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Grundlaggande granskning av Gavlefastigheter
Géavle kommun AB - koncernen

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:
¢ Dokumentanalys
¢ Intervjuer/mailkontakter
e LOpande folja kallelser, handlingar och protokoll
e Hostmdten och slutrevisioner dar lekmannarevisorerna samt
sakkunniga bitraden deltar.

Rékenskaperna 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

| denna rapport behandlas Gavlefastigheter Gavle kommun AB (GFAB),
benamns &ven bolaget, samt underkoncernen Gavlia AB med
dotterbolaget Gavle Drift & Service AB (GDS).

Bolaget har till féremal for sin verksamhet att inom Gavle kommun &ga,
forvarva, bebygga, forvalta och férsélja fastigheter och tomtrétter.
Bolaget far vidare aga, forvalta, bebygga eller med tomtratt uppfora och
forvalta kommersiella lokaler samt tillhandahalla lokaler for kommunala
verksamheter som férskolor, skolor, idrotts- och kulturanlaggningar samt
darmed forenlig verksamhet.

Bolaget ska aven indirekt bedriva verksamhet, genom att &ga och
forvalta aktier och andelar i bolag som verkar inom Géavle kommuns
kompetensomrade. Samhallsnyttan ska havdas fore affarsnyttan genom
ett mer langsiktigt ansvarstagande och genom att f6lja dgarnas fattade
beslut om sarskilda prioriteringar.

Lagstiftning

Aktiebolagslag (2005:551)

Kommunallag (2017:725)

Lag (2016:1145) om offentlig upphandling

Lag (2018:218) med kompletterande bestammelser till EU:s
dataskyddsforordning

Lag (2009:47) om vissa kommunala befogenheter

Agardirektiv och bolagsordning

Bolagsordningen ar antagen av kommunfullméktige den 14 december
2015. Kommunfullméktige beslutade under sitt sammantrade den 21 juni
2021 att anta det uppréattade forslaget pa reviderat agardirektiv for
bolaget. Det reviderade agardirektivet inneholl ett nytt direktiv angaende
det beslut kommunfullméaktige tog den 14 december 2020, att skotsel av
allméan platsmark ska ¢verga fran bolagets dotterbolag Gavle Drift och
Service AB till samhallsbyggnadsnamnden fran och med den 1 maj 2021,
dar bland annat parkarbete, naturvard, drift av ljussignaler och
trafikskyltar langs kommunala vagar ingar. Som en konsekvens av
verksamhetsovergangen skulle namnden aven erbjuda medarbetare i
bolaget, som hanterar upphandlade tjanster for
samhallsbyggnadsnamnden inom avtalet om skotsel av allman mark,
anstéllning i Gavle kommun med placering vid sektor Livsmiljo.

Tillsynsmyndigheter

Bolagets svar vid dialogmote: Bolaget har inga pagaende eller avslutade
rattsprocesser under aret. Inga tvister eller viten inom
upphandlingsomradet. Interna revisioner om miljokrav i byggprojekt,
avtalsuppféljning transporter och avtalsuppfoljning byggvarubedémningar
sker i bolaget. Vi arbetar aven systematiskt med att minska risker vid



anvandning av kemiska produkter och klara gallande arbetsmiljé- och
miljolagstiftning. En del i det &r att arligen gora inventeringar och granska
vilka produkter som anvands och byta ut de som innehaller sddana
amnen som vi bestamt att vi inte ska anvanda.

Malstyrning och maluppfyllelse

Bolagets beddmning och svar vid dialogmoétet

Kommunfullméaktiges mal

Bolagets mal

En ekologiskt hallbar och
klimatneutral kommun

Kraftigt forbattrade resultat i
Gévles skolor

Patagligt forbattrat
foretagsklimat i Gavle

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

En modern
samhallsplanering som moter
nuvarande och kommande
generationers behov

Bolagets mal

Effektiv resursanvandning for
hallbara och
konkurrenskraftiga hyror och
tjianster

Vi ska bidra till ett gott foretagsklimat
i Gavle genom avtalstrohet
avseende vara ramavtal och vi
upphandlar i enlighet med Gavle
kommuns inképspolicy

Utveckla en tjansteportfol]
med efterfragade
fastighetsnara tjanster i
samarbete med sektorerna
utifran ett socialt, ekonomiskt
och ekologiskt perspektiv

Ett utvecklat samarbete med
skolvasendet och
arbetsmarknadsinstanser och
darigenom mojliggora for studenter
och arbetssdkande att lyckas med
sin utbildning och komma in pa
arbetsmarknaden

Utveckla grona skolgardar
som framjar lek och rorelse

Verka for att vara fastigheter och
byggnader klarar framtidens klimat-
och miljékrav

Ett langsiktigt
skadefoérebyggande arbete i
vara skolor, vidareutveckla
projektet Nolla Sabbet med
nolltolerans

Planera och utveckla
allaktivitetsplatser inom bolagets
fastighetsbestand och som ar
hallbara ur ett socialt och ekologiskt
perspektiv

En attraktiv, jAmstélld och
utvecklande verksamhet med
tillitsbaserat ledarskap och
med utgangspunkt i vart
vardegrundsarbete

Minska vara fastigheters och
byggnaders klimat- och
miljopaverkan




Bolagets bedémning &r att sju mal uppnas, ett uppnas delvis samt tva
mal som inte uppnas.

Bolaget har en maltavla som utgar fran kommunens évergripande mal.
Styrelsen har arbetat fram malen tillsammans med tjanstemannen och
sakerstallt att samtliga av kommunfullmaktiges mal som beror bolaget
har beaktats.

Bolagets stdrsta utmaningar for att bedriva verksamheten pa ett
tillfredstallande satt ar vader och vind som paverkar kostnadsmassan,
digitalisering av fastigheter, att kunna rekrytera ratt kompetens samt nya
politiska beslut.

Bolaget bedomer att malstyrningen ar a&ndamalsenlig.

Yrkesrevisorernas iakttagelser

Vi noterar att bolaget saknar en tydlig koppling i bolagets malstyrning till
de kommunovergripande mal kommunfullméaktige beslutat. Vi noterar
dock att i Gavle kommuns arsredovisning har bolaget redovisat sina mal
under samtliga fem kommunovergripande mal. Detta visar pa att
bolagets mal andock forhaller sig till de kommunovergripande malen
aven om det inte framgar tydligt i bolagets malstyrning.

Det finns tva mal dar bolaget bedomer att utfallet blir att malet inte nas.
Det ena ar [Ett langsiktigt skadeférebyggande arbete i vara skolor,
vidareutveckla projektet Nolla Sabbet med nolltolerans] dar
skadegorelsekostnaden om 4,44 kr/kvm Overskrider malvardet om 3,4
kr/kvm. Det har malet uppnaddes inte heller foregaende ar, dar bolaget
forklarade redan da att skadegorelse har tkat kraftigt. Vi noterar att
bolaget beaktat detta i riskanalysarbetet infor 2021 och kopplat risken:
Skadegorelse okar pa grund av social oro, till malet. Risken har bedomts
som kritisk och tagits med in i bolagets internkontrollplan. Vi noterar att
aktiviteten som ar kopplad till risken &r Nolla sabbet, dar vi noterar att
bolaget redovisar olika aktiviteter och en samverkan med olika aktérer
under aret.

Det andra malet bolaget bedomer inte nas ar [Ett utvecklat samarbete
med skolvasendet och arbetsmarknadsinstanser och darigenom
mojliggbra for studenter och arbetsstkande att lyckas med sin
utbildning och komma in pa arbetsmarknaden]. Bolaget klarar inte
malvardet om 23 pagaende och/eller avslutade elev- och
studentsamarbeten da utfallet blev 18. Bolaget forklarar att orsaken till
utfallet ar att bolagen pé grund av pagaende pandemi och gallande
restriktioner inte har kunnat erbjuda praktikplatser till elever och
studenter enligt plan.



Ekonomistyrning

Bolagets analys av utfall och svar vid dialogmoétet

(mnkr) Utfall Utfall eBudget Prognos

2021-12-31 | 2020-12-31 | helar 2021 2021
Omséttning 686,9 652,6 692,1 677,6
Personalkostnader -99,0 -99,9 -113,0 -97,1
Ovriga kostnader -340,3 -304,4 -333,2 -331,5
Avskrivningar -204,3 -214,4 -204,1 -203,8
Rorelseresultat 43,3 33,9 41,8 45,2
Finansnetto -33,4 -33,4 -35,7 -32,8
Eg::elﬁat efter finansiella 9.9 0.5 6.1 12.4
Investeringar 505,0 392,1 718,5 594,8
Erhéllna investeringsbidrag 0,0 0,0 0,0 0,0
Avgar forsaljningar -15,4 -1,1 0,0 -12,8
Summa nettoinvesteringar 489,6 391,0 718,5 582,0

Koncernen visar ett resultat for ar 2021 fran den lopande verksamheten
som dverstiger forvantningarna och resultatkraven i &gardirektiven. Detta
innebér att koncernen sammantaget uppvisar ett resultat efter finansiella
poster pa 9,9 mnkr (0,5 mnkr) mot budget 6,1 mnkr och prognos 12,4
mnkr.

Yrkesrevisorernas iakttagelser

Vi noterar att koncernens resultat haller sig inom agardirektivet fran
kommunfullmaktige. Kravet pa koncernens avkastning enligt
agardirektivet ar 5,7 mnkr, varav resultatkravet for de kommunala
fastigheterna ar 4,0 mnkr. | dgardirektivet framgar det inte att
avkastningskravet avser hela GFAB-koncernen, dar 4,0 mnkr avser
resultatkrav for de kommunala fastigheterna inom GFAB. Resterande
resultatkrav (5,7-4,0) 1,7 mnkr blir da resultatkrav for GDS, utifran lagd
budget.

For att se om bolagen klarat resultatkraven i agardirektivet maste vi titta
pa resultat per affarsomrade, dar budget ar satt utefter Agadirektivets
resultatkrav. Vi noterar da att GFABs resultat for de kommunala
fastigheterna uppgick till 4,2 mnkr och klarar darmed agardirektivets
resultatkrav om 4,0 mnkr. Vi noterar att GDS gor ett positivt resultat om
5,4 mnkr och klarar darmed agardirektivets resultatkrav om 1,7 mnkr. Vi
noterar att det betydligt hogre resultatet beror pa vinst vid forsaljning av
anlaggningstillgangar om 4,8 mnkr, dar effekten av
verksamhetsovergangen aven ingar.

Vi noterar att koncernens overskott om 9,9 mnkr &r en avvikelse mot
arsprognosen som gjordes vid delaret. Koncernens arsprognos
berédknades till ett resultat om 12,4 mnkr och skulle darmed vara langt
Over budget om 6,1 mnkr. Vi noterar att bolaget sjalva flaggade vid
delarsrapporten for att helarsprognosen inte tagit hansyn till eventuella



resultatpaverkande beslut och atgarder for kostnaderna till foljd av
skyfallet 2021-08-18. Reservering gjordes med 5 mnkr med anledning av
skyfallet.

Vi noterar att bolaget uppger att koncernens resultat om 9,9 mnkr &r
exklusive redovisning av finansiell leasing. Vi noterar att det beror pa att
bolaget var sen med sin rapportering av de finansiella rapporterna till
kommunen.

Vi noterar att ett resultat efter finansiella poster for koncernen, efter att
omklassificering mellan operationell- och finansiell leasing skett, i stallet
uppgar till 49,2 mnkr. Detta far ingen negativ paverkan och koncernens
resultat haller sig inom &gardirektivet fran kommunfullmaktige. Vi noterar
aven att agardirektivet utformats utifran ett lage utan hansyn tagen till
redovisning av finansiell leasing, vilket gor att resultatet i
verksamhetsrapporten om 9,9 mnkr blir mer jamférbart. Vi noterar dven
att det bade i bolagets verksamhetsrapport samt i Gavle kommuns
arsredovisning forklaras varfor resultatet i den officiella arsredovisningen
for koncernen har ett hogre resultat.

Vi noterar att bolaget tar upp ekonomiska manadsrapporter for beslut
I6pande och uppdaterar prognoserna i samband med detta.

Detaljgranskning av koncernens 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 &ven finnas ytterligare risker som beddms som mindre
allvarliga i internkontrollplanen.

Bolagets mal: [Ett langsiktigt skadeférebyggande arbete i vara
skolor, vidareutveckla projektet Nolla Sabbet med nolltolerans]

@ Skadegoérelse 6kar pa grund av social oro

Bolagets mal: [Vi ska bidra till ett gott foretagsklimat i Gavle genom
avtalstrohet avseende vara ramavtal och vi upphandlar i enlighet
med Géavle kommuns inkdpspolicy]

@ Brister i avtalsuppféljning

Bolagets mal: [Verka for att vara fastigheter och byggnader klarar
framtidens klimat- och miljokrav]

® Avsaknad av ekonomiska medel for befintligt fastighetsbestand

® Nya politiska beslut och inriktningar/ambitioner



Bolagets mal: [Minska vara fastigheters och byggnaders klimat- och
miljopaverkan]

® Okad elektrifiering i bade hyresgastens verksamhet och fastigheten

Bolagets mal: [Fossilfri fordonsflotta 2021]

@ Felaktigt beteende hos brukaren av bilen

® Risk for att behovet av fordon 6kar med en véaxande stad

Bolagets mal: [Effektiv resursanvandning for hallbara och
konkurrenskraftiga hyror och tjanster]

@ Risk att politiska beslut fattas som péverkar koncernens verksamhet

och inriktning som innebar att de finansiella malen inte kan uppnas och
att verksamheten inte kan drivas effektivt

@ Risk att stérre avtal som ar affarskritiska inte kan upphandlas i rétt tid

for effektiv produktion, vilket kan leda till 6kade kostnader och svarigheter
att genomfdra uppdraget

@ Risk att utrangeringskostnaderna 6kar mer &n planen mot bakgrund

av att investeringsbeslut tas och darmed kan koncernen inte uppna
resultatkraven

Yrkesrevisorernas iakttagelser

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

Vi noterar att bolaget har en arlig genomgang i styrelsen med en
uppdatering av analys av forutsattningarna for god intern kontroll. Vi
noterar att styrelsen godkant koncernledningens forslag till COSO-modell
bade infor verksamhetsaret samt infor nasta verksamhetsar.

Vi noterar att det inte framgar i nagot av bolagets styrelseprotokoll att
riskanalysen blivit féredragen i styrelsen.

Intern kontroll

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

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

Om vissa uppgifter delegeras till en eller flera av styrelsens ledamdéter
eller till andra, skall styrelsen handla med omsorg och fortldpande
kontrollera om delegationen kan uppratthallas.
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Styrelsen ska enligt 5 § aktiebolagslagen meddela skriftliga instruktioner
for nar och hur sadana uppgifter som behovs 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 f6ljs upp av lekmannarevisorerna.

Lekmannarevisorerna har l6pande ett samarbete med den auktoriserade
revisorn géllande intern kontroll i bolagen.

Bolagets beddmning

Bolagets svar vid dialogmote: De stdrsta utmaningarna for att se till att
den interna kontrollen ar tillracklig, ar att kunna forutse ovantade
handelser sdsom klimatforeteelser, skeenden i samhaéllet samt politiska
beslut.

Det finns inga indikationer pa att styrelsen inte finner den interna
kontrollen som tillracklig.

Yrkesrevisorernas iakttagelser

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

Yrkesrevisorerna noterar att det inte framgar i nagot av bolagets
styrelseprotokoll att riskanalys, internkontrollplan, internkontrollrapport
eller bolagsstyrningsrapport for verksamhetsaret blivit foredragen i
styrelsen.

Vi noterar 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.
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Ovrigt

Under verksamhetsaret har en fordjupad granskning skett av bolagets
rutiner for upphandlingar. Granskningen har syftat till att bedéma om
rutiner och processer i rimlig utstréackning sakerstéller att Lag
(2016:1145) om offentlig upphandling (LOU) samt kommunkoncernens
egna styrdokument pa omradet foljs. Syftet med granskningen har ocksa
varit att bedéma om bolagets upphandlingsfunktioner ar &ndamalsenliga
och effektiva gallande byggentreprenadupphandlingar. Det finns
moijligheter att stalla arbetsrattsliga krav nar det géaller
byggentreprenader, vilket granskningen syftat till att se i vilken
utstréckning detta utnyttjas.

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 aven 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 stéllning till om verksamheten bedrivits pa ett
andamalsenligt satt, om ekonomistyrningen ar tillfredsstallande samt om
den interna kontrollen ar tillracklig.

Verksamhetens malstyrning

Vi noterar att bolagets malstyrning saknar en tydlig koppling till de
kommundvergripande mal kommunfullméaktige 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.

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

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.
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Ekonomistyrning

Vi noterar att koncernens resultat haller sig inom agardirektivet fran
kommunfullmaktige. Kravet p& koncernens avkastning enligt
agardirektivet ar 5,7 mnkr, varav resultatkravet fér de kommunala
fastigheterna ar 4,0 mnkr.

Vi noterar att koncernens resultat inte ar ratt redovisat i bolagets
verksamhetsrapport eller i Gavle kommuns arsredovisning. Detta beror
pa en omklassificering mellan operationell- och finansiell leasing som €]
beaktats pa grund av att bolaget var sen med sin rapportering av de
finansiella rapporterna till kommunen. Efter denna justering visar
koncernen ett hogre resultat om 49,2 mnkr, i stallet for 9,9 mnkr.
Koncernen redovisar det riktiga resultatet i sin officiella arsredovisning.

Det riktiga resultatet for koncernen far ingen negativ paverkan och
koncernens resultat haller sig inom agardirektivet fran
kommunfullmaktige. Vi noterar aven att agardirektivet utformats utifran
ett lage utan hansyn tagen till redovisning av finansiell leasing, vilket gor
att resultatet i verksamhetsrapporten om 9,9 mnkr blir mer jamférbart. Vi
noterar aven att det bade i bolagets verksamhetsrapport samt i Gavle
kommuns arsredovisning forklaras varfor resultatet i den officiella
arsredovisningen for koncernen har ett hogre resultat.

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

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 bolagets rapporter klarmarkerats i enlighet med
kommunstyrelsens instruktioner.

Vi noterar att det inte framgar i ndgot av bolagets styrelseprotokoll att
riskanalys, internkontrollplan, internkontrollrapport eller
bolagsstyrningsrapport for verksamhetsaret blivit foredragna i styrelsen.

Yrkesrevisorernas bedémning ar att bolagets interna kontroll delvis ar
bristfallig. For att den interna kontrollen ska anses vara tillrécklig &r
yrkesrevisorernas bedémning att bolaget behover se éver ovanstaende.

Rekommendationer

Yrkesrevisorerna rekommenderar bolaget att riskanalys,
internkontrollplan, internkontrollrapport samt bolagsstyrningsrapport
beslutas i styrelsen.

Yrkesrevisorerna rekommenderar bolaget att se till sa att riskanalysen
kopplar till de kommunovergripande malen.
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