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Yrkesrevisorernas sammanfattande
stallningstagande

Utifran den grundlaggande granskning som utforts gor yrkesrevisorerna
nedanstaende bedomningar och rekommendationer.

Yrkesrevisorerna tar nedan stallning till om verksamheten bedrivits pa ett
andamalsenligt satt, om ekonomistyrningen ar tillfredsstallande samt om
den interna kontrollen &r tillracklig. Bedomningarna baseras pa resultatet
av revisionen inom de omraden vi granskat.

Verksamhetens malstyrning

Yrkesrevisorerna bedémer bolagets malstyrning som dndamalsenlig.
Bedomningen baseras pa bolagsstyrelsen antagit en verksamhetsplan. |
verksamhetsplanen redovisas mal, indikatorer och aktiviteter. Dessa ar i
linje med bolagets syfte. Uppfdljning av maluppfyllelsen har skett i
verksamhetsrapport for delar 2 respektive helar. Ett mal uppnas medan
ovriga uppnas delvis. Utfall redovisas for samtliga indikatorer och analys
av indikatorernas utfall ar detaljerad och begriplig. Bolagets beddémning
av maluppfyllelse baseras pa en sammanvagning av det arbete som
genomforts under aret och utfall samt status pa indikatorer. Detta &r i
enlighet med kommunstyrelsens anvisningar. JAmforelse med
foregaende ar ar utfall en forbattring for flera indikatorer.

Vi konstaterar att bolaget beslutat att pausa all nybyggnation som inte
startats. Detta innebar att under aret nyproducerades sex lagenheter.
Detta paverkar uppfylinad av dgardirektivet att bolaget ska i kommunen
under en femarsperiod (2021-2025) nyproducera totalt 750 lagenheter.

Ekonomistyrning

Yrkesrevisorerna bedémer bolagets ekonomistyrning som
tillfredsstallande. Bedomningen baseras pa att bolaget redovisar ett
positivt resultat pa 86,3 mnkr, dock ar det 13,7 mnkr lagre an budgeterat.
Denna avvikelse forklarar bolaget i verksamhetsrapporten per helar. Vi
konstaterar, utifran styrelsens protokoll, att styrelsen foljt den
ekonomiska utvecklingen under aret.

Intern kontroll

Yrkesrevisorerna beddmer bolagets interna kontroll som tillr&cklig.
Bedomningen baseras pa egna iakttagelser och pa samverkan med den
auktoriserade revisorn. Internkontrollplan och internkontrollrapport har
upprattats och faststéllts av bolagsstyrelsen. Internkontrollplanen
innehaller fullstandiga beskrivningar for samtliga delar. Av
internkontrollrapport framgar att alla risker félides upp. Samtliga
kontrollmoment har genomférts utan avvikelse.



Grundlaggande granskning av AB Gavlegardarna

Bakgrund

Den grundlaggande granskningen syftar till att ge de fortroendevalda
lekmannarevisorerna en tillrécklig grund for att uttala sig i rapporteringen
till kommunfullmaktige. | denna rapport tar de yrkesrevisorer som &r
sakkunniga bitraden stallning till de grundlaggande fragorna om

e verksamheten skots pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande sétt,

¢ om den interna kontrollen som gors inom bolaget ar tillracklig.

Metod

De metoder som kommer att anvandas i granskningsarbetet ar foljande:
e Dokumentanalys
e Intervjuer/mailkontakter
e LOpande folja kallelser, handlingar och protokoll

e Dialogmdéten och slutrevisioner dar lekmannarevisorerna samt
sakkunniga bitréaden 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 och de
auktoriserade revisorerna har olika uppdrag enligt lagstiftning, vilket
innebar att bedémningarna kan skilja sig at.

Lekmannarevisorerna ar ansvariga for att granska rakenskaperna i
kommunen. Har granskas bolagen i form av den sammanstallda
redovisningen for kommunkoncernen, som ligger utanfor de
auktoriserade revisorernas ansvar. Det sker i en 6versiktlig granskning
av delarsrapport 2 samt vid granskning av arsredovisningen, vilket
resulterar i separata rapporter.



Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som utgor underlag
for de analyser, slutsatser och bedémningar som gérs av yrkesrevisorn. |
denna granskning utgors revisionskriterierna av:
e Reglemente for intern kontroll 2 §, 5 § och 6-8 88
Foretagspolicy
Bolagsordning
Agardirektiv
Kommunplan med arsbudget 2023
Kommunstyrelsens anvisningar

Beddémningsskala

Nedan anges den beddmningsskala som anvéands for att tydliggora
granskningsresultatet i forhallande till angivna revisionskriterier.
Begreppen (andamalsenlig, tillfredsstallande och tillracklig) ar hamtade
ur kommunallagens 12:e kapitel dar det anges vad revisorerna ska ta
stallning till.

Beddmningsbegrepp Forklaring
Andamalsenlig malstyrning Revisionskriterierna ar i allt
vasentligt uppfyllda. Det kan
Tillfredsstallande ekonomistyrning férekomma mindre avvikelser

som behover atgardas.
Tillr&cklig intern kontroll

Inte helt &ndamalsenlig malstyrning Revisionskriterierna ar inte
helt uppfyllda. Det finns
Inte helt tillfredsstallande brister som behover atgardas.

ekonomistyrning

Inte helt tillracklig intern kontroll

Inte &andamalsenlig malstyrning Revisionskriterierna ar inte
uppfyllda. Det finns vasentliga
Inte tillfredsstallande ekonomistyrning | brister som behéver atgardas.

Inte tillrécklig intern kontroll

Allmant om bolaget

Agardirektiv och bolagsordning till bolagen
| denna rapport behandlas AB Gavlegardarna, benamns aven bolaget.

Av kommunfullmaktige antagen bolagsordning (2014-11-24) framgar att
bolaget har till féremal for sin verksamhet att inom Géavle kommun
forvarva, aga, bebygga, forvalta, foradla och férsélja fastigheter och
tomtratter med bostadslagenheter och dartill hérande kollektiva
anordningar samt kommersiella lokaler som har ett tydligt samband med
den ovriga verksamheten.



Av kommunfullmaktige antaget agardirektiv (2021-11-22) framgar att
syftet med bolagets verksamhet ar bland annat féljande:

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

o verksamheten syftar till att utveckla och foradla saval nya som
befintliga bostader och bostadsomraden. Det kan ske genom om,
till- eller nybyggnation, samt genom forvarv, byte eller férsaljning
av fastigheter, allt i syfte att erbjuda ett brett utbud av bostader.

e Dbolaget ska totalt nyproducera 750 lagenheter pa fem ar med
start ar 2021 i Gavle kommun.

Lagstiftning

Aktiebolagslag (2005:551)

Kommunallag (2017:725)

Lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
Lag (2016:1145) om offentlig upphandling

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

Malstyrning och maluppfyllelse

Verksamhetsplan for 2022 antogs av bolagsstyrelsen 2022-03-18. |
verksamhetsplanen beskrivs budget, mal, indikatorer och de aktiviteter
som ska genomfoéras under verksamhetsaret.

Bolaget forhaller sig till tvd av kommunfullméaktiges fem évergripande
mal. Likasa forhaller sig bolaget till ett av kommunfullméaktiges tre
finansiella mal. Bolaget bryter ner ovan beskrivna mal till egna mal vilka
mats med indikatorer. Vidare har bolaget ett mal som inte forhaller sig till
de dvergripande malen. Bade mal och indikatorer ar samma som
foregaende ar.

Bolagets uppféljning av malstyrning och maluppfyllelse delar 2
Kommunstyrelsens anvisningar (benadmns hadanefter anvisningarna)
anger att bolaget ska félja upp malstyrning och maluppfyllelse under aret
i en verksamhetsrapport for delar 2 samt for helaret. Bolagets
verksamhetsrapport for delar 2 antogs i bolagsstyrelsen 2022-09-27. |
rapporten lamnar bolaget en prognos for maluppfyllelse. Prognosen var
att samtliga mal kommer delvis uppnas.

Bolagets uppfoljning av malstyrning och maluppfyllelse per helar
Bolagets verksamhetsrapport antogs i bolagsstyrelsen 2023-02-21. |
rapporten beskrivs maluppfyllelse samt malanalys, genomférda
aktiviteter och ekonomiskt resultat.

Bolagets bedomning av maluppfyllelse

| figuren nedan redovisas beddmning av maluppfyllelsen.



Kommunfullmaktiges
mal
(de bolaget anvander)

Bolagsspecifikt mal

Maluppfyllelse
2021

Maluppfyllelse
2022

Trygghet,
sammanhallning och en
vélfard att lita pd i hela
kommunen

Vi skapar tillsammans
med medborgarna
trygga,
tillgangliga och
valskotta livsmiljoer

En modern
samhaéllsplanering som
moter nuvarande och
kommande
generationers behov

Gavlegérdarna gor ett
vaxande Gavle béattre

Med inspirerande
ledarskap och
framgangsrika

medarbetare nar vi
Gavlegérdarnas mal

Kommunkoncernen har
en langsiktig tillvaxt i
balans

Vi anvander foretagets
resurser effektivt for att
utveckla Gavle

Maluppfyllelse helar — Vi skapar tillsammans med medborgarna
trygga, tillgdngliga och valskaotta livsmiljoer

Bolaget bedémer att malet delvis uppnas. Nedanstaende figur visar att
en av tre indikatorer uppnas.

Indikator Malvarde Utfall Status  Malvarde Utfall Status
2021 2021 2021 2022 2022 2022

1. Antal

deltagare i

Do ol 5000 6702 ¢ 5000 13898 ¢

projekt

2. Ta kunden o o o o

o8 allvar 87,5 % 84 % [ | 889%  84,7% [ |

3. Tryggt och 75.8 % 74%  73.4% ]

snyggt

Anvisningarna staller inga krav pa att bolaget ska gora en jamforelse av
arets maluppfyllelse eller indikatorernas utfall med tidigare ars
maluppfyllelse. Dock har yrkesrevisorerna jamfort arets utfall med
foregaende ar. Jamforelsen visar att forsta indikatorn (nr 1) har ett hogre
utfall i &r; status ar densamma. Den andra indikatorn (nr 2) har en viss
forbattring i utfall och samma status. Den tredje indikatorn (nr 3) har en
viss forsamring i utfall och en férsémrad status.

Maluppfyllelse heldar —Gavlegardarna gor ett vaxande Gavle

battre

Bolaget bedémer att malet delvis uppnas. Nedanstaende figur visar att

en indikator uppnas medan 6vriga tva indikatorer uppnas delvis.




Indikator Malvarde  Utfall Status Malvarde  Utfall Status
2021 2021 2021 2022 2022 2022

1. Hyresgast-

godkannande 0 0 o o

Vid renovering 999% 100 % ¢ 100% 100 % [

av lagenheter

2. Mgjlighet att

agera o 85,2 o 86,4

miljdmedvetet i 89 % % . 89 % %

boendet?

3:. Molllghet till 94 % 93 % 94 % 92,5

kallsortering %

Jamforelse med foregaende ar visar en forbattring i utfall for samtliga
indikatorer. Status ar densamma for tva indikatorer (nr 1 och nr 3) och en
forbattring i utfall for en indikator (nr 2).

Maluppfyllelse helar —Med inspirerande ledarskap och fram-
gangsrika medarbetare nar vi Gavlegardarnas mal

Bolaget bedomer att malet uppnas. Nedanstaende figur visar att tva
indikatorer uppnas och en indikator delvis uppnas.

indikator Malvarde Utfall Status  Malvard  Utfall  Status
2021 2021 2021 e 2022 2022 2022

1. Allt

sammantaget ar

Gavlegardarna en 0 0 0 0

bra arbetsplats 5% % . 80 % 80 % .

(Great Place To

Work, GPTW)

2. Engagemang 80%  82% O 2w 8% [

3. Tillit 75%  76% O sown 79%

Jamforelse med foregaende ar visar en forbattring i utfall for samtliga
indikatorer. Status ar densamma for tva indikatorer (nr 1 och nr 2) och en
forsamrad status for en indikator (nr 3); denna indikators malvarde har
dock hdjts for 2022.

Maluppfyllelse helar — Vi anvander foretagets resurser effektivt
for att utveckla Gavle

Bolaget beddmer att malet delvis uppnas. Nedanstaende figur visar att
tva indikatorer uppnas medan en indikator inte uppnas.

Indikator Malvarde Utfall Status Malvarde Utfall Status
2021 2021 2021 2022 2022 2022

1. Superdriftnetto 495mnkr  469mnkr 501mnkr 517mnkr .

2. Antalet anbud

pa storre projekt 3 4 . 3 6 .

(>20 mnkr)

3. Utfall i den

arliga 3%  1,66% B 395% 2,4 % [ |

hyresférhandlingen




Jamforelse med foregaende ar visar en forbattring i utfall for samtliga
indikatorer. Status ar densamma for samtliga indikatorer.

Enligt &gardirektivet ska bolaget i kommunen nyproducera totalt 750
lagenheter pa fem ar med start ar 2021. | verksamhetsplanen redovisas
flera exempel pa storre planerade investeringar under perioden 2021-
2025. Utfallet for 2022 blev sex nyproducerade lagenheter. Forklaring till
utfallet beror framst pa att bolaget beslutat att pausa all nybyggnation
som inte startats (se vidare under avsnittet ekonomistyrning).

Yrkesrevisorernas iakttagelser

Granskning av protokoll visar att styrelsen under aret fatt information om
marknad, personal/organisation, pagaende projekt och 6vrig information
om verksamheten.

Vi noterar att bolagets bedomning av maluppfyllelse baseras pa en
sammanvagning av det arbete som genomforts under aret och utfall samt
status pa indikatorer. Verksamhetsrapporten innehaller en detaljerad
beskrivning av det arbete som genomforts under aret. Bolagets analys av
indikatorernas utfall &r detaljerad och begriplig.

Utfall och status redovisas for samtliga indikatorer. Jamforelse med

foregaende ars visar pa en forbattring i arets utfall for flera indikatorer.
Status ar densamma for flera indikatorer.

Ekonomistyrning

Resultatrakningen nedan visar bolagets budget och utfall.

(mnkr) Utfall 2022- | Utfall 2021- Budget Prognos
12-31 12-31 | helér 2022 | helar 2022
Omséttning 12511 1270,3 1150,0 12133
Personalkostnader -161,5 -155,6 -161,5 -161,5
Ovriga kostnader -714.,4 -763,3 -639,5 -702,8
Avskrivningar -249,3 -233,6 -205,0 -205,0
Rorelseresultat 125,9 117,8 144,0 144,0
Finansnetto -39,6 -28,0 -44,0 -44.,0
zsLllal eite 86,3 89,8 100,0 100,0
finansiella poster
Investeringar -668,7 -581,2 -873,0 -800,5
Ernalina 0,0 6.1 0,0 0,0
investeringsbidrag
Avgar forsaljningar 7.2 1,9 0,0 0,0
summa -661,5 -573,2 -873,0 -800,5
nettoinvesteringar

Jamfdrelse mellan budget och utfall visar en hdgre omsattning (101
mnkr). Det forklaras bland annat av att bolaget beraknades fa en okad
forsakringsintakt (63,3 mnkr) avseende storbranden pa Oster 2021.
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Denna intakt berdknades bli 10 mnkr hogre i slutet av 2022. Ovrig
differens beror pa ej budgeterade intakter ifran avgifter pa boende- och
besoksparkering (5 mnkr), mark- och fastighetsfoérsaljning (10 mnkr) och
en hogre hyresintakt fran vissa bostader (10 mnkr). Vidare att 6vriga
kostnader ¢kat (74,9 mnkr) jamfort med budget beror pa storbranden pa
Oster och prioritering av akuta energisparatgarder i slutet av aret till foljd
av hoga elpriser.

Resultatet for perioden uppgar till 86,3 mnkr vilket &r 13,7 mnkr lagre an
budget. | jamforelse med samma period foregdende ar sa ar arets
resultat 3,5 mnkr lagre. Utfall for av- och nedskrivningar ar hogre an
budget (44,3 mnkr) vilket forklaras av nedskrivningar om 72 mnkr pa de
tre affarslokalfastigheterna vid Godisfabriken. Detta beror pa att
huvuddelen av ytorna ar nu uthyrda vilket medfor att det gar att berakna
differensen mellan beraknad slutlig byggkostnad och berdknat
atervinningsvarde.

Bolaget har totalt under 2022 bruttoinvesterat 668,7 mnkr. Detta
motsvarar en minskning pa ungefar 204,3 mnkr. Prognos for helaret
uppgick till 800,5 mnkr jamfort med budget pa 873,0 mnkr, detta
motsvarar en férandring pa 72,5 mnkr. Avvikelsen i investeringar
forklaras framst av bolagets beslut att pausa all nybyggnation som inte
startats (ca 80 mnkr). Ytterligare forklaringar ar lagre utfall for
reinvesteringar (70 mnkr) och tidsférskjutningar i betalningsplanerna for
bygget av Godisfabriken ifran 2022 till 2023 (ca 70 mnkr).

Yrkesrevisorernas iakttagelser

Vi konstaterar att bolaget gor ett positivt resultat pa 86,3 mnkr, det ar
13,7 mnkr l&gre an budgeterat och 13,7 mnkr lagre &n prognosticerat vid
delar 2.

Granskning av styrelsens protokoll visar att styrelsen har foljt den
ekonomiska utvecklingen under aret.

Intern kontroll och riskanalys

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

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

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

Styrelsen ska enligt 8 kap. 5 § aktiebolagslagen meddela skriftliga
instruktioner for nar och hur sddana uppgifter som behovs for styrelsens
beddmning enligt 4 § andra stycket skall samlas in och rapporteras till
styrelsen.
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Bolagets riskhantering och riskanalys

En internkontrollplan finns framtagen och faststélldes av styrelsen 2021-
12-17. Internkontrollplanen baseras pa en riskanalys. Intervjuad uppger
att riskanalysen togs fram under hdsten 2021 genom en workshop dar
bolagsledning och styrelsen deltog. Vid styrelsesammantradet i
november (2021-11-12) informerade VD om bolagets riskhantering och
riskexponering.

Riskanalysen innehaller 74 risker fordelade under sju olika omraden:.
Internkontrollplanen innehaller samtliga risker i riskanalysen, riskerna
fordelas ocksa under samma omraden. Exempel pé kritiska risker ar:
o otillrackligt ekonomiskt utrymme for ett vardebevarande underhall.
o skiljaktigheter i férhandling mellan Hyresgastféreningen och AB
Gavlegardarna.
o fdrhojd investeringstakt.
e handelser och handelseforlopp som 6ver tid ar
konjunkturpaverkande.

Internkontrollplanen innehaller fullstandiga beskrivningar av: risker,
risknivaer, kontrollmoment, kontrollmomentsansvariga och periodicitet.

Uppféljning av internkontrollplan

Interkontrollrapport per helar antogs av bolagsstyrelsen 2023-02-18.
| rapport for intern kontroll per helar féljdes samtliga risker upp. De
kontrollmomenten har genomférts utan avvikelse.

1 Omradena ar: a) finansiell rapportering, b) efterlevnad av externa och interna regelverk, c) omvarldsrisker, d) vi
skapar tillsammans med medborgarna trygga, tillgangliga och valskoétta livsmiljoer e) Gavlegardarna gor ett
vaxande Gavle battre f) vi anvander foretagets resurser effektivt for att utveckla Gavle och g) Med inspirerande
ledarskap och framgangsrika medarbetare nar vi Gavlegardarnas mal.
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