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1 Inledning

AB Gavlegardarna, 556487-5937, limnar harmed rapport hur bolagsstyrningen bedrivits under
aret.

2 Agarstyrning

De dokument som huvudsakligen ligger till grund for 4garen, Gavle kommuns, styrning av
bolaget ar:

Gavle kommuns foretagspolicy
Bolagsordning for AB Gavlegérdarna
Agardirektiv for AB Gavlegardarna
Kommunplan 2017

Operativ beslutsordning

3 Uppfyllelse av bolagsordning och agardirektiv

Nedan redovisas syftesbeskrivningen i bolagets dgardirektiv samt bolagets egen bedomning av
efterlevnad.

Bolaget ska utifran affdrsmdssiga principer utveckla och forvalta ett bostadsbestdnd som
tillgodoser de boendes och bostadssokandes olika krav betrdffande standard, storlek,
utformning, ldge, service och hyresnivder.

- Gavlegardarna finns representerat i niist intill alla stadsdelar i Gavle kommun.
Bostadsbestindet har varierande storlekar, allt mellan 1 rum och kokvra och 6
rum och kok. Hyrorna varierar mellan 665 kr och 2 328 kr per m2. 44,5 procent av
lagenheterna kostar under 5 000 kr per méanad.

Bolaget skall ge forutsdttningar for medinflytande for hyresgdsterna i angeldgenheter som
beror boendet samt skapa forutsdttningar for gemenskap, grannsamverkan och medverkan i
brottsforebyggande atgdrder.

- Bolaget arbetar i stindig dialog med hyresgisterna och dess foretridare.
Boinflytandearbetet beror hela verksamheten och tar sig olika uttryck, sdsom
sjalvforvaltning eller integrationsframjande aktiviteter i bostadsomradet.
Hyresgisterna har via Tillvalssystemet mojlighet att paverka det inre underhallet i
ldgenheten och dirmed ocksa sin boendekostnad.

Verksamheten syftar till att utveckla och forddla sGvdl nya som befintliga bostdder och
bostadsomraden. Det kan ske genom om-, till- eller nybyggnation, samt genom forvdrv, byte
eller forsdiljning av fastigheter, allt i syfte att erbjuda ett brett utbud av bostdder.

- Under aret har bolaget firdigstillt 73 lagenheter. For nirvarande ir dock ett
flertal nyproduktionsprojekt pagaende. Dessa projekt kommer att tillfora
marknaden ytterligare 355 ligenheter inom de nirmsta 18 minaderna.
Underhaillet i det befintliga bestandet har under aret uppgatt till ca. 150 mnkr
medan arets investeringar uppgar till ca. 500 mnkr.

Inriktningen vid nyproduktion dr att 6ka utbudet av hyresriitt i stadsdelar och omrdaden ddr
andra associationsformer dominerar, medan avyttringar bor ske i omraden och stadsdelar
ddr hyresrdtten dr dominerande.

- Da bade fardigstilld nyproduktion och forsiljningar har varit begrinsade under
aret har inte bolagets bestandsfordelning 6ver kommunen foréandrats i ndgon
storre omfattning. De 66 nyproducerade léigenheterna pa Almviigen ar dock ett
vilkommet tillskott i en stadsdel med lag andel hyresriitter. I ett radhusomrade i
Sodra Bomhus har de boende ett l16pande erbjudande om att frikopa sitt boende.
Bolagets andel av hyresmarknaden uppgar for narvarande till 60 procent.
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Bolaget ska sdkerstdlla attraktiva bostdder med hog tillgdnglighet for alla boendegrupper.
Sdrskild vikt ska ldggas vid att utveckla boendet for kundgrupperna dldre, unga samt
personer med funktionsnedsdtining.

- Tillgianglighetsperspektivet ér vasentligt i all ny- och ombyggnation. I
planeringen av kommande nyproduktion efterstrivas tillginglighet for alla
boendekategorier. I arets kundundersékning svarade 89,2 procent att man
upplevde tillgiingligheten som god eller mycket god, en liten forbittring jamfort
med foregiende ar.

Bolaget ska efterstrdva att erbjuda alla sina hyresgdster goda boendesociala miljéer.

- For att skapa trygga och trivsamma bostadsomréaden arbetar bolaget med
trygghetsfragor och bostadssociala fragor inom méanga omraden. Ett fortsatt
fokusomrade i drets verksamhet har varit att lyfta den yttre miljon i
bostadsomradena, vilket i sin tur kommer att 6ka den upplevda tryggheten.
Grundat pa samarbetsavtal bedriver bolaget tillsammans med féreningar och
andra aktorer i flertalet av kommunens stadsdelar ett integrationsarbete somn
syftar ocksa till att skapa trivsamma och trygga boendemiljoer. Bolaget har ett
nira samarbete med Socialtjéinst och Polis i det forebyggande arbetet.

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

- Att motverka segregation ar ett av de viktigaste inslagen i bolagets
boinflytandearbete. Integration handlar i grunden om att alla ska ha ett hem,
mojlighet till egen forsorjning och vara en del av samhiillsgemenskapen.
Fortatning med nyproducerade bostiader i de s.k. miljonprogramsomradena, med
olika typer av liéigenheter, och till varierande boendekostnad, kan ocksa motverka
segregationen. Vid nyproduktion méste alltid aspekten med att bygga socialt
hallbara stadsdelar betonas.

Den kommunala verksamheten savdl i forvaltningsform som i bolagsform ska praglas av
samma helhetssyn och princip avseende koncernnytta. Kommunen och bolaget ska i samrad
soka losningar som tillgodoser kommunens samlade intresse. Bolaget ska, i god samverkan
med framfor allt Omvardnadsforvaltningen och Socialforvaltningen, arbeta med
bostadssociala fragor for svaga grupper pé bostadsmarknaden.

- Utifran affarsmaissiga principer har bolaget samarbete med bade forvaltningar
och bolag i kommunkoncernen. Nagra exempel pa samarbeten som sker inom
kommunkoncernen ir: Trygghetsboende (Omvardnadsforv.) Forturshantering
(Socialforv.) Utveckling av avfallshantering (Giistrike Aterv.) Digital
ritningshantering (Gévle Energi) samt delade tjinster (Gavliakoncernen).

Bolaget ska aktivt driva klimat- och miljofragor i sin verksamhet. Mdtbara mal ska finnas
som genom drsredovisningen foljs upp arligen.

- Bolagets miljomal finns bade i kommunens miljostrategiska program och i
bolagets styrkort och foljs via indikatorer. Bolagets miljéprogram ér styrande for
de aktiviteter som ska leda till maluppfyllelse. Inom kommunkoncernen
sammanstiills arligen ett miljobokslut, déir bolaget bidrar med redovisning av
relevanta omraden utifran verksamheten.

Genom kostnadseffektiv fastighetsforvaltning ska foretaget erbjuda kunder attraktiva och
prisvdrda bostdder.

- Uthyrningsliget ar fortsatt mycket gott, vakansgraden understiger 1 procent.
Bolagets hyresniva understiger riksgenomsnittet. Vid helrenovering av badrum,
och nu dven kok, har hyresgisterna mgjlighet att paverka omfattningen av
ombyggnationen och dirmed ocksé sin framtida boendekostnad.

Hyressdttningen for den kommunala verksamheten skall vara baserad pa affdrsmdssiga
principer.

- Hyressittningen for kommunrelaterade lokaler sker enligt en séarskild
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hyressattningsmodell som baseras pa affarsmaissiga principer.

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

- Bolaget tillampar balanserad styrning som styrmodell och samtliga perspektiv,
kund-medarbetare-hallbarhet-ekonomi, beaktas infor beslut.

Bolaget kan i enlighet med kommunfullmdbktiges beslut avyttra fastigheter i syfte att fornya,
fordadla och utveckla fastighetsportfoljen. Fram till ar 2020 tillats bolaget avyttra upp till 10
procent av ldgenhetsbestandet, motsvarande ca 1500 ldgenheter.

- Under aret har endast nigra enskilda liigenheter salts. Under slutet av aret har
bolaget nu fatt godkint av kommunfullmiiktige att inleda en forsiljningsprocess
av 800 ldgenheter. Forsiljningen beriknas vara genomford under forsta halvaret
2018. Utover detta har bolaget ocksé triffat avtal om forsiljning av Sofia
Magdalena (f.d. Vard- och omsorgsboende pa Oster). Aven denna forsiljning sker
under forsta halvaret 2018.

Vid kommunens upphandlingar av bostadsforsorjningsdtgdrder dger bolaget rdtt att inlimna
anbud.

- Bolaget har inte imnat nagot anbud pa bostadsforsorjningsatgirder under aret.
Bolaget ska i perioden 2016-2020 nyproducera 750 nya ldgenheter i Gdvle

- Under aret har bolaget nyproducerat 73 lagenheter, totalt 163 ligenheter sedan
2016 . I planeringen for de kommande aren ligger dock betydligt fler
nyproducerade liigenheter, vilket talar for att bolaget kommer att klara
agardirektivets krav.

Kravet pa bolagets avkastning dr 4,0 procent direktavkastning.

Direktavkastningen uppgar till 4,3 procent, vilket innebir att bolaget klarar
agarens avkastningskrav.

Utdelning till moderbolaget for vidarebefordran till Gdvle kommun ska uppga till 16 mkr
enligt tilliggsbeslut i december 2017.

- Styrelsen i bolaget foreslar att bolaget limnar en utdelning om 16 mnkr som
kommunen avser att anviinda for bostadssociala éindamal.

Bolagets samlade bedomning ér att de styrdokument som reglerar bolagets
verksamhet har efterlevts.

4 Styrelsens och verkstallande direktorens arbete

Gavlegardarnas styrelse har via enkat, i likhet med tidigare ar, genomfort en utvirdering av
styrelsens och VDs arbete under det gangna aret. Utvirderingen har skett i egen regi och
resultatet kommer att utgora grund for arbetet med stindiga forbattringar. Sammantaget ar
omdomet gott, styrelsens arbete ges i genomsnitt 4,27 i betyg pa en 5-gradig skala, och VDs
arbete ges betyget 4,36. I arets enkit ges bolagets interna kontroll samt fortroende och respekt
hogst betyg 1 utvarderingen av styrelsens arbete, medan anseende, utveckling och méluppfyllelse
ges hogst betyg i utvirdering av VD, vilket ar identiskt med foregdende ar. I bada
utvirderingarna ges samarbete och dialog med dgarna lagst betyg, vilket 4ven det dr samma
forbattringsomréade som foregaende ar.

5 Styrelsearbetet

Gavlegardarnas styrelse har sammantritt vid elva tillfallen under 2017. Den genomsnittliga
nirvaron uppgar till 84,8 procent. Utéver lagar och forordningar styrs styrelsens arbete av en
faststilld arbetsordning. Arbetsordningen innehéller bland annat arbetsfordelning mellan
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styrelse och verkstillande direktor, instruktion f6r boksluts- och verksamhetsrapportering samt
riktlinjer for hur styrelsemdtena ska bedrivas. Styrelsen bestar av sju ordinarie ledaméter och
fem suppleanter. Dartill har arbetstagarna utsett tva arbetstagarrepresentanter med tva
suppleanter for dessa, som alla har niarvaro- och yttranderéatt vid styrelsemotena. Sekreterare
vid styrelsesammantradena har VD-sekreteraren varit. Styrelsen utses av kommunfullmaktige i
Gavle.

6 Intern kontroll

Styrelsen ansvarar for bolagets interna kontroll. Den interna kontrollen syftar till att sidkerstilla
att den finansiella rapporteringen r tillforlitlig, att verksamheten bedrivs andamaélsenligt och
effektivt samt att lagar, forordningar och interna regelverk efterlevs. Bolagets interna kontroll ar
strukturerad enligt COSO-modellen. Modellen bestar av fem delomréden, kontrollmiljg,
riskbedomning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppf6ljning.

Vid ledningsgruppen senaste genomgang noterades nagra forbattringsomréiden, information,
kommunikation och utvarderingar. Ingen brist eller avvikelse noterades. Ledningsgruppen
anser att den interna kontrollen ir tillfyllest.

Bolagets interna kontroll granskas av auktoriserade revisorer, lekmannarevisorer samt bolagets
egna internrevisorer.

7 Riskhantering

Verksamhetens risker har identifierats och varderats utifran paverkansgrad och sannolikhet till
att 6vergripande mal inte kan infrias. Som riskomraden har bolaget valt de fyra perspektiv som
den balanserade styrningen omfattar. Darutover har ocksa risker inom omraden finansiell
rapportering, regelefterlevnad och omvirld bedémts och klassificerats. Ansvar tilldelas for att
hantera respektive prioriterad risk.

8 Kommunikation med revisorer och lekmannarevisorer

Kommunfullmiktige i Givle har utsett sju lekmannarevisorer i bolaget. Till auktoriserade
revisorer har kommunfullméktige utsett KPMG AB.

Ordférande i bolaget har tillsammans med ledningen arligen tvd moéten med valda revisorer. Vid
dessa méten aterrapporterar revisorerna noteringar fran genomforda granskningar.
Bolagsledningen ges ocksa tillfille att stimma av védsentliga fragestéllningar infor arsbokslutet.

9 Arenden som bolagen éverlamnar till kommunen

Bolaget har under hosten begéart kommunfullmiktiges godkdnnande av forséljning av 803
lagenheter i stadsdelarna Sitra och Brynis. Forsédljningen beriknas genomforas under forsta
halvaret 2018. Kommunfullmaktige 1amnade sitt godkdnnande den 20 december 2017.
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