda lekmannarevisorer, har
granskat AB Gavlegardarnas verksamhet.

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

Styrelse och vd ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gillande bolagsord-
ning, dgardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som géller for verk-
samheten. Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern
kontroll samt préva om verksamheten bedrivits enligt fullméktiges uppdrag och
mal samt de lagar och foreskrifter som giller for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revis-
ionssed i kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt uti-
fran bolagsordning och av &rsstdimman faststillda dgardirektiv.

Vi beddmer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett dndamélsen-
ligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt. Vi noterar att bolaget
uppfyllt dgardirektivets krav pa direktavkastning om 4,25%.

Vi bedomer att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Lekmannarevisorerna noterar att bolaget under 2020 dverlatit mark i ett exploa-
teringsprojekt till Gdvle kommun utan erséttning. Lekmannarevisorerna konsta-
terar att virdedverforingen strider mot Lag (2010:879) om allménnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag, d4 den inte faller inom négon av de former for vérde-
overforingar som Agaren kan gora inom ramen for speciallagstiftningen (rénta pa
insatt kapital, bostadssociala indamal samt 50% av realisationsvinster forega-
ende rikenskapsar). Overlatelsen bedéms dock inte vara av vésentlig betydelse
for bolagets resultat och stillning.
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GRANSKNINGSRAPPORT for ar 2020

Vi, av kommunfullméktige i Gavle kommun utsedda lekmannarevisorer, har
granskat AB Gavlegéardarnas verksambhet.

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

Styrelse och vd ansvarar for att verksamheten bedrivs enligt gillande bolagsord-
ning, Agardirektiv och beslut samt de lagar och foreskrifter som géller for verk-
samheten. Lekmannarevisorerna ansvarar for att granska verksamhet och intern
kontroll samt préva om verksamheten bedrivits enligt fullmaktiges uppdrag och
mal samt de lagar och foreskrifter som giller for verksamheten.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen och kommunallagen, god revis-
ionssed i kommunal verksamhet och kommunens revisionsreglemente samt uti-
fran bolagsordning och av arsstdimman faststillda dgardirektiv.

Vi bedémer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pa ett dndamalsen-
ligt och frén ekonomisk synpunkt tillfredsstéllande satt. Vi noterar att bolaget
uppfyllt sgardirektivets krav pé direktavkastning om 4,25%.

Vi bedomer att bolagets interna kontroll har varit tillracklig.

Lekmannarevisorerna noterar att bolaget under 2020 overlétit mark i ett exploa-
teringsprojekt till Givle kommun utan ersittning. Lekmannarevisorerna konsta-
terar att virdedverforingen strider mot Lag (2010:879) om allménnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag, d4 den inte faller inom négon av de former for vérde-
verforingar som dgaren kan gora inom ramen for speciallagstiftningen (rénta pa
insatt kapital, bostadssociala indamal samt 50% av realisationsvinster foregé-
ende rikenskapsar). Overlatelsen bedéms dock inte vara av vésentlig betydelse
for bolagets resultat och stéllning.
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Grundlaggande granskning av AB Gavlegardarna

Bakgrund
Den grundlaggande granskningen syftar till att ge de fértroendevalda
revisorerna en tillracklig grund for att uttala sig i rapporteringen fill
kommunfullmaktige.
| denna rapport tar de sakkunniga bitrédena stallning till de
grundlaggande fragorna om

e verksamheten skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk

synpunkt tillfredsstallande satt,
e om den interna kontrollen som gors inom bolaget ar tillracklig.

Metod
De metoder som kommer att anvandas i granskningsarbetet ar féljande:
o Dokumentanalys
¢ Intervjuer/mailkontakter
e Lopande félja kallelser, handlingar och protokoll
e Hdstmdten och slutrevisioner dar lekmannarevisorerna samt
sakkunniga bitraden deltar.

Rakenskaperna i bolagen granskas av auktoriserade revisorer.
Lekmannarevisorerna och de sakkunniga bitrddena har I6pande
kontakter och har en lagstadgad skyldighet att samarbeta i granskningen
av den interna kontrollen.

Lekmannarevisorerna ar ansvariga for att granska rakenskaperna i
kommunen. Har granskas bolagen i form av den sammanstallda
redovisningen som ligger utanfér de auktoriserade revisorernas ansvar.
Det sker i en Oversiktlig granskning av delarsrapport 2, vilket resulterar i
en separat rapport.

Revisionskriterier

En utgangspunkt fér granskningen ar de évergripande styrdokument som
finns for Gavle kommunkoncern. Exempel pa dessa ar:

Overgripande: Fullmaktiges kommunplan med mal, uppdrag och
ekonomiska ramar. Internkontrollreglemente och attestreglemente.
Bolag: Agardirektiv, bolagsordning, operativa beslutsordningar
Tillsynsmyndigheters rapporter och beslut som rér de kommunala
bolagens verksamheter samt domstolsbeslut.



Begreppsforklaringar
Nedan féljer en forklaring av de begrepp som yrkesrevisorerna anvander
vid sin bedémning:

Bolagets malstyrning

Begrepp: Forklaring:

Ej andamalsenlig Forstarkningar i malstyrningen
kravs

Andamalsenlig Fungerande malstyrning

Ekonomistyrning

Begrepp: Forklaring:

Ej tillfredsstallande Anpassning till budget och
agardirektiv har inte skett.
Avvikelser kan inte forklaras.

Tillfredsstallande Anpassning till budget och
agardirektiv har skett eller
avvikelser kan forklaras.

Internkontroll
Begrepp: Forklaring:
Bristfallig Omedelbara forstarkningar kravs.
Tillracklig Fungerande internkontroll men
behov av forstarkningar kan
foreligga.

Granskningsresultat

Agardirektiv och bolagsordning till bolagen

Bolagets verksamhet

Bolaget har till féremal for sin verksamhet att inom Gavle kommun
forvarva, aga, bebygga, forvalta, foradla och forsalja fastigheter och
tomtratter med bostadslagenheter och dartill hérande kollektiva
anordningar samt kommersiella lokaler som har ett tydligt samband med
den 6vriga verksamheten.

Bolaget ska i allmannyttigt syfte och med iakttagande av
kommunallagens lokaliseringsprincip frAmja bostadsférsérjningen i Gavle
kommun och erbjuda hyresgasterna majlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget.

Verksamheten ska bedrivas enligt affarsmassiga principer.



Likvideras bolaget ska dess behallna tillgangar tillfalla Gavle kommun.

Bolaget far darutoéver inte driva verksamhet eller vidta atgarder som inte
ar férenlig med den kommunala kompetensen. Bolaget ska i sin
verksamhet ocksa tillampa de kommunala lokaliserings-, sjalvkostnads-
och likstallighetsprinciperna om inte annat sarskilt anges.

Syfte med bolagets verksamheten

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

Bolaget skall ge forutsattningar for medinflytande for
hyresgéasterna i angelagenheter som beror boendet samt skapa
forutsattningar for gemenskap, grannsamverkan och medverkan i
brottsférebyggande atgarder.

Verksamheten syftar till att utveckla och foéradla saval nya som
befintliga bostader och bostadsomraden. Det kan ske genom om-
, till- eller nybyggnation, samt genom férvarv, byte eller forsaljning
av fastigheter, allt i syfte att erbjuda ett brett utbud av bostader.
Inriktningen vid nyproduktion ar att 6ka utbudet av hyresratt i
stadsdelar och omraden dar andra associationsformer dominerar,
medan avyttringar bér ske i omraden och stadsdelar dar
hyresratten ar dominerande.

Bolaget ska sakerstalla attraktiva bostadder med hog tillganglighet
for alla boendegrupper. Sarskild vikt ska laggas vid att utveckla
boendet for kundgrupperna aldre, unga samt personer med
funktionsnedsattning.

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

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

Den kommunala verksamheten saval i foérvaltningsform som i
bolagsform ska praglas av samma helhetssyn och princip
avseende koncernnytta. Kommunen och bolaget ska i samrad
soka lIésningar som tillgodoser kommunens samlade intresse.
Bolaget ska, i god samverkan med framfér allt Omvardnads-
férvaltningen och Socialforvaltningen, arbeta med bostadssociala
fragor for svaga grupper pa bostadsmarknaden.

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

Genom kostnadseffektiv fastighetsforvaltning ska féretaget
erbjuda kunder attraktiva och prisvarda bostader.
Hyressattningen for den kommunala verksamheten skall vara
baserad pa affarsmassiga principer.

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

Vid kommunens upphandlingar av bostadsforsérjningsatgarder
ager bolaget ratt att inlamna anbud.

Bolaget ska i perioden 2016-2020 nyproducera 750 nya
lagenheter i Gavle.



Ekonomiska mal for bolagets verksamhet

Avkastningskravet beslutas i belopp vid beslut om bolagets budget. Detta
avkastningskrav i kronor géller for det budgeterade rakenskapsaret och
definieras som resultat efter finansiella poster. Bolaget ska uppbéara en
marknadsmassig avkastning, vilket mats via direktavkastning. Med
direktavkastning menas bolagets driftnetto fore avskrivningar och rantor i
forhallande till fastighetsbestandets marknadsvarde efter avdrag for
uppskjuten skatt. Infor rakenskapsaret 2020 ar bolagets budget baserad
pa en avkastning som ar 4,25 % i direktavkastning vilket innebar ett
resultat efter finansiella poster pa 109,3 mnkr.

Marknadsvardet av fastighetsbestandet ska vara ett genomsnitt av vardet
vid arets ingang respektive utgang.

Utdelning till moderbolaget for vidarebefordran till Gavle kommun ska
uppga till 16 mnkr och anvandas till bostadssociala atgarder inom ramen
fér kommunens bostadsférsérjningsansvar.

Dar till ska utdelning ske med ett belopp motsvarande statslanerantan
med tillagg om en procentenhet, beraknat pa kontant tillskjutet
aktiekapital.

Utdelningskravet galler under forutsattning att gallande lagstiftning sa
tilldter med hansyn taget till bolagets resultatniva etc.

Bolagets medverkan i kommunal planering

Bolaget ska medverka i kommunal planering, energiplanering,
beredskapsplanering, exploateringsplanering mm, samradsforfaranden
kring taxor och avgifter, samt vid beredning av motions- och
interpellationssvar.

Foreslagna fordandringar
Gavlegardarnas uppdrag ar lamnat oférandrat i agardirektivet och
bolaget har inte haft nagra problem med att uppfylla detta.

| samband med utformning av kommande ars agardirektiv har bolaget
framfort dnskemal om férandringar avseende de ekonomiska malen. Det
ekonomiska malet pa direktavkastning har funnits i agardirektivet sedan
2012 dock sa anser bolaget att det har visat sig svart att anvanda
direktavkastning i den ekonomiska styrningen av bolaget eftersom
direktavkastningen beror pa en ej paverkbar faktor - marknadsvardering
av vara fastigheter.

Bolaget foreslog i juni i ar till &garen att mal istallet inférs pa nivaer av
rantetackningsgrad och soliditet vilket skulle ge en battre indikation pa
bolagets ekonomiska status. Agaren aterkopplade till bolaget under
oktober i ar att man garna sag ett avkastningsmal i &gardirektivet. En
kompromiss foreslogs mellan dgaren och bolaget att istallet for
direktavkastning sa inférs det istallet ett mal pa avkastning pa eget
kapital. Férdelen att anvanda avkastning pa eget kapital ar att det malet
kan sattas langsiktigt och behdver inte justeras lika frekvent som med
direktavkastning pa grund av att marknadsvarderingen av vara
fastigheter har férandrats.



Agaren har under aret genomfér utredningar som i viss méan inkluderat
Gavlegardarna. Utredningarna har handlat om samordnad upphandling,
konkurrerande verksamhet samt gemensam finanshantering.

Beslutade forandringar

Kommunfullmaktige beslutade under sitt sammantrade den 30 november
2020 att anta det upprattade forslaget pa reviderat agardirektiv for
bolaget.

Syfte med bolagets verksamhet

Fore andring
* Bolaget ska i perioden 2016-2020 nyproducera 750 nya lagenheter i
Gavle.

Efter andring
* Bolaget ska totalt nyproducera 750 lagenheter pa fem ar med start ar
2021 i Gavle kommun.

Ekonomiska mal for bolagets verksamhet

Fore andring

Avkastningskravet beslutas i belopp vid beslut om bolagets budget. Detta
avkastningskrav i kronor galler for det budgeterade rakenskapsaret och
definieras som resultat efter finansiella poster. Bolaget ska uppbéra en
marknadsmassig avkastning, vilket mats via direktavkastning. Med
direktavkastning menas bolagets driftnetto fore avskrivningar och rantor i
forhallande till fastighetsbestandets marknadsvarde efter avdrag for
uppskjuten skatt. Infor rakenskapsaret 2020 ar bolagets budget baserad
pa en avkastning som ar 4,25 % i direktavkastning vilket innebar ett
resultat efter finansiella poster pa 109,3 mnkr.

Marknadsvardet av fastighetsbestandet ska vara ett genomsnitt av vardet
vid arets ingang respektive utgang.

Efter andring

Bolaget ska bedriva sin verksamhet pa affarsmassiga principer och
strava efter en ekonomisk utveckling som ger forutsattningar for en
langsiktig ekonomisk stabilitet och att bolaget kan genomféra
investeringar utan agartillskott. De definierade malen ar avkastning pa
eget kapital. Bolaget ska ha en langsiktig avkastning pa bokfort eget
kapital med lagst 3,5%. Bolagets langsiktiga direktavkastning ska vara pa
samma niva som 6vriga langsiktiga fastighetsagare har pa
bostadsmarknaden i Gavle.

Kommunfullmaktiges langsiktiga krav for ekonomisk stabilitet och
avkastning ska utgdra utgangspunkt for bolagets ekonomiska planering
och verksamhetsplanering. Bolaget ska uppna verksamhetskrav och
verksamhetsmal inom ramen fér dessa langsiktiga krav.

Resultat efter finansiella poster for ar 2021 beraknas bli 110 miljoner
kronor exklusive eventuella vardejusteringar.



Lagstiftning

Aktiebolagslag (2005:551)
Kommunallag (2017:725)

Lag (2016:1145) om offentlig
upphandling

Lag (2010:879) om
allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

Lag (2018:218) med
kompletterande bestdmmelser
till EU:s dataskyddsférordning

Tillsynsmyndigheter

Dialogmé6te med bolaget samt kompletterande fragor

Fragor fran kommunrevisionen

Bolagets svar

Vilka olika tillsynsmyndigheter finns fér er
verksamhet?

Gavlegardarna star for narvarande inte under
tillsyn av nagon myndighet.

Finns pagaende eller avslutat arende fran
tillsynsmyndigheter som berér era
verksamheter och som far ekonomiska
konsekvenser?

Finns det pagaende eller nyligen avslutade
rattsprocesser?

Gavlegardarna har inga pagaende tillsyns-
eller domstolsarenden.

Malstyrning och maluppfyllelse

Bolagets beddmning

Kommunfullmaktiges mal

Trygghet, sammanhalilning och
en valfard att
lita pa i hela kommunen

[Vi skapar tillsammans med
medborgarna trygga, tillgangliga
och valskotta

livsmiljGer]

Utfall

Malviirde Status

2 681

B 5000 Stiirre avvikelse

Indikatorn "Antal deltagare i bostadssociala projekt"
ska visa pa hyresgasternas och andra intressenters
delaktighet i bolagets verksamhet. Indikatorn har
stark koppling till kommunplanens mal om
medborgardialog.




En modern samhéllsplanering
som moter nuvarande och
kommande generationers
behov

[Gavlegardarna gor ett vaxande
Gavle battre]

Indikatorn "Nyproducerade lagenheter”

Utfall

Malvirde

Status

88,6

150

Stiirre avvikelse

En ekologiskt hallbar och
klimatneutral kommun

[Vid byggande och underhall
anvands material och metoder som
ar resurssnala och sunda]

[Elanvandningen i Gavle
kommunkoncerns fastigheter med
lokaler och bostader ska vara

20 % effektivare till &r 2020 jamfort
med 2009]

[Gavle kommunkoncerns
energianvandning i fastigheter och
anlaggningar ska vara fossilfri ar
2020]

[Gavle kommunkoncerns resor och
transporter ska vara fossilfria ar
2020]

Kommunkoncernen har en
langsiktig tillvaxt i
balans

[Vi anvander féretagets resurser
effektivt for att utveckla Gavle]

Indikatorn "Utfall i den arliga hyresférhandlingen”

Utfall

Malviirde

Status

2%

3%

Stiirre avvikelse

Medarbetare

[Med inspirerande ledarskap och
framgangsrika medarbetare nar vi
Gavlegardarnas mal]




Bolagets beddémning ar att samtliga mal uppnas alternativt delvis uppnas.

Bolaget utgar fortfarande ifrdn de gamla perspektiven, malen ar dock
anpassade till kommunfullmaktiges nya mal. | agardirektivet framgar
dock att "Bolagets styrmodell &r en styrmodell med fem
kommundovergripande mal med underliggande beskrivningar och
forhallningssatt.”

Anledningen till att bolaget fortfarande tillampar perspektiven i
uppféljningen ar att styrkortets struktur och uppbyggnad i Stratsys
tillhandahalls fran Styrning och Stéd Gavle. Dessa perspektiv fanns
uppsatta i den struktur som bolaget arbetat med. De har inte bedémt att
det finns anledning att ifragasatta den utan utgatt fran att det var avsikten
att dessa perspektiv skulle vara med.

Gavlegardarnas affarsplan utgar fran utveckling i de fyra perspektiven i
syfte att erhalla en balanserad malstyrning mot malvarden for
nyckelindikatorer som valjs ut i samband med arlig
verksamhetsplanering. Av Gavle Kommuns fem uppsatta mal finns en
klar koppling till tre i Gavlegardarnas affarsplan och darmed ocksa i arlig
verksamhetsplanering:
1. Trygghet, sammanhallning och en valfard att lita pa i hela
kommunen
2. En modern stadsplanering som méter nuvarande och kommande
generationers behov
3. En ekologiskt hallbar och klimatneutral kommun

Kopplingarna aterfinns framst i perspektiven Hallbar tillvaxt och Invanare
och kunder. Det mal som Gavle Kommun har satt upp for "ett patagligt
forbattrat foretagsklimat” gar ocksa att finna relation till i perspektivet
Ekonomi inom vilket bolaget arbetar med att kontinuerligt hja sin
attraktivitet som bestallare.

Styrelse, vd och ledningen for Gavlegardarna ser inga problem att arbeta
och verka utifran agardirektivet.

Yrkesrevisorernas iakttagelser

Bolaget har fortfarande malen under de gamla perspektiven vilket gor att
det blir svart att félja bidraget till de kommunévergripande malen. Arets
struktur pa redovisning av malen har dock Styrning och Stéd Gavle gjort.
Yrkesrevisorerna noterar att i Gavle kommuns arsredovisning har
bolagets mal redovisats under de kommundvergripande malen. Dar kan
vi notera att bolaget forhaller sig till tre av fullmaktiges fem Gvergripande
mal. Sammanlagt har bolaget atta bolagsspecifika mal.

Vi noterar att bolaget bedémer att maluppfyllelsen uppnas for fem mal
och tre mal uppnas delvis. Samtliga mal som uppnas delvis har en réd
indikator, vilket betyder att det ar en stérre avvikelse.

Malet [Vi skapar tillsammans med medborgarna trygga, tillgangliga
och valskotta livsmiljéer], har en rod indikator. Det ar indikatorn [Antal
deltagare i bostadssociala projekt] dar malvardet ar 5 000 och bolaget
har ett utfall om 2 681, vilket beddms som en stdrre avvikelse. Aven om
bolagets bedémning ar att malet delvis uppnas, ser bolaget att
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tryggheten sjunkit senaste aret. Bolagets analys visar pa att det till stor
del beror pa de tva skottlossningar som varit.

Malet [Vi anvander foretagets resurser effektivt for att utveckla
Gavle], har en rdéd indikator. Det ar indikatorn [Utfall i den arliga
hyresforhandlingen] dar malvardet ar 3 % i intaktsforstarkning och
bolaget har ett utfall om 2 %, vilket bedéms som en stérre avvikelse.

Malet [Gavlegardarna gor ett vaxande Gavle battre], har en rod
indikator. Det ar indikatorn [Nyproducerade lagenheter] dar malvardet
ar 150 och bolaget har ett utfall om 88,6, vilket beddms som en storre
avvikelse. Vi noterar att bolaget anger att projektportfélijen anda ar val i
linje med malsattningen att i genomsnitt producera 150 nya bostader per
ar. Yrkesrevisorerna noterar i bolagets agardirektiv att bolaget ska
nyproducera 750 nya lagenheter i Gavle under 2016-2020. Indikatorn ar
darmed ett genomsnitt per ar och bolaget ska per 31 december 2020 ha
uppfyllt den totala nyproduktionen. En kontroll mot tidigare ars
nyproduktion visar att bolaget nyproducerat totalt 641 nya lagenheter i
Gavle under denna period. Vi noterar darmed att bolaget inte uppfylit
kravet i agardirektivet om att nyproducera 750 lagenheter i Gavle under
2016-2020. Det saknas 109 nyproducerade lagenheter. Nedan
sammanstallning visar att bolaget nyproducerade 124 fler l1agenheter an
genomesnittet under ar 2019 medan resterande ar underproducerade.

Indikator Ar Utfall Malvarde
Nyproducerade 2020 m 88,6 150
lagenheter

Nyproducerade 2019 @ 274 150
lagenheter

Nyproducerade 2018 n 116 150
lagenheter

Nyproducerade 2017 ] 73 150
lagenheter

Nyproducerade 2016 ] 90 150
lagenheter
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Ekonomistyrning

Bolagets analys av utfall

(mnkr) Utfall Utfall r‘Budget Prognos
2020-12-31 | 2019-12-31 | helar 2020 2020
Omséttning 1122,6 1084,8 1100,4 1100,6
Personalkostnader -153,8 -157,0 -163,1 -163,1
Ovriga kostnader -575,7 -611,1 -581,9 -568,4
Avskrivningar -183,4 -176,4 -195,8 -185,2
Rorelseresultat 209,7 140,3 159,6 183,9
Finansnetto -75,5 -47,9 -50,4 -47,0
Resultat f;tggster 134,2 92,4 109,2 136,9
Investeringar -410,2 -404,5 -499,0 -412,0
E]Tezgtlgﬁngsbidrag 924
Avgar forsaljningar 0,8 1,4
summa - -409,4 -310,7 -499,0 -412,0
nettoinvesteringar

Ett av huvudskalen till att resultatet efter finansiella kostnader ar battre
an budgeterat beror pa den milda vintern 2020. Det ekonomiska utfallet
for uppvarmnings- och elkostnader blev 16,9 mnkr lagre an budgeterat
och kostnader for sndrdjning och sandning blev 8,4 mnkr lagre an
budgeterat.

Trots dessa kostnadsbesparingar har bolaget anda upplevt en anstrangd
kostnadspress avseende underhallskostnaderna for vara fastigheter
eftersom dels kostnadskompensationen vid hyresférhandlingarna for
2020 blev lagre an vad som prognostiserades och dels pa grund av
héjning av avkastningskravet i agardirektivet fran 4,00% under 2019 till
4,25% for 2020.

Yrkesrevisorernas iakttagelser

Vi noterar att bolagets resultat haller sig inom agardirektivet fran
kommunfullmaktige.

For rakenskapsaret 2020 ar bolagets budget baserad pa en avkastning
om 4,25 % i direktavkastning, vilket innebar ett resultat efter finansiella
poster pa 109,3 mnkr. Bolagets resultat om 134,2 mnkr klarar darmed
avkastningskravet.

Vi noterar att bolaget tar upp ekonomiska manadsrapporter for beslut
I6pande och bolagets arsprognos vid delar 2 ar i nivad med utfallet.

Detaljgranskning av bolagets finansiella rapporter sker av auktoriserad
revisor och eventuella iakttagelser redovisas i egen rapport.
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Yrkesrevisorerna noterar att bolaget under 2020 6verlatit mark till Gavle
kommun utan ersattning, det vill sdga i form av gava. Den auktoriserade
revisorn har rapporterat att de inte identifierat nagon redovisningsmassig
problematik i bolaget géllande markaffaren. Overlatelsen bedéms inte
vara av vasentlig betydelse fér bolagets resultat och stallning. Daremot
konstaterar den auktoriserade revisorn att vardedverféringen strider mot
Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Enligt lagen finns det begransningar i hur stor vardedverforing ett
kommunalt bostadsbolag far gora till agaren. Férutom ratt att ta ut ranta
pa insatt kapital, har agaren mdjlighet att ta ut medel fér bostadssociala
andamal, vilket gérs med 16 mnkr per ar. Det finns ocksa méjlighet att ta
ut halften av det nettoéverskott som uppkommit pa grund av avyttring av
fastigheter under féregaende rakenskapsar. Markdverlatelsen varderad
till 3,1 mnkr Gverstiger det tillatna vardet enligt denna regel.

Riskhantering och intern kontroll

Dialogméte med bolaget

Fragor fran kommunrevisionen

Bolagets svar

Ar samtliga risker i riskanalysen
med i internkontrollplanen?

Gavlegardarnas har haft som praxis, med
utgangspunkt tagen i gallande reglemente for
genomférande av riskanalys och utformning av
internkontrollplan, att inte ta med samtliga
identifierade risker i den arligt utformade
internkontrollplanen.

| sammanhanget ar det vart att poangtera att
den arligt framtagna internkontrollplanen, som
granskas och godkanns av bolagets styrelse
infor varje nytt verksamhetsar, inte gor ansprak
pa att inkludera alla interna kontrollaktiviteter
som i olika utstrackning ar etablerade i
kontrollmiljon och som pa ett eller annat satt har
en dampande paverkan pa bolagets
riskexponering.

Finns skriftlig
dokumentation/motivering till varfér
risker tas med till
internkontrollplanen eller inte?

Enligt bolagets beskrivning av sitt arbete med
internkontroll sa identifieras och varderas arligen
de risker som kan ha en vasentlig paverkan pa
mojligheterna till maluppfyllelse eller som med
stor sannolikhet kan intraffa.

Ett urval av de identifierade riskerna utgér sedan
utgangspunkt for internkontrollplanen. Urvalet
sker genom att vaga in den bedémda
riskexponeringen (sannolikhet x konsekvens),
storleken pa den ekonomiska férlust som skulle
bli resultatet av om risken realiseras samt
bolagets mojlighet att paverka riskexponeringen
med hjalp av en kontrollaktivitet.

Separat motivering till varfér respektive risk i
bolagets riskregister kopplas eller inte kopplas
till en kontrollaktivitet i internkontrollplanen
dokumenteras inte annat an med Ja eller Nej.
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Bolagets beskrivning

Bolaget arbetar med en risk- och vasentlighetsanalys som har koppling
till de dévergripande malen. Dessa dokumenteras i Stratsys och blir en del
av kommande ars verksamhetsplan. Utifran en bedomning om
sannolikhet och konsekvens tar bolaget stallning till vilka risker som skall
adresseras sarskilt under kommande ar och dessa dokumenteras aven i
den internkontrollplan som ingar i verksamhetsplanen.

Gavlegardarna uppdaterade under varen 2020 sina rutiner for agerande
vid kris och katastrof. Uppdateringen genomférdes for att férenkla och
processorientera hanteringen och gora den mer effektiv avseende att
snabbt etablera en tydlig lagesbild och fa en tillférlitig bedémning av
eventuellt uppkomna skador pa personer och/eller egendom. Med denna
lagesbild klar underlattas nastkommande steg i processen avseende
faststallande av riskexponering och beslut om atgarder fér att avhjalpa
och mildra skadeverkningar i kris- och katastrofsituationen och senare
uppkomna féljdverkningar av kris- eller katastrofsituationen.

De uppdaterade rutinerna fér agerande vid kris- och katastrof har med
gott resultat praktiserats for att hantera Corona-pandemin och den IT-
stdrning som bolaget drabbades av v.37.

| 6vrigt fungerar bolagets hantering av risker och planering och inforande
av interna kontroller enligt val implementerade processer som tar sin
utgangspunkt i en scenariobaserad riskbedémning som genomfors
arligen som i sin tur resulterar i beslut om dndamalsenliga interna
kontroller. Uppféljningen av riskexponeringens utveckling under aret har
forbattrats. | vilken utstrackning atgarder som valts for att minska den
beddédmda riskexponeringen har givit avsedd verkan utférs numera vid tre
tilifallen per ar.

| samband med arets scenariobaserade riskbedémning kommer ett
bredare perspektiv pa risk att inféras for att sa langt som majligt
sakerstalla att all relevant riskexponering finns med fran boérjan i
hanteringen. Fokus under nasta ars uppfdljningar kommer att ligga pa att
identifiera snabba forflyttningar i riskmatrisen vilket 6kar méjligheten for
att med mindre insatser astadkomma mer riskminimering.

Gavlegardarna rapporterar arligen utvecklingen av riskexponeringen
under aret vid styrelseméte i november. Uppdaterad riskmatris och
internkontrollplan presenteras och beslutas av styrelsen i december.

¢ Val implementerade processer for riskidentifiering/bedémning och
planering av interna kontroller i bolaget.

e Uppfdljning av riskexponeringen och vardering av om atgarder
givit avsedd verkan har forbattrats under aret.

e Arlig presentation av riskexponeringens utveckling fér styrelsen.

e Avrlig rapportering av Internkontroll till &garen
Styrelsebeslut om riskmatris och internkontrollplan fér kommande
ar.
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Kritiska risker som tas med in i internkontrollplanen

Vi skapar
tillsammans med
medborgarna
trygga, tillgangliga
och vilskotta
livsmiljoer

Missndjda hyresgaster pga brister i stddning,
bemoétande, tillganglighet och aterkoppling.

Beskrivning
Risken for missnéjda hyresgaster pga. brister

i bemoétande fran egen personal och
entreprendrer.

Kritiska risker som inte tas med in i internkontrollplanen

Gavlegardarna gor
ett vixande Gavle
battre

Brist pa byggbar mark i férhallande till
agardirektiv

Beskrivning:
Svarigheter for bolaget att komma 6ver

byggbar/byggklar mark och darmed inte klarar
agardirektivets krav

Risk att de bostadssokande med storst behov
inte kvalificerar sig pga fa kdpoang

Beskrivning:
De bostadssdkande med storst behov

kommer inte at lagenheter med rimliga/laga
hyror pga av kdregler

Risk for ineffektiv plan- och byggprocess

Beskrivning:
Risk att kommunens plan- och byggprocess

ar ineffektiv och darmed férsvarar bolagets
mojlighet att infria agardirektivet

Vi anvander
foretagets resurser
effektivt for att
utveckla Gavle

Brist pa anbud vid upphandling av ny- eller
ombyggnation

Beskrivning:
Risk att bolaget inte erhaller nagot eller alltfor

fa anbud vid upphandling

Risk att underhallsutrymmet ar otillrackligt

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

Yrkesrevisorernas iakttagelser

Bolagets styrelse ska enligt 8 kap 4 § aktiebolagslagen svara for
bolagets och, om bolaget ar moderbolag i en koncern, koncernens
organisation och férvaltning av dess angelagenheter.

Yrkesrevisorerna noterar att riskanalys, internkontrollplan,
internkontrollrapport samt bolagsstyrningsrapport 2020 har beslutats i
styrelsen. Vi noterar aven att bolagets internkontrollrapport
klarmarketarts i enlighet med kommunstyrelsens instruktioner.
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Vi noterar att det i riskanalysen finns fem identifierade risker som ar réda,
dvs kritiska, men som inte &r med i internkontrollplanen. Fyra risker
beddms ha stor sannolikhet att de uppstar samt att konsekvensen skulle
bli stor. Det framgar inte om man kommer att arbeta med dessa risker pa
annat satt an i internkontrollplanen. Fyra av fem ar externa risker, det ar
bara kéreglerna som ar en intern frdga som bolaget kan paverka och
atgarda med interna kontroller.

Vi noterar att bolaget med anledning av coronapandemin och IT-
stérningen som var under vecka 37, har uppdaterad sin process for
agerande vid kris och katastrof. En utredning pagar gallande bolagets IT-
miljé som beraknas vara klar vid arsskiftet. Vi kommer att folja upp detta
under ar 2021.

Lekmannarevisorerna delar granskningen av den interna kontrollen med
den auktoriserade revisorn. Den auktoriserade revisorns noteringar
sammanstalls i separat rapport.

Ovrigt
Bolagets svar fran dialogmoéte med kommunrevisionen
Covid-19

Gavlegardarna utformade under v.9 en s.k. beredskapstrappa for att
hantera situationen med smittspridning av Corona-viruset SARS-CoV 2
och sjukdomen Covid-19. Efter en kort period pa tva veckor i lage 1 (en
niva ovanfor normallaget) beslutades om en héjning av beredskapslaget
till niva 2 i beredskapstrappan.

Bolaget har sedan dess inte funnit det mojligt att ga ner i beredskapsniva
men har heller inte erfarit den 6kade grad av smittspridning i
Gavlegardarna som skulle féranleda en ytterligare upptrappning av
beredskapen. Kontinuitetsplanering for nuvarande lage och nivaer
ovanfér har genomférts och finns tillgangliga om det skulle bli aktuellt.

Under den forhallandevis langa perioden i ett hogt beredskapslage har
stora insatser gjorts for att halla arbetsplatsen saker ur ett
smittspridningsperspektiv. Folkhalsomyndighetens allmanna rad och
budskapet Halla i och halla ut har repeterats aterkommande via
lagesrapporter pa bolagets intranat, till chefer/ledare vid ordinarie och
extrainsatta Ledarforum och vid arbetsplatstraffar med personalen.
Kommunikation via mail till bolagets entreprendrer och underleverantdrer
har skett vid tre tillfallen for att understryka allvaret i situationen.

Bolagsdvergripande anpassningar och prioriteringar har genomforts
vilket gjort att verksamheten har kunnat uppratthallas. Kundléften har
behovt anpassas under perioden. Stor vikt har lagts vid bemdtandet av
hyresgasterna i allmanhet och s.k. riskgrupper i synnerhet. Stora
forandringar har behévt géras i samband med manadsskiften da
vanligtvis trangseln ar stor i bolagets kundcentrum men med en val
fungerande dialog med hyresgasterna och méjliggérande av att hantera
arenden utomhus, utanfér kundcentrum, har dessa férandringar i manga
fall mottagits positivt.



16

Till det ska laggas de tusen och ater tusen sma besluten och
anpassningarna i vardagen vilket gjort att smittan inte fatt faste i bolaget
och sjukfranvaron har kunnat hallas pa normala nivaer.

Gavlegardarnas hyresgaster har fortsatt att betala sin hyra men pa
lokalsidan har laget varit problematiskt. 96 lokalhyresgaster erholl
temporara hyresrabatter for april, maj och juni, fér vilka ansékningar om
att fa del av det sarskilt inrattade statliga stodet har lamnats in till
Lansstyrelsen.

En héjning av vakanser har noterats avseende studentlagenheter da inga
internationella studenter tas emot pa Hogskolan i Gavle. Vakanser pa
studentlagenheter har indikerats sedan tidigare da andra aktorer bjudit
pa konkurrens. Bolaget har valt att pabdrja en omstalining av
studentlagenheter till vanliga lagenheter som ett resultat av den ékade
vakansgraden pa studentboenden i vart bestand.

Driftstorningar i natverket v.37

Med bérjan den 7e september upplevdes stora driftstérningar i den IT-
infrastruktur som Gavlegardarna nyttjar. Fran att till en bérjan uppleva
varierande tillganglighet till IT-infrastrukturen utvecklades driftsproblemen
till ett totalt bortfall av tillganglighet till huvudsakliga system och
applikationer sasom Fastighetsdatasystemet Xpand, Ekonomisystemet
Agresso, web-applikationer och telefoni fér felanmalan samt allt
arbetsmaterial i form av dokumenterad information pa bolagets
serverytor.

Bolaget aktiverade rutiner for agerande vid kris och katastrof och kunde
darmed aterfa kontrollen éver situationen och ge férutsattningar for de
system och applikationer som prioriterades. Summerat berdknar
Gavlegardarna att bolaget upplevde 2 dagar av att i princip inte ha
tillganglighet till sin IT-infrastruktur. Efter ca. 3 dygn kunde felkallan
lokaliseras och tillgangligheten till IT-infrastrukturen kunde sedan gradvis
aterfas.

| de interna utredningar som genomforts av handelsen har det
framkommit osé@kerheter kring integriteten av var Virtual Desktop
Infrastructure (VDI-milj6) d& den paverkades overraskande mycket
negativt av det uppstadda felet kopplat till serverytor. Gavlegardarna ar
forhallandevis ensamma om att anvanda sig av VDI-milj6 i Gavle
Kommun vilket ocksa férsvarade felsdkning och felavhjalpning.
Ytterligare undersokningar av detta har startats och férvantas fardiga
innan arsskiftet.

Bolagets redogodrelse for verksamheten 2020

Uteblivna hyresintékter i férhandling fér 2020 ars hyressattningen

AB Gavlegardarnas férhandling med hyresgastféreningen startades upp
under kvartal 4, 2019, med en forhoppning om en justering av
hyressattningen som skulle tacka det omfattande underhallsbehov som
finns i vart fastighetsbestand i allmanhet och i de
miljonprogramslagenheter som finns i bestandet i synnerhet. Trots
omfattande forberedelser och en i allt vasentligt faktabaserad
argumentation strandade hyresférhandlingen och gick saledes vidare Hill
hyresmarknadskommittén som slutgiltigt avgjorde hyresférhandlingen.
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Resultatet blev en hyreshdjning utslagen pa helaret 2020 pa 2% vilket
var 1% under bolagets malsattning och ytterligare 1,5-2% under den niva
som skulle ge det utrymme for underhallsatgarder som Gavlegardarnas
fastigheter behdver. Bolaget har en fungerande relation med motparten i
Hyresgastforeningen som har utvecklats vidare under aret med utbyte av
information i syfte att 0ka forstaelsen for respektive parts utgadngspunkter
infér kommande férhandlingar.

Hjarnkollen
Med start vid arets borjan kraftsamlade AB Gavlegardarna for 6kade

intakter och 6kad produktivitet och effektivitet i syfte att forstarka sin
sjalvfinansiering och for att utdka underhallsutrymmet. Jakten pa ett
forbattrat superdriftnetto med 15 mnkr i jamférelse med budget har
pagatt i ett tjugotal operativa team som veckovis foljt upp foregaende
veckas nyckelaktiviteter och for att planera kommande veckas ataganden
for att forstarka superdriftnettot. Kraftsamlingen fick draghjalp av en mild
vinter med fér arstiden héga temperaturer och lite nederbdérd men har i
allt vasentligt varit mycket framgangsrikt.

Malet att forstarka superdriftnettot med 15 mnkr kommer att dvertraffas
och mer dartill enligt den senaste prognosen. Hjarnkollen 2.0 startas upp
under december 2020 med ny leverantdr av stdédapplikation som ger
ytterligare mdjligheter att 6ka intakter och éka produktivitet och
effektivitet. En tydliggjord huvudmalsattning kring att ytterligare utoka
underhallsutrymmet kan vidare paverka de operativa teamen positivt

Prisad stadsdelsférnyelse — Nordost

Stoltheten av att pa ett eller annat satt deltagit i ett
fastighetsutvecklingsprojekt med ett brett anslag, som parallellt med den
byggnadstekniska stadsdelsférnyelsen ocksa inkluderat
medborgarinflytande och positiva beteendeférandringar, gar inte att ta
miste pa i Gavlegardarna. Som pricken over i:et vann ocksa projektet
Svensk Allménnyttas pris for Arets bésta renoveringsprojekt i hard
konkurrens med andra renoveringsprojekt i Sverige.

| motiveringen gar bl.a. att Idsa "En renovering som inte bara omfattar ett
byggprojekt, utan landat i en hel stadsdelsférnyelse som skapat trygghet
och bestaende hallbar beteendeférandring. Framgangsfaktorer ar stort
engagemang fran alla inblandade parter och ett omfattande samarbete
med de boende. Féredomligt att utga fran sociala férutsattningar och
fokusera pa vad som skapar trygghet och trivsel i ett omrade. Projektet
har lyft utemiljon med belysning, fina miljoer for lek och métesplatser
samt ekosystemtjanster”.

Gavlegardarna — ett Great Place To Work

| den I6pande kontakten med allmannyttiga bostadsbolag i Sverige och
Europa har de utmaningar och i vissa fall svarigheter som Corona-
pandemin inneburit for arbetsmiljd och medarbetarengagemang
diskuterats vid aterkommande tillfallen. Det ar da desto mer gladjande att
under detta ar kunna konstatera avsevarda hojningar i arets
medarbetarundersokning — bade avseende tillit till ledarskapet och
engagemanget. Med en kraftig hojning ocksa avseende kamratskap sa
nadde vi upp till den niva pa atti allt vasentligt vara en enastaende
arbetsplats som gav oss ratten att titulera oss ett Great Place To Work
under hela 2021.
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Rekryteringar till ledande roller i Gavlegardarna

Under 2019 valde bolagets vice VD att avisera sin pension och bolagets
ekonomichef valde att lAmna Gavlegardarna fér nya utmaningar.
Rekryteringsprocesser startades upp under hdsten 2019 och under varen
installerades en ny chef for Verksamhetsstdod med ansvar for HR, Inkop,
Ekonomi, Kommunikation och Utveckling och en ny Ekonomi- och
Finanschef i ledningsgruppen. De nya personerna har funnit sig val
tillratta i organisationen och kulturen i allmanhet och i ledningsgruppen i
synnerhet.

Bolagets sammanfattning av de viktigaste handelserna

Utfallet fran hyresférhandlingen och arets uppgérelse med i genomsnitt
2,4% i hyresokning for tiden 1/3 2020 till 31/12 2020 har implementerats
fullt ut med beraknad intédktsdkning som féljd. Bolaget har en fungerande
relation med motparten i Hyresgastféreningen som utvecklats vidare
under aret med utbyte av information i syfte att 6ka forstaelsen for
respektive parts utgangspunkter inféor kommande férhandlingar.

Under 2020 togs initiativ for att forstarka bolagets ekonomiska hallbarhet
och inom ramarna for effektiviseringsprogrammet Hjarnkollen sattes mal
upp for ett forbattrat superdriftnetto - som ar bolagets intakter minus
kostnader bortsett fran underhallskostnaderna. Genom ett metodiskt och
fokuserat arbete resulterade medarbetarnas gemensamma
anstrangningar i ett superdriftnetto som vasentligt forstarkte bolagets
sjalvfinansieringsgrad. Uppfdljning av effektiviseringsprogrammet visar
att det varit mycket framgangsrikt - bade avseende direkt paverkan pa
superdriftnettot men aven indirekt positiv paverkan pa verksamhetens
processer.

En mycket mild vinter har medfért avsevart lagre skotselkostnader
(skottning, plogning, sandning och skador) éan under ett normalar.

Inflyttning i nyproducerade lagenheter eller bostader som tillkommit efter
ombyggnation av lokaler har skett under perioden i 29 lagenheter i
Andersberg och pa Brynas.

Den globalt omfattande Corona-pandemin har tvingat fram en rad
atgarder och aktiviteter i bolaget. Ett omfattande arbete med
beredskapsatgarder och kontinuitetsplanering har tagit tid och personella
resurser i ansprak. De atgarder som vidtagits och de anpassningar som
Corona-pandemin tvingat fram forefaller ha varit verkningsfulla och
bolaget har under aret inte drabbats av vare sig héga sjukskrivningstal
eller drastiskt forsamrad formaga att férvalta och utveckla
fastighetsbestandet. Aktuellt lage i bolaget i relation till smittspridningens
utveckling har rapporterats aterkommande till styrelse och till Gavle
Kommuns organisation for samverkan och samordning. Redogérelse for
de (i nulaget) rent ekonomiska och finansiella aspekterna aterfinns
tidigare i denna rapport.
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Yrkesrevisorernas sammanfattande stallningstagande

Utifran den grundlaggande granskning som gjorts via bolagets egen
rapportering, dialogmdéte med kommunrevisionen samt uppféljning av
tillsynsrapporter gor yrkesrevisorerna nedanstdende bedémningar och
rekommendationer. Koncernen omfattas aven av redovisningsrevision
som den auktoriserade revisorn genomfor och som resulterar i en egen
revisionsberattelse. Den auktoriserade revisorn har ett delat ansvar for
granskningen av den interna kontrollen tillsammans med
lekmannarevisorerna och deras sakkunniga.

Yrkesrevisorerna tar nedan stallning till om verksamheten bedrivits pa ett
andamalsenligt satt, om ekonomistyrningen ar tillfredsstallande samt om
den interna kontrollen ar tillracklig.

Ekonomistyrning

Vi noterar att bolagets resultat haller sig inom agardirektivet fran
kommunfullmaktige.

For rakenskapsaret 2020 ar bolagets budget baserad pa en avkastning
om 4,25 % i direktavkastning, vilket &r en hojning i agardirektivet med
0,25 % jamfort med foéregaende ar. Detta innebar att bolaget ska
generera ett resultat efter finansiella poster om 109,3 mnkr. Bolagets
resultat for 2020 uppgar till 134,2 mnkr och klarar darmed
avkastningskravet.

Vi noterar att huvudskalen till att resultatet ar battre an budget beror pa
den milda vintern 2020, da det ekonomiska utfallet fér uppvarmnings-
och elkostnader blev lagre an budgeterat, sa aven kostnader for
snordjning och sandning.

Vi noterar att bolaget under 2020 dverlatit mark till Gavle kommun utan
ersattning, det vill sdga i form av gava. Overlatelsen bedéms inte vara av
vasentlig betydelse for bolagets resultat och stallning. Daremot
konstaterar den auktoriserade revisorn att vardedverféringen strider mot
Lag (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Enligt lagen finns det begransningar i hur stor vardedverforing ett
kommunalt bostadsbolag far gora till &garen. Férutom ratt att ta ut ranta
pa insatt kapital, har agaren mdjlighet att ta ut medel fér bostadssociala
andamal, vilket gérs med 16 mnkr per ar. Det finns ocksa majlighet att ta
ut halften av det nettodverskott som uppkommit pa grund av avyttring av
fastigheter under féregaende rakenskapsar. Markoverlatelsen varderad
till 3,1 mnkr 6verstiger det tillatna vardet enligt denna regel.

Yrkesrevisorerna bedomer att AB Gavlegardarna skoétts fran ekonomisk
synpunkt pa ett tillfredsstallande satt.
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Verksamhetens malstyrning

Yrkesrevisorerna noterar att bolaget ser att tryggheten har sjunkit
senaste aret, vilket gor att bolaget bara delvis nar malet om att
tilsammans med medborgarna skapa trygga, tillgangliga och valskotta
livsmiljéer. Vi noterar att bolaget gjort en egen analys som visar pa
koppling till tva skottlossningar som varit.

Vi noterar aven att bolagets utfall i den arliga hyresférhandlingen inte
klarade 3 % i intaktsférstarkning. Utfallet blev 2 % och bedéms som en
storre avvikelse. Bolaget nar darmed bara delvis malet om att anvanda
foretagets resurser effektivt for att utveckla Gavle.

Bolaget har heller inte uppnatt malvardet om 150 nyproducerade
lagenheter for 2020. Utfallet om 88,6 beddoms som en storre avvikelse.
Detta gor att bolaget bara delvis nar malet om att Gavlegardarna gor ett
vaxande Gavle battre. Vi noterar att bolaget anger att projektportféljen
anda ar val i linje med malsattningen att i genomsnitt producera 150 nya
bostader per ar. Yrkesrevisorerna noterar i bolagets agardirektiv att
bolaget ska nyproducera 750 nya lagenheter i Gavle under 2016-2020.
Indikatorn ar darmed ett genomsnitt per ar och bolaget ska per 31
december 2020 ha uppfyllt den totala nyproduktionen. En kontroll mot
tidigare ars nyproduktion visar att bolaget nyproducerat totalt 641 nya
lagenheter i Gavle under denna period. Vi noterar darmed att bolaget inte
uppfyllt kravet i agardirektivet om att nyproducera 750 lagenheter i Gavle
under 2016-2020. Det saknas 109 nyproducerade lagenheter.

Sammantaget uppnas maluppfyllelsen for fem mal och tre mal uppnas
delvis med anledning av ovan avvikelser.

Yrkesrevisorerna beddémer att AB Gavlegardarnas verksamheter delvis
har skotts pa ett andamalsenligt satt.

Internkontroll

Yrkesrevisorerna noterar att det i riskanalysen finns fem identifierade
risker som ar roda, dvs kritiska, men som inte ar med i
internkontrollplane. Fyra risker beddms ha stor sannolikhet att de uppstar
samt att konsekvensen skulle bli stor. Det framgar inte om bolaget
kommer att arbeta med dessa risker pa annat satt an i
internkontrollplanen. Fyra av fem ar externa risker, det ar bara kéreglerna
som ar en intern fraga som bolaget kan paverka och atgarda med interna
kontroller.

Vi noterar att dessa identifierade risker aven gar mot tva av malen dar
bolagets maluppfyllelse bara delvis uppnas, [Gavlegardarna gor ett
vaxande Gavle battre] samt [vi anvander foretagets resurser effektivt for
att utveckla Gavle].

Yrkesrevisorerna bedomer att AB Gavlegardarnas interna kontroll i
huvudsak varit tillracklig.
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