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   KONCERNEN  MODERBOLAGET

 NOT 2009 2008 2009 2008

DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN      

Rörelseresultat före fi nansiella poster  111 293 173 487 122 625 167 273

     

Justering för poster som inte 

ingår i kassafl ödet, med mera 24 170 185 120 916 158 863 127 130

     

Ränteintäkter  3 188 4 131 3 172 4 131

Resultat från andelar i koncernföretag  54 438 - 54 438 -

Resultat från övriga värdepapper  4 4 4 4

Räntekostnader  -142 237 -156 734 -142 237 -156 734

Kassafl öde från löpande verksamhet 

före rörelsekapitalförändring  196 872 141 804 196 865 141 803

     

Förändringar i rörelsekapital     

Ökning(-)/minskning(+) av varulager  346 504 346 504

Ökning(-)/minskning(+) av kortfristiga fordringar -2 332 -5 272 -115 791 -30 564

Ökning(+)/minskning(-) av kortfristiga skulder 33 591 -71 471 88 711 -73 241

Kassafl öde från den löpande verksamheten 228 478 65 564 170 131 38 502

      

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

 Investeringar i materiella anläggningstillgångar -171 700 -197 818 -170 611 -196 049

Sålda materiella anläggningstillgångar  33 395 17 058 90 647 42 350

Andelar i dotterföretag  - - - -100

Placering i övriga fi nansiella anläggningstillgångar -30 - -30 -

Kassafl öde från investeringsverksamheten  -138 334 -180 760 -79 995 -153 798

      

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN     

Ökning(-)/minskning(+) av långfristiga fordringar 194 -256 94 -256

Upptagna lån(+)/amortering(-)  -89 000 117 000 -89 000 117 000

Lämnat koncernbidrag  -21 500 -25 000 -21 500 -25 000

Aktieägartillskott  20 270 23 536 20 270 23 536

Kassafl öde från fi nansieringsverksamheten -90 036 115 280 -90 136 115 280

     

Årets kassafl öde  107 84 0 -16

      

Likvida medel vid årets början  110 26 10 26

Likvida medel vid årets slut 19 217 110 10 10

Kassafl ödesanalys, tkr
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Noter, 
gemensamma för moderbolag och koncern

Not 1. Redovisnings- och värderingsprinciper
AB Gavlegårdarnas årsredovisning har upprättats enligt Årsredovisningslagen, Redovisningsrådets re-

kommendationer och Akutgruppsuttalanden samt uttalanden från Rådet för fi nansiell rapportering.

Redovisningsprinciperna är oförändrade i jämförelse med föregående år.

Värderingsprinciper

Tillgångar, avsättningar och skulder har värderats till anskaffningsvärden om inget annat anges 

nedan.

Klassifi cering

Anläggningstillgångar, långfristiga skulder och avsättningar består i allt väsentligt enbart av belopp 

som förväntas återvinnas eller betalas efter mer än tolv månader räknat från balansdagen, med un-

dantag av att bland långfristiga skulder redovisas 440 000 tkr (490 000) som förfaller till betalning 

inom tolv månader. Omsättningstillgångar och kortfristiga skulder består i allt väsentligt enbart av 

belopp som förväntas återvinnas eller betalas inom tolv månader räknat från balansdagen.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen följer Redovisningsrådets rekommendation RR 1:00. I koncernens bokslut 

ingår moderbolaget AB Gavlegårdarna och de företag i vilka moderbolaget äger mer än 50 pro-

cent av aktiernas röstetal. Koncernredovisningen upprättas enligt förvärvsmetoden. Detta inne-

bär att det egna kapitalet inklusive beräknad andel eget kapital i obeskattade reserver som vid 

förvärvstillfället fanns i dotterbolaget i sin helhet eliminerats mot dotterbolagsaktiernas bokförda 

värde. I koncernens egna kapital ingår härigenom endast den del av dotterbolagets egna kapital 

som tillkommit efter förvärv.

Intäkter

Hyresintäkter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebär att förskottshyror redovisas 

som förutbetalda hyresintäkter. Ränteintäkter redovisas i enlighet med effektiv avkastning.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhållas avseende aktuellt år, 

eventuella justeringar av tidigare års aktuella skatt och förändringar i uppskjuten skatt.

Värdering av samtliga skatteskulder sker till nominella belopp och görs enligt de skatteregler 

och skattesatser som är beslutade.

För poster som redovisas i resultaträkningen, redovisas därmed sammanhängande skatteeffek-

ter i resultaträkningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital, redovisas 

mot eget kapital.

Uppskjuten skatt redovisas enligt balansräkningsmetoden och på alla temporära skillnader som 

uppkommer mellan redovisade och skattemässiga värden på tillgångar och skulder. De temporära 

skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning av fastigheter och s k bostadslånepost.

Fordringar

Fordringarna upptas till det belopp som efter individuell prövning beräknas bli betalt.
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Varulager

Lagret har på balansdagen värderats till det lägsta av anskaffningsvärdet och verkligt värde.

  

Materiella anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med tillägg eller avdrag för 

upp- och nedskrivningar samt minskat med avskrivningar. Utgifter för förbättringar av tillgångars 

prestanda, utöver ursprunglig nivå, ökar tillgångens redovisade värde. Utgifter för reparation och 

underhåll redovisas som kostnader.

Fastigheter som innehas för långsiktig uthyrning klassifi ceras som förvaltningsfastigheter.

Materiella anläggningstillgångar skrivs av linjärt över den bedömda nyttjandeperioden. 

Härvid tillämpas följande avskrivningsprocent:

Byggnader 2 %

Markanläggningar 5 %

Bredbandsinvesteringar 7 %

Inventarier 10–33 %

Bolaget redovisar samtliga lånekostnader som kostnader.

Nedskrivningar

I de fall en tillgångs redovisade värde överstiger dess beräknade återvinningsvärde skrivs tillgången 

omedelbart ner till sitt återvinningsvärde.

Statliga stöd

Statliga stöd för anskaffning av materiella anläggningstillgångar reducerar tillgångens redovisade 

värde.

Fastighetsvärden

Bolagets fastighetsbestånd har värderats internt efter en kassafl ödesmodell med utgångspunkt 

från gällande hyror, vakanser och räntebidrag.   

Årliga betalningsnetton har beräknats varefter restvärdet och de årliga betalningsnettona 

nuvärdesberäknats enligt en kalkylränta och direktavkastningskrav som varierat mellan 5,5–7,25 

procent.     

Leasing

Samtliga leasingavtal redovisas som operationella.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansräkningen inkluderar likvida medel, fordringar, rörel-

seskulder, leasingåtagande och upplåning.

Upplåning

Finansiella skulder redovisas till nominellt värde.

Kassafl ödesanalys

Kassafl ödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. De redovisade kassafl ödena omfattar endast 

transaktioner som medför in- eller utbetalningar.

Likvida medel utgörs av kassa- och bankmedel.
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Ansvarsförbindelser

Ansvarsförbindelser avser åtaganden som inte redovisas som skuld eller avsättning på grund av att 

det antingen inte är troligt att ett utfl öde av resurser kommer att krävas för att reglera åtagandet 

eller att det inte kan göras en tillräckligt tillförlitlig uppskattning av beloppet. 

Händelser efter balansdagen

Med händelser efter balansdagen avses både gynnsamma och ogynnsamma händelser som inträf-

far mellan balansdagen och den dag i början på nästkommande år då årsredovisningen underteck-

nas av styrelsens ledamöter. Upplysningar lämnas i årsredovisningen om väsentliga händelser efter 

balansdagen som inte beaktas när resultat- och balansräkning fastställs. Endast sådana händelser 

som bekräftar förhållanden som förelåg på balansdagen beaktas vid räkningarnas fastställande. 

Moderbolag

Moderbolag som upprättar koncernredovisning är Gävle Stadshus AB, organisationsnummer 

556507-1700 med säte i Gävle kommun.

Not 2. Nettoomsättningens fördelning
                              Koncernen               Moderbolaget

 2009 2008 2009 2008 

I nettoomsättningen ingår 

intäkter från:    

Hyresintäkter inklusive 

outhyrda:     

Objekt     

Bostäder 817 488 807 297 817 488 807 297

Lokaler 116 356 107 959 116 356 107 959

Garage 15 662 15 090 15 662 15 090

Parkeringsplatser 4 099 4 026 4 099 4 026

Övrigt 512 453 512 453

Avgår outhyrda objekt    

Bostäder -22 667 -24 799 -22 667 -24 799

Lokaler -6 347 -4 731 -6 347 -4 731

Garage -1 186 -1 065 -1 186 -1 065

Parkeringsplatser -971 -996 -971 -996

Avgår hyresrabatter -2 560 -3 017 -2 560 -3 017

Summa 920 386 900 217 920 386 900 217

     

I övriga förvaltningsintäkter ingår intäkter från:  

Internetavgifter och IP-telefoni 16 308 21 329 16 308 21 329

Tillvalsavgifter 3 454 3 029 3 454 3 029

Ersättningar för skador 2 975 2 628 2 975 2 628

Kommunala och statliga bidrag 834 629 834 629

Vinst vid försäljning av 

fastigheter och inventarier 5 205 9 414 10 313 9 414

Övrigt  18 011 7 849 18 011 7 849

Summa 46 787 44 878 51 895 44 878

Summa nettoomsättning 967 173 945 096 972 281 945 096
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Not 3. Operationella leasingavtal
Nominella värdet av framtida minimileasingavgifter, avseende icke uppsägningsbara leasingavtal 

fördelar sig enligt följande:

                               Koncernen               Moderbolaget

 2009 2008 2009 2008

Förfaller till betalning inom 

ett år bostäder, garage 

och p-platser 866 349 868 501 847 261 855 034

Förfaller till betalning 

inom ett år lokaler 42 559 45 121 42 555 45 113

Förfaller till betalning 

senare än ett men inom 

fem år lokaler 27 587 43 437 27 587 43 437

Förfaller till betalning 

senare än fem år lokaler 513 921 434 868 513 921 434 868

 1 450 416 1 391 927 1 431 324 1 378 452

 

Av totala antalet lokaler, 1 058 st (1 041) hyrs 45 st (43) av Gävle kommun. Av totala hyresintäk-

terna för lokaler om 122 mkr (111) ingår Gävle kommun med 67 mkr (62).

Not 4. Driftkostnader
                               Koncernen               Moderbolaget

 2009 2008 2009 2008

Fastighetsskötsel och städ -82 393 -84 258 -82 393 -84 258

Reparationer -64 863 -70 701 -64 863 -70 701

Förbrukning -88 928 -88 461 -88 928 -88 461

Uppvärmning -112 603 -106 399 -112 603 -106 399

Lokal administration -35 684 -35 116 -35 684 -35 116

Markavgifter -534 -672 -534 -672

Övriga driftkostnader -46959 -41 735 -40 745 -47 949

Avskrivningar driftkostnader -3 798 -3 855 -3 798 -3 855

Summa driftkostnader -435 762 -431 198 -429 548 -437 412

 

Hyresgästerna har genom hyresgäststyrt lägenhetsunderhåll (Merval) möjlighet att påverka un-

derhållet avseende målning, tapetsering, golv samt vitvaror. Om erbjudna åtgärder ej beställes av 

hyresgästen lämnas en hyresrabatt som framräknas efter åtgärdens pris och intervall under den 

tid hyresgästen avstår från berättigat underhåll. Det sammanlagda värdet av de underhållsåtgärder 

hyresgästerna är berättigade till uppgår till cirka 298 mkr (193) varav 52 mkr beräknas förbrukas 

under 2010.
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Not 5. Medelantal anställda, löner, andra ersättningar och sociala avgifter
Medeltal anställda Moderbolaget

Bolaget har 197 (202) i medelantal anställda varav 49 (52) är kvinnor.

Styrelseledamöter och ledande befattningshavare:

                                                                       2009                                2008

 Antal på  Varav Antal på Varav

  balansdagen män  balansdagen  män

Styrelseledamöter 14 9 14 9

Verkställande direktör 

och andra ledande 

befattningshavare 12 8 11 9

Sjukfrånvaro:   2009 2008

Total sjukfrånvaro   2,6% 3,6%

långtidssjukfrånvaro   0,3% 37,9%

sjukfrånvaro för män   2,5% 2,9%

sjukfrånvaro för kvinnor   2,9% 5,7%

anställda >29 år   2,2% 1,8%

anställda 30–49 år   2,4% 2,3%

anställda 50 år<   2,8% 4,7%

Åtaganden för ålderspension och familjepension för tjänstemän i Sverige tryggas genom en försäk-

ring i Alecta. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas genom en försäkring i Alecta redovisas som en 

avgiftsbestämd plan. Årets avgifter för pensionsförsäkringar som är tecknade i Alecta uppgår till 1 

987 tkr (1 482). Alectas överskott kan fördelas till försäkringstagarna och eller de försäkrade. Vid 

utgången av 2009 uppgick Alectas överskott i form av den kollektiva konsolideringsnivån till 141 

procent (112). Den kollektiva konsolideringsnivån utgörs av marknadsvärdet på skillnaden mellan 

Alectas tillgångar och försäkringsåtaganden. Alectas konsolideringsnivå beräknas enligt pensions-

tilläggsmetoden.

     

   2009 2008

Löner och ersättningar har uppgått till :  

Styrelsen och verkställande direktören   2 525 2 430

Övriga anställda   66 285 64 440

Totala löner och ersättningar   68 810 66 870

Sociala avgifter enligt lag och avtal   23 148 23 098

Pensionskostnader (varav för VD 2 060 tkr (1 938))  6 554 4 706

Totala löner, ersättningar, sociala avgifter och pensionskostnader 98 512 94 674

  

Not 6. Ersättning till revisorerna
   2009 2008

KPMG AB  

Revisionsuppdrag   192 267

Andra uppdrag   6 75

Lekmannarevisorer  

Revisionsuppdrag   131 131

   329 473
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Forts. not 11Not 7. Transaktioner med närstående Moderbolaget
   2009 2008

Inköp och försäljning mellan koncernföretag

Inköp   134 398 139 365

Försäljning   19 465 19 278

Förpliktelser avseende pensioner och 

liknande förmåner till styrelseledamöter och VD

Ansvarsförbindelser Fastigo   41 39

  

Avtal om avgångsvederlag

För VD gäller vid uppsägning från företagets sida, 24 månaders uppsägningstid med oförändrade 

anställningsförmåner under uppsägningstiden. Vid uppsägning från VD gäller, 6 månaders uppsäg-

ningstid med oförändrade anställningsförmåner under uppsägningstiden. VD har rätt till pension 

från 60 år till 65 år med 80 procent av lön. Försäkring har tecknats i SPP Livförsäkrings AB.

Övrigt

I separata noter fi nns upplysningar om löner mm till styrelse och VD.

 

Not 8. Förvaltningsfastigheter
   2009 2008

Hyresintäkter   916 399 896 623

Direkta kostnader för de förvaltningsfastigheter 

som genererat hyresintäkter under perioden  -928 021 -871 920

Summa   -11 622 24 703

 

Förvaltningsfastigheternas värde enligt intern värderingsmetod uppgår på balansdagen till mellan 

7,0 (7,0) och 8,0 (8,0) miljarder kr. 

 

Not 9. Resultat från övriga värdepapper och anläggningstillgångar
   2009 2008

Utdelning HBV   4 4

 

Not 10. Räntekostnader och liknande resultatposter
   2009 2008

Räntekostnader   -142 228 -156 730

Övriga fi nansiella kostnader   -9 -5

Summa   -142 237 -156 735

 

Not 11. Uppskjuten skatt
   2009 2008

Uppskjutna skatteskulder  

Byggnader   14 444 23 338

Summa uppskjutna skatteskulder   14 444 23 338
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Uppskjutna skattefordringar   2009 2008

Underhålls- och bostadslånepost   -7 284 -7 704

Sparade kapitalförluster fastigheter   -435 -1 472

Övrigt   -1 620 -1 333

Summa uppskjutna skattefordringar   -9 339 -10 509

Uppskjuten skattefordran(+)/skatteskuld(-), netto  5 105 12 829

 

Not 12. Resultat från andelar i koncernföretag
   2009 2008

Utdelningar från dotterföretag   54 438 -

Summa   54 438 0

 

Not 13. Årets avskrivningar, nedskrivningar byggnader, markanläggningar 
och inventarier
   2009 2008

Byggnader   954 938

Förvaltningsfastigheter   159 365 120 657

Markanläggningar   235 235

Markanläggningar förvaltningsfastigheter   3 501 3 359

Inventarier central administration och försäljning  1 266 1 285

Inventarier driftkostnader   3 798 3 855

Totalt årets avskrivningar   169 118 130 329

 

Not 14. Bokslutsdispositioner
   2009 2008

Skillnad mellan bokförda avskrivningar och 

avskrivningar enligt plan   - 566

Summa   0 566

 

t 11
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Not 15. Materiella anläggningstillgångar
                               Koncernen               Moderbolaget

 2009 2008 2009 2008

Byggnader    

Ingående anskaffningsvärden 

byggnader 47 249 46 739 47 249 46 739

Ingående anskaffningsvärde 

förvaltningsfastigheter 5 207 311 4 921 881 5 169 785 4 921 881

Tidigare erhållna statliga 

stöd förvaltningsfastigheter -38 211 -22 996 -38 211 -22 996

Årets förändringar    

-Investeringar byggnader  - 510 - 510

-Investeringar förvaltnings-

fastigheter 121 304 303 402 120 216 301 633

-Årets statliga stöd förvalt-

ningsfastigheter - -15 215 - -15 215

-Utrangering förvaltnings-

fastigheter  -1 292 -427 -1 292 -427

-Försäljning förvaltnings-

fastigheter  -39 199 -17 545 -114 186 -53 302

Utgående ackumulerade 

anskaffningsvärden 5 297 164 5 216 350 5 183 563 5 178 824

Ingående avskrivningar 

byggnader -26 459 -25 521 -26 459 -25 521

Ingående avskrivningar 

förvaltningsfastigheter -1 541 934 -1 448 088 -1 527 674 -1 448 088

Årets förändringar    

-Försäljningar förvalt-

ningsfastigheter 14 813 10 192 33 218 24 452

-Utrangering förvaltnings-

fastigheter 399 93 399 93

-Avskrivning byggnader -954 -938 -954 -938

-Avskrivning förvaltnings-

fastigheter -118 224 -104 131 -118 224 -104 131

Utgående ackumulerade 

avskrivningar -1 672 359 -1 568 393 -1 639 694 -1 554 133

    

Ingående uppskrivningar 

förvaltningsfastigheter 437 972 449 199 432 561 449 199

Årets förändringar    

-Försäljningar  -5 410 - - -5 410

-Utrangering -695 - -695 -

-Avskrivningar på 

uppskrivet belopp -11 210 -11 227 -11 210 -11 227

Utgående ackumulerade 

uppskrivningar 420 657 437 972 420 657 432 561
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                               Koncernen               Moderbolaget

 2009 2008 2009 2008

Ingående nedskrivningar 

förvaltningsfastigheter -366 614 -361 785 -366 614 -361 785

Årets förändringar    

-Försäljningar  107 136 5 957 136

-Nedskrivningar -37 500 -13 994 -37 500 -13 994

-Avskrivning på nedskrivet 

belopp 9 156 9 029 9 156 9 029

Utgående ackumulerade 

nedskrivningar -394 852 -366 614 -389 002 -366 614

Utgående restvärde enligt plan 3 650 610 3 719 314 3 575 524 3 690 638

    

Markanläggningar

Ingående anskaffningsvärde 4 692 4 692 4 692 4 692

Ingående anskaffningsvärde 

förvaltningsfastigheter 70 279 66 940 70 262 66 940

Tidigare erhållna statliga 

stöd förvaltningsfastigheter -925 -925 -925 -925

Årets förändringar    

-Investeringar förvaltnings-

fastigheter  2 303 3 339 2 303 3 339

-Försäljning förvaltnings-

fastigheter  -17 - -85 -17

Utgående ackumulerade 

anskaffningsvärden 76 332 74 046 76 247 74 029

    

Ingående avskrivningar  -611 -377 -611 -377

Ingående avskrivningar 

förvaltningsfastigheter -33 367 -30 008 -33 363 -30 008

Årets förändringar    

-Försäljning förvaltnings-

fastigheter 4 - 21 4

-Avskrivningar  -235 -235 -235 -235

-Avskrivningar förvaltnings-

fastigheter -3 501 -3 359 -3 501 -3 359

Utgående ackumulerade 

avskrivningar -37 709 -33 978 -37 688 -33 974

Utgående restvärde enligt plan 38 623 40 068 38 559 40 055

     

Mark

Ingående anskaffningsvärde mark 190 190 190 190

Ingående anskaffningsvärde 

förvaltningsfastigheter  277 301 271 041 274 366 271 041

Årets förändringar    

-Investeringar förvaltnings-

fastigheter  2 007 6 468 2 007 6 468

-Försäljning förvaltnings-

fastigheter   -3 027 -208 -4 991 -3 143

Utgående ackumulerade 

anskaffningsvärden 276 470 277 491 271 571 274 556

    

Forts. not 15
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Forts. not 15                                Koncernen               Moderbolaget

 2009 2008 2009 2008

Ingående uppskrivning 

mark förvaltningsfastigheter 51 720 51 720 50 068 51 720

Årets förändring    

Försäljning förvaltnings-

fastigheter -1 652 - -244 -1 652

Utgående ackumulerade 

uppskrivningar 50 068 51 720 49 824 50 068

    

Ingående nedskrivning 

förvaltningsfastigheter -449 -449 -449 -449

Utgående ackumulerade 

nedskrivningar -449 -449 -449 -449

Utgående restvärde 

enligt plan 326 089 328 761 320 946 324 174

     

Summa förvaltnings-

fastigheter och bygg-

nader inklusive mark 4 015 322 4 088 143 3 935 029 4 054 867

Varav summa byggnader 

inklusive mark 23 872 25 061 23 872 25 061

     

Inventarier

Ingående anskaffningsvärde 46 346 41 183 46 346 41 183

Årets förändringar    

-Investeringar 4 303 9 019 4 303 9 019

-Försäljning och utrangering -2 056 -3 856 -2 056 -3 856

Utgående ackumulerade 

anskaffningsvärden 48 593 46 346 48 593 46 346

    

Ingående ackumulerade 

avskrivningar -35 065 -33 562 -35 065 -33 562

Årets förändring    

-Avskrivning -5 064 -5 140 -5 064 -5 140

-Försäljning och utrangering 1 974 3 638 1 974 3 638

Utgående ackumulerade 

avskrivningar -38 154 -35 065 -38 154 -35 065

Utgående restvärde 

enligt plan 10 439 11 281 10 439 11 281

    

Taxeringsvärden byggnader  13 855 13 855 13 855 13 855

Taxeringsvärden mark 3 185 3 185 3 185 3 185

Taxeringsvärden byggnader 

förvaltningsfastigheter 3 751 014 3 758 711 3 751 014 3 758 711

Taxeringsvärden mark 

förvaltningsfastigheter 1 155 946 1 074 511 1 155 946 1 074 511

Taxeringsvärden totalt 4 924 000 4 850 262 4 924 000 4 850 262
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Värdet på en fastighet kan bestämmas på fl era olika sätt. Vi har valt att tillämpa Redovisningsrådets 

rekommendation och beräknat ett avkastningsvärde: Värdet beräknas genom en diskontering av 

fastighetens framtida betalningsöverskott (före räntor och avskrivningar) i företagets verksamhet. 

En femårskalkyl har gjorts med år 2010 som år 1. Avkastningsvärdet har ställts i relation till bokfört 

värde. Varje redovisningsenhet (resultatenhet) har värderats för sig. Genomförd värdering visar 

att ett nedskrivningsbehov på 37,5 mkr existerade i AB Gavlegårdarnas fastighetsportfölj. Åtgär-

derna har vidtagits vad avser värdejusteringar i bokföringen.  

Not 16. Pågående ny- och ombyggnader
   2009 2008

Ingående nedlagda kostnader   46 741 156 446

Under året nedlagda kostnader   166 309 187 030

Under året genomförda omfördelningar   -124 526 -296 735

Utgående nedlagda kostnader   88 523 46 741

 

Not 17. Finansiella anläggningstillgångar
                               Koncernen               Moderbolaget

 2009 2008 2009 2008

Andelar i dotterföretag    

Gavlegårdarna Fastighets AB, 

org.nr 556771-0537 - - 100 100

Summa andelar i dotterföretag 0 0 100 100

    

AB Gavlegårdarna äger också indirekt dotterdotterbolaget Paketet Fastigheter i Gävle AB med org.

nr 556788-2815 som anskaffats under året.  

Dotterdotterföretaget Sätra Brynäs Fastigheter AB med org.nr 556773-5377 har under året 

sålts.    

    

Aktier och andelar i andra företag  

HBV 80 50 80 50

Alderholmen konsortium 18 18 18 18

SABO Byggnadsförsäkringar AB 200 200 200 200

Andelar i bostadsrätter 1 736 1 736 1 736 1 736

Summa aktier och andelar 

i andra företag  2 034 2 004 2 034 2 004

 

Not 18. Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
   2009 2008

Räntebidrag   326 505

Statliga bidrag   - 2 381

Förutbetald kabel-TV avgift   1 329 1 329

Rapatac AB   3 652 3 652

Repab AB   889 -

Fordran fastighetsförsäljning Långbacka    - 810

Fordran försäkringsersättning Blåbärsvägen   6 684 -

Övriga poster   1 028 2 389

   13 908 11 066

 

Forts. not 15
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Not 19. Likvida medel
                               Koncernen               Moderbolaget

 2009 2008 2009 2008

Kassa och bank 217 110 10 10

Likvida medel 217 110 10 10

 

Not 20. Uppskrivningsfond
   2009 2008

Uppskrivningsfond  

Ingående saldo   49 725 50 991

Övrig överföring till fritt eget kapital   -1 267 -1 267

Utgående saldo   48 458 49 725

 

Omföringen mellan uppskrivningsfond och fritt eget kapital motsvarar räkenskapsårets planenliga 

avskrivning på uppskrivning.

Uppskrivningar av anläggningstillgångar förändrar ej anläggningarnas skattemässiga restvärden, 

och som en konsekvens härav återläggs avskrivningarna på uppskrivningsbeloppen såsom ej av-

dragsgilla kostnader i deklarationen.

Not 21. Långfristiga skulder
   2009 2008

Långfristiga skulder som förfaller till betalning ett till fem år 

efter balansdagen  

Skulder till kreditinstitut   255 000 345 000

Skulder Gävle kommun   640 000 739 000

Summa   895 000 1 084 000

  

Långfristiga skulder som förfaller till betalning senare än 

fem år efter balansdagen  

Skulder Gävle kommun   1 700 000 1 550 000

Summa   1 700 000 1 550 000

  

I bolagets skulder ingår 440 000 tkr (490 000) som förfaller till betalning inom tolv månader men 

som klassifi ceras som långfristiga skulder, eftersom lånets ursprungliga löptid var längre än tolv 

månader och en överenskommelse om förlängning av lånet har träffats med berört kreditinstitut 

per 31 december 2009.

Låneportföljens bruttosnittsränta är per den sista december 2009 3,45 procent (4,80). Under 

avsnittet Finansiering redovisas låneportföljens ränteförfallostruktur.

Not 22. Ställda säkerheter
   2009 2008

För egna avsättningar och skulder  

Avseende skulder till kreditinstitut  

Fastighetsinteckningar   112 182 104 568
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Not 23. Checkräkningskredit
   2009 2008

Beviljat belopp på checkräkningskredit koncernkonto  100 000 100 000

 

Not 24. Justering för poster som inte ingår i kassafl ödet, med mera
                               Koncernen               Moderbolaget

 2009 2008 2009 2008

Av- och nedskrivningar 169 118 130 329 169 118 130 329

Realisationsvinst fastig-

heter och inventarier -5 205 -9 414 -10 313 -9 414

Realisationsförlust försäljning 

av fastigheter och inventarier 58 - 58 6 214

Summa 163 971 120 916 158 863 127 130

 

Not 25. Uppgifter om Gavlegårdarna
AB Gavlegårdarna har sitt säte i Gävle i Sverige och adressen till företagets huvudkontor är Box 

456, 801 06 Gävle.

Not 26. Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
                               Koncernen               Moderbolaget

 2009 2008 2009 2008

Upplupna räntekostnader 34 472 45 399 34 472 45 399

Upplupna löner, 

semesterlöner och komptid 6 474 6 840 6 474 6 840

Upplupna sociala avgifter 2 564 2 677 2 564 2 677

Upplupen löneskatt 2 701 1 936 2 701 1 936

Förutbetalda hyror 38 870 35 031 38 870 35 031

Upplupen renhållning 1 160 1 140 1 160 1 140

Upplupen fastighetsskatt 603 865 603 865

Upplupet Valbo Fasad 500 - 500 -

Upplupet Midroc 756 - 756 -

Upplupet Nynäs Tak 663 - 663 -

Upplupet Byggtec 1 257 - 1 257 -

Upplupet Skanska - 3 027 - 3 027

Upplupet Com Hem - 1 385 - 1 385

Upplupet Know IT - 641 - 641

Övriga poster 2 257 2 557 2 257 2 557

Upplupna lagfartskostnader  1 088 1 770 - -

Summa 93 364 103 266 92 275 101 496
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NYCKELTAL 2009 2008 2007 2006 2005

Avkastning på eget kapital, % 4,7  1,9  4,1  6,9  5,9 

Avkastning på totalt kapital, % 4,3  4,1  4,3  4,9  4,8 

Soliditet, % 19,9  19,0  18,8  18,5  17,7 

Hyror netto, kr/m² 792  763  757  729  727 

Ekonomisk vakansgrad, % 3,5  3,7  3,9  4,2  4,4 

Driftkostnader, kr/m² 414  414  395  369  364 

Underhållskostnader, kr/m² 156  122  151  128  121 

Fastighetsskatt, kr/m² 20  18  17  20  20 

Sjukfrånvaro, % 2,6  3,6  4,0  4,2  4,2 

Nyckeltal
Nyckeltalsdefi nitioner

Avkastning på eget kapital
Resultat efter fi nansiella poster i förhållande till genomsnitt-

ligt eget kapital plus 72 procent av obeskattade reserver.

Avkastning på totalt kapital
Resultat före fi nansiella kostnader i förhållande till genom-

snittlig balansomslutning.

Soliditet
Eget kapital plus 72 procent av obeskattade reserver i för-

hållande till balansomslutning.

Hyror netto
Hyresintäkter bostäder, lokaler och bilplatser inklusive 

avdrag för vakanser och rabatter i förhållan de till bostads- 

och lokalyta.

Ekonomisk vakansgrad
Hyresvakanser och -rabatter i förhållande till hyresintäkter.

Driftkostnader
Fastighetsskötsel, reparationer, förbrukning, uppvärmning, 

övrig drift samt lokal- och central administration i förhål-

lande till bostads- och lokalyta.
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FEMÅRSÖVERSIKT 2009 2008 2007 2006 2005

Nettoomsättning, mkr 972,3  945,1  942,3  908,0  886,5 

Balansomslutning, mkr 4 199,2  4 162,7  4 105,8  4 024,9  3 943,4 

Antal tillsvidareanställda 191  196  199  203  207 

Lägenheter, antal 15 581  15 835  15 784  15 821  15 840 

Lägenheter, m² 1 012 101  1 031 745  1 027 656  1 031 222  1 031 488 

Lokaler, antal 1 058  1 041  1 026  1 039  1 040 

Lokaler, m² 149 776  147 675  141 470  159 809  160 200 

Bilplatser, antal 5 137  5 173  5 090  5 321  5 332 

Hyra lägenheter (brutto), kr/m² 830  800  775  761  759 

Hyreshöjning lägenheter, % 3,7  2,6  1,5  0,25  3,0 

Bredband (tillgång till fi ber), 

antal lgh 15 534  15 781  15 626  13 581  11 034 

-av beståndet, % 100  100  99  86  70 

-varav abonnenter, antal lgh 7 098  6 371  6 875  5 749  4 087 

-anslutningsgrad, % 46  40  44  42  37 

Hyresintäkter, mkr 954,1  934,8  921,6  907,3  906,4 

Vakanser, mkr 31,2  31,6  32,5  34,3  35,2 

Rabatter, mkr 2,6  3,0  3,6  4,1  4,5 

Hyresintäkter netto, mkr 920,3  900,2  885,5  868,8  866,7 

Rörelseresultat, mkr 122,6  167,3  169,2  185,1  180,0 

Räntebidrag, mkr 2,4  3,1  4,6  8,5  9,2 

Räntekostnader, mkr 142,2  156,7  144,1  144,8  149,7 

Utdelning från dotterbolag, mkr 54,4   -       -       -       -     

Finansnetto, mkr 84,6  152,6  138,4  135,4  139,7 

Resultat ef fi nansiella poster, mkr 38,0  14,7  30,8  49,7  40,3 

Investeringar, mkr 170,6  196,1  317,0  179,5  164,2 

     

Samtliga värden avser moderbolaget     

Femårsöversikt
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Styrelsen och revisors undertecknande

Gävle, den 12 april 2010

Sinikka Bohlin, ordförande Lars Blom, vice ordförande

Ulla Westerberg Olle Wikholm Maj-Britt Åhrman

Leif Meijer Leif Berggren Agne Lindberg

Kent Sandén Peter Liljeroos Olle Borgqvist

Jan Hugg, VD

Vår revisionsberättelse har avgivits den 12 april 2010

KPMG AB

Thomas Ljungkrantz Elisabeth Mårsell

Auktoriserad revisor Godkänd revisor
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Styrelsen 2009

AB Gavlegårdarna är medlem i SABO, Sveriges Allmännyttiga Bo stads företag, och tillhör Fasti go, som är arbets-

givarorganisation för kooperativa och kommunala företag. Styrelsen har under året hållit sex sammanträden.

Stående från vänster
Lars-Göran Lundh, suppleant

Olle Wikholm, ledamot

Leif Berggren, ledamot

Leif Meijer, ledamot

Jan Hugg, verkställande direktör

Mats Kolarby, suppleant

Lars Lindahl, suppleant

Kent Sandén, ledamot

Olle Borgqvist, personalrepresentant

Sittande från vänster
Lars Blom, vice ordförande

Ulla Westerberg, ledamot

Anna-Lena Melin, suppleant

Sinikka Bohlin, ordförande

Maj-Britt Åhrman, ledamot

Peter Liljeroos, personalrepresentant

Patrik Landén, personalrepresentant, 

suppleant

Saknas på bilden
Agne Lindberg, ledamot

Solveig Torres, suppleant

Lars-Henrik Karlsson, 

personalrepresentant, suppleant





 
 
 

G R ANS K NI NG S R AP P O R T  
 
 Till bolagsstämman i 
 AB GAVLEGÅRDARNA 

 Org.nr: 556487-5937 
   

 

   

K O M M U N R E V I S I O N E N  

Gävle kommun, 801 84 GÄVLE, Sverige Besöksadress Drottninggatan 22  

Tfn 026-17 80 00 (vx), Fax 026-18 43 87  

www.gavle.se 

Jag har granskat bolagets verksamhet under år 2009.  
 
Granskningen har utförts enligt aktiebolagslagen och god revisionssed i kommu-
nal verksamhet. Granskningen har utgått från bedömning av väsentlighet och 
risk. Det innebär att jag planerat och genomfört granskningen för att i rimlig 
grad försäkra mig om att bolagets verksamhet sköts på ett ändamålsenligt och 
från ekonomisk synpunkt tillfredsställande sätt, samt att bolagets interna kontroll 
är tillräcklig. Granskningen har baserats på de beslut Kommunfullmäktige och 
bolagsstämman fattat.  
 
I mitt arbete har jag anlitat sakkunniga från Gävle kommuns revisionskontor. 
Samplanering har skett med bolagets auktoriserade revisor. 
 
Resultatet av granskningen visar att verksamheten bedrivs i överensstämmelse 
med ändamålen i bolagsordning och ägardirektiv. 
 
Jag bedömer att bolagets verksamhet skötts på ett ändamålsenligt och ekono-
miskt tillfredsställande sätt och att den interna kontrollen varit tillräcklig. Någon 
anledning till anmärkning mot styrelsen eller verkställande direktören finns inte. 
 
Gävle 2010-04-12  
 
 
 
 
Rune I Wiebe 
Av kommunfullmäktige i Gävle 
utsedd lekmannarevisor i bolaget 
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AB Gavlegårdarna 556487-5937
Regler och rutiner för bolagsstyrning inom Gävle kommunkoncern är 

under uppbyggnad. AB Gavlegårdarna lämnar härmed rapport över hur 

arbetet bedrivits under året.

Utvärdering av styrelsens och verkställande 
direktörens arbete
Efter verksamhetsårets utgång har styrelsen för bolaget genomfört en 

utvärdering av styrelsearbetet. Sammantaget är omdömet gott, med 

särskilt gott betyg vad gäller arbetsklimatet i styrelsen. Som förbätt-

ringsområden nämns ytterligare tid för strategiska diskussioner samt 

uppföljning av tidigare fattade beslut.

Styrelsens arbete 
Gavlegårdarnas styrelse har sammanträtt vid sex tillfällen. Utöver lagar 

och förordningar styrs styrelsens arbete av en fastställd arbetsordning. 

Arbetsordningen innehåller bland annat arbetsfördelning mellan sty-

relse och verkställande direktör, instruktion för boksluts- och verksam-

hetsrapportering samt riktlinjer för hur styrelsemötena ska bedrivas. 

Styrelsen i bolaget består av nio ordinarie ledamöter, fem suppleanter 

samt två arbetstagarrepresentanter med två suppleanter för dessa. Sty-

relsen utses av kommunfullmäktige i Gävle. 

Intern kontroll
Styrelsen ansvarar för bolagets interna kontroll. Bolagets interna kon-

troll syftar till att säkerställa att den fi nansiella rapporteringen är till-

förlitlig, att verksamheten bedrivs ändamålsenligt och effektivt samt att 

lagar, förordningar och interna regelverk efterlevs. 

Bolagsstyrningsrapport
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Riskhantering
Gavlegårdarna arbetar med riskhantering och riskanalys enligt coso:s 

ramverk. Ramverket består av fem delområden: kontrollmiljö, riskbe-

dömning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt 

uppföljning. Under året har fokus legat på att identifi era och värdera 

verksamhetens risker utifrån påverkansgrad och sannolikhet till att över-

gripande målsättningar inte kan infrias.

Som riskområden har valts de fem perspektiv som bolagets balanse-

rade styrkort omfattar. Ansvar har tilldelats för hantering av respektive 

prioriterade risk.

Revisorer och lekmannarevisorer
Kommunfullmäktige i Gävle har utsett en lekmannarevisor med en 

suppleant i bolaget. Till auktoriserade revisorer har kommunfullmäktige 

utsett KPMG.

Ordförande i bolaget har tillsammans med bolagets ledning årligen 

två möten med valda revisorer. Vid dessa möten återrapporterar re-

visorerna noteringar från genomförda granskningar. Bolagsledningen får 

också tillfälle att stämma av väsentliga frågeställningar inför årsbokslutet.

Ärenden till kommunfullmäktige 
för yttrande
Bolaget har under året inte lämnat något ärenden till kommunfullmäk-

tige för yttrande. 

Föreliggande bolagsstyrningsrapport har inte granskats av bolagets re-

visorer.
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AB Gavlegårdarna
Box 456, 801 06 Gävle

Besöksadress S Kungsvägen 25
Tel 026-17 27 00 | Fax 026-17 28 00

info@gavlegardarna.se | www.gavlegardarna.se

creo



