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Forvaltningsberittelse
Agarforhallanden

Gavlefastigheter Givle kommun AB #r ett helégt dotterbolag till Gévle Stadshus AB med
organisationsnummer 556507-1700 som i sin tur dr heldgt dotterbolag till Gévle kommun med
organisationsnummer 212000-2338.

Verksamhet och fgardirektiv

Bolagets syfte #r att inom ramen for den kommunala kompetensen, pa ett konkurrensneutralt sétt
och genom aktiv fastighetsforvaltning underlitta och medverka till ny- och ometableringar av sma
och medelstora foretag. Detta ska stimulera foretagsamheten i Givle kommun. Bolaget ska ocksé
tillhandahé&lla andamalsenliga, attraktiva och prisvirda lokaler f6r kommunala verksamheter.
Bolaget ska ha en aktiv roll i uppbyggnaden av det hdgskolenéra utvecklingsomradet Teknikparken.

Gavlefastigheter arbetar med balanserad styrning och de mél som beslutas av bolagets styrelse.
Dessa mal #r sedan kopplade till métbara styrtal som tillsammans med planerade aktiviteter f6ljs
upp i bolaget per tertial. De styrtal och aktiviteter som stdms av finns redovisade i Verksamhetsplan
2011.

Hiindelser under riikenskapsaret

Under 2011 nyinvigdes Stora Sitraskolan efter den totalrenovering av skolan som genomforts.
Polhemsskolan P2 firdigstilldes efter ombyggnad och en helt ny forskola i Uppfinnaren
firdigstilldes och invigdes. Vi har under &ret skapat ca 350 nya forskoleplatser.Under aret
forvirvades tva nya fastigheter. Boulehallen pa “Estraden” i Sétraomradet och fastigheten ”
Klockstapeln™ i centrala Gévle. Bolaget genomforde ocksa en forsiljning av en fastighet under aret.
Fastigheten "Fogden” pa Brynis saldes med en reavinst.

Bolaget hade under aret en extremt 1&g vakansgrad vilket ledde till nya inhyrningar for att tillgodose
Givle kommuns behov av andamalsenliga lokaler. Men bolaget har dven l1ag vakansgrad inom det
kommersiella fastighetsbestédndet d& ”Uppfinnaren” idag ar helt uthyrd.

Under hésten 2011 har bolaget haft méjligheten att kunna erbjuda arbetstillféllen till personer med
funktionsnedséttning och i férsta hand till ungdomar som har gatt pd Naturbruksgymnasiet pa
Polhemsskolan. “’Lilla servicegruppen” som vi kallar gruppen utfor tillsyn och skotsel av
fastigheternas utemiljé och mindre enklare reparationer. Gruppens arbete bidrar till var méalséttning
att 6ka vara hyresgisters upplevelse av en ren och snygg miljo kring véra fastigheter.
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Vi kunde med glidje se effekterna av det lyckade skadegdrelseprojektet. Skadegorelsen i véra
skolor vart allt fiirre under 20110och kostnaderna for reparationer fran skadegorelse minskade med
néstan 1,8 mnkr,

Vart framgéngsrika energieffektiviseringsprojekt “EPC” gick under aret in i sitt slutskede vad géller
direkta atgirder i byggnaderna. Arbetet med uppfoljning och justering kommer att fortlépa men
resultatet hittills pekar pé cirka 18 procents besparing av var energikonsumtion vilket uppfyller vart
uppsatta mal med projektet for 2011.

I &rets slutskede rekryterades en ny VD till bolaget da Cathrine Holgersson valde att fortsétta sin
yrkeskarridr som VD for Gévle kommuns bostadsbolag AB Gavlegérdarna. Som ny VD
rekryterades Per-Arne Vahlund fran Géivle Energi AB dér han arbetat som Vice VD och
Marknadschef.

Forvintningar avseende den framtida utvecklingen

”Skolan forst” dr en av malsittningarna som Gévle kommun arbetar efter och den malséttningen
styr naturligtvis dven bolagets planering for framtiden. Renovering och underhall av véra skolor
ligger hogt i véra prioriteringar. Till allas var gléddje sa véxer Gévle och Gévle kommun har ett stort
behov av nya Forskoleplatser. Att fylla behovet av nya dndamélsenliga forskoleplatser dr en av vara
uppgifter f6r framtiden.

Att bygga nya attraktiva idrotts- och fritidsanldggningar i syfte att tillgodose féreningslivet i Givle
4r en annan utmaning for bolaget. Under &ret kommer bolaget att investera i Skogmursomradet
genom att bygga en ny ridsportsanlédggning. Ridanldggningen kommer att innehélla stall, ridhus
med liktare, hoppbana och skogshagar. Det kommer &ven att byggas en parkering i anslutning till
anléggningen.

G#vle kommer att fi en ny inomhusanléiggning fér bland annat friidrott pa Sétradsen. Planeringen
av arenan 4r i sitt slutskede och om négra ar kommer Gévle att forfoga dver en av Sveriges mest
attraktiva inomhusarenor.

Bolaget kommer att fortsdtta sin utveckling for att bli “det grona fastighetsbolaget”. Att med
standiga forbittringar 1 verksamheten bidra till minskad miljé- och klimatpaverkan. Under de
senaste aren har bolaget investerat stora summor i vart energisparprojekt med syfte att minska var
energikonsumtion och dérmed bolagets klimatpaverkan. Nu nér storre delen av projektet &r firdigt
har vi redan sett en minskad férbrukning av energi. Nu kommer bolaget att ge stod 4t vara
hyresgéster avseende deras energianvindning och pa sé sétt 6ka deras engagemang for 6kad
energimedvetenhet. Vi kommer ocks4 att fortsdtta vart arbete med att miljosakra vara byggnader.

Véra brukare och hyresgéster vill koncentrera sig pé sin kirnverksamhet och efterfragar dirfor ett
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bredare stod frén oss som fastighetségare. Detta &r en utveckling som vi kan se i véra NKI
mitningar. Mojligheter, forutsittningar och kundbehov utreds dérfor vidare for att utveckla fler
tjanster som stod i vardagen for vara hyresgéster.

Under de kommande aren kommer bolaget att mota ett antal pensioneringar vilket medfor dkade
pensionskostnader samt att ett rekryteringsbehov uppstér. Bolaget &r vil forberett for detta.

Information om risker och osikerhetsfaktorer

Finansiella risker - G#vle kommuns finanspolicy ligger till grund for bolagets egen beslutade
finanspolicy.

Underhdll - 1 det stora fastighetsbestédndet #r det flera fastigheter som har ett eftersatt underhéll.
Mainga byggnader &r uppforda pa 50-talet och det uppddmda underhéllsbehovet kommer dven
fortsittningsvis att kréva stora underhallsatgérder.

Forsdkringsrisk - Gavlefastigheter dr forséikrade i Svenska Kommun Forsikrings AB.
Marknadsrisk - Per balansdagen har bolaget 14ga vakanser. I det kommunala besténdet uppgér

vakansgraden till 1,15%, vilket motsvarar 5 563 m2, medan vakansgraden i det kommersiella
bestandet uppgar till 0,99%, vilket motsvarar 300 m2.

Kanslighetsanalys -
Vakansgrad kommersiella fastigheter 1% +/- 0,3 mnkr
Vakansgrad kommunala fastigheter 1% +/- 4,4 mnkr
Réntor (Avser procentenhet) 1% +/- 18,3 mnkr
Direkta kostnader 1%  +/- 2,7 mnkr

Information om icke-finansiella resultatindikatorer

Personal - Gavlefastigheter tillimpar Givle kommuns personalpolicy. Policyn frémjar en
arbetsmiljé med hélsa och jamstillda arbetsforhéllanden. Medarbetarsamtal och en individuell
utvecklingsplan tas fram &rligen. Varje individ ska ha mgjlighet till inflytande 6ver det egna arbetet
och arbetsorganisationen. Vidare uppmuntrar bolaget medarbetarna och ger majlighet till
alternativa karrisirvigar. Friskvardsprogram anvénds for att dels 6ka personalens vélbefinnande,
hélsa, arbetslust och trivsel samt for att minska sjukfranvaron och arbetsskador.

Miljé - Gavlefastigheter strivar efter att vara fastigheter ska belasta miljén sé lite som mojligt. For
att minska bolagets miljopaverkan har bolaget genomfort ett stort EPC-projekt pa flertalet av véra
fastigheter. Projektet syftar till att optimera vérme, el, ventilation och liknande parametrar inom
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véra fastigheter. Under 2011 har utfallet fortsatt att vara positivt da vi sett minskad forbrukning.

Hyresgcister och hyresstining- Mellan Gavlefastigheter och de kommunala férvaltningarna finns
upprittade hyresavtal. De flesta av dessa avtal 1oper fran och med 2010 pé en tredrsperiod. Nér en
storre investering gors i ett objekt binder Gavlefastigheter upp hyresgésten pa en léngre
avtalsperiod, normalt upp till 20 &r. For hyresgéster som ej tillhor Gévle kommun eller dess
koncernbolag géller marknadsmissiga villkor for hyresséttning och avtalstid.

Upphandlingar - En mycket stor del av verksamheten inom Gavlefastigheter upphandlas, det géller
till exempel konsulttjénster, byggentreprenader samt driftentreprenader. Nar anskaffning skall ske
s& anvinder vi oss antingen av ramavtal tecknade av Inkép Gévleborg, separata upphandlingar eller
i vissa fall sker direktupphandlingar. Vi #r en upphandlande enhet som &r skyldig att folja Lagen
om offentlig upphandling (LOU). LOU reglerar hur upphandling av varor, tjanster och
byggentreprenader skall ske. Under aret har vi genomf6rt interna revisioner inriktade pé hur vi
foljer LOU. Resultatet visar pa att upphandlingarna handlagts pa ett korrekt sitt.




Gavlefastigheter Gidvle kommun AB 6(27)
556009-9581

Flerarsjimforelse
Bolagets ekonomiska utveckling i sammandrag.

2011 2010 2009 2008 2007

Omsittning tkr 442812 419910 391552 397126 318385
Resultat efter finansiella poster tkr 4200 -34373 8 577 39279 1763
Balansomslutning tkr 2244025 2097696 1873442 1694116 1478440
Antal anstéllda st 49 51 56 54 54
Balanslikviditet 1) % 66 36 34 20 28
Direktavkastning % 7,1 4,6 6,0 8,9 5,0
Soliditet % 6,9 6,9 8,1 9,0 9,8
Avkastning pé totalt kapital % 3,7 1,6 3,8 6,2 3,0
Vakansgrad, kommersiella lokaler % 1,0 2,0 6,8 0,8 1,6
Vakansgrad, kommunala lokaler % 1,2 0,5 2,1 1,8 0,8
1) Outnyttjad kreditlimit 2011 uppgar till 90 mnkr

Nyckeltalsdefinitioner framgar av not 1

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande stér foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel, kronor 6075413
Arets resultat, kronor -6 070 175
5238

Styrelsen och verkstillande direkt6ren foreslar att
vinstmedlen disponeras sa

att i ny rékning dverfors, kronor 5238
5238

Under 2011 har koncernbidrag erhallits om 5 000 000 kr samt
ett aktiedgartillskott om 2.390.000 kr.
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Resultatrikning

Nettoomséttning
Aktiverat arbete for egen rikning
Ovriga rorelseintékter

Summa intikter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Ovriga rérelsekostnader

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella investeringar
Resultat frén 6vriga virdepapper och fordringar
som &r anldggningstillgéngar

Rénteintékter

Réntekostnader

Summa resultat fran finansiella investeringar

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdisposition
Skatt pa érets resultat

Arets forlust

Not

2,3,4

3,4,5

0 B
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2011 2010
433024 618 416 009 406
2 861 000 3 823 000

6 926 082 77 834
442 811 700 419 910 240
-272 646 312 -297 745 414
-30 048 690 -28 293 486
-62 630 736 -50 453 696
-532 899 -15 000 000

0 -820 675

-365 858 637 -392 313 271
76 953 063 27 596 969
0 2014 165

4 978 240 4779 052
=77 731 213 -68 762 979
=72 752 973 -61 969 762
4200 090 -34 372793
-12 000 000 0
1729 735 8 525779

-6 070 175 -25 847 014
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Balansriikning
Tillgangar

Anliiggningstillgangar

Materiella anldggningstiligdngar
Byggnader och mark
Forvaltningsfastigheter

Investeringar i annans fastighet
Inventarier, verktyg och installationer
Pagéaende nyanldggningar

Finansiella anldggningstillgdngar
Fordringar hos koncernforetag
Andelar i bostadsrittsforeningar
Andra langfristiga fordringar

Summa anliggningstillgangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos Gavle kommun
Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Aktuella skattefordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

11
12
13
14
15
16

17
18

2011-12-31

11270 877

1 825974 071
5627 529

74 730 359
68 025 808

8(27)

2010-12-31

9351167
1774 983 379
5945 933

47 910 176
24 788 512

1 985 628 644

1 862979 167

98 500 000 122 388 000
477732 477 732
35280208 41 884 517
134 257 940 164 750 249
2119886584 2027729416
2460 926 6 963 008

92 857 725 38 965 000
9112 000 913 000

9 685 477 11 401 716
1777 809 1727313
8244 887 9995712

124 138 824 69 965 749

6 663

124 138 830 69 966 412
2244 025414 2097 695 828
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital (280 000 aktier 4 kvotvérde 500 kr)

Reserviond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst
Arets forlust

Summa eget kapital

Obeskattade reserver
Avsittningar
Avsittning for pensioner
Uppskjutna skatter

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till Géivle kommun

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skulder till Gdvle kommun

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter
Summa Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
Stiillda sikerheter

Ansvarsforbindelser

Not

20

10

[e0)

s

21

22

23

2011-12-31

140 000 000
5373 408

145 373 408

6075413

-6 070 175

5238

145 378 646

12 000 000

2 060 000
7032 863

9092 863

1 892 190 921

927)

2010-12-31

140 000 000
5373408

145 373 408
25 847 427
-25 847014
413

145 373 821

1735000
7 447 598

9182598

1747 343 336

1 892 190921

1747 343 336

41014 168 30 621 596
55 623 328 102 666 174
36812 103 16 945 662

8 948 443 3266 792
42 964 942 42 295 849
185 362 984 195 796 073

2244 025414 2097 695 828

27 697 000 27 697 000
2 418 000 3 144 000
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Foriandringar i eget kapital

Ingaende balans 2010-01-01
Erhallet koncernbidrag
Skatteeffekt av koncernbidrag
Erhallet aktiedgartillskott
Arets resultat

Ingaende balans 2011-01-01

Erhéllet koncernbidrag
Skatteeffekt av koncernbidrag
Erhéllet aktiedgartillskott
Arets resultat

Eget kapital 2011-12-31

Aktie-

kapital
140 000

140 000

140 000

10(27)

Fritt Summa
eget eget
kapital kapital
6 957 152 330
19 000 19 000
-4 997 -4 997
4 888 4 888
-25 848 -25 848
0 145 373
5000 5 000
-1315 -1315
2390 2 390
-6 070 -6 070
S 145 378
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten

Rorelseresultat fore finansiella poster

Avskrivningar och nedskrivningar

Erhallen rénta

Erlagd rénta

Fordndring av avsatt till pensioner

Avgér rearesultat vid férsiljning av anléggningstillgdngar

Summa

(:?kning/minskning ovriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode frian den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Omforing av materiella anldggningstillgédngar
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Salda anldggningstillgadngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Fordndring av 1angfristiga fordringar
Upptagna lan/amortering av skuld

Fordndring 6vrig langfristig skuld
Amortering av 1an

Erhallet aktiedgartillskott

Lamnat / Erhéllet koncernbidrag

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

Kassaflddesanalysen upprittas enligt indirekt metod. De
redovisade kassaflddena omfattar endast transaktioner som

medfor in- eller utbetalningar. Likvida medel utgors av kassa
och bankmedel.

1127)

2011 2010
76 953 063 27 597 000
63 163 635 65 453 696

4978 240 4779 052
-77731213 -68 762 858
325 000 -299 000

-6 054 658 -1271 324
61 634 067 27 496 566
-54 173 000 -606 000
-10 433 000 -9 809 000
-2971 933 17 081 566
0 134 000

-197 100000 -267 502 000
17 341 000 4152 000

2179759000 -263 216 000
30 492 000 -23 039 000

220000 000 245 286 000
1 055 000 0
-76 207 416 0
2 390 000 4 888 000

5 000 000 19 000 000
182729584 246 135000
-1349 566

566 0

-783 566
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Redovisningsradets
rekommendationer 4-5, 7, 9, 11-12, 16-17, 21-29 och Akutgruppsuttalanden samt uttalanden frén
Radet for finansiell rapportering. Redovisningsprinciperna dr ofordndrade jamfort med foregdende
ar, dock tilliampas RKR 11.2 fran och med 2011 betriiffande definitionen av investeringar och
reparationer for materiella anldggningstillgngar.

Bolagets siite
Gavlefastigheter Givle kommun AB bedriver verksambet i associationsformen aktiebolag och har
sitt séte i Gavle i Sverige. Kontorets adress dr Kungsbicksvigen 54, Box 975, 801 33 Gévle.

Klassificering

Anléggningstillgangar, 1angfristiga skulder och avsittningar bestér i allt visentligt enbart av belopp
som forvintas atervinnas eller betalas efter mer #n tolv méanader ridknat frén balansdagen.
Omsittningstillgdngar och kortfristiga skulder bestar i allt vésentligt enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv méanader réknat frén balansdagen.

Virderingsprinciper
Tillgangar, avsiittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges
nedan.

Intiikter

Hyresintikter periodiseras i enlighet med hyresavtal. Detta innebér att forskottshyror redovisas som
forutbetalda hyresintikter. Rénteintikter redovisas i enlighet med effektiv avkastning. Intidkterna
redovisas till det verkliga vérdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas med avdrag for
lamnade rabatter.

Lanekostnader
Lanekostnader redovisas som kostnader i den period till vilken de héanfor sig.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar,
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt, foréndringar i uppskjuten skatt.

Virdering av samtliga skatteskulder/-fordringar sker till nominella belopp och gors enligt de
skatteregler och skattesatser som #r beslutade eller som &r aviserade och med stor sikerhet kommer
att faststéllas.

For poster som redovisas i resultatrikningen, redovisas dven ddrmed sammanhéngande
skatteeffekter i resultatrdkningen. Skatteeffekter av poster som redovisas direkt mot eget kapital,
redovisas mot eget kapital.

Uppskjuten skatt beriiknas enligt balansrikningsmetoden pa alla temporéra skillnader som
uppkommer mellan redovisade och skatteméssiga vérden pa tillgdngar och skulder. De temporéra
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skillnaderna har huvudsakligen uppkommit genom avskrivning respektive upp- och nedskrivning
av fastigheter.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbittringar av tillgangars prestanda, utover ursprunglig niva, okar tillgngens
redovisade virde. Utgifter for reparation och underhéll redovisas som kostnader. Vissa
lanekostnader aktiveras, se avsnitt om lanekostnader.

I bolaget redovisas samtliga lanekostnader som kostnader i den period de uppkommer.

I bolaget klassificeras fastigheter som inte anvénds i bolagets rorelse och som innehas for langsiktig
uthyrning, som forvaltningsfastigheter.

Materiella anldggningstillgingar skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.

Linjér avskrivningsmetod anvénds for samtliga typer av materiella tillgngar. Foljande
avskrivningstider tillimpas:

Byggnader for kommersiell verksamhet 50 ar
Byggnader f6r kommunal verksamhet 33 ér
Markanldggningar f6r kommersiell verksamhet 20 ar
Markanlidggningar f6r kommunal veksamhet 20 ar
Inventarier, verktyg och installationer 3-10 &r
Nedskrivningar

Nar det finns en indikation pa att en tillgdng eller en grupp av tiligdngar minskat i virde gors en
beddmning av dess redovisade vérde. I de fall det redovisade virdet 6verstiger det berdknade
marknadsvirdet skrivs det redovisade virdet omedelbart ner till detta marknadsvérde.

Statliga stod

Statliga stod redovisas till verkligt viirde nér det finns rimlig sikerhet att stodet kommer att erhllas
och att bolaget kommer att uppfylla alla ddrmed sammanhéngande villkor. Statliga stod for
anskaffning av materiella anldggningstillgéngar reducerar tillgdngens redovisade vérde.

Leasingavtal
Samtliga leasingavtal redovisas som operationella.

Finansiella instrument

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas som omsittningstillgangar till det belopp som forvéntas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt bedomda osikra kundfordringar.

Finansiella fordringar
Finansiella fordringar som #r anskaffade med avsikt att innehas 1dngsiktigt redovisas inledningsvis
till verkligt virde minskat med eventuell reservering for vardeminskning.

Laneskulder
Laneskulder redovisas till nominellt virde.
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Fordringar

Fordringar med forfallodag mer #n 12 manader efter balansdagen redovisas som
anliggningstillgingar, vriga som omséttningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter
individuell prévning beriknas bli betalt.

Avsittningar
I bolaget finns avgiftsbestdmda pensionsplaner.

I avgiftsbestdmda planer betalar foretaget faststéllda avgifter till en separat juridisk enhet och har
ingen forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Bolagets resultat belastas for kostnader i takt med
att forménerna intjénas.

Huvvuddelen av bolagets pensionsforpliktelser ticks genom att forsiakring tecknats hos
forsakringsforetag. Vissa smirre pensionsataganden har inte sikerstéllts genom forsékring.
Kapitalvirdet for dessa utgdrs av nuvérdet for framtida forpliktelser och berdknas enligt aktuariella
grunder. Kapitalvérdet redovisas som avsittning i balansrdkningen. Ovriga pensionskostnader
belastar rorelseresultatet.

Koncernbidrag och aktiedigartillskott

Féretaget redovisar koncernbidrag och aktiesgartillskott i enlighet med uttalandet frén Radet f6r
finansiell rapportering. Aktiesgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i
aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras. Koncernbidrag redovisas enligt
ekonomisk innebord. Det innebir att koncernbidrag som lémnats i syfte att minimera koncernens
totala skatt redovisas direkt mot balanserade vinstmedel efter avdrag for dess aktuella skatteeffekt.

Ansvarsforbindelser

Ansvarsforbindelser avser ataganden som inte redovisas som skuld eller avséttning pa grund av att
det antingen inte ir troligt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet
eller att det inte kan goras en tillrickligt tillforlitlig uppskattning av beloppet.

Nyckeltalsdefinitioner
Balanslikviditet
Omsittningstillgéngar i forhallande till kortfristiga skulder

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Direktavkastning
Rorelseresultat med tilldgg for avskrivningar och nedskrivningar i férhéllande till anléggningarnas
redovisade vérden.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fére avdrag for rdntekostnader i forhallande till balansomslutningen.

Vakansgrad
Outhyrd lokalyta i férhallande till total uthyrningsbar lokalyta.
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Not 2 Intiikternas férdelning

I nettoomsittningen ingér intédkter frén:
Hyror kommersiella fastigheter

Hyror kommunala fastigheter

Ovriga intikter

Summa
Ovriga rorelseintiikter
Realisationsvinst avyttring materiella anldggningstillgingar

Ovriga rérelseintékter

Summa

Not 3 Operationell leasing

Forfaller till betalning inom ett ar

Leasingkostnader och leasingintékter avseende operationella
leasingavtal uppgér under aret till foljande:
Leasingkostnader

Leasingintikter avseende objekt som uthyrs

Not 4 Transaktioner med nirstaende

Uppgifter om moderforetaget

011

46 546 100
370 823 221
15 656 296

433 025 617

6 054 658
872 424

6 927 082

011

45321 000

51 448 045
416 275 885

011

15(27)

010

45 407 236
346 812 134
23790 036

416 009 406

77 834
0

77 834

[\
jaw)
[
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< ’

52 932 868
390 666 988

N
e
—
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|

Moderforetag i den koncern dir Gavlefastigheter Gévle Kommun AB &r dotterforetag och
koncernredovisning upprittas dr Gévle Stadshus AB org nr 556507-1700 med séte 1 Gévle.

Inkép och forsiljning mellan koncernforetag

Nedan anges andelen av arets ink6p och f6rsiljning avseende koncernforetag i forhéllande till total

forséljning och totala inkop.

Inkop (%)
Forsdljning (%)

37
89

36
89

Vid inkop och forsiljning mellan koncernforetag tillimpas samma principer for prisséttning som

vid transaktioner med externa parter.




Gavlefastigheter Gdvle kommun AB
556009-9581

2011
Inkép av varor och tjinster fran nirstiende
Inkop av varor och tjénster
Givle Stadshuskoncern 81575
Gévle Kommun 20 028
Summa 101 603
Forsiljning av varor och tjinster till niirstaende
Forsiljning
Givle Stadshuskoncern 453
Gévle Kommun 385 963
Summa 386 416
Rorelsefordringar/-skulder avseende nérstaende
Nedan anges fordringar/skulder fréan forséljning/ink6p av varor/tjénster.
Fordringar pé nérstdende
Givle Stadshuskoncern 6 722
Givle Kommun 92 858
Summa 99 580
Skulder till ndrstaende:
Giévle Stadshuskoncern 36 812
Gévle Kommun 55623
Summa 92 435
Lan fran nirstaende
Léan fran Gévle Kommun:
Ingéende balans 1751772
Fordandring 6vrig langfristig skuld 1055
Erhallna lan 220 000
Amortering =76 207
Utgéende balans 1 896 620
Lanet fran Géivle Kommun rénteberiiknas se vidare under not 8 uppléning.
Lan till andra niirstiende in ledande befattningshavare
Lan till Gévle Stadshus AB:
Ingéende balans 122 388
Amortering av 1&n/utbetalda l&n -23 888
Utgéende balans 98 500

16(27)

010

88 607
22700

111 307

273
368 035

368 308

913
38 965

39 878

16 946
102 666

119612

1 506 486

249276

-3 990
1751772

98 500
23 888

122 388

Lanen till Gévle Stadshus AB har affirsmissiga villkor. Rénteintékten avseende lanen uppgick ar
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2011 till 4.653 tkr (4.653 tkr). Lénet 16per tillsvidare och med 4,75 % rénta. Rénteintikt pd
koncernkontot uppgér under &ret till 281 tkr (0 tkr).

Avtal om avgangsvederlag
Med verkstillande direktoren har avtal tréffats om avgangsvederlag uppgéende till 12 ménadsloner.

Not 5 Ersiittning till revisorerna

2011 2010
KPMG
Revisionsuppdraget 88 286 127 000
Ovriga tjénster 0 15100
Summa 88 286 142 100
Gévle kommun
Lekmannarevision 110 000 110 000
Summa 110 000 110 000
Not 6 Medelantal anstillda, loner, andra erséittningar och sociala avgifter

011 2010

Medelantalet anstéllda, med fordelning pé kvinnor och mén
har uppgétt till
Kvinnor 13 13
Mén 36 38
Totalt 49 51
Léner och erséttningar har uppgatt till
§tyrelsen och VD 1666171 1416 953
Ovriga anstéllda 18 985 540 19 147 016
Totala 16ner och erséttningar 20651 711 20 563 969

Sociala avgifter enligt lag och avtal 6 677 300 6277 152
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11 2010
Pensionskostnader (varav for styrelse och verkstéllande
direktor O tkr.(0 tkr )) 2037335 1 045275
Totala l6ner, ersittningar, sociala avgifter och
pensionskostnader 29 366 346 27 886 396
Styrelseledamdéter och ledande befattningshavare
2011 2010
Antal pa Varav Antal pa Varav
balansdagen kvinnor balansdagen kvinnor
Styrelseledaméter 14 36 % 14 50 %
Verkstillande direktdrer och
andra ledande befattningshavare 5 40 % 5 40 %
Not 7 Resultat frin 6vriga virdepapper och fordringar som ir anliggningstillgingar
011 2010
Realisationsresultat vid forséljning av bostadsrétter 0 2014 165
Summa 0 2014 165
Not 8 Upplaning
2011-12-31 2010-12-31

Rintebirande skulder

Langfristiga skulder

Réntebarande skulder till Giavle kommun
Riantefria skulder till Givle Kommun
Summa langfristiga lan Givle Kommun
Kortfristiga skulder

Rintebirande skulder till Givle kommun

Réntefria skulder till Givie kommun

Summa Kortfristiga skulder

1 878 820 376
13 370 545

1733 249 298
14 094 038

1 892190 921

4 428 922
51 194 406

55623 328

1747 343 336

55702 808
46 963 366

102 666 174




Gavlefastigheter Gévle kommun AB
556009-9581

Summa riintebirande skulder

Réntekostnaderna for aret uppgér till 77,7 mnkr (68,7mnkr).
Samtliga 14n &r formedlade genom Gévle kommun.Bolagets
genomsnittliga réntesats &r 3,664 % (4,09%). Den
overvigande delen av l&nen utgdrs av 14n till fast rénta.

Bolagets limit uppgar till 90 mnkr (70 mnkr) f6r checkkrediten.

Forfallotidpunkt inom tva till fem ar
Forfallotidpunkt 6verstigande fem ar

Not 9 Skatt pa arets resultat

Skatteeffekt koncernbidrag

Uppskjuten skatt
Summa
Not 10 Uppskjuten skatt

Arets uppskjutna skattekostnad/-intiikt

Uppskjuten skattekostnad/intidkt avseende temporéra
skillnader

Uppskjuten skatt i resultatrékningen

Skatt avseende poster som redovisas direkt mot eget
kapital
Skatteeffekt av koncernbidrag

Summa

2011-12-31

1 883 249 298

19(27)

2010-12-31

1788 952 106

1708 820 376
170 000 000

1563 249 000
170 000 000

1 878 820 376

1733 249 000

011

1315000
414 735

1729 735

11-12-31

415
415

1315
1315

N
e
ja—ty
)

|

4 997 000
3528779

8525779

10-12-31

3529
3529

4 997
4997
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11-12-31 10-12-31
Skillnad mellan bolagets skattekostnad och
skattekostnad baserad pa gillande skattesats
Redovisat resultat fore skatt -7 800 -34 373
Skatt enligt géllande skattesats 2 051 9040
Nedskrivningar -140 -3 945
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -21 -75
Minskning/Okning av uppskjuten skatteskuld 415 3529
Skattemaissiga avskrivningar anldggningstillgangar 249 585
Forsdljning av fastigheter -921 -211
Ovrigt ej skattepliktigt -1 -
Underskottsavdrag 440 43
Okning av inte redovisade, skattefordringar avseende
underskottsavdrag -342 -440
Skattekostnad avseende tidigare taxering - .
Summa 1730 8526
Skattesats

Gillande skattesats 2011 dr 26,3% (26,3%)

Temporiira skillnader

Temporira skillnader foreligger i de fall tillgngars eller skulders redovisade respektive
skatteméssiga virden #r olika. Temporira skillnader avseende foljande poster har resulterat i
uppskjutna skatteskulder och uppskjutna skattefordringar:

Uppskjutna skatteskulder
Anlédggningstillgdngar 7033 7 448

Summa uppskjutna skatteskulder 7 033 7 448

Avdragsgilla skillnader for vilka uppskjuten

skattefordran ej redovisas

Temporira skillnader avseende

Skatteméssigt underskott 1301 1673

Summa 1301 1673
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Not 11 Aktiverad rinta avseende materiella ankiggningstillgangar

I materiella anldggningstillgadngars ackumulerade
anskaffningsvirde ingar aktiverad rénta enligt foljande:

Byggnader

Summa

Not 12 Byggnader och mark

Byggnader inkl markanlédggningar
Ingdende anskaffningsvérden
Tillbyggnad och ombyggnad
Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvédrden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Ombklassificeringar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Mark

Ingdende anskaffningsvérde
Omklassificering

Utgdende ackumlerade anskafthingsvérde

Utgdende restvirde enligt plan

2011

1 046 000

1 046 000

2011

10 876 167
0
2 400 000

13276 167

-2 125 000
-238 230
-242 060

-2 605 290

600 000
0

600 000

11270 877

21(27)
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1 046 000

1 046 000

[\
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ot
(e

0
518 167

10 358 000

10 876 167
0

-207 000
-1 918 000
-2 125 000

0
600 000

600 000

9351167

Fran och med rikenskapsar 2010 skiljer bolaget pa rorelsefastigheter och forvaltningsfastigheter.
Rorelsefastigheter, fastigheter som anvénds i rorelse, klassificeras som Byggnader och mark i
balansrdkningen. Fastigheter som bolaget #dger i syfte att generera hyresinkomster och virdedkning

klassificeras som Forvaltningsfastigheter i balansrdkningen.
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Not 13 Forvaltningsfastigheter

Byggnader inkl markanléggningar
Ingéende anskaffningsvérden

Ink&p

Tillbyggnad och ombyggnad
Forséljningar och utrangeringar
Omklassificeringar till byggnad
Omklassificeringar fran langfristig fordran

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar

Forsdljningar och utrangeringar

Arets avskrivningar

Ombklassificeringar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Ingdende nedskrivningar

Arets nedskrivningar

Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade nedskrivningar
Mark

Ingéende anskaffningsvérde

Ink&p

Forsiljningar och utrangeringar
Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvéirden

Arets nedskrivningar

Ugéende ackumulerade nedskrivningar

Utgéende restvirde enligt plan

011

1790 884 093
25150212
89 969 063
-19 111 817
-2 400 000

1049 130

22(27)

010

1 533 065 000
108 771 000
165 026 000

-1 807 969
-14 171 000
0

1 885 540 681

1790 883 031

-188 429 988 -142 459 060
8 723 945 47 000
-54 102 158 -48 132 928
242 060 2 115 000
-233 566 141 -188 429 988
-43 841 230 -29 415 460
-468 572 -15 000 000

0 574 230

-44 309 802 -43 841 230
216 370 503 194 718 000
2002 706 24 400 503

0 -924 000

0 -1 824 000

218 373 209 216 370 503
-64 327 0

-64 327 0

1 825 973 620

1774 982316

Fran och med rikenskapsar 2010 skiljer bolaget pa rorelsefastigheter och foérvaltningsfastigheter.
Rorelsefastigheter, fastigheter som anvéinds i rorelse, klassificeras som Byggnader och mark i
balansrikningen. Fastigheter som bolaget &ger i syfte att generera hyresinkomster och virdedkning

klassificeras som Forvaltningsfastigheter 1 balansrékningen.
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De kommersiella fastigheterna har vérderats under 2011 genom nuvirdeberikningar av estimerade
framtida kassafldden, marknadsviirdet 6verstiger bokfort vérde. Det gjordes en vérdering dven for

dvrigt fastighetsbestédnd for 2010, med den som grund har en bedémning gjorts att marknadsvérde
dven for denna del av fastighetsbestandet beridknas vara hogre &n bokfort vérde cirka 2.000.000 tkr.

Hyresintékter

Direkta kostnader for de férvaltningsfastigheter
som genererat hyresintikter under perioden
Direkta kostnader f6r de forvaltningsfastigheter
som inte genererat hyresintékter under perioden

Not 14 Investeringar i annans fastighet

Ingéende anskaffningsvérden
Arets forandringar
-Tillbyggnad och ombyggnad
-Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets forindringar

-Avskrivningar

-Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Ingéende nedskrivningar

Arets forindringar

-Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade nedskrivningar

Utgéende restvérde enligt plan

2011
327176

187 867

4 944

2011-12-31

6 853 537
0
0
6 853 537

-430 711

-319 404
0

750 115
-476 893

0
-476 893

5626 529

2010
307 344

266 891

1085

2010-12-31
0

2266 537
4 587 000

6 853 537
0

-233 711
-197 000

-430 711

0
-476 893
476893

5945933
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Not 15 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvérden
Arets forandringar

-Ink&p

-Forséljningar och utrangeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets forandringar

-Forséljningar och utrangeringar
-Avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende restvirde enligt plan

Not 16 Pagaende nyanliggningar

Ingdende nedlagda kostnader
Under éret nedlagda kostnader
Under éaret genomférda omf6rdelningar

Utgaende nedlagda kostnader

Not 17 Andelar i bostadsrittsforeningar

Ingéende anskaffningsvirden
Arets forandringar
-Tillkommande investeringar
-Forséljningar och utrangeringar
-Omklassificeringar

Utgédende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende nedskrivningar

24(27)
2011-12-31 2010-12-31
55587 133 9728 342
35 690 597 45 858 791
-1 341 000 0
89 936 730 55 587 133
-7 676 957 -5796 631
442 530 0

-7 972 944 -1 880 326
-15 207 371 -7 676 957
74729 359 47910 176
011 010

24788 512 102 528 262
106 201 425 73 925 250
62964129 -151 665 000
68 025 808 24 788 512
2011-12-31 2010-12-31
574 842 0

0 1 534 747

0 -1 411 000

0 451 095

574 842 574 842
-97 110 0
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Arets forandringar
-Omklassificeringar

Utgéende ackumulerade uppskrivningar/nedskrivningar

Utgaende redovisat vérde, totalt

Not 18 Ovriga langfristiga fordringar

Ingdende anskaffningsvirden
Tillkommande fordringar
Omklassificeringar

Avgér till korta fordringar

Utgéende ackumulerat anskaffningsvérde

Not 19 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Upplupna intékter
Forutbetalda kostnader

Not 20 Obeskattade reserver

Ackumulerad skillnad mellan bokftrda avskrivningar och

avskrivningar enligt plan

Summa

2011-12-31

-97 110

477732

011

41 883 517

3 899 223
-1 049 130
-9453 503

35280 107

2011-12-31

19 474
8226413

8 245 887

2011-12-31

12 000 000

12 000 000

25(27)

2010-12-31

-97 110

-97 110

477732

2010
43212 191
9552 000
0

-10 879 674

41 884 517

2010-12-31

134 058
9 861 655

9995713

2010-12-31

o 1o
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Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyresintékter
Upplupna semesterlner
Upplupna sociala avgifter
Fastighetsskatt

Ovriga poster

Summa

Not 22 Stillda sikerheter

For egna avsittningar och skulder
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sikerheter

Not 23 Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser

Summa ansvarsforbindelser

2011-12-31

36 984 264
1372495
1037 154
1418203
2153 826

42 965 942

2011-12-31

27 697 000

27 697 000

2011-12-31
2418 000

2418 000

26(27)

2010-12-31
34 395572
1393550
958 553

1 023 609
4 523 565

42 294 849

2010-12-31

27 697 000

27697 000

2010-12-31
3 144 000

3 144 000
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Resultat- och balansrikningen kommer att fﬁreléiggaé arsstdimman 2012-05-15 for faststéllelse.

Givle 2012-03-14
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