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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 till
kommunfullmaktige.

| denna rapport tar yrkesrevisorerna fran revisionskontoret, som
sakkunniga bitraden, stallning till de grundlaggande fragorna om
e verksamheten skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstéllande sétt,
e om den interna kontrollen som gors inom bolaget ar tillrécklig.

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

Réakenskaperna i bolagen granskas av auktoriserade revisorer.
Lekmannarevisorerna och de sakkunniga bitradena har |6pande
kontakter med dem 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 sammanstéllda
redovisningen som ligger utanfor de auktoriserade revisorernas ansvar.
Det sker i en oversiktlig granskning av delarsrapport 2, vilket resulterar i
en separat rapport.

Revisionskriterier

En utgangspunkt for 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.



Granskningsresultat

Kort om bolagets ansvar

AB Gavlegardarna ar ett helagt dotterbolag till moderbolaget Gavle
Stadshus AB. Bolaget har till foremal for sin verksamhet att inom Géavle
kommun férvarva, &ga, bebygga, forvalta, foradla och foérsélja fastigheter
och tomtratter med bostadslagenheter och dartill hérande kollektiva
anordningar samt kommersiella lokaler som har ett tydligt samband med
den dvriga verksamheten.

Bolaget ska i allmannyttigt syfte och med iakttagande av
kommunallagens lokaliseringsprincip frimja bostadsférsérjningen i Gavle
kommun och erbjuda hyresgasterna mgjlighet till boendeinflytande och
inflytande i bolaget. Verksamheten ska bedrivas enligt affarsmassiga
principer.

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 bestammelser till EU:s
dataskyddsforordning

Agardirektiv och bolagsordning

Bolagsordningen ar antagen av kommunfullméktige den 24 november
2014. Kommunfullmaktige beslutade under sitt sammantrade den 30
november 2020 att anta det upprattade forslaget pa reviderat agardirektiv
for bolaget. Det reviderade agardirektivet innehdll ett nytt direktiv
angaende nyproducerade lagenheter da tidigare direktiv blev inaktuell
fran 2021. Det nya direktivet &r att bolaget ska totalt nyproducera 750
lagenheter pa fem ar med start ar 2021 i Gavle kommun. Ekonomiska
mal har aven ett uppdaterat direktiv att bolaget ska ha en langsiktig
avkastning pa bokfort eget kapital med lagst 3,5%.

Tillsynsmyndigheter

Bolaget har ingen tillstandspliktig verksamhet och saledes sker ingen
tillsyn. Bolagets svar vid dialogmote: Inga rattsprocesser under aret har
resulterat i tilldomt skadestand. Styrelsen informeras fortldpande om
status i pagaende rattsprocesser.

Yrkesrevisorernas iakttagelser

Det finns en pagaende rattslig tvist mellan bolaget och entreprenéren
Prenova Bygg & Projektutveckling AB gallande tillaggsbestéllningar om
4.4 mnkr, vilket motsvarar det belopp bolaget anser att de betalat for
mycket till entreprenéren. Vi noterar att uppskattad tidsaspekt av anlitad
advokatfirma ar att arendet drojer till hosten 2022/varen 2023 innan det



ar avslutat. Vi noterar i styrelseprotokoll att bolaget tagit upp arendet och
informerat styrelsen.

Malstyrning och maluppfyllelse

Bolagets beddmning

Kommunfullméaktiges mal Bolagets mal

En ekologiskt hallbar och -
klimatneutral kommun

Kraftigt forbattrade resultat i -
Gévles skolor

Patagligt forbattrat -
foretagsklimat i Gavle

Trygghet, sammanhalining -
och en valfard att lita pa i hela
kommunen

En modern samhallsplanering | -
som moter nuvarande och
kommande generationers
behov

Med inspirerande ledarskap och
framgangsrika medarbetare nar vi
Gavlegardarnas mal

Vi skapar tilsammans med
medborgarna trygga, tillgangliga
och valskétta livsmiljoer

Gavlegardarna gor ett vaxande
Gavle battre

Vi anvander foretagets resurser
effektivt for att utveckla Gavle

Bolagets beddmning ar att ett mal uppnas och tre mal uppnas delvis.

Bolaget planerar och genomfor valda aktiviteter for att n uppsatta mal i
den affarsplan som ar uppsatt for perioden 2018-2022. Det innebar att
bolagets mal fortfarande utgar ifran de gamla perspektiven Medarbetare,
Kunder & invanare, Hallbar tillvaxt och Ekonomi. Perspektiven i den
affarsplanen har direkt koppling till det balanserade styrkort som tidigare
fanns uppsatt for Gavle kommun. Nar Gavle kommun sedan valde att
frangad modellen med balanserade styrkort i fyra perspektiv valde bolaget
att ligga kvar med sina fyra perspektiv for den aterstaende tiden som
affarsplanen ar gallande.

Detta resulterar i nagot mer otydliga kopplingar mellan bolagets fyra
malomraden och de fem kommunévergripande malen. Den 6vergripande
beddmningen &r emellertid att bolagets fyra perspektiv och till dessa
kopplade indikatorer och malvarden, pa ett tydlig satt knyter an till fyra av
kommunens Overgripande mal. Bolaget har ingen anknytning till
kommunens femte 6vergripande mal som handlar om avsevart forhojda
studieresultat i kommunens skolor.



Bolagets stdrsta utmaning for att bedriva verksamheten pa ett
tillfredstéllande satt ar att de ser ett stort hinder mot en snabbare och
effektivare utveckling pa grund av att det hyrespaslag som skulle
behovas for att finansiera den underhallsskuld som byggts upp éver tid,
inte vid nagot tillfalle har gatt att férhandla fram med
hyresgastfoéreningen. Ett annat stort hinder mot effektivare utveckling ar
en for Iag takt i kompetensutveckling vilken har blivit &nnu lagre i
samband med coronapandemin.

Bolaget bedomer att malstyrningen forbattrats over tid, speciellt
avseende kvalitén pa verksamhetsplaneringsprocessen vilket utgor
grunden.

Yrkesrevisorernas iakttagelser

Vi noterar att bolaget valt att arbeta mot den tidigare affarsplan som
beslutades for 2018-2022 och saknar darmed en tydlig koppling i
bolagets malstyrning till de kommunévergripande mal
kommunfullméaktige beslutat. Vi noterar dock att i Gavle kommuns
arsredovisning har bolaget redovisat tva av sina fyra mal under tva
kommundvergripande mal. Bolaget har aven brutit ut indikatorer fran sina
mal och redovisat dessa under tvad andra kommunovergripande mal i
arsredovisningen. Detta visar pa att bolagets mal och indikatorer &ndock
forhaller sig till de kommunovergripande malen aven om det inte framgar
tydligt i bolagets malstyrning.

Det finns inga mal dar bolaget bedomer att utfallet blir att malet inte nas.
Prognosen for delaret var i niva med faktiskt utfall. Den indikator som
hade stérre avvikelse var [M6jlighet att agera miljomedvetet i
boendet] dar prognosen for helaret var att malvardet 89 % skulle
uppnas. Utfallet blev 85,2 % vilket bolaget bedémer som en storre
avvikelse och att det ar foremal for utredning och atgard i bolagets
miljdarbete 2022.

Vi noterar att bolaget valt att ta bort indikatorn [Nyproducerade
lagenheter]. | bolagets agardirektiv finns ett krav pa att 750
nyproducerade bostader for tiden fram till och med ar 2025 hanteras i
bolagets nyproduktionsprocess. Samma agardirektiv gallde fér en
femarsperiod som slutade féregaende verksamhetsar, dar bolaget inte
klarade agardirektivet med 109 nyproducerade bostader for lite. Vi
noterar att bolaget redovisar detta under uppféljning av agardirektiv i sin
verksamhetsrapport, dar bolaget beskriver att kravet pa 750
nyproducerade bostader for tiden fram till och med ar 2025 hanteras i
bolagets nyproduktionsprocess.



Ekonomistyrning

Bolagets analys av utfall och svar vid dialogmoétet

(mnkr) Utfall 2021 Utfall 2020 | Budget 2021
Omesattning 1270,3 1122,6 1109,6
Personalkostnader -155,6 -153,8 -167,2
Ovriga kostnader -763,3 -575,7 -573,1
Avskrivningar -233,6 -183,4 -202,3
Rorelseresultat 117,8 209,7 167,0
Finansnetto -28,0 -75,5 -54,2
‘F){g:tjel;cat efter finansiella 89.8 134,2 112.8
Investeringar -581,2 -410,2 -862,0
Avgar forsaljningar 1,9 0,8 0,0
Avgar erhallna offentliga bidrag 6,1 0,0 0,0
Summa nettoinvesteringar -573,2 -409,4 -862,0
Antal anstéllda vid arets slut 210 217 -

Resultat efter finansiella kostnader ar 89,8 mnkr mot budgeterade 112,8
mnkr.

Infor agardirektivet for 2021 beslots det i samforstand mellan bolaget och
moderbolaget Gavle Stadshus AB att avkastningskravet skall vara minst
3,5 % i avkastning pa eget kapital och minst 110 mnkr i resultat efter
finansiella poster exkl. ev. vardejusteringar.

Bolagets storsta utmaning ar att fa ett utfall i hyresforhandlingen som
motsvarar de kostnadsokningar bolaget ej kan paverka, tex.
materialpriser, taxeavgifter for el, vatten, avfall, I6neférhandlingens utfall
etcetera, men aven oférutsedda kostnader som till exempel extrema
vaderhandelser.

Ekonomisk uppféljning av verksamheten gors I6pande under
verksamhetsaret och omprioriteringar av kostnadsposter gors utefter nya
forutséattningar. | verksamhetsrapporterna till moderbolaget beskrivs
justeringar av budget som blir en ny arsprognos.

Yrkesrevisorernas iakttagelser

Vi noterar att bolagets avkastning pa bokfort eget kapital &r 3,8 % och
klarar darmed det langsiktiga avkastningskravet fran kommunfullméaktige
om 3,5 %.

Kommunfullméaktige har aven ett resultatkrav for bolaget. For
verksamhetsaret ar kravet ett resultat efter finansiella poster exklusive
eventuella vardeforandringar 110 mnkr. Resultat efter finansiella poster i
bolagets arsredovisning ar 128,5 mnkr. Skillnaden mellan
arsredovisningens resultat och resultatet i verksamhetsrapporten om
89,8 mnkr ar en aterlaggning av ersattningsfondens varde om -38,7 mnkr



som bolaget valde att flytta fran bokslutsdispositioner till rérelsekostnader
for att redovisa ett mer rattvisande rorelseresultat. Detta d& motposten till
ersattningsfonden aterfinns bland rorelseintékter avseende framtida
forsakringsersattning for branden pa Oster. Den vérdejustering bolaget
sedan gjort ar en aterlaggning av nedskrivningar om +40 mnkr for tva
fastighetsobjekt. Bolagets resultat efter finansiella exklusive
vardefoérandringar blir d& 129,8 mnkr.

Vi noterar att bolaget rapporterat redan i delar 2 att resultatet efter
finansiella poster prognosticerats att bli -20 mnkr lagre pa grund av
kostnader relaterat till skyfallet i augusti.

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

Detaljgranskning av bolagets finansiella rapporter sker av auktoriserad
revisor och eventuella iakttagelser redovisas i egen rapport.

Riskhantering

Kritiska risker som tas med in i internkontrollplanen

Riskerna kan ga mot verksamhetsmal, finansiell rapportering samt
lagstiftning. Nedan redovisas endast de risker bolaget bedémer som
kritiska. Det kan aven finnas ytterligare risker som bedéms som mindre
allvarliga i internkontrollplanen.

Omvarldsrisker:

@ Handelser och handelseférlopp som 6ver tid &r konjunkturpverkande

Bolagets mal: [Gavlegardarna gor ett vaxande Gavle battre]

@ Betalningsférmégan hos bostadssdkande méter inte hyresnivaer i
nyproduktion

® Forandrade forutsattningar for lokalmarknaden

Bolagets mal: [Vi anvander foretagets resurser effektivt for att
utveckla Gavle]

@ Oitillrackligt ekonomiskt utrymme for ett vardebevarande underhéll

@ Skiljaktigheter i férhandling mellan Hyresgéastféreningen och AB
Gavlegéardarna

® Forhojd investeringstakt

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

@ Tillbud och skaderapportering i arbetsmiljdrapporteringsapplikationen
STELLA



Yrkesrevisorernas iakttagelser

Vi noterar att det i riskanalysen finns tva identifierade risker som &r réda,
det vill sdga kritiska, men som inte &r med i internkontrollplanen. Bada
riskerna ar externa risker som bolaget ej kan paverka och atgarda med
interna kontroller.

Vi noterar att bolaget genomfdrt en workshop i bolagsledningen i
samband med att riskanalys upprattats. Rapportering har skett vid
styrelseméten av utvecklingen av riskexponeringen under 2020 infor
arbetet med riskanalys 2021. Riskanalys for 2021 har sedan blivit
foredragen vid styrelsemote.

Intern kontroll

Ansvaret for att den interna kontrollen ar tillracklig ligger enligt 8 kap. 4 §
aktiebolagslagen pa styrelsen. Styrelsen skall fortlopande bedoma
bolagets och, om bolaget & moderbolag i en koncern, koncernens
ekonomiska situation.

Styrelsen skall se till att bolagets organisation ar utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska férhallanden
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Om vissa uppgifter delegeras till en eller flera av styrelsens ledamoter
eller till andra, skall styrelsen handla med omsorg och fortldpande
kontrollera om delegationen kan uppratthallas.

Styrelsen ska enligt 5 8§ aktiebolagslagen meddela skriftliga instruktioner
for nar och hur sadana uppgifter som behdovs for styrelsens bedémning
enligt 4 § andra stycket skall samlas in och rapporteras till styrelsen.

Den auktoriserade revisorn granskar bolagets finansiella rapportering
och intern kontroll i de rutiner som ar kopplade till ekonomiska
transaktioner och efterlevnad av redovisningsregelverk. Domstolsbeslut
med ekonomiska effekter f6ljs upp.

Lekmannarevisorerna har ett uppdrag att granska den interna kontrollen
och gor detta utifrdn agarens internkontrollreglemente som reglerar
riskanalys, internkontrollplan och internkontrollrapport. Den interna
kontrollen rér férutom finansiell rapportering aven risker for bristande
maluppfyllelse och risker kopplande till efterlevnad av lagstiftning.

Lekmannarevisorerna foljer ocksa upp avkastnings- och
utdelningskraven i agardirektiv, bolagsordningar och operativa
beslutsordningar for koncernen. Aven tillsynsmyndigheters rapporter och
beslut som rér de kommunala bolagens verksamheter samt
domstolsbeslut foljs upp av lekmannarevisorerna.

Lekmannarevisorerna har |6pande ett samarbete med den auktoriserade
revisorn gallande intern kontroll i bolagen.
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Bolagets beddmning

Bolagets svar vid dialogmote vad géller de stérsta utmaningarna for att
se till att den interna kontrollen ar tillracklig, ar att bolaget gor
beddmningen att den interna kontrollen utvecklas och blir battre dver tid
och ser inga direkta hinder mot fortsatt utveckling.

Bolagets styrelse bedomer att den interna kontrollen ar tillrécklig. | den
utvardering av styrelsens och vd:s arbete som genomférs arligen finns
fragan om tillracklig internkontroll med.

Yrkesrevisorernas iakttagelser

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

Yrkesrevisorerna noterar att riskanalys, internkontrollplan,
internkontrollrapport samt bolagsstyrningsrapport 2021 har beslutats i
styrelsen. Vi noterar @ven att bolagets internkontrollrapport klarmarkerats
i enlighet med kommunstyrelsens instruktioner.

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

Yrkesrevisorernas sammanfattande stallningstagande

Utifran den grundlaggande granskning som gjorts via bolagets egen
rapportering, dialogméte med kommunrevisionen samt uppfdljning av
tillsynsrapporter gor yrkesrevisorerna nedanstaende bedémningar och
rekommendationer. Koncernen omfattas &ven av redovisningsrevision
som den auktoriserade revisorn genomfér 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 tillrécklig.

Verksamhetens malstyrning

Vi noterar att bolagets malstyrning saknar en tydlig koppling till de
kommunovergripande mal kommunfullmaktige beslutat. | Gavle
kommuns arsredovisning redovisas dock en koppling mellan bolagets
mal och indikatorer som visar pa att bolagets mal andock forhaller sig till
de kommunovergripande malen dven om det inte framgar tydligt i
bolagets malstyrning.
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Vi noterar att bolaget har utvecklat arbetet med indikatorer sa de blir
konkreta, méatbara och realistiska samt tydligt kopplar till de mal de ar
avsedda att méata maluppfyllelsen av.

Vi noterar att bolaget har kopplat malen till internkontrollarbetet som visar
pa en tillfredstallande ledning och styrning.

Vi noterar att bolaget aterrapporterar utfall av de krav som stallts till
bolaget i agardirektivet.

Bolaget bidrar i olika utstrackningar till de kommundvergripande malen
genom sin verksamhet. Med anledning av ovanstaende bedomer
yrkesrevisorerna att verksamheten varit andamalsenlig.

Rekommendationer

Yrkesrevisorerna rekommenderar bolaget att se 6ver sin malstyrning, sa
att den far en tydlig koppling till de kommunovergripande mal
kommunfullmaktige beslutat.

Ekonomistyrning

Vi noterar att bolagets avkastning pa bokfort eget kapital om 3,8 % klarar
det langsiktiga avkastningskravet frdn kommunfullméaktige om 3,5 %.

Bolaget klarar aven resultatkravet om ett resultat efter finansiella poster
exklusive eventuella vardeforandringar om 110 mnkr. Bolaget redovisar i
sin arsredovisning ett resultat om 128,5 mnkr. Nar bolaget exkluderar
den vardejustering som gjorts om -38,7 mnkr pa grund av branden i
hostas, landar resultatet pa 89,8 mnkr vilket ar det resultat bolaget
redovisar i verksamhetsrapporten. Den vardejustering bolaget sedan
gjort &r en aterlaggning av nedskrivningar om +40 mnkr for tva
fastighetsobjekt. Bolagets resultat efter finansiella poster exklusive
vardeforandringar blir da 129,8 mnkr och klarar darmed resultatkravet for
verksamhetsaret.

Vi noterar att huvudskalen till att resultatet &r samre &n budget beror pa
kostnader relaterat till skyfallet i augusti, vilket ar i enlighet med vad
bolaget prognosticerade i delar 2. Bolaget har ocksa paverkats
ekonomiskt av branden i oktober.

Det finns en aterkommande rapportering av det ekonomiska utfallet och
styrelsen far aven uppdaterade prognoser i samband med styrelsemoten.

Yrkesrevisorerna bedomer att bolaget skotts fran ekonomisk synpunkt pa
ett tillfredsstéllande satt.
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Internkontroll

Vi noterar att bolaget tagit med samtliga risker som identifierats som
kritiska, dar bolaget kan paverka och atgarda med interna kontroller, med
i internkontrollplanen.

Vi noterar att riskanalys, internkontrollplan, internkontrollrapport samt
bolagsstyrningsrapport 2021 har beslutats i styrelsen. Vi noterar aven att
bolagets rapporter klarmarkerats i enlighet med kommunstyrelsens
instruktioner.

Yrkesrevisorerna beddmer att bolagets interna kontroll i huvudsak varit
tillracklig.

Rekommendationer
Yrkesrevisorerna rekommenderar bolaget att koppla aven riskanalysen
tydligare till de kommunovergripande malen.




	Grundläggande granskning av AB Gavlegårdarna
	Bakgrund
	Metod
	Revisionskriterier

	Granskningsresultat
	Kort om bolagets ansvar
	Lagstiftning
	Ägardirektiv och bolagsordning
	Tillsynsmyndigheter
	Målstyrning och måluppfyllelse
	Ekonomistyrning
	Riskhantering
	Intern kontroll


