©©

Gavle

KOMMUN

REVISIONSKONTORET

Gavlefastigheter
Gavle kommun AB -
koncernen

Grundlaggande granskning 2022




Grundlaggande granskning 2022

Gavlefastigheter Gavle kommun AB — koncernen

Nina Wennberg, certifierad kommunal revisor
Gunilla Beckman Ljung, revisionschef kvalitetssékrare

Gévle kommun 2023-04-05
Dnr.22REK8

www.gavle.se



Innehallsforteckning

Yrkesrevisorernas sammanfattande stallningstagande
Grundlaggande granskning av Gavlefastigheter Gavle kommun AB — koncernen
Bakgrund
Metod
Revisionskriterier
Beddmningsskala
Allmant om bolaget
Agardirektiv och bolagsordning till bolagen
Lagstiftning
Malstyrning och maluppfyllelse
Yrkesrevisorernas iakttagelser
Ekonomistyrning
Yrkesrevisorernas iakttagelser
Intern kontroll och riskanalys
Bolagets riskhantering och riskanalys
Bolagets internkontrollplan
Bolagets internkontrollrapport och bolagsstyrningsrapport
Yrkesrevisorernas iakttagelser
Uppféljning av tidigare granskningar
Fran grundlaggande granskningsrapport 2021

N oo o oo oAb BB W



Yrkesrevisorernas sammanfattande
stallningstagande

Utifran den grundlaggande granskning som utférts gor yrkesrevisorerna
nedanstadende bedémningar och rekommendationer.

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

Verksamhetens malstyrning

Yrkesrevisorerna bedémer bolagets malstyrning som andamalsenlig.
Beddmningen baseras pa att bolaget har konkreta, matbara och
realistiska indikatorer som tydligt kopplar till de mal de ar avsedda att
mata maluppfyllelsen av. Bolaget har i verksamhetsrapporten redovisat
sina mal med en tydlig koppling till de fem kommund&vergripande mal
kommunfullmaktige beslutat.

Ekonomistyrning

Yrkesrevisorerna beddmer bolagets ekonomistyrning som
tillfredsstallande. Bedomningen baseras pa att koncernens resultat haller
sig inom agardirektivet fran kommunfullmaktige, aktieutdelning enligt
agardirektivet har verkstallts under aret och styrelsen har fatt I6pande
rapporter gallande ekonomiskt utfall fér koncernen.

Intern kontroll

Yrkesrevisorerna bedomer bolagets interna kontroll som tillracklig.
Beddmningen baseras pa egna iakttagelser och pa samverkan med den
auktoriserade revisorn. Bolaget har under verksamhetsaret haft en
genomgang i styrelsen med en uppdatering av analys av
forutsattningarna for god intern kontroll, dar styrelsen har godkant
koncernledningens forslag till COSO-modell.

Internkontrollplan har beslutats under aret. Aterrapportering via
bolagsstyrningsrapport har avgivits i enlighet med arsredovisningslagen
och svensk kod fér bolagsstyrning. Bolagets internkontrollrapport kopplar
riskerna till bAde de kommundvergripande mal kommunfullmaktige
beslutat samt till de bolagsspecifika malen.

Rekommendationer

Yrkesrevisorerna rekommenderar bolaget att se till sa att riskanalysen
kopplar till bade de kommundvergripande mal kommunfullmaktige
beslutat samt till de bolagsspecifika malen.



Grundlaggande granskning av Gavlefastigheter
Gavle kommun AB — koncernen

Bakgrund

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

e verksamheten skéts pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt,
e om den interna kontrollen som gérs inom bolaget ar tillracklig.

Metod
De metoder som kommer att anvandas i granskningsarbetet ar féljande:

Dokumentanalys

Intervjuer/mejlkontakter

Lépande félja kallelser, handlingar och protokoll

Dialogméten och slutrevisioner dar lekmannarevisorerna samt
sakkunniga bitraden deltar.

Rakenskaperna i bolagen granskas av auktoriserade revisorer.
Lekmannarevisorerna och de sakkunniga bitrddena har I6pande
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 éversiktlig granskning
av delarsrapport 2 samt vid granskning av arsredovisningen, vilket
resulterar i separata rapporter.

Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som utgér underlag
for de analyser, slutsatser och beddémningar som gors av yrkesrevisorn. |
denna granskning utgors revisionskriterierna av:
¢ Reglemente for intern kontroll 2 §, 5 § och 6-8 §§
Foretagspolicy
Bolagsordning
Agardirektiv
Kommunplan med arsbudget 2022
Kommunstyrelsens anvisningar



Bedomningsskala

Nedan anges den bedémningsskala som anvands for att tydliggéra
granskningsresultatet i férhallande till angivna revisionskriterier.
Begreppen (dndamalsenlig, tillfredsstallande och tillracklig) ar hamtade
ur kommunallagens 12:e kapitel dar det anges vad revisorerna ska ta
stallning till.

Bedéomningsbegrepp Forklaring
Andamalsenlig malstyrning Revisionskriterierna ar i allt
vasentligt uppfyllda. Det kan
Tillfredsstéallande ekonomistyrning forekomma mindre avvikelser

som behodver atgardas.
Tillracklig intern kontroll

Inte helt andamalsenlig malstyrning Revisionskriterierna ar inte
helt uppfyllida. Det finns
Inte helt tillfredsstallande brister som behdver atgardas.

ekonomistyrning

Inte helt tillracklig intern kontroll

Inte &ndamalsenlig malstyrning Revisionskriterierna ar inte
uppfyllda. Det finns vasentliga
Inte tillfredsstéllande ekonomistyrning | brister som behover atgardas.

Inte tillracklig intern kontroll

Allmant om bolaget

Agardirektiv och bolagsordning till bolagen

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

Gavlefastigheter Gavle kommun AB och dess dotterbolag ska
tillhandahalla andamalsenliga, attraktiva och prisvarda lokaler for
kommunala verksamheter. Darutbver ska koncernen ansvara for drift och
skotsel av dvriga fastigheter agda av kommunen dar forvaltningsuppdrag
upprattats. Bolaget skall utifran hyresgasternas behov driva utveckling
och kunna erbjuda facility managementtjanster.

Genom sitt dotterbolag, Gavle Drift & Service AB, ska koncernen
leverera drift- och servicetjanster inom fastighet, mark och utemiljé samt
bedriva uthyrnings- och samordningsverksamhet betraffande fordon,
cyklar och mébler som anvands inom kommunkoncernen.

Bolagsordningen ar antagen av kommunfullmaktige den 21 juni 2021.
Kommunfullmaktige beslutade under samma sammantrade att anta det
upprattade forslaget pa reviderat agardirektiv for bolaget. Det reviderade
agardirektivet innehdll ett nytt direktiv angaende att bolaget genom sitt
dotterbolag, Gavle Drift & Service AB, dven ska bedriva uthyrnings- och



samordningsverksamhet betraffande cyklar och mébler som anvands
inom kommunkoncernen. Tidigare gallde direktivet endast fordon.

Det reviderade agardirektivet innehdll aven en andring.
Kommunfullméktige beslutade den 14 december 2020 att ansvaret for
skotsel av allman mark skulle flyttas fran koncernen till
samhallsbyggnadsnamnden. Overgangen verkstélldes den 1 maj 2021
och direktivet till bolaget ar nu borttaget.

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

Malstyrning och maluppfyllelse

Bolagets beddmning av maluppfyllelse

Kommunfullmiktiges Bolagsspecifika mal Maluppfyllelse Maluppfyllelse
mal 2021 2022
(de bolaget anvander)
Kraftigt forbittrade Utveckla en
resultat i Gavles tjansteportfolj med
skolor efterfragade
fastighetsnira tjanster i .
samarbete med
sektorerna utifrén ett
socialt, ekonomiskt och
ekologiskt perspektiv
Kraftigt forbattrade Utveckla grona
resultat i Givles skolor skolgardar som framjar .
lek och rorelse
Trygghet, Ett langsiktigt
sammanhaéllning och  skadeforebyggande
en vilfiard att lita pai  arbete i véra skolor, H H

hela kommunen

vidareutveckla projektet
Nolla Sabbet med
nolltolerans

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

En attraktiv, jaimstalld
och utvecklande
verksamhet med
tillitsbaserat ledarskap
och med utgdngspunkt i
vart vardegrundsarbete

Patagligt forbittrat
foretagsklimat i
Givle

Vi ska bidra till ett gott
foretagsklimat i Gavle
genom avtalstrohet
avseende vara ramavtal
och vi upphandlar i
enlighet med Géavle
kommuns ink6pspolicy




Kommunfullmiktiges Bolagsspecifika mal Maluppfyllelse Maluppfyllelse
mal 2021 2022
(de bolaget anvander)
Péatagligt forbattrat Ett utvecklat samarbete
foretagsklimat i Gavle med skolviasendet och
arbetsmarknadsinstans
er och déarigenom
mojliggora for H .

studenter och
arbetssokande att
lyckas med sin
utbildning och komma
in pa arbetsmarknaden

En modern
sambhiillsplanering
som moter
nuvarande och

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

kommande milikray
generationers behov J
En modern Planera och utveckla

samhallsplanering som
moter nuvarande och

allaktivitetsplatser
inom bolagets

kommande fastighetsbestdnd och 9
generationers behov som ar héllbara ur ett

socialt och ekologiskt

perspektiv
En ekologiskt hallbar  Minska véra
och klimatneutral fastigheters och .
kommun byggnaders klimat- och

miljopaverkan

En ekologiskt hallbar och
klimatneutral kommun

Fossilfri fordonsflotta

Effektiv
resursanvandning for
héllbara och
konkurrenskraftiga
hyror och tjanster

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 berdr bolaget

har beaktats.

Bolagets storsta utmaningar for att bedriva verksamheten pa ett

tillfredstallande satt ar vadret som far ekonomiska konsekvenser, regler
och myndighetskrav som standigt férandras samt nya politiska beslut.

Bolagets beddmning ar att sju mal uppnas, tre uppnas delvis samt ett

mal som inte uppnas.

Yrkesrevisorernas iakttagelser
Bolagets malstyrning ar enligt agardirektivet en styrmodell med fem

kommundévergripande mal med underliggande beskrivningar och

forhallningssatt.

Vi noterar att bolaget saknar en tydlig koppling i bolagets
verksamhetsplan till de kommundévergripande mal kommunfullmaktige




beslutat. Vi noterar dock att i verksamhetsrapporten har bolaget
redovisat sina mal under samtliga fem kommunévergripande mal. Detta
visar pa att bolagets mal andock forhaller sig till de kommundévergripande
malen aven om det inte framgar tydligt i bolagets malstyrning.

Bolaget har konkreta, matbara och realistiska indikatorer som tydligt
kopplar till de mal de ar avsedda att mata maluppfyllelsen av. Bolaget har
tva indikatorer dar maluppfyllelsen ej uppnas. Dessa gar mot tva olika
mal.

Trygghet, sammanhallning och en valfard att lita pa i hela
kommunen - Ett langsiktigt skadeférebyggande arbete i vara
skolor, vidareutveckla projektet Nolla Sabbet med nolltolerans.

|
Indikator Malvarde Utfall Status Malviarde Utfall Status
o 2021 2021 2021 2022 2022 2022
Skadegorelsekostnad/kvm 3,4 4,44 . 3,2 5,31 .

Vi noterar att skadegérelsekostnaden om 5,31 kr/kvm Sverskrider
malvardet om 3,2 kr/kvm. Nar vi jamfor de tre senaste arens utfall ser vi
att skadegorelsekostnaden 6verstiger malvardet samtliga ar. Vi noterar
att bolaget beaktat detta i riskanalysarbetet infér 2022 och kopplat risken:
skadegorelse okar pa grund av social oro, till malet. Risken har bedémts
som kritisk och tagits med in i bolagets internkontrollplan. Vi noterar att
aktiviteten som ar kopplad till risken &r Nolla sabbet, dar bolaget
redovisar olika aktiviteter och en samverkan med olika aktérer under
aret.

En ekologiskt hallbar och klimatneutral kommun - Minska vara
fastigheters och byggnaders klimat- och miljépaverkan

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

Minskad

elkonsumtion/kvm 51 51.4 ® 50 50,9

Minskad

vattenfdrbrukning 32 3375 @ 334 393 M

Vi noterar att bolagets indikator fér minskad vattenforbrukning har gatt
fran att maluppfyllelsen uppnaddes féregaende ar men uppnas ej for
verksamhetsaret. Det 6kade utfallet jamfért med tidigare ar beror pa att
vattenanvandningen var lag under 2020 och 2021. Detta pa grund av att
flera vattenkravande verksamheter var nedstangda under 2020 och
manga arbetade hemifran. Under 2021 var vattenanvandningen fortsatt
lag pa grund av pandemin. Under verksamhetsaret har det varit full
aktivitet, bevattning av fotbollsplaner och varmt i badhusen. Jamfor vi
vattenforbrukningen mot aren innan pandemin 2017-2019, ar
vattenforbrukningen nagot hogre 2022. Bolagets teori ar att de




rekordhdga elpriserna 2022 har gjort att flera valjer att duscha pa
arbetsplatsen, skolan eller i bolagets idrottsanlaggningar.

Vi noterar att bolaget beaktat detta i riskanalysarbetet infor 2022 och
kopplat risken: hyresgaster brister i engagemang i energieffektivisering
och vattenbesparing, till malet. Risken har beddémts som kritisk men har
ej tagits med in i bolagets internkontrollplan. Bolaget gér bedémningen i
sin riskanalys att befintliga kontroller ar mattligt effektiva.

Ekonomistyrning

Bolagets analys av utfall och svar vid dialogmotet

Utfall Utfall | Budget helér Prognos

(mnkr) o

2022-12-31 2021-12-31 2022 helar 2022
Omséttning 708,8 686,9 675,5 710,8
Personalkostnader -93,5 -99,0 -99,0 -93,0
Ovriga kostnader -328,8 -340,3 -301,5 -333,9
Avskrivningar -202,8 -204,3 -209,1 -204,3
Rorelseresultat 83,7 43,3 65,9 79,6
Finansnetto -34,7 -33,4 -28,1 -35,7
Resultat efter finansiella o 8
poster 49, 9,9 37, 43,9
Investeringar, brutto (+) 631,1 505,0 764,9 711,7
Erhallna investeringsbidrag (-) 0 0 0 0
Avgér forsiljningar (-) -11,5 -15,4 0,4 -12,0
Summa nettoinvesteringar 619,6 489,6 765,3 699,7
Resultat efter finansiella
poster 49,0 9,9 37,8 43,9
Resultatpaverkan finansiell
leasi 67,1 -14,6
easing
Resultat efter finansiella
poster inkl finansiell 116,1 -4,7 37,8 43,9
leasing

Koncernens resultat for ar 2022 fran den ldpande verksamheten innan
resultatpaverkan fran finansiell leasing 6verstiger forvantningarna och
resultatkraven i 8gardirektiven. Detta innebar att koncernen
sammantaget uppvisar ett resultat efter finansiella poster pa 49,0 mnkr
(9,9 mnkr) mot budget 37,8 mnkr och prognos 43,9 mnkr.

Under verksamhetsaret har koncernen genomfort en finansiell
klassificering av samtliga hyresavtal gallande egna fastigheter.
Effekterna av dessa redovisas i resultatrakningen fér koncernen pa en
separat rad. Hansyn av effekterna har inte tagits med i prognos eller
budget for ar 2022 i enlighet med direktiv fran Styrning och stéd Gavle,
till foljd av att effekterna inte ar mojliga att berakna pa ett kvalitetssakrat
satt.
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Yrkesrevisorernas iakttagelser

Vi noterar att bolaget fatt ett nytt agardirektivi Kommunplan 2022 (i
nedan stycken kallat gardirektivet) som inte stdmmer éverens med
bolagets agardirektiv. Vi noterar att det ar bolagets agardirektiv som inte
ar uppdaterat.

Koncernens resultat haller sig inom agardirektivet fran
kommunfullmaktige. Kravet pa koncernens avkastning enligt
agardirektivet ar 36,1 mnkr, varav resultatkravet fér de kommunala
fastigheterna ar 34,4 mnkr. Det innebar att resterande resultatkrav (36,1-
34,4) 1,7 mnkr da blir resultatkrav fér 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 agardirektivets
resultatkrav. Vi noterar da att GFABs resultat for de kommunala
fastigheterna uppgick till 44,0 mnkr och klarar darmed agardirektivets
resultatkrav om 34,4 mnkr. Vi noterar att GDS gor ett positivt resultat om
2,5 mnkr och klarar darmed agardirektivets resultatkrav om 1,7 mnkr.
Bolaget har resultatmassigt paverkats positivt till foljd av den nya
prissattningsmodellen som har beslutats i kommunfullmaktige fran ar
2022.

Genom att bolaget redovisar resultatpaverkan av finansiell leasing pa en
separat rad i koncernens resultatrakning, gar det att harleda koncernens
resultat inklusive finansiell leasing i Gavle kommuns arsredovisning till
koncernens resultat i bolagets arsredovisning.

Bolaget har lamnat 26,6 mnkr i aktieutdelning till Gavle Stadshus fér
vidarebefordran till Gavle kommun, vilket ar i enlighet med agardirektivet,
varav 11,2 mnkr avser andrad lanestruktur och 15,4 mnkr andrad
prissattning av hyror till kommunen.

Styrelsen har under aret fatt Idpande rapporter gallande ekonomiskt utfall
for koncernen.

Intern kontroll och riskanalys

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

Styrelsen skall se till att bolagets organisation ar utformad sa att
bokféringen, 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 fortlépande
kontrollera om delegationen kan uppratthallas.

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

Bolagets riskhantering och riskanalys
Bolaget har analyserat 49 risker kopplade till sin verksamhet, varav 16
risker bedoms som kritiska.

Styrelsen fattade beslut om riskanalys vid sammantradet den 17 maj
2022.

Bolagets internkontrollplan

Styrelsen fattade beslut om internkontrollplan vid sammantradet den 17
maj 2022 med beslutad riskanalys som underlag.

Bolagets internkontrollirapport och bolagsstyrningsrapport

Aterrapportering till kommunstyrelsen sker i form av
bolagsstyrningsrapporter via moderbolaget Gavle Stadshus AB. |
bolagsstyrningsrapporterna kommenteras férutom efterlevnad av
bolagsordning och agardirektiv aven internkontroll och riskhantering.
Kommunikationen med auktoriserad revisor och lekmannarevisorer
kommenteras och de drenden som bolaget éverlamnat till kommunen fér
beslut under aret.

Styrelsen fattade beslut om bolagsstyrningsrapport vid sammantradet
den 21 februari 2023.

Styrelsen fattade beslut om internkontrollrapport vid sammantradet den
21 mars 2023.

Yrkesrevisorernas iakttagelser

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

Bolagets internkontrollrapport kopplar riskerna till bade de
kommundvergripande mal kommunfullmaktige beslutat samt till de
bolagsspecifika malen. Vi saknar dock denna koppling i riskanalysen och
internkontrollplanen.

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
likt foregaende ar i december manad.

Bolagsstyrningsrapport har avgivits januari 2023 och darmed i enlighet
med arsredovisningslagen och svensk kod for bolagsstyrning. Har skiljer
sig bolagens aterrapportering av internkontrollarbetet fran namndernas.
Bolagen ska enligt arsredovisningslagen och svensk kod for
bolagsstyrning avge en arlig bolagsstyrningsrapport. Aven om bolagen
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gor en riskanalys och internkontrollplan, ar det pa detta satt
aterrapporteringen gors till kommunstyrelsen via Gavle Stadshus AB.

Uppfoljning av tidigare granskningar

| tidigare granskningar har rekommendationer framforts till bolaget. |
arets grundlaggande granskning har vi gjort en uppféljning av vidtagna
atgarder. Vi noterar att bolaget delvis har vidtagit de atgarder vi
rekommenderat.

Fran grundlaggande granskningsrapport 2021

Malstyrning och maluppfyllelse

Rekommendationer

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

Uppfdljning 2022

Bolaget har inte foljt yrkesrevisorernas rekommendation fullt ut da vi
saknar en tydlig koppling till de kommundvergripande malen i
verksamhetsplanen.

Internkontroll

Rekommendationer

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

Uppfdljning 2022
Bolaget har foljt yrkesrevisorernas rekommendation.

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

Uppfdljning 2022
Bolaget har inte foljt yrkesrevisorernas rekommendation.
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